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Intfroduccion

Durante la dltima década, las plataformas digitales de alo-
jamiento temporal han reconfigurado de manera sustan-
tiva los mercados urbanos de vivienda a escala global (De la
Encarnacion, 2016, 2023; Fields & Rogers, 2021; Shaw, 2020).
Lo que inicialmente se presenté como una modalidad alterna-
tiva de hospitalidad basada en el intercambio entre particulares
ha evolucionado hacia una forma dominante de alquiler de corta
estancia, acompanada de procesos de creciente profesionaliza-
cién y concentracion de la oferta (Bosma & van Doorn, 2024;
Gil & Sequera, 2022; Ullah, Sepasgozar & Wang, 2018).

Esta transformacion ha dado lugar a lo que la litera-
tura especializada denomina airbnbificacion de las ciudades
(Crespi & Galeas, 2023; Rozena & Lees, 2023; Tornberg, 2022),
entendida como un fenémeno socioeconémico y urbano
caracterizado por la conversion de vivienda de uso residen-
cial permanente en alojamiento turistico o en modalidades de
alquiler de corto plazo, con impactos directos sobre la accesi-
bilidad a la vivienda, los mercados inmobiliarios y la estructura
socioespacial urbana.

No obstante, este fenémeno, que con frecuencia se pre-
senta como reciente o espontdneo, se inscribe en transforma-
ciones estructurales de mas largo alcance. A partir de la década
de 1980, las ciudades han atravesado procesos profundos de

[11]



12 | ARBNBIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXICO

reestructuracion asociados a la globalizaciéon econémica, la
financiarizacién y el desarrollo acelerado de las tecnologias de
la informacién y la comunicacion. Estas dindmicas sentaron las
bases para la emergencia de nuevas formas de organizacién eco-
némica, entre ellas la economia digital, que décadas mds tarde
daria lugar a lo que se ha conceptualizado como economia
colaborativa (Hossain, 2020; Puschmann & Alt, 2016; Sanchez,
2016). En este sentido, las plataformas digitales no constituyen
una ruptura radical con el pasado, sino que intensifican y reorga-
nizan dindmicas preexistentes del capitalismo urbano.

Si bien estas transformaciones suelen analizarse principal-
mente desde sus efectos sobre las formas de produccion, distri-
bucién y consumo de bienes y servicios, un enfoque desde la
geografia econémica y urbana permite enfatizar su dimension
territorial. El surgimiento de un entorno digital no es espacial-
mente neutro: por el contrario, reconfigura la organizacién del
espacio urbano, incide en los usos del suelo, redefine los mer-
cados inmobiliarios y produce efectos diferenciados sobre las
relaciones socioespaciales. Asi, la economia digital y colabora-
tiva participa activamente en la produccién del espacio urbano
y en la redistribucién —desigual— de oportunidades y recur-
sos en la ciudad.

De manera paralela al ascenso de la economia digital y al
transito de una economia centrada en bienes tangibles hacia
una basada en bienes y servicios intangibles, emergi6 la nece-
sidad de tener territorios capaces de cumplir funciones de co-
mando, articulacién de flujos financieros y concentracion de
nodos tecnolégicos. Este proceso dio lugar a la consolidacion
de las denominadas ciudades globales (Abrahamson, 2004;
Brenner & Keil, 2006; Sassen, 2004, 2013), espacios estratégi-
cos dentro de la economia mundial cuya ventaja competitiva
radica, en buena medida, en su infraestructura digital y en su
capacidad para integrarse a redes urbanas transnacionales. En

indice
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este contexto, la conectividad y la digitalizacién se convirtie-
ron en elementos centrales para la competitividad territorial.

Es en este escenario donde la economia colaborativa
adquirié un papel protagénico, al presentarse inicialmente
como una alternativa al modelo capitalista tradicional. La idea de
compartir bienes, servicios o recursos infrautilizados, mediada
por plataformas digitales que actdan como intermediarias sin
ser propietarias directas de los activos, gan6 aceptacién social
al ofrecer transacciones aparentemente mas eficientes, flexi-
bles y de menor costo. Plataformas como Uber, BlaBlaCar, Didi
o Airbnb (Curtis & Mont, 2020; Kumar, Lahiri & Dogan, 2018;
Ritter & Schanz, 2019) se consolidaron rapidamente como
emblemas de este modelo, apoyadas en mecanismos digita-
les que facilitaron la confianza entre usuarios y ampliaron la
escala de los intercambios.

Sin embargo, diversos investigadores han cuestionado
el caracter alternativo de la economia colaborativa. Desde
una perspectiva critica, algunos autores (Harvey, 2007; Lar-
ner, 2003; Rolnik, 2013; Venugopal, 2015) advierten que estas
nuevas formas de intercambio no escapan a las l6gicas neoli-
berales de mercantilizacion de la vida cotidiana. Por el contra-
rio, tienden a reproducir y profundizar dindmicas propias del
capitalismo urbano contemporaneo, lo que genera impactos
significativos en las ciudades al intensificar conflictos espa-
ciales y disputas por el acceso a bienes y servicios. En este
sentido, sus efectos no se limitan a la transformacion de los
patrones de consumo, sino que se extienden hacia la orga-
nizacion del espacio urbano, promoviendo fenémenos como
la turistificacién, la gentrificacion, la financiarizacién de la
vivienda y la precarizacién del trabajo (Gravari-Barbas & Gui-
nand, 2017; Cocola-Gant, 2018).

Desde esta perspectiva, la economia digital y colaborativa
debe entenderse no solo como un conjunto de innovaciones
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tecnolégicas, sino como un proceso con profundas implica-
ciones socioespaciales. En particular, las plataformas de alo-
jamiento temporal que han demostrado una notable capacidad
para reconfigurar la vida urbana y los mercados de vivienda,
asi como la economia local y urbana dentro de las ciudades.

En este caso, aun cuando existe una amplia diversidad
de plataformas de alojamiento como Booking (desde 1996),
TripAdvisor (2000) o Couchsurfing (2002), entre otros, Airbnb
se ha consolidado como el actor dominante desde su crea-
cién en 2008 (Ferreri & Sanyal, 2022; Fields & Rogers, 2021).
Su expansion global —con presencia en mds de 220 paises y
mas de 100,000 mil ciudades o pueblos—, ademds del elevado
nimero de anfitriones con un aproximado de cuatro millones
de colaboradores alrededor del mundo y cerca de 150 millo-
nes de usuarios, asi como su alta valoracién financiera, la con-
vierten en un caso singular para analizar los efectos de la
economia de plataformas sobre el espacio urbano. Lejos de ser una
simple alternativa al hospedaje tradicional, Airbnb se ha consti-
tuido como un agente capaz de generar nuevas légicas de pro-
duccién, organizacién y uso del espacio urbano.

Como muestra de ello, es el mecanismo operativo de
Airbnb, que, basado exclusivamente en la intermediacion entre
propietarios de vivienda y demandantes de alojamiento, ha con-
tribuido a la reconfiguracién de barrios y ciudades enteras, ha
generado nuevas centralidades urbanas, procesos de revalori-
zacion del suelo y, en muchos casos, ha acelerado dindmicas
de segregacion y gentrificacion (Garrido-Rodriguez, 2025; Gil &
Sequera, 2018; Guttentag, 2019; Negi & Tripathi, 2023). No obs-
tante, a pesar de su caracter global, los impactos de la plataforma
no son homogéneos, sino que se manifiestan de manera des-
igual segtin las condiciones sociales, econémicas vy territoriales
de cada ciudad, lo que ha dificultado la identificacion de patro-
nes de comportamiento y una prevision de los efectos causados.
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De manera general, la literatura ha identificado mdiltiples
esferas en las que la presencia de Airbnb tiene incidencia. Entre
ellas destacan: la esfera social, asociada a procesos de gentrifica-
cion, desplazamiento y encarecimiento de la vivienda; la esfera
socioecondémica, vinculada a la turistificacion de barrios y a la
transformacion del comercio local; la esfera econémica, relacio-
nada con la financiarizacién de la vivienda y su uso como activo de
inversion; la esfera urbana, que remite a la profundizacién de desi-
gualdades territoriales; la esfera legal y regulatoria, marcada por
vacios normativos y disputas con el sector hotelero; y, finalmente,
una esfera comunitaria, en la que se observa la pérdida de cohe-
sion social y el debilitamiento de la vida barrial.

En este contexto, la Ciudad de México constituye un
caso particularmente relevante para el analisis del proceso de
airbnbificacién. Se trata de una de las principales ciudades
latinoamericanas en términos de oferta de alojamientos en
Airbnb, con mas de 29,000 anuncios activos, situandose solo
por detrds de Buenos Aires, Argentina, con mds de 33,000, y
Rio de Janeiro, Brasil, con alrededor de 36,000 (Garrido-Ro-
driguez, 2025; Lerena & Rodriguez, 2024). Esta elevada pre-
sencia de la plataforma se explica, en parte, por el papel de
la ciudad como uno de los principales corredores culturales,
patrimoniales y urbanos de la regién, lo que impulsa un flujo
sostenido de turismo nacional e internacional.

A ello se suma su alta conectividad y accesibilidad, asi
como sus vinculos globales, factores que han favorecido la Ile-
gada constante de visitantes y estancias de corta y mediana
duracion. Asimismo, la diversidad de atractivos turisticos
urbanos y la intensa vida cultural de la ciudad refuerzan su
posicionamiento como destino preferente. En afios recientes,
la creciente demanda asociada a los némadas digitales y al
turismo extendido ha contribuido a la expansion del alquiler
temporal a través de plataformas digitales, proceso que se ve

indice
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reforzado por dindmicas inmobiliarias locales que incentivan
esta modalidad frente al alquiler residencial tradicional.

De tal manera que, desde su llegada a Ciudad de México
a principios de la década de 2010, Airbnb se concentré en
colonias centrales como Roma, Condesa, Judrez y el Centro
Histérico, donde la infraestructura turistica y la conectividad
favorecieron su expansién. Ya para 2017, el proceso expan-
sivo de la plataforma derivado del crecimiento acelerado de
las ofertas de alquiler de corta estancia incentivé los primeros
intentos de regulacion fiscal, aunque sin aparente éxito. Estas ini-
ciativas se diluyeron rapidamente en 2020, con la crisis sanita-
ria por covid-19 que marcé un punto de inflexién temporal en
la expansién de Airbnb (Garrido-Rodriguez, 2025).

Entre 2020y 2022, como consecuencia directa de la pan-
demia, la contraccién de ofertas de Airbnb representé un cam-
bio abrupto en el mercado de alquiler de estancias cortas. No
obstante, la plataforma desarrollo una amplia y notable capa-
cidad de adaptacion y resiliencia, por lo que en 2023 volvié a
situarse como una de las alternativas mas populares de hospe-
daje de corta estancia. Este reposicionamiento se debi6 en gran
medida a su alianza con gobiernos locales y secretarias enfo-
cadas en el desarrollo turistico que promovieron estrategias
gubernamentales orientadas al turismo creativo y a la atraccién
de némadas digitales.

Este nuevo ciclo de expansion ha reavivado las preocu-
paciones sobre el derecho a la vivienda, el desplazamiento
de la poblacién y la profundizacion de la crisis habitacional
en la ciudad. Muestra de ello son los recientes debates publi-
cos en torno al impacto de la plataforma en la disponibilidad
y asequibilidad de la vivienda, lo que ha motivado a grandes
movilizaciones sociales como las distintas marchas contra la
gentrificacion desarrolladas entre mayo y julio de 2025 en la Ciu-
dad de México.
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Ante este panorama, el presente libro tiene como objetivo
analizar el proceso de airbnbificacién en la Ciudad de México
desde una perspectiva de geografia econémica y urbana, privi-
legiando un enfoque cuantitativo basado en el andlisis de datos
espaciales. La propuesta busca contribuir a una comprension
mas rigurosa y sistemdtica de los impactos socioespaciales de
Airbnb en distintos escenarios de la ciudad con la finalidad
de explorar los efectos diferenciados. Ademds, se busca superar
en gran medida las limitaciones derivadas de la escasez de infor-
macién y del predominio de enfoques exclusivamente cuali-
tativos, por lo que se recurren a datos sobre la plataforma y
aquellos provenientes de fuentes oficiales; el objetivo es inte-
grar los datos disponibles para un analisis de corte cuantita-
tivo. De este modo, el libro pretende ofrecer una radiografia del
fendmeno, centrandose en las nuevas formas de apropiacion,
uso y valorizacién del espacio urbano en la era digital.

En este sentido, el libro se organiza en cinco capitulos,
cada uno orientado a abordar distintas dimensiones del fené-
meno de Airbnb en la Ciudad de México. El primer capitulo, a
cargo de Garrido-Rodriguez y Sudrez-Lastra, presenta un ana-
lisis de caracter evolutivo sobre la expansién de la plataforma
entre 2019 y 2024, a partir del cual se argumenta que el creci-
miento de esta modalidad de alquiler ha alcanzado un punto
que los autores conceptualizan como una etapa de invasién
del mercado urbano de vivienda.

El capitulo examina los cambios operativos y estratégicos
de la plataforma que contribuyeron a su consolidacién como
uno de los casos mds representativos de la economia colabora-
tiva a escala global. Asimismo, ofrece un andlisis empirico de la
presencia territorial de Airbnb en la Ciudad de México, identifi-
cando los espacios urbanos con mayor concentracion de anun-
cios. Este andlisis se complementa con informacién sobre los tipos
de oferta disponibles, los precios promedio y una estimacién de
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la proporcion del parque habitacional que se ha incorporado al
régimen de alquiler de corta y mediana estancia.

En esta misma linea de andlisis de caracter macroestructu-
ral se inscribe el segundo capitulo, a cargo de Pérez-Campuzano.
El autor propone una lectura novedosa y pertinente del fenémeno
al examinar la distribucion espacial de la oferta de Airbnb en la
Ciudad de México, incorporando datos sobre el porcentaje de
anuncios localizados en determinadas colonias y, de manera cen-
tral, sobre el nimero de oferentes que concentran dicha oferta.

Este enfoque resulta especialmente relevante en la medida
en que permite visibilizar una de las transformaciones mds sig-
nificativas del modelo de economia colaborativa: su transito
hacia una I6gica empresarial. Tal como ha sido documentado en
diversas ciudades a escala internacional, la creciente participa-
cién de actores corporativos e inversionistas en el mercado de
alquiler de corta estancia responde a estrategias orientadas a
maximizar la reproduccion del capital mediante la adquisicion
y gestion de vivienda con fines turisticos. El capitulo da cuenta
de estas dindmicas en el contexto de la capital mexicana, ofre-
ciendo evidencia empirica que revela una nueva configuracion
del fenémeno de Airbnb en la ciudad.

El tercer capitulo desplaza la escala de andlisis hacia uni-
dades territoriales de menor dimension, centrandose en los pue-
blos originarios de la Ciudad de México. A cargo de Ruiz Trejo, el
capitulo desarrolla una discusion sobre la relevancia histérica,
cultural y simbdlica de estos espacios, y analiza de qué manera
la 16gica de mercado asociada a las plataformas de alojamiento
temporal ha impactado en su estructura urbana, econémica y
social. En este contexto, los pueblos originarios se abordan como
territorios sometidos a procesos de apropiacién cultural, en los
que la valorizacién de su identidad ha favorecido dinamicas de
despojo, tanto material como simbélico, transformando practi-
cas y tradiciones en objetos de consumo turistico.
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La autora presenta un panorama integral de la Ciudad de
México, incluyendo un registro detallado del nimero de pue-
blos originarios existentes en la capital, asi como un andlisis
de la presencia de Airbnb en cada uno de ellos, considerando
la cantidad de anuncios y los precios promedio. A partir de
esta evidencia, el capitulo examina los impactos de la pla-
taforma desde una perspectiva de gentrificacién; amplia la
discusiéon mds alla de las zonas centrales tradicionalmente
abordadas en la literatura y aporta elementos empiricos rele-
vantes para comprender la extension territorial del fenémeno.

El cuarto capitulo, a cargo de Gonzélez Loyde, introduce la
discusién en torno a los procesos de regulacion de las platafor-
mas de alojamiento temporal. La autora analiza la expansion de
Airbnb a partir de 2017, vinculdndola al amplio respaldo inicial
que recibié la economia colaborativa en el marco de las trans-
formaciones recientes del modelo productivo capitalista. En este
contexto, Airbnb se consolid6 rapidamente como una de las pla-
taformas mas rentables del denominado sharing economy. Sin
embargo, tanto en la Ciudad de México como en otras ciudades a
nivel internacional, los efectos negativos asociados a esta modali-
dad de alquiler comenzaron a superar los beneficios inicialmente
atribuidos, lo que dio lugar a una critica temprana y sostenida en
torno a sus impactos urbanos, sociales y econémicos.

A partir de este escenario, Gonzalez Loyde reconstruye el
derrotero del debate regulatorio en México, identificando los
primeros intentos de intervencion institucional y su estrecha vin-
culacién con los ciclos y tiempos politicos. El capitulo examina
la manera en que la agenda de regulacion ha sido formulada,
negociada y postergada, al tiempo que propone lineamien-
tos concretos sobre los aspectos y mecanismos que deberian
ser considerados en la regulacion de los alquileres de corta y
mediana estancia, con el objetivo de mitigar los efectos adver-
sos de la plataforma en el dmbito urbano.
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El quinto y Gltimo capitulo, a cargo de Enriquez Montoya,
aporta un analisis comparado de buenas practicas internacio-
nales en materia de regulacién de la plataforma Airbnb. El capi-
tulo profundiza en los objetivos, caracteristicas, mecanismos de
fiscalizaciéon y regimenes sancionatorios implementados en
distintos contextos urbanos para regular una de las plataformas
de economia colaborativa mas relevantes del siglo xxi. A par-
tir de este ejercicio comparativo, la discusién se orienta hacia
el caso especifico de la Ciudad de México, incorpora un ana-
lisis del contexto que facilité la operacion y expansién de la
plataforma, asi como una revisiéon del marco juridico vigente
y de las medidas regulatorias mas recientes impulsadas por el
gobierno local.

Asimismo, el capitulo adopta un enfoque centrado en la
gobernanza urbana, integrando al debate el papel de las auto-
ridades y las responsabilidades diferenciadas de los distin-
tos actores involucrados en la regulacion del alquiler de corta
estancia. En este sentido, se examinan las capacidades actuales
de fiscalizacion y las limitaciones institucionales existentes, lo
que permite ampliar la comprensién de los alcances y desa-
fios del marco regulatorio. Finalmente, el autor desarrolla un
mapeo de actores con el objetivo de identificar las funciones
y responsabilidades de los distintos agentes que participan en
este modelo de economia digital. El libro concluye con algunas
reflexiones finales.

En conjunto, este libro propone una lectura critica de la
airbnbificacién como un proceso estructural de la ciudad con-
tempordnea, estrechamente vinculado a la economia de pla-
taformas, la reconfiguracion de los mercados de vivienda y la
produccién desigual del espacio urbano. A partir del caso de la Ciu-
dad de México, la obra muestra que la expansién de Airbnb no
puede entenderse Gnicamente como una innovacién tecnolé-
gica o una alternativa al hospedaje tradicional, sino como un
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fenémeno con profundas implicaciones socioespaciales que
interactda con dindmicas preexistentes de desigualdad, finan-
ciarizacion y gobernanza urbana.

Mediante un enfoque multidisciplinario y el uso de evi-
dencia empirica, este libro contribuye a ampliar la discusion
sobre los impactos de las plataformas digitales de alojamiento
temporal en contextos urbanos, donde las condiciones estruc-
turales de informalidad, desigualdad y debilidad regulatoria
adquieren un papel central. En este sentido, la obra busca no
solo enriquecer el escaso debate académico que existe, sino
también ofrecer insumos analiticos rigurosos con el uso de datos
y superar los analisis cualitativos con la intencion de ser rele-
vantes para la formulacién de politicas publicas orientadas a
garantizar el derecho a la vivienda, la sostenibilidad urbana y
una regulacién mas equitativa del alquiler de corta estancia.

Asi, el andlisis de la airbnbificacion en la Ciudad de México
se presenta como una invitacion a repensar el papel de las pla-
taformas digitales en la ciudad contemporanea y a reflexionar
sobre los desafios que enfrentan las metrépolis frente a la cre-
ciente mercantilizacion del habitat en la era digital.
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l. El auge de Airbnb en la Ciudad
de México, 2019-2024
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INTRODUCCION

La airbnbificacion de las ciudades y la expansion de esta pla-
taforma a nivel global es la imagen caracteristica del siglo xxi.
Con un valor aproximado de 112.56 millones de délares en la
bolsa de valores y la presencia en al menos 220 paises distribui-
dos en mas de 100,000 ciudades o pueblos, Airbnb se ha con-
vertido en el méximo detonador de cambios en las dinamicas
urbanas y habitacionales del nuevo siglo. Se estima que, a nivel
internacional, existen cerca de cuatro millones de anfitriones
que han incorporado sus viviendas a un régimen de estancias
cortas de alquiler y mas de 150 millones de usuarios que utili-
zan esta forma de hospedaje (Airbnb, 2024).

En este sentido, el crecimiento de plataformas como las
de Airbnb se encuentran asociadas al apogeo del modelo de la
economia colaborativa que ha tenido un crecimiento acelerado
en las Gltimas décadas. Algunos ejemplos de ello son las plata-
formas de Uber, Didi, o Couchsourfing, las cuales comparten
un modelo de funcionamiento centrado en adquirir, proporcio-
nar o compartir el acceso a bienes y/o servicios a partir de un
sistema peer-to-peer (Anwar, 2018; Geissinger et al., 2020; Tong
& Gunter, 2022).

[25]
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Esta forma de economia ha sustituido a los modelos tradi-
cionales de consumo permanente por uno de consumo temporal
(Remané et al., 2022), en donde se plantea el surgimiento de nue-
vas oportunidades de intercambio y la generacién de ideas. En
este caso, las ideas estan sustentadas principalmente en las tecno-
logias de la comunicacién, por lo que existe una relacién directa
entre su rapido avance en las sociedades y la revolucion digital
actual. La nueva era econémica toma como principales herra-
mientas las tecnologfas de la informacién y las comunicaciones
(Tic), y es a partir de estas que se han transformado las relaciones de
consumo, produccion, financiacion y gobernanza en su inter-
cambio (Kuhzady et al., 2020; Rivas et al., 2019; Sainger, 2018).

Aun cuando Airbnb ha sido identificada como la tnica
plataforma dedicada a los alojamientos temporales, la economia
colaborativa enfocada en la industria turistica y de alojamien-
tos tiene una larga trayectoria. Algunos ejemplos son los de
HomeAway, ahora VRBO, fundada en 1995 en Estados Unidos
cuyo objetivo principal era ayudar a familias de todo el mundo
a encontrar y reservar alojamientos para sus planes vacacio-
nales de forma sencilla y segura; bajo esa misma Iégica en
Amsterdam en 1996 se cred Booking, que comenz6 como una
pequena empresa start-up neerlandesa y se ha convertido en
una de las empresas digitales de viajes mas relevantes a nivel
internacional (Santos et al., 2020).

Por otro lado, con la llegada del nuevo milenio tam-
bién se vio un auge por el intercambio internacional de expe-
riencias en cuanto a la industria del turismo y en 2000 naci6
Tripadvisor, un sitio web estadounidense centrado en propor-
cionar resefas de contenido de viajes en donde comenzaron
a ofertarse algunas opciones de hospedaje. En la actualidad se
anuncian grandes cadenas hoteleras y la oferta esta dirigida a
todo tipo de publico, lo que muestra su transformacion a par-
tir de la demanda y nuevos intereses de la poblacién. Otro
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ejemplo es el de Couchsurfing que comenzé en 2004 como un
proyecto para conocer personas por lo que la idea —hasta hoy
en dia— es la de compartir la casa con desconocidos de forma
gratuita (Aruan & Felicia, 2019; Santos et al., 2020).

Sin embargo, no fue hasta 2008 con el nacimiento de Airbnb
que esta forma de economia colaborativa alcanzé una mayor
visibilidad en la escena global. Su modelo flexible la ha llevado
a posicionarse como la plataforma de alquiler temporal mas
importante a nivel internacional y ha transformado el funciona-
miento entero del mercado de vivienda de alquiler y en propiedad
(Amaro et al., 2019; Santos et al., 2020; Zervas et al., 2021), al
igual que las conocidas formas de hospedaje tradicional.

Desde este momento, la creciente industria de alquiler por
medio de plataformas continué una tendencia al alza y Airbnb
se enfocé en desarrollar un modelo de tres ejes que fueron su
principal motor de éxito: precios bajos, diversificacion de secto-
res de viaje y hoteleria y un modelo de crecimiento centrado en
el cliente (Lee & Kim, 2019; Lutz & Newlands, 2018; Mody et
al., 2023), que mds tarde incluiria un eje adicional centrado en
diversificar su mercado hacia la venta de experiencias (Abdar &
Yen, 2020; Sengupta et al., 2021).

Este modelo de economia y el éxito de la plataforma fue
abruptamente interrumpido después de 12 afos de una expan-
sion internacional. Si bien a finales de 2019 Airbnb habia
logrado una de las mejores salidas a la Bolsa de Valores en
Estados Unidos, los primeros meses de 2020 fueron decisi-
vos, puesto que una vez declarada la alerta de epidemia de
covid-19, en un periodo de entre 4 a 6 semanas perdi6 el 80%
de su valor. De enero a septiembre de 2020, la empresa obtuvo
tnicamente 2,500 millones de délares de ingresos, lo que sig-
nifico la pérdida de cerca de 700 millones de délares apro-
ximadamente; es decir, los ingresos tuvieron una caida de un
32% en comparacién con los meses de 2019.
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El resultado inminente de esta pérdida fue el fin —momen-
taneo— de la expansion de la industria de alquiler de estan-
cias cortas, por lo que su presencia de vio desdibujada del
escenario internacional, perdiendo una parte sustancial de
los anfitriones que habian sido pieza clave en su éxito en afos
anteriores. Muchos de los anfitriones que habian apostado sus
viviendas a la oferta de alquiler temporal y de estancias cor-
tas regresaron al mercado de alquiler tradicional con ofertas
de largo plazo; no obstante, la situacién mundial continuaba
siendo un escenario desfavorable (Cvelbar, L. K., Vavpotic,
D., & Dolnicar, 2021; Dolnicar S, 2020).

Esta dindmica continué durante todo el 2020, lo que fue
visto como un efecto inmediato por la crisis sanitaria. Si bien
las primeras vacunas comenzaron a distribuirse en diciembre
de ese mismo afio a escala internacional, la época decembrina, sus
festividades y los distintos intentos por acelerar el regreso a la
normalidad conocida hasta antes del covid-19 fueron el punto
determinante para que proliferaran nuevamente los casos y con
ello la llegada de nuevas olas de contagio. Los intentos falli-
dos por recobrar la normalidad previa a la pandemia serd la
imagen histérica del siglo xxi, en donde se evidencié el efecto
disruptivo a nivel social y econémico del virus. El afo 2020
fue un escenario de contraccién econémica y de pérdidas para
la industria de alquiler temporal por los fuertes mecanismos
de control que derivaron en el confinamiento de aproximada-
mente un tercio de la poblacién mundial y la nula circulacién
de personas.

No obstante, con el aumento en la capacidad de pro-
duccién de vacunas, las aprobaciones de la rpa a otros labo-
ratorios y el avance en los protocolos de investigacion, en
el Gltimo trimestre de 2021 y el primer trimestre de 2022 el
escenario pandémico se transformé radicalmente: para ese
momento las campanas de vacunacion se habian distribuido
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a mas de 59% de la poblacién mundial. Este punto fue el
decisivo para que el regreso paulatino a la vida cotidiana y
la apertura de las naciones fueran posibles. Un escenario
que favorecio a la industria de los alquileres temporales y de
estancia corta.

Desde los primeros intentos de regreso a la normalidad, la
poca oferta disponible en la plataforma de Airbnb fue concen-
trandose cada vez mas en zonas no urbanas; la tendencia de
hospedaje en destinos turisticos cambié abruptamente de las
ciudades hacia las zonas rurales y aquellas rodeadas de natu-
raleza. Esta transformacién en la preferencia estuvo asociada
evidentemente a la reduccion en las probabilidades de conta-
gio por el contacto cero con otras personas, pero también fue
motivada por un escape del confinamiento en las viviendas y
un redescubrimiento de la naturaleza.

Ademas de estos factores, el escenario laboral que imperé
en esos anos de crisis sanitaria fue un caldo de cultivo para el
aumento del nimero de ofertas de estancias cortas y el aumento
de sus precios. La delgada linea que separaba la vida normal de
las tareas laborales que se desarrollaban de manera remota
facilité para muchos el cambio de residencia temporal. De
igual manera, la proliferacion de trabajos hibridos o aquellos
que adoptaron una modalidad home office se convirti6 en la
punta de lanza que gener6 una flexibilidad laboral para ciertos
estratos y ocupaciones.

Con este escenario laboral de trasfondo y el éxito inmi-
nente de las distintas campanas de vacunacién en gran parte
del planeta, el inminente regreso a la normalidad para la
mayoria de la poblacién ocurrié a inicios de 2022. A partir
de este momento, la plataforma de Airbnb regresé a una dina-
mica de ascenso, dando muestra de su amplia capacidad de
resiliencia y flexibilidad que le ha permitido adaptarse a las
nuevas necesidades de los mercados emergentes.
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Algunas de las acciones que favorecieron la nueva
expansion de la plataforma fueron cambios en sus politicas
como: 1) confianza y seguridad de clientes haciendo flexi-
ble sus programas de cancelacién y creando normas estric-
tas en cuanto a salud y seguridad; 2) apoyo a los anfitriones a
través de compensaciones econémicas y fondos personales;
y 3) cambio en nuevas oportunidades de mercado enfocado
en proporcionar experiencias en linea a partir de recorridos
virtuales y la permuta de estancias cortas a las de larga dura-
cion. Este dltimo cambio en sus politicas sera uno de los mas
importantes para entender su expansion en las ciudades.

Empero, la expansiéon del fenémeno Airbnb y las multi-
ples consecuencias que han sido asociadas a él no se originaron
con la conversién de la plataforma en la era post-covid-19. La
transformacion en las dindmicas inmobiliarias y de vivienda, y
los continuos procesos de gentrificacién y expulsién de resi-
dentes por turistas ya eran parte del problema en diversas ciu-
dades del mundo en una época previa a la pandemia. Por tal
motivo, antes de 2020 en distintos paises de la region europea
hubo una serie de discusiones importantes sobre su urgente
regulacién. Se disefiaron diversas campanas de reglamenta-
cion con el objetivo de frenar la expansion (invasion) de esta
forma de alquiler.

En estos casos, la regulacion y la bisqueda para el pago
de impuestos por parte de la plataforma han sido extremada-
mente dificiles, en primer lugar porque las discusiones acerca
de como enfrentar su expansion se han hecho a nivel de la
ciudad y en funcién de la insercion que esta forma de alquiler
tiene en cada uno de los territorios. Por lo que incluso hablar
de una regulacion a nivel del pais es extremadamente complicado,
ya que las normativas operan a una escala geogréfica de ciu-
dades por las particularidades que existen en cada una de ellas y
las ofertas.
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Sin embargo, muchas de las acciones emprendidas por
paises como Francia (Paris), Alemania (Berlin, Munich, Stutt-
gart), Italia (Florencia, Roma, Venecia, Mildn), Paises Bajos
(Amsterdam), Portugal, Espana (Barcelona), Reino Unido (Lon-
dres, Escocia, Edimburgo, Irlanda del Norte) se han enfocado
en establecer en primera instancia el registro de la cantidad
de ofertas de corte turistico que existen en sus ciudades. Esta
medida se realiza con la finalidad de analizar cudnto ha pene-
trado esta forma de alquiler en sus mercados de vivienda tra-
dicionales. Como resultado de este registro se han establecido
topes a la cantidad de dias de alojamiento y los precios de estas
ofertas para tratar de mitigar la especulacion de los precios del
mercado de vivienda (Shabrina et al., 2022; Toader et al., 2022;
Tong & Gunter, 2022). Sin embargo, la regulacion y el intento por
controlar de cierta forma esta plataforma no han logrado pros-
perar fuera del continente europeo.

Muestra de ello son las regiones asidticas, en las que no
existe una norma que prohiba o controle esta forma de aloja-
miento (Chang, 2020; Sengupta et al., 2021; Yuan et al., 2020),
escenario que comparte con paises latinoamericanos (Anthony
& Neri, 2020; de Amorim Lima et al., 2023; de Souza & Leo-
nelli, 2021), en los que la plataforma ha encontrado un terri-
torio idéneo para su expansién y donde la discusién sobre su
regulacion es algo muy distante. Por otro lado, en la regién de
América del Norte existen pocos ejemplos como los de la ciu-
dad de Nueva York, que en el Gltimo trimestre de 2023 realiz6
una propuesta para la regulacion de la plataforma (Sarkar et al.,
2020; Xie et al., 2020) al enfrentar un aumento exponencial en
los precios de la vivienda.

En este sentido, cabe destacar que la motivacién inicial de
aquellos paises que han realizado discusiones para la regula-
cion de las plataformas estd relacionado con los estragos que
ha causado Airbnb en las ciudades. De manera particular, el
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impacto que tiene en la reduccion de la oferta de alquiler tradi-
cional, el alza en los precios de alquileres turisticos y la acumu-
lacion de ofertas de alquiler temporal en puntos especificos, lo
que se traduce en una hiperconcentracion de ofertas. Por lo que
las consecuencias identificadas tienen que ver con la transfor-
macién de la dindmica de los mercados de vivienda a escala
local, lo que ha derivado en un proceso denominado como
turistificacion del mercado inmobiliario y con ello un aumento
en los procesos de gentrificacion y los mecanismos de expul-
sion de la poblacioén residente de bajos ingresos y su sustitucion
por poblacién flotante o temporal con perfiles de alto ingreso
(Bosma & van Doorn, 2022; Cocola-Gant & Lopez-Gay, 2020;
Navarrete Escobedo, 2020; Rabiei-Dastjerdi et al., 2022).

El contexto presentado nos muestra que el camino hacia la
regulacion de Airbnb, uno de los actores mas importantes del
siglo xx1, es ain muy largo y nada homogéneo. Aun cuando la
plataforma ha dado muestras de su enorme capacidad de trans-
formacion de las ciudades y su presencia disruptiva ha acele-
rado las condiciones de desigualdad social en cuanto al acceso
a la vivienda se refiere, no existen mecanismos que controlen
su actuacion. En este sentido, el presente capitulo tiene por
objetivo analizar el crecimiento de la plataforma de Airbnb
en la Ciudad de México de 2019 a 2024. Para ello se establecen
tres objetivos: el primero busca evidenciar la presencia cada
vez mayor de la plataforma en el territorio; el segundo tiene la
intencion de presentar la existencia de patrones en cuanto a loca-
lizacién de las ofertas de Airbnb y sus dinamicas de precio; el
tercero presenta una estimacion del porcentaje de vivienda que
ha salido del parque habitacional para insertarse en una lgica
de alquiler por plataforma. El capitulo finaliza con un breve apar-
tado de discusiones y conclusiones sobre la presencia de este
fenémeno en la Ciudad de México.
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AIRBNB EN LA CiubaDp b MExico

La Ciudad de México'' es la urbe mas habitada del pais con 9.2
millones de personas y mas de 2.75 millones de viviendas par-
ticulares habitadas (iNecl, 2020), ademas de ser uno de los prin-
cipales destinos turisticos de México (Gobierno de la Ciudad de
Meéxico, 2023). En el escenario econémico, la actividad turis-
tica genera el 9.1% del riB local y el 14% del total de empleos
en esta actividad econdmica en la ciudad (iNecl, 2023).

Se estima que la comx es la ciudad con mayor concentracion
de ofertas de vivienda en alquiler temporal y que hasta enero de
2025 habia mas de 28,000 ofertas (Figura 1) insertas en esta plata-
forma, que equivalen aproximadamente al 50% de la oferta hote-
lera de la ciudad con 53,500 habitaciones. En este sentido, si bien
la pandemia representé un punto de inflexion para la presencia
de Airbnb en la comx, desde 2019 hasta la fecha se muestra un
crecimiento de mas del 170% de los alojamientos de Airbnb en
contraparte al aumento del 2% de alojamientos en hoteles, lo
que muestra un escenario desequilibrado (Lazaro, 2024).

No obstante, la distribucion de esta oferta de alquiler tem-
poral no se encuentra de forma homogénea en la ciudad, por lo
que es posible identificar puntos especificos de su localizacién.
La comx estd compuesta por 16 alcaldias y la oferta de alquileres
por plataforma tiende a concentrarse en Gnicamente ocho. La
concentracion también presenta diferenciaciones en cuanto
a la densidad, por lo que las ocho alcaldias pueden subdivi-
dirse en dos grupos. El primero corresponde a las alcaldias de
mayor concentracion de ofertas con un patrén de hiperconcen-
tracion. En estas alcaldias las ofertas van de 7,000 hasta 24,000
pesos y se localizan en Benito Judrez, Cuauhtémoc y Miguel
Hidalgo. Seguido de estas alcaldias se encuentra el segundo

' A partir de aqui comx.
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grupo, donde las ofertas se reducen drdsticamente en cuanto
a la densidad de concentracién y estas oscilan entre los 1,500
y los 3,500 pesos (Grafica 1). En esta situacion se hallan las
alcaldfas de Coyoacan, Cuajimalpa, Alvaro Obregén, Tlalpan
y Venustiano Carranza.

Figura 1. Localizaciéon de ofertas de Airbnb
por municipio en la Ciudad de México, 2025

-
Lo Magdalena Contreras 4
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Grdfica 1. Alcaldias con mayor oferta de Airbnb
en la Ciudad de México, 2024
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Fuente: elaboracion propia con base en datos de Inside Airbnb (2024).

Ante este complejo escenario en donde la presencia cada
vez mayor de estos tipos de alojamiento temporal muestra la
hiperconcentracion en el territorio de la ciudad, en septiem-
bre de 2024 el Gobierno de la Ciudad de México present6 una
iniciativa que busca imponer restricciones a estos modelos de
negocio y con ello combatir el problema de gentrificacién que
atraviesa la ciudad. Esta iniciativa se presenté después de una
reforma a la Ley de Turismo Local presentada en la Gaceta
Oficial en abril de 2024 (Gobierno de la Ciudad de México,
2024), la cual establece la creacién de un padrén de anfitriones;
es decir, personas que ofrecen servicios de estancia turistica y
eventual.
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No obstante, dado que estas regulaciones en la Ciudad de
México son de nueva creacion no hay forma de evaluar la efec-
tividad de estas. De acuerdo con la evidencia presentada en
otras ciudades del mundo, si bien la creacién de un padrén de
anfitriones es un primer paso, resulta insuficiente como una
propuesta para mitigar los problemas de asequibilidad en la
vivienda, tal como ha ocurrido en Barcelona o Nueva York.

Dentro de la propuesta realizada, existen otras medidas
establecidas en comx que buscan contener las consecuencias de la
plataforma. Entre otras acciones se encuentran aquellas enfo-
cadas en el control en el Iimite de noches por renta anual, la
incorporacion obligatoria al padrén de anfitriones, la presenta-
cién de reportes semestrales de ocupacion, un cumplimiento
fiscal de ingresos y la prohibicién de rentar inmuebles que fueron
identificados como inmuebles beneficiarios del fondo de Fidei-
comiso para la Reconstruccion de la Ciudad por el Terremoto
del 2017 (Gobierno de la Ciudad de México, 2023).

MEeTtoboLoGia

El objetivo de este capitulo es presentar evidencia que muestre
el auge de Airbnb en la Ciudad de México en los Gltimos afos.
Se tom6 como periodo de andlisis los afios de 2019 a 2024, con
el objetivo de examinar el comportamiento de la plataforma
de alquiler previo a la pandemia —por lo que 2020 y 2021
podrian presentar consecuencias directas de una etapa ati-
pica— y posteriormente analizar el periodo de recuperacion
tras el regreso a la normalidad.

La informacién sobre las ofertas registradas en Airbnb fue
obtenida de la plataforma Inside Airbnb (http:/insideairbnb.
com). Nuestro objetivo se centra en presentar evidencia que
exponga el aumento de esta forma de alquiler dentro de la
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ciudad, por lo cual se realizaron dos andlisis. El primero se
centra en la identificacion de los distintos tipos de alojamiento
en la ciudad y su distribucién geogréfica. El segundo corres-
ponde a una estimacion de cudl es el porcentaje de vivien-
das del parque habitacional existente de la ciudad que estd
inserto en la plataforma de alquiler. En cuanto a los procesos
de estandarizacion de la base de datos se realizé la deflacta-
cion de los precios. El proceso transformé los valores nomi-
nales (corrientes) a reales (constantes); esta técnica consiste
en eliminar el efecto de la inflacién de los precios, para que
puedan compararse cifras de un mismo rubro a lo largo del
tiempo. En este caso, el afio base de los precios presentados
en el analisis corresponde a diciembre de 2024, disponible en
el Indice de Precios al Consumidor del Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI).

Respecto al primer objetivo de presentar los precios pro-
medio por tipo de alojamiento a nivel alcaldia se utilizé la
ecuacion 1, la cual busca determinar el precio por tipo de alo-
jamiento tomando como referencia los precios del total de
ofertas registradas en cada territorio.

Ecuacion 1

Ao — Price OA
to N de ofertas

Donde:

PAirgie = Precio de oferta Airbnb de 2019 a 2023

Price 0A = Precio de Ofertas de Airbnb * (se considera cada
tipo de alojamiento)

N de of ertasTotal de ofertas + (se considera cada tipo de
alojamiento)

Mientras que en el segundo objetivo se busca estimar el
porcentaje de vivienda del parque habitacional existente que
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se ha insertado en la plataforma de alquileres temporales. La
estimacion nos ayudard a inferir un aproximado de la salida de
viviendas residenciales del stock habitacional para su inser-
cién en un mercado de alquiler temporal (ecuacion 2). Para
ello se utilizaron dos periodos de referencia que permitan
hacer comparable el cambio en la salida de las viviendas del
stock residencial.

El objetivo utiliz6 dos fuentes de datos, la primera es Inside
Airbnb de donde se eligieron Gnicamente aquellas ofertas dis-
ponibles de alojamientos enteros (Ofe_AE). La segunda fuente
de informacién para este analisis corresponde a los Censos de
Poblacién y Vivienda de iNneci 2010 y 2020 (iNeci, 2010, 2020).
Las variables utilizadas fueron Total de Viviendas Particulares
Habitadas (VivTot_PH) y fueron seleccionados Gnicamente dos
tipos de vivienda: casa o departamento y los datos fueron presen-
tados en dreas geoestadisticas basicas (Aces). De esta manera, en
ambas fuentes de informacion, se han considerado viviendas
enteras, ya sea en modalidad casa o departamento para evitar
la subrepresentacién que tendria al incorporar alojamientos de
recdmaras o espacios compartidos. La motivacion de esta elec-
cién es homogeneizar las fuentes de informacién en la medida
de lo posible.

Ecuacion 2

Viv_Con_Air = (Ofe_AE /VivTot_PH) * 100
Donde:

Viv_Con_Air = Vivienda convertida a Airbnb

Ofear = Alojamiento entero (casa o departamento)
VivTot_PH = Viviendas totales particulares habitadas
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REsuLTADOS
Distribucién espacial de Airbnb en la comx

La presencia que existe de Airbnb en la Ciudad de México
presenta diferencias territoriales importantes. Se observa que
los tipos de alojamiento, asi como los precios ofertados, tie-
nen una distribucién heterogénea dentro de la ciudad que
se concentra en puntos estratégicos. A priori de presentar los
patrones identificados, se establecieron cuatro tipos distintos
de alojamiento en la plataforma de Airbnb (Airbnb, 2024); el
primero corresponde al alojamiento entero, es decir, un departa-
mento o casa entera para el alquiler temporal. El segundo eng-
loba las habitaciones privadas, que representan una recamara
dentro de un hogar en donde se comparten dreas comunes,
excepto el dormitorio. El tercero se refiere a las habitaciones
de hotel; este es un tipo de alojamiento relativamente nuevo
donde se dispone de los servicios de hoteles tradicionales,
aunque existen habitaciones privadas o compartidas. Y la
cuarta forma de alojamiento es la de habitaciones compar-
tidas en donde todos los servicios, incluyendo el dormitorio,
son compartidos.

En el caso particular de comx, el tipo de alojamiento con
menor uso es el de habitaciones de hotel (Grafica 2). Estos alo-
jamientos, junto con los de habitaciones compartidas, han
sido uno de los servicios mds demandados principalmente en
la regién de Europa por viajeros jovenes que encuentran una
ventaja en compartir experiencias con otros viajeros, pero con
una mayor seguridad que los hostales. Sin embargo, este tipo
de alojamiento no es uno de los mas utilizados en comx y sus
registros son escasos.
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Grdfica 2. Concentracion de ofertas en Airbnlbo
por tipo de alojamiento en comx

2019 2020 2021 2022 2023 2024

mAlojamiento Entero n Habitacién de Hotel = Habitacion Privada = Habitaciéon Compartida
(Casa/Departamento)

Fuente: elaboracién propia con base en datos de Airbnb (2024).

El primer registro en este tipo de alojamiento es de 2020 y
se concentraron especificamente en siete alcaldias de la comx:
Alvaro Obregon, Benito Juarez, Coyoacdn, Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo, Cuajimalpa y Gustavo. A. Madero; sin embargo, no
todas las demarcaciones presentan registros consecutivos entre
2020y 2024. También se identifica que, dentro de este grupo de
alojamientos, las dos Gltimas alcaldias son las que tienen un pre-
cio inferior al promedio dentro de las otras cinco alcaldias.

Sobre los precios en este tipo de alojamiento es preciso
mencionar que tres alcaldias son las que presentan los costos
mas altos en este tipo de alojamiento: en 2020 fue la alcaldia
de Cuauhtémoc, en donde se registré un precio de hasta 3,177
pesos por noche; en 2022 fue Miguel Hidalgo la que tuvo un
precio por arriba de la media con cerca de 12,305 pesos por
noche, seguida de Coyoacdn con un costo aproximado de
2,845 pesos (Cuadro 1).
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Cuadro 1. Precio promedio por tipo de vivienda en Airbnb
por alcaldia en la cowvx, 2019-2024

Cuarto de [Recdmara | Recdmara
hotel privada |compartida

Cuarto de |Recdmara | Recdmara

hotel | privada |compartida Afo | Entero

Ano | Entero*

Alvaro Obreg6n Iztapalapa

2019] §1.,491 -| $704] $375|1(2019| $819 - $402| $326
2020( $1,390| §1,252| S$767| $458| (2020| $646 - $663| §327
2021]$1,668|51,895| $951 - 112021 $1,143 - $847 -
2022|$1,520| $2,069| $706| $425]| (2022 $719 - §5583| $390
2023| $1,553|§2,004| S$705] $560| (2023 $763 - $525 -
2024|$1,633| $2,064| $725| $660|[2024| $831 - $593

Azcapotzalco La Magdalena Contreras
2019] $1,062 -| $425| $§275|(2019| $1,300 - $499 -
2020| $990 - $401| $392|(2020| $1,202 - $601| $327
2021 $916 -| $440| $428|(2021| $1,706 - $§735 -
2022] $1,045 - §517 - | 12022 $1,576 - $804
2023| $955 -|  $482 - 112023 $1,230 - $§715
2024] $1,015 -l §$572 - | 12024 $1,330 - $815

Benito Judrez Miguel Hidalgo
2019 $1,290 §$538| $331|(2019] $2,452 - §777| $866

2020] $1,225|81,490| $562| $§748|(2020] $2171| $§2,271| $897| $§617

2021 $1,615]81,667| §704] $280||2021| $3,177| $14,219] §1,253

20221 $1,3321$1,290| $618] $336|(2022] $3,153| $2,039] 51,085 §527

20231 $1,373|$1,033| $752| $318||2023]| $2,420| $1,780[$1,200| $629

2024]$1,423]$1,083] §$802] $368]||2024| $2,576| $1,936| $1,356| §$785

Coyoacdn Milpa Alta
2019] §1.446 -| $715/ $385]|(2019| $1,700 - -
2020| $1,458|$2,171 §$598| $1,690 | [2020] $ 2,027 -1 $2,288
2021] $2,066|$1,547| $§1,204| §327 | [202] - - -
2022| $1,483|$3,288| $768] $345]|(2022| $689 - $§475
20231 $1,4721$1,786| S1,169| $392|(2023| $1,324 - $519
2024 $1,507 | $1,821| $1,204| $427|(2024| $1,424 - §$599
Cuajimalpa de Morelos Tldhuac
2019] $2,011 -l $777) $775|(2019| $545 - §$312| $650
2020( $1,712| §2,267| $978| $1,876| [2020| $1,689 - $352| $§261
2021] 51,974 - $685 $2,706 | |2021| $655 - $399| $261
2022] $1,732 -1 $1,363 -| (2022 $447 - - -
2023|$2,127| $1,564| $889 -1 12023| §523 - $§378
20241 52,5771 $2,014| $1,339 -1 12024 $643 - $438

ContinGa
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Continuacion
i | |l el Teinon | | g | O ge P et
Cuauhtémoc Tlalpan
2019] $1,993| - $710| $449 | [2019| $1,447 ] - $488 | $496
2020| $1,855(51,493| $680| $339|(2020| $1,095]- $ 501 $628
2021($2,153|53,671| $1,230| $449 | |2021| $2,491| - $547 | $458
2022 $2,174($1,374| $950| $420 | [2022| $1,315|$ 655 $605 | $549
2023| $2,028|$1,630| $888| $444 | (2023| $1,560| - $675 | $549
20241 $2,278151,780| $1,138| $694 | |2024| $1,810| - $925 | $§799
Gustavo A. Madero Venustiano Carranza
2019| $1,020] - $473| $300 |{2019| $1,037]- $546 | $318
2020( $1,031($915 $609| $275|(2020| $1,275] - $495 | $588
2021|$1,318] - $520 -1 12021| $1.112] - $618 -
2022 $931]- $529 -1 12022| $1,038] - $625 | $479
2023| $1,107 | - §$585| $431 | [2023| $1,182]- §$727 | $692
2024| $1,187 | - $665| S$511 | [2024|$1,302]- $827 | $781
Iztacalco Xochimilco

2019 -|- $435| $365 | (2019 $806]- $378

2020 $813]- $580| $515 (2020 $1,804]- $396

2021 -|- $643 - 112021 $2,571] - $837
2022|$1,046] - $558| $546 | [2022| $1,087] - $ 652
2023($1,102| - §745| §1,059 | [2023| $1,628] - $ 639

2024| $1,202 | - $845| $1,159 | [2024| $2,078] - $ 665

Fuente: elaboracién propia con base en datos de Inside Airbnb
(2019-2024).

El alojamiento entero es el de mayor uso y el que con-
centra la mayor cantidad de ofertas (Grafica 2). Dentro de este
tipo de alojamiento también existen diferencias en cuanto a
los precios y su localizacién. Se identificaron ocho municipios
que concentran los precios mas altos por noche, en los que
destaca Miguel Hidalgo, con precios superiores a los $2,000
por noche, seguido de Cuauhtémoc y Cuajimalpa, con precios
inferiores a los $1,800. En una segunda categoria se encuen-
tran tres municipios que tienen precios similares que rondan
entre los $1,200 y $1,300 y corresponden a Alvaro Obregén,
Coyoacén y Tlalpan, mientras que Magdalena Contreras y
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Benito Judrez se posicionan como las alcaldias con los precios
mas bajos de $1,100 pesos por noche.

Las ocho alcaldias restantes presentan mayor heterogeneidad
en los precios por noche y aun cuando tienen precios similares
no es posible identificar un patrén como en las anteriores. En
Azcapotzalco, Gustavo A. Madero y Venustiano Carranza los pre-
cios oscilan entre los $800 y $1,000 pesos. Luego se encuen-
tran lztacalco e Iztapalapa con precios inferiores de entre $600
y $900, seguidas por Tldhuac con un promedio de $400 a
$ 00 pesos por noche (Cuadro 1). En otro grupo estan Milpa Alta
y Xochimilco, que presentan gran variabilidad en sus precios
durante los anos de analisis sin un patrén identificable.

El tercer tipo de alojamiento correspondiente a habitacio-
nes privadas registra menor homogeneidad (Gréfica 2) en cuanto
a la dinamica de los precios y su distribucion, y solo cuatro alcal-
dias presentan los precios mas altos: Coyoacan, Cuajimalpa,
Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo con precios entre los $600 y
$1,200. La diferencia con las otras alcaldias de la ciudad se
hace evidente, por lo que encontramos zonas con precios infe-
riores como Alvaro Obregén y Magdalena Contreras con un
aproximado por noche de $600 pesos. En las ocho alcaldias res-
tantes (Azcapotzalco, Benito Judrez, Gustavo A. Madero, Izta-
calco, Iztapalapa, Tlalpan, Xochimilco y Venustiano Carranza)
se observa una gran variabilidad de precios lo que hace de este
tipo de alojamiento la modalidad mas heterogénea, ya que los
costos rondan entre los $400 hasta los $700 pesos por noche.
Sin embargo, al igual que en el caso anterior, las alcaldias de
Milpa Alta y Tldhuac son las que tienen los precios mds bajos,
entre $200 y $300 pesos.

En cuanto a las habitaciones compartidas es la modalidad
menos comun y presenta una disminucion en general de los
precios por noche y reducida presencia territorial (Gréfica 2).
Los precios mas altos oscilan entre $400 y $600 y se ofrecen
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particularmente en las alcaldias de Iztacalco, Miguel Hidalgo,
Tlalpan y Venustiano Carranza. Mientras que seis alcaldias
mas presentan los precios mds bajos de hasta $300 pesos por
noche: Alvaro Obregén, Azcapotzalco, Benito Judrez, Coyoa-
can, Cuauhtémoc e Iztapalapa. Por otro lado, municipios peri-
féricos de la ciudad como Magdalena Contreras, Milpa Alta'y
Xochimilco carecen de este tipo de alojamientos.

Ademas de los cambios en los precios de los alojamien-
tos temporales es importante mostrar que el crecimiento en el
nimero de las ofertas tiene una tendencia de hiperconcentra-
cion. Si bien entre 2019 y 2021 el patrén general en la comx
muestra una detraccion de las ofertas de alquiler en plata-
forma derivada de la pandemia de covid-19, a partir de 2022 se
observa un cambio drastico. Con base en un analisis realizado
para mostrar las tasas de crecimiento de las ofertas de aloja-
miento por plataforma, tal como se puede observar en cuadro
2, el resultado para 2022 muestra que los alojamientos enteros
fueron los Gnicos que presentaron un aumento de mas de 36%,
mientras que en ese mismo afio los otros tipos de alojamiento
presentan decrecimientos.

Cuadro 2. Tasas de crecimiento del nUmero de ofertas en Airbnb
en la comx, 2019-2024

Afio Alojamiento Enfero | Habitacion de qu_itocién HobichiQn
(Casa/Departamento) Hotel Privada Compartida
2019-2020 -4.89% 0 5.17% -20.85%
2020-2021 -5.37% -14.57% -7.94% 20.65%
2021-2022 36.57% -59.58% -21.52% -73.41%
2022-2023 1.50% -35.53% -2.46% -10.12%
2023-2024 9.96% 72.32% 10.43% 95.76%

Fuente: elaboraciéon propia con base en datos de Inside Airbnb

(2019-2024).
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Respecto a esta tendencia, en 2023 se presenta el mismo
escenario, ya que Unicamente el alojamiento entero es el que
tiene un crecimiento —aunque inferior al del ano anterior—,
de solo 1.50%. También se observa una reduccién en los nime-
ros negativos de los otros tipos de alojamiento. Este panorama
contrasta con el de 2024, cuando los tres tipos de alojamiento
que habian tenido decrecimiento en afios anteriores cambian
y muestran un aumento exponencial. Tan solo las habitacio-
nes de hotel aumentan un 72%, mientras que las habitaciones
compartidas se incrementan un 95%. Este aumento es muestra
de una forma de invasién en este tipo de alojamiento temporal.
Por otro lado, los alojamientos enteros y las habitaciones priva-
das fueron los que tuvieron un menor crecimiento con tan solo
9% y 10% respecto al aio anterior.

CONVERSION DEL PARQUE HABITACIONAL
AL DE PLATAFORMA

De manera previa, los resultados observados nos muestran un
escenario expansivo de la plataforma de Airbnb en la comx,
donde es posible identificar una distribucién heterogénea de la
presencia de viviendas de alquiler temporal. La concentracion
de estas formas de alojamiento se sitGa principalmente en las
zonas centrales y las colindantes a la zona céntrica de la ciu-
dad. La presencia de esta forma de alquiler decrece a medida
que se aleja de la centralidad, por lo que puede observarse una
forma difusa de concentracion.

En este sentido, los siguientes resultados presentan una
estimacion del porcentaje de viviendas que han salido del par-
que habitacional existente y se han incorporado a la plata-
forma como viviendas de alquiler temporal. Para este objetivo
se buscé hacer un comparativo de dos periodos, sin embargo,

indice



46 | ARBNBIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXICO

al tener dos fuentes de datos se incorporaron en la medida de lo
posible datos que sirvieran de punto de comparacién. En el caso
de las ofertas de Airbnb se utilizé la informacién disponible
para 2019 y 2024; aun cuando esta plataforma llegé a comx en
2009, la informacioén de este afio no esta disponible. Mientras
que para el Censo de Poblacién y Vivienda se agreg6 la infor-
macién de 2010 y 2020. La decisién de utilizar para ambos
periodos el Censo y no otra fuente de informacién radica en la
representatividad de la muestra.

Los resultados presentados para ambos periodos mues-
tran los porcentajes que tienen las AGes en cuanto a las ofertas
de vivienda en plataforma. En los resultados de 2010 existian
2,277 aceB que tenian el 0% de sus viviendas ofertadas dentro
de la plataforma, seguidas de 136 con un porcentaje entre 1y
10%, localizadas principalmente en el nororiente y centro de
la ciudad. Las siguientes aces con disponibilidad de vivienda
en plataforma concentra a 13 con un porcentaje de entre 11%
y 20% (Figura 2).

Por otra parte, se encuentran las Aces con la mayor canti-
dad de ofertas en alquiler por plataforma en donde seis tienen
entre 31% y 40% de su vivienda en esta situacion, ubicadas
principalmente en el centro de la ciudad, sin embargo, no
son territorios contiguos por lo que no presentan una con-
centracion. Finalmente, existen cuatro AGes que se consideran
los territorios con una mayor presencia de vivienda en Airbnb,
en donde cerca de 41% a 50% de sus viviendas se encuentran en
esta forma de arrendamiento, aunque tampoco comparten limi-
tes geograficos.

El analisis del segundo periodo presenta cuatro cambios
relevantes del anterior. El primero es la reduccién del nimero
de Aces con 0% de su parque habitacional en la plataforma
a solo 1,979. El segundo cambio importante se refiere a una
reduccion en el nimero de aGes con porcentajes entre 1y 10%
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de su vivienda en la plataforma, de 410 a solo 136 (Figura
2). Este cambio se sitda principalmente en la alcaldia Benito
Juarez, donde cerca del 90% de su demarcacion se encuentra
en esta categoria con presencia de entre 0 y 10% de vivienda
por AGeB. Con este resultado se observa un punto impor-
tante, uno que identifica a esta alcaldia como el centro de las
ofertas de alojamiento temporal cuyo radio de influencia se
extiende hacia los territorios aledafos y decrece en medida
que se aleja. También es importante senalar que esta alcal-
dia se podria considerar como el punto de partida para este
fenémeno urbano, el cual se expande hacia las Aces colin-
dantes, particularmente al norponiente, poniente y norte de
la ciudad.

El tercer cambio se refiere a la formacion de varios cluste-
res en la ciudad, en donde cada vez mas Aces se integran espa-
cialmente con mayores porcentajes de sus viviendas dentro
de la plataforma de Airbnb. Uno de esos clisteres es la herra-
dura que se observa en 2019, pero que para 2023 se define
territorialmente con mayor precisién abarcando casi la totali-
dad de las aces de cinco alcaldias. Otro cluster es el formado
en la alcaldia Cuauhtémoc, que tiene entre 11% y 20% de su
vivienda en Airbnb. El clister anterior tiene cercania fisica con
otro formado entre cinco aces localizadas entre los limites de
la alcaldia Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo, en donde entre el 21
y 30% del total de su parque habitacional esta inserto en la
plataforma (Figura 2), convirtiendo a esta zona en la de mayor
concentracion y conversion. Este cambio nos muestra que
mientras que las AGes con menor presencia de alojamientos en
Airbnb decrecen, aquellos territorios con mayor porcentaje de
vivienda en esta plataforma aumentan.
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Figura 2. Conversion de la vivienda residencial en vivienda
de alquiler temporal por aces en la comx, 2010-2020

2010 2020

Simbologia o de Vivkenda en Mirbnb por AGER N
— El e 110 —
[ Chuctad e Mibekcn

Doviskin Munidipl

Fuente: elaboracion propia con base en datos de Airbnb (2019, 2023) y
Censo Poblacién y Vivienda (iNeci, 2010, 2020).

El cuarto y dltimo cambio identificado en este segundo
periodo de andlisis correspondiente a 2020 identifica aquellas
AGEB con la mayor concentracion de viviendas en plataforma.
En este caso hay dos Aces que tienen entre 31% y 40% de su
vivienda en alquiler temporal; otras tres concentran entre el 41%
y 50% vy se localizan en el centro y norte. Se cre6 una nueva
categoria con porcentajes de entre 51% y 60% de la vivienda
ofertada en la plataforma localizada en el centro de la ciudad.
Estas AGeB aumentaron con respecto al periodo anterior, aunque
siguen presentando una forma de localizacién dispersa en el
territorio, ya que no comparten limites o vértices por lo que no
tienen contigliidad fisica. Esto da lugar a un nuevo proceso que
sigue en formacién, por lo que ain no se encuentra un patrén o
altos indices de concentracion de estas AGEs.
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CONCLUSIONES

Entre 2019 y 2020, o por lo menos en el primer trimestre de ese
ano, la presencia de Airbnb se proyectaba como un fenémeno
expansivo en la Ciudad de México. Si bien para afos previos la
informacion sobre Airbnb es restringida, se toma el afo de 2019
como un ejemplo retrospectivo del comportamiento de la pla-
taforma en la ciudad y se puede observar que su crecimiento
habia sido paulatino y, hasta cierto punto, lento. Mientras que
2020 sera considerado un punto totalmente atipico por la pan-
demia de covid-19, que tuvo efectos de gran magnitud en el
sector turistico y evidentemente en las ofertas de hospedaje y
alojamiento temporal.

El afo 2021 se convirti6 en el punto de inflexion del cre-
cimiento lineal que Airbnb habia experimentado en afios
anteriores y se hicieron evidentes las consecuencias por la
pandemia, por lo que se pueden identificar tres grandes tenden-
cias. La primera indudablemente es la reduccién de las ofertas
de alojamiento de Airbnb en toda la Ciudad de México, que en
algunos territorios significé la desaparicion total de esas ofer-
tas en plataforma. La segunda nos muestra que aquellas pocas
ofertas que continuaron inscritas en la plataforma se locali-
zaron particularmente en dos alcaldias y en reducidas Aces,
ubicadas en la centralidad de la ciudad. La tercera muestra
que, aun cuando en 2021 las ofertas de alojamiento temporal
disminuyeron, los precios se conservaron e incluso en algunos
casos aumentaron.

Sobre este punto serd necesario analizar el motivo por el
cual los precios aumentaron en lugar de disminuir, si la demanda
de vivienda fue nacional o internacional y en qué medida la pro-
longacién de medidas de contencién hizo que estas ofertas de
plataforma continuaran en territorios especificos. También habra
que evaluar si las politicas de puertas abiertas fueron una de las
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razones que llevaron a la Ciudad a convertirse en uno de los
territorios mas elegidos por los némadas digitales.

Los afios consecutivos a 2021 y con el regreso a la norma-
lidad tras la pandemia, Airbnb ha experimentado un proceso
de recuperacién. Tras la caida de sus acciones en la bolsa de
valores internacional y las pérdidas millonarias que representé
la contraccion del sector turistico, la plataforma hizo muestra
de su capacidad adaptativa implementando estrategias dirigi-
das a promover los ambientes remotos y digitales, asi como un
mayor aprovechamiento del concepto de viajar. Por lo que, en el
caso de la Ciudad de México, 2022 y 2023 se convirtieron en
los afos del proceso de recuperacion de la plataforma. Este
proceso ha superado la expansion vista a inicios de 2019, y se
puede observar que la cantidad de ofertas de alojamiento tempo-
ral ha aumentado a gran escala. En algunos casos hay terri-
torios donde mas del 60% de su parque habitacional existente
se encuentra inserto en la plataforma, por lo que se puede decir
que ha comenzado una fase invasiva de la plataforma.

Respecto a los resultados, es necesario senalar que cada
vez mas la presencia de AGeB con un mayor porcentaje de
viviendas en la plataforma de Airbnb se concentra en el centro
y poniente de la ciudad, pero de igual manera los territorios del
norte y oriente han comenzado a experimentar cambios signi-
ficativos que muestran una insercion de territorios que no esta-
ban en esta dindmica antes de 2019. Es decir, la recuperacion
de la plataforma a anexado a nuevos territorios a esta l6gica de
alquiler temporal reconfigurando la dinamica territorial.

Otro aspecto relevante es la formacién de clisteres por
la alta concentracion de ofertas de alquiler temporal localiza-
dos en dos municipios: Miguel Hidalgo y Cuajimalpa, por lo
que serd necesario ampliar las investigaciones con la finalidad de
determinar si el reciente aparecimiento en estos territorios fue
consecuencia de la pandemia y la idea de residir en zonas con

indice



EL auce DE AiRBNB EN LA CiupAD DE MExico, 2019-2024 | 51

menor densidad de poblacién para frenar los niveles de conta-
gio o si su presencia ha sido consecuencia de la valoracion que
se da al entorno natural en esta zona.

El Gltimo punto de discusién es lo que sucede con las areas
centrales de la Ciudad de México por la hiperconcentracion
de las ofertas de alquiler temporal. Si bien estas zonas son las
que han tenido mayor visibilidad en la academia por los proce-
sos de gentrificacion y la formacién de conos de alta renta, des-
pués del punto de inflexion de 2021 este proceso parece haberse
estancado. Es decir, entre 2022 y 2023 estas zonas parecen no
experimentar cambios significativos en cuanto a una mayor con-
centracion de vivienda de alojamiento temporal, mientras que otras
zonas, principalmente en el poniente y sur de la ciudad, se han
convertido en los nuevos puntos de hiperconcentracion.

La informacién aportada en este trabajo muestra la pau-
latina expansién de la plataforma de Airbnb en la Ciudad de
México en los Gltimos cinco afos y contribuye a la documen-
tacion de casos de paises en vias de desarrollo en torno a la
vivienda de alquiler por plataforma. Las evidencias presenta-
das también exponen la relevancia de ciudades que no dis-
ponen de regulacién en la materia con la finalidad de evitar
escenarios como los que enfrentan los paises europeos, donde
el boom de esta forma de alquiler ha sobrepasado los limites y
a las autoridades.
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Il. Concentracidén de Airbnb
en la Ciudad de México

Enrique Pérez Campuzano
INTRODUCCION

En los Gltimos afios hemos visto una transformacién impor-
tante en cémo se concibe a las ciudades. Si bien es cierto que
la construccion de lo urbano es cambiante, las Gltimas décadas
han sido vertiginosas: desde la pérdida de industria y su preten-
dido regreso (backshoring) hasta el papel que tienen las platafor-
mas digitales y la Inteligencia Artificial en las modificaciones de
la gestion y en las acciones de las y los ciudadanos.

Dentro de este Gltimo aspecto, al menos dos puntos resal-
tan: el primero es la forma en cémo nos movemos en la ciudad.
Desde las aplicaciones de guia geografica (por ejemplo, Google
Maps o Waze) hasta las ofertas de viajes (Uber, por nombrar a
una de las mas importantes) (Tornberg y Soderstrom, 2025). En
el segundo, es toda la oferta de residencias de corto plazo. Las
rentas de corto plazo, rcp (o Short Term Rentals, en inglés) han
estado a debate en muchas ciudades (de Amorim Lima et al.,
2023a; Gutiérrez & Domenech, 2020; Sridhar, 2022). Entre los
elementos con mayor discusién en torno a este tipo de ofertas se
encuentran: a) el efecto en el precio debido a la reduccion de la
oferta de vivienda en renta; b) el acceso a la vivienda en renta
para sectores de menores ingresos en areas centrales de las ciu-
dades; ¢) los efectos en industrias tradicionalmente dedicadas a

[57]



58 | ARBNBIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXiCO

este segmento (hoteles, particularmente); d) ;cémo deberian los
gobiernos regular este tipo de rentas?

Las consideraciones sobre los efectos de Airbnb sobre la
oferta de vivienda deben pasar, en un primer momento, por
una evaluacion de su crecimiento, asi como algunas caracte-
risticas basicas. En este capitulo se propone una revisién gene-
ral de la situacion de ofertas de Airbnb en la Ciudad de México
(comx), particularmente la localizacién por colonia, tipos de
ofertas, precios y localizacién respecto a elementos como infraes-
tructura, servicios y empleo.

Para ello se usan los datos provistos por Inside Airbnb (Inside
Airbnb, 2025). Esta es una plataforma que recupera las ofertas
en algunas ciudades del mundo. Cabe mencionar que no existen
datos abiertos para la gran mayoria de las ciudades. Por ello, el
grupo encargado de Inside Airbnb se propuso recuperar los mas
posibles. Por otro lado, aspectos como localizacion respecto a la
infraestructura, servicios y empleo se toman de datos de fuentes
oficiales, particularmente del Gobierno de la Ciudad de México.

Las conclusiones, como era de esperarse, plantean que
la oferta mas importante se encuentra en la parte central de la
Ciudad de México. Sin embargo, sobresalen dos corredores:
centro-reforma-Santa Fe e Insurgentes. Sin embargo, habra que
plantear un crecimiento hacia zonas intermedias y la periferia
de la ciudad. En ambos casos, la oferta esta claramente relacio-
nada con la dotacién de infraestructura y equipamiento, lo cual
reproduce la estructura urbana desigual.

Otro aspecto relevante, tal y como se ha mencionado en otros
lugares (Combs et al., 2020), hay una tendencia a la concentracién
de ofertas en unas cuantas personas/empresas. Estas pueden fungir
como propietarias de las viviendas o “Gnicamente” como admi-
nistradoras. En este Gltimo caso, habra que pensar en una nueva
forma de organizacion de la oferta, pues estariamos frente a una
suerte de empresas intermediarias en el mercado inmobiliario.
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El capitulo se divide en tres grandes apartados. En el primero
se presenta un breve recorrido de algunos de los debates sobre
la presencia y crecimiento de plataformas de rcp en las ciudades.
En el segundo se toma a la comx como uno de los casos donde
la plataforma ha logrado posicionarse como una alternativa para
las rcp. Aqui se analiza la distribucién espacial, asi como precios
y algunos aspectos relacionados con empresas e infraestructura.
El capitulo concluye con algunos comentarios finales.

AIRBNB Y LAS TRANSFORMACIONES DE LAS CIUDADES

Las plataformas digitales han transformado la vida en las ciu-
dades. Desde los movimientos cotidianos (Google Maps, Uber,
Waze) hasta el modo en que construimos y concebimos el
espacio urbano (Instagram, X, Facebook), son algunas de las
maneras en las que nos relacionamos con las aplicaciones y
el espacio urbano. Sin embargo, més alla de la cotidianidad,
muchas de esas empresas han incidido en la transformacion de
la forma y estructura urbana.

Uno de esos casos es el de las plataformas de rcp. Estas han
evidenciado, en primer lugar, el crecimiento de un mercado de
movilidad que busca costos mas bajos, aun con el “sacrificio”
de algunos aspectos, como la limpieza diaria. Empero, hasta
hace relativamente poco se pensaba que este tipo de platafor-
mas se dedicaba Gnicamente al sector turistico. Sin embargo,
parece ser que el mercado se ha diversificado e incluye ahora
también viajes de negocios; es por ello que ha habido un creci-
miento de esta plataforma en ciudades con una fuerte presencia
industrial o de innovacion o en los distritos de negocios (sobre
este punto se regresa en las consideraciones finales).

En una parte de ciudades, principalmente con gran atraccién
turistica, se ha puesto a debate el papel que tienen estas empresas
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en la oferta y disponibilidad de vivienda, asi como los precios
(Brunstein et al., 2025; de Amorim Lima et al., 2023b; Schafer &
Braun, 2016). Ante ello, se ha propuesto una serie de mecanis-
mos regulatorios que intentan establecer un maximo de dias u
ofertas para una ciudad (Ferreri & Sanyal, 2018; Nieuwland & van
Melik, 2020; Urquiaga et al., 2019). El debate, sin embargo, se ha
centrado en qué tanto este tipo de mecanismos se sobreponen a
la obtencién de ganancias privadas,' por un lado, y la escasez de
vivienda para sectores de menores ingresos, por el otro.

En este sentido, algunos gobiernos locales han intentado
regular esta actividad. Airbtics (2025) hace evidente que la mayo-
ria de los paises, donde tiene presencia Airbnb, no existe regu-
lacion. Ademas, no toda la regulacién es obligatoria de seguir o
aplicable. Los paises con mayores regulaciones son Japén, Gre-
cia y Portugal. En Estados Unidos de América, Nueva York se ha
caracterizado por una regulacion estricta a las rcp. Por su parte,
la Comunidad Europea tiene una legislacion general para las rcp
que se enfocan en la provision de informacién precisa de las
ofertas y sus caracteristicas. Entonces, se ha dejado gran parte de
la decision de regular esta actividad a las ciudades. Sin embargo,
adn no se conocen los efectos a mediano y largo plazo en térmi-
nos de oferta y precios de las rcp.

Un segundo aspecto, sobre el cual se centra este capitulo,
es la distribucion espacial de las ofertas de Airbnb. Es evidente que
las ofertas de rcp siguen un patrén de mercado claramente esta-
blecido: las zonas con mayor turismo y/o actividades econémi-
cas. Sin embargo, en estudios longitudinales se ha comenzado a

' Por ejemplo, la Foundation for Economic Education ha planteado
que la relativamente nueva regulacion en materia de rcp va en contra
de principios basicos de la economia de mercado puesto que limita las
decisiones de los poseedores de inmuebles, restringe la libre compe-
tencia y diluye las preferencias de los consumidores (reg, 2025).
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analizar el patrén de cambio, particularmente de expansion, de
las ofertas. Encontrar los lugares de interés y la dindmica de las
ofertas parece un ejercicio necesario. En la mayoria de los casos,
la organizacién espacial de las ofertas sigue un patrén centro-pe-
riferia. Los centros de las ciudades generalmente proporcionan
los mejores servicios en términos de oferta cultural, infraestruc-
tura y equipamiento, y, por tanto, tienen la mayor cantidad de
ofertas y los mayores precios (Thackway, et al., 2022; Jiang, et al.,
2023; Voltes-Dorta y Inchausti-Sintes, 2021). De igual manera, la
infraestructura de transporte y movilidad tiene un efecto impor-
tante tanto en la distribucién de las ofertas como en su precio
(Jiang, et al., 2023). Incluso la tasa de criminalidad tiene un
impacto relevante en la distribucion (Cheung y Yiu, 2023).

La estructura social y econémica de la ciudad tiene influen-
cia en la oferta espacial de rcp. Por ejemplo, la manera en que
la composicion demografica tiene un efecto en la oferta y pre-
cios de Airbnb (Sarkar et al., 2020) o en qué medida los sitios
de interés desempefian un papel fundamental (Eugenio-Mar-
tin et al., 2019; Gyddi & Nawaro, 2021; Perez-Sanchez et al.,
2018). Ademas, claro, las caracteristicas propias del inmueble. Sin
embargo, para ciudades de paises no desarrollados, las investi-
gaciones son todavia escasas (de Amorim Lima et al., 2023b;
Salinas Arreortua, 2013). Los estudios se han centrado en esos
sitios de interés o en las zonas gentrificadas, empero, la dina-
mica de Airbnb no se limita a ellos.

AIRBNB EN CiubAD DE MEXICO: RESULTADOS
Mas alld de la economia colaborativa

En un principio, una parte importante de las plataformas cola-
borativas se enfocaba en la libertad, la colaboracién y la solida-
ridad en una economia de mercado. Sin embargo, poco a poco
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esta utopia se ha desmoronado para dar paso a una cara corpo-
rativa. Entonces, una parte del debate actualmente se centra en
qué tanto las empresas de plataformas colaborativas en realidad
evaden responsabilidades frente a trabajadores o a los gobiernos.
En el primer caso, se ha cuestionado si las personas “afiliadas” a
las plataformas deben ser consideradas como personas emplea-
das o no. Lo anterior implica aspectos como ingresos y seguridad
social. Este es el caso de plataformas como Uber, Cabify o Didi,
donde las personas que se registran como proveedores de servi-
cio son las que asumen los riesgos y deben pagar una parte de
su ingreso para continuar en ella. Por otro lado, estan aquellas
que se encargan de hacer un “match” entre demandantes de un
servicio o empleo y las personas que las ofrecen o, incluso, solo
algunas actividades especificas (Taskrabbit). Sin embargo, gran
parte del discurso sobre la creacién de una economia colabora-
tiva esconde procesos de concentracion tanto del capital como
de los ingresos. Los debates sobre servicios como Uber o Didi
indican qué tanto las plataformas deben hacerse responsables o
no de aspectos como seguridad social y planes de retiro.?

Por lo que hace al segundo caso, otras plataformas, como
Airbnb, esbozan algunos aspectos como las ganancias, impues-
tos y distribucién de los gastos urbanos. Por ejemplo, qué tanto
la plataforma o personas propietarias deberian, o no, pagar
impuestos por una actividad que les genera un ingreso. En
este caso, los impuestos deberian dedicarse a la mejora de la
infraestructura y equipamiento urbano del cual toman ventaja.
Es por ello que ciudades como Nueva York, Paris o Barcelona
(solo por mencionar las que mas han recibido atencién) inten-
tan regular el mercado e incluyen aspectos tasativos dentro

2 Entre el momento de la primera versién de este capitulo y la version
final, se publicé el decreto (24 de diciembre de 2024) por el cual se adi-
cionan disposiciones a la Ley Federal del Trabajo, particularmente
en lo que hace a las personas trabajadoras en plataformas digitales.
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de ello. De igual manera, se ha hecho cada vez mas evidente
que Airbnb reproduce los mecanismos del mercado inmobi-
liario “tradicional”. Dos de estos mecanismos en particular se
destacan en este capitulo: la concentracion de las propieda-
des y el intermediarismo.? Con los datos que se cuenta en este
momento no es posible establecer una distincién entre ambos
y cuadl de esas formas es la mds importante en términos cuanti-
tativos y cualitativos. Sin embargo, se puede construir la hipo-
tesis de la importancia de la concentracion en algunas cuantas
empresas propietarias de residencias y el nacimiento y creci-
miento de empresas dedicadas a la administracion de vivien-
das. Habra que plantear que las implicaciones son muchas. En
el primer caso, es evidente que se trata de empresas de capaci-
dades financieras importantes y que pueden dirigir el desarro-
llo urbano por determinados caminos. En el segundo, se trata
de empresas intermediarias que se dedican a la gestion de las
ofertas (desde el cuidado hasta la contabilidad) de terceras per-
sonas. En este sentido, se desconoce cudnto estas empresas
pueden o no transformar el mercado de vivienda en el largo
plazo. En préximas investigaciones se deberia ahondar en este
aspecto, pues resulta un punto angular para la gestion urbana.

Por ejemplo, segin los datos de Inside Airbnb, en 2020,
el 2.4% de los ofertantes (host, segln la plataforma) ofrecian el
16.5% de los inmuebles. Esto cambié radicalmente para 2022

3 Gyddi y Nawaro (2021) llaman a este fenémeno “profesionaliza-
cion”. Para ellos, la profesionalizacion se refiere a la transformacion
de la oferta de vivienda a una industria del turismo. Sin ser esto falso,
aca se defiende el argumento de la concentracién, por un lado, en
manos de pocos ofertantes (sean personas o empresas) y del interme-
diarismo (personas o empresas que se dedican a administrar las ofer-
tas). Si bien es cierto que con los datos con los que se cuenta en este
momento no se puede hacer una generalizacién, es un punto que me-
rece profundizacion.
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y 2024. En 2022, ya el 5.3% del total de ofertantes concentré
poco mas de una tercera parte del total de ofertas. Para 2024,
el 6.0% ofrecié practicamente cuatro de cada 10 inmuebles
(Tabla 1). Como se decia, a pesar de que la tendencia es hacia
la concentraciéon de las ofertas en unos cuantos ofertantes, es
dificil marcar una linea clara respecto a las empresas que han
nacido para administrar espacios (ofrecer, limpiar y obtener los
permisos necesarios).

Por otro lado, las personas que solo ofrecen un inmueble
han decrecido en un 6% entre 2020 y 2024; en cambio quie-
nes ofrecen entre dos y cinco lo han hecho en un 3%. Se puede
hipotetizar que este aspecto es una suerte de capitalizacion por
parte de propietarios que tienen mas de un inmueble.

Tabla 1. Airbnb: ofertantes segln cantidad de ofertas

2020
Ofertas Ofertantes Ofertas% Ofertantes%

Una 9,372 9,372 49.2 76.8
203 4,917 2,176 25.8 17.8
4a5 1,603 365 8.4 3.0
Mas de 5 3,141 295 16.5 2.4
19,033 12,208 100 100

2022
Una 7,888 7,888 34.3 70.9
203 4,907 2,143 21.3 19.3
4ab 2,237 511 9.7 4.6
Mds de 5 7,982 588 34.7 53
Total 23,014 11,130 100 100

2024
Una 8,552 8,552 32.2 70.2
203 5,320 2,316 20.0 19.0
405 2,557 580 9.6 4.8
Mas de 5 10,107 732 38.1 6.0
Total 26,536 12,180 100 100

Fuente: elaboracion propia con datos de Inside Airbnb.
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Ahora bien, en términos de distribucion espacial de las per-
sonas que ofrecen mds de cinco propiedades, como se observa
en la figura 1, estas se concentran en los limites de tres alcaldias:
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Benito Juarez. Las diez colo-
nias con mas personas o empresas que ofrecen mas de cinco
inmuebles son: Juarez, Cuauhtémoc, Roma Norte, Condesa,
Hipodromo Condesa, Centro, Anzures, Roma Sur, Chapultepec
Morales (Polanco), Polanco Reforma y Tabacalera. Esto no debe-
ria ser especialmente raro dado que las ofertas (como se muestra
abajo) se localizan, principalmente, en esta zona. Sin embargo,
parece ser que ha sido esta zona la que ha recibido mas aten-
cién en términos de procesos de transformacion del espacio
urbano (Parnreiter, 2015); que incluye fenémenos como gentrifi-
cacion, gran inversion inmobiliaria, la concentraciéon de centros
de empleo y un sector financiero importante (Parnreiter, 2015).

Figura 1. Distribucion de ofertantes > 5
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Fuente: elaboraciéon propia con datos de Inside Aironb
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DiSTRIBUCION ESPACIAL DE AIRBNB
EN LA CiupAD DE MExico

Como se plantea en el subapartado anterior, la distribucion
de las ofertas de Airbnb se concentra en algunas alcaldias y
colonias de la Ciudad de México, particularmente en las zonas
donde hay un mayor dinamismo econémico e inmobiliario y
estan ligadas a la ciudad global (Parnreiter, 2015). Y si hace un
mayor acercamiento a los datos, sobresalen solamente algunas
colonias por la cantidad de ofertas que tienen.

En 2020, 10 colonias ofrecian el 28.9% del total de las
ofertas; este porcentaje crecio a 32.1% en 2024. Aunque tam-
poco nuevo, es de [lamar la atencién que solamente dos colo-
nias (Napoles y Del Carmen) no se localizan en las alcaldias
Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo y se encuentran dentro de las pri-
meras 15 con mayor cantidad de ofertas. Sin embargo, en la
primera se localiza el World Trade Center, un centro de con-
venciones, oficinas y eventos; mientras que la segunda es un
importante centro atractor de visitantes en el centro-sur de la
ciudad, particularmente dado el peso que tiene el centro de
Coyoacan como atractivo turistico.

Colonias como Judrez, Condesa, Hipédromo Condesa,
Roma, Roma Norte, Centro y, recientemente, Granada, Nueva
Granada y Polanco se han consolidado como las que mayores
ofertas tienen. En las figuras 2 y 3 se presenta la distribucién
de ofertas (en absolutos) y la densidad de ofertas de Airbnb por
km?. Es mds que claro que existe un patrén centro-periferia,
donde la parte con mayor oferta se expande (tal y como se veia
arriba con otras ciudades). No se trata de un fenomeno alea-
torio espacial, sino de una légica claramente definida por las
inversiones en los Gltimos anos.
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Figura 2. Airbnb: total de ofertas y densidad por colonia, 2020

Fuente: Elaboracién propia con datos de InsideAirbnib 2020

Figura 3. Airbnb: Total de ofertas y densidad por colonia, 2024
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Fuente: Elaboracién propia con datos de InsideAirbnb 2024
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De igual manera, el crecimiento en algunas zonas fuera del
centro de la ciudad se debe a la oferta de servicios, como el
caso ya mencionado de las colonias Napoles y Del Carmen.
Pero hay otra que es de particular interés: Penén de los Banos.
Esta se encuentra junto al Aeropuerto Internacional de la Ciudad
de México. En este caso, es mds bien la demanda por hospedaje
cercano —vya sea a la llegada o la salida de la ciudad— la que
ha incentivado el incremento de ofertas en esta colonia.

De continuar la tendencia mostrada en estos cuatro afios
de andlisis, pareciera que a) las ofertas se incrementaran en
la zona con mayor visibilidad internacional de la ciudad; y
b) el anillo que se ha formado sobre este crecera alcanzado
mas colonias en las alcaldias Miguel Hidalgo, Venustiano
Carranza, Benito Juarez y Coyoacan.

PRECIO DE LAS OFERTAS

Un aspecto relevante es el precio que tienen las ofertas. Este
ha sido uno de los temas mas controversiales tanto en la litera-
tura como en las decisiones de regulacién. Por un lado, se alega
que las personas propietarias, como tales, pueden ofrecer los
espacios en renta sin importar la temporalidad y destinarlos a
aquellos usos que les sean mas redituables. En este sentido, las
RCP son una alternativa para obtener la mayor ganancia en el
menor tiempo posible. Por otro lado, se ha expresado la necesi-
dad de una regulacién tanto de las ofertas como de los precios
debido al aprovechamiento de la infraestructura y equipa-
miento urbano sin una contraprestacion. Es decir, al alquilarse
este tipo de inmuebles se aprovechan las amenidades urbanas
sin hacerse cargo de su mantenimiento. Asimismo, una parte
importante de las rcp compiten de manera inequitativa con las
de mediano y largo plazo y, con ello, ejercen presién sobre el
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incremento de precios y la salida de poblacién de zonas de las
ciudades que no pueden pagar el aumento del alquiler. En este
sentido, conocer cémo se comportan los precios puede llevar a
determinar politicas de atencién especificas.

Habra que precisar que los datos presentados en la tabla
2y lafigura 4, estan deflactados a precios de 2018, por lo cual
son comparables entre si. Asi, salvo en el caso de los cuartos
compartidos, el precio se ha incrementado de manera cons-
tante y en consonancia con los del mercado inmobiliario en
general. Sin embargo, han sido las viviendas completas (depar-
tamentos o casas) las que han incrementado en mayor medida
su valor de renta. Este fue de 67% entre 2020 y 2024, segura-
mente por los efectos de la pandemia y el regreso a actividades.
Con ello, las personas propietarias esperan un mayor valor por
sus propiedades, asi como un incremento de la demanda; lo
anterior puede explicar este comportamiento tan singular.

Por su parte, los cuartos en viviendas también incremen-
taron su valor en la plataforma. Este fue de 20%, lo que hace
un aumento moderado. Por dltimo, los que menos han cre-
cido (de hecho, decrecieron) fueron los precios de los cuartos
compartidos. Su depreciacion fue de poco mas de una tercera
parte (-37%).

Tabla 2. Airbnb: precio promedio segun tipo de oferta, 2024

Ano Completo Cuarto Compartido
2020 757.24 480.53 146.03
2022 1,046.21 625.33 149.67
2024 1,267.6 574.4 92.7

Como se habia expresado, la zona con mas ofertas se
encuentra en el limite entre las alcaldias Cuauhtémoc y Miguel
Hidalgo. También es ahi donde se registran los mayores pre-
cios; en particular, hay un corredor que va hacia Polanco y
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Reforma-Santa Fe. Este corredor, que inicia en avenida Cuauh-
témoc y finaliza en Santa Fe, se ha caracterizado por la con-
centracion de amenidades y empresas, donde se encuentran
matrices de bancos, la Bolsa de Valores y empresas transnacio-
nales; hay una creciente oferta cultural (museos) y de entreteni-
miento (bares, restaurantes), asi como la vieja y nueva sede de
la Embajada de Estados Unidos de América.

Tal como se expresa en términos de incremento de la oferta
hacia fuera del “primer anillo” de concentracién de ofertas de
Airbnb, parece ser que los precios seguirdn el mismo patrén
en la zona. Como se observa en la figura 5, parece existir una
tendencia hacia la expansion de los precios no tinicamente al
alza, sino también en cuestiones espaciales; es decir, se han
incrementado los precios espacialmente hablando. Lo anterior,
en términos de politica publica, ha Ilamado mucho la atencién
pues significa que también el mercado inmobiliario (venta y
renta de mediano y largo plazo) tiene una presién al alza. De
hecho, se ha planteado que los procesos de expulsion de una
parte de la poblacién de la zona se han debido al incremento
del precio de vida y, sobre todo, de los alquileres.

La cantidad de ofertas y sus precios son mayores en la parte
central de la ciudad; sin embargo, hay otras zonas donde parece
haber un “hotspot” de precios altos. Estos son los casos de la
periferia sur, particularmente en suelo de conservacion. Pue-
blos y colonias como San Miguel y Santo Tomas Ajusco, Topi-
lejo, Santa Maria Nativitas o Tepepan tienen precios que se
equiparan a los encontrados en la parte central. Sin embargo,
habra que hacer dos menciones importantes: la primera es que
se trata de espacios ligados a la recreacion, son colonias y pue-
blos con una oferta de turismo de naturaleza. La segunda es el
tipo de espacios en las ofertas, en este caso suelen ser mas gran-
des (generalmente casas) que pueden albergar a mas personas.
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Figura 4. Airbnb: precio promedio por noche, 2020 y 2024
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Fuente: Elaboraciéon propia con datos de InsideAirbnb 2020 y 2024

EL CONTEXTO ESPACIAL IMPORTA

Aunque este capitulo no tiene como intencién establecer
una relacion estadistica entre ofertas y elementos urbanos, es
importante mencionar algunas regularidades. Todo ello para
comprender que el fenémeno de Airbnb no se da en un espa-
cio homogéneo, sino que es heterogéneo y esta jerdrquica-
mente organizado. Algunas de las hipétesis han planteado que
este fendmeno se une a otros en la construccién, precisamente,
de ese espacio jerdrquicamente organizado. Es decir, solo pro-
mueve la diferenciacién socioespacial.

En este sentido, solo bastan (al menos para este espa-
cio) tres indicadores: localizacién de vias primarias, distancia
a infraestructura peatonal y concentracién del empleo. Estos
indicadores plantean diferentes esferas donde se construye la
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ciudad diferenciada: vialidad, espacio puablico y actividades
econdmicas. A reserva de que debe ser analizada cada una en
su propia dimensién, con métodos mds rigurosos, basta con
hacer algunas conjeturas evidentes a la lectora o lector.

Como se observa en la figura 5a, la concentracién de ofertas
se encuentra precisamente en las vialidades con una importante
funcién en el poniente de la comx, particularmente Viaducto (que
corre de poniente a oriente), Cuauhtémoc (sur-norte), Circuito
Interior (en su tramo entre Viaducto y Ricardo Flores Magén),
Anillo Periférico (entre Viaducto y calzada Legaria) y avenida
Marina Nacional. Es importante mencionar que Paseo de la
Reforma es la vialidad que pareceria caracterizar esta zona, pues
une (aunque en muchas veces simbdlicamente porque no son
vecinas) a colonias como Juarez, Centro, Cuauhtémoc, Granada,
Polanco, Anzures, San Rafael, Condesa, Hipédromo Condesa,
Roma. Ademds, lleva directamente al centro de negocios, como
es el caso de Santa Fe. Ademads, en la division oriente-poniente,
la densidad de vias primarias se concentra en el poniente.

Figura 5. Airbnb: cercania a vias primarias, densidad de sic y
accesibilidad a infraestructura
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Fuente: Elaboraciéon propia con datos de InsideAirbnb 2024, Datos

abiertos de la CDMX 2024 y DENUE 2024. )
Indice



CONCENTRACION DE AIRBNB EN LA ClUDAD DE Mexico | 73

Por otro lado, en la ciudad se han consolidado centros de
empleo claramente delimitados. Sin embargo, son diferentes
entre ellos: en el oriente de la ciudad, tienen peso las activida-
des comerciales (en gran medida por la presencia de la Central de
Abastos); en el norte, lo que queda de industria y comercios;
y en el centro de la ciudad, el comercio y los servicios. Como
se observa en la figura 5b, la concentracion de ofertas en 2024 se
relaciona con la densidad de unidades econémicas dedicadas
a actividades de servicios intensivos en conocimiento (sic).
Estas actividades son las que se han destacado en la literatura
especializada como uno de los motores del desarrollo econé-
mico de las ciudades. En este sentido, lo que parece suceder
con las ofertas de Airbnb es que son un soporte para la movili-
dad de poblacién calificada.

Por dltimo, la accesibilidad universal a infraestructura pea-
tonal y a espacios publicos es uno de los objetivos mas impor-
tantes de los gobiernos urbanos en algunas ciudades, incluida
la de México. Sin embargo, la diferenciacion es mas que clara:
mientras que la parte central —que coincide con una mayor
cantidad de ofertas de Airbnb— tiene una alta accesibilidad a
espacios peatonales y areas verdes, las zonas de la periferia tie-
nen bajo acceso a ella. La parte central de la ciudad, que corres-
ponde a la parte mas consolidada, tiene mayor oferta de areas
caminables; tal vez sea uno de los factores que incentivan la
localizacion de las ofertas.

CONSIDERACIONES FINALES

Quisiera destacar tres aspectos que se consideran centrales
en la explicacion de la localizacién y efectos de la oferta de
Airbnb. En primer lugar, la discusién que ha acaparado la mayor
atencion: las implicaciones en materia de oferta de vivienda
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asequible para la poblacién de las ciudades. Posteriormente, el
papel que desempenan la infraestructura y el equipamiento en
la localizacién y precio de las ofertas. Por dltimo, uno de los as-
pectos menos tratados en la literatura: su vinculo con otras acti-
vidades econémicas.

Al igual que en otras ciudades, se ha demostrado que las
RCP no son Unicamente la forma en que propietarios/as indivi-
duales ponen en el mercado espacios o viviendas (Combs et al.,
2020). En no pocos casos son empresas —ya sean propietarias
de las viviendas o administradoras— las que ofertan espacios en
la plataforma. El acaparamiento y la expectativa de mayores
ingresos en rcp parecen ser uno de los motores del crecimiento.
Los efectos de las rce han mostrado ser negativos para el acceso
de las personas de menores ingresos al mercado de vivienda.
En primer lugar, se ha planteado que el incremento de las ofer-
tas de rcp saca del mercado viviendas que podrian ser ocupadas
por periodos mas largos (Lee & Kim, 2023; Sheppard & Udell,
2016; Todd et al., 2022). Esto esta atravesado por el incremento
de los precios y la expectativa de las y los propietarios de obte-
ner mas ingresos en periodos cortos. A esto habra que sumarle
el incremento del valor del suelo y la poca capacidad finan-
ciera de los gobiernos locales (si acaso esto se encuentra en
sus programas de gobierno) para adquirirlo y construir vivienda
social. Asi, el incremento de los precios de renta de mediano y
largo plazo y de la vivienda en propiedad y la competencia por las
RCP crean un panorama dificil para una parte importante de la po-
blacién de las urbes.

En ciudades como la de México, la regulacién (como suce-
di6 hace algunos meses) no basta si no existen los mecanismos
para hacerla viable y cumplible. La regulacion, en este sen-
tido, es una forma en que se toman las decisiones de gobierno
para buscar legitimidad y no revertir el problema. El entra-
mado burocratico y la falta de recursos financieros, materiales
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y humanos hacen que la regulacion esté destinada al fracaso.
Por ello, mas que nada, parecen ser reglas que buscan su efecto
en la esfera de la politica, no en las decisiones de gobierno.

Un segundo aspecto es el meramente académico: ;qué
factores son los que determinan el valor de las ofertas? (Contu
etal., 2023; Gyédi & Nawaro, 2021; Kulish et al., 2012;
Perez-Sanchez et al., 2018; Zhang et al., 2017). Metodologias
de precios heddnicos parecen ser apropiadas para establecer
cuales son los factores que ejercen predominio en los precios. Las
amenidades propias de cada oferta (nimero de cuartos, bao,
camas, acabados, entre otras) son las que mas influyen en los
precios. Sin embargo, aquellas amenidades urbanas son tam-
bién relevantes. Como se mostré en este capitulo, aspectos
como vialidades, entorno urbano o localizacién de empresas
podrian tener un efecto en la cantidad y precios de las ofer-
tas. Sin lugar a dudas, este es un tema que deberia explorarse
con mas detalle en paises no desarrollados (de Souza & Leo-
nelli, 2021).

En un primer momento, se pensaba que las rcp estaban
Gnicamente enfocadas al turismo (Hidalgo et al., 2023); sin
embargo, poco a poco se ha establecido como un mercado
“alterno” que permite la movilidad de la poblacién con dife-
rentes propositos. Esto incluye al turismo, pero también a la
poblacién ocupada que tiene que desplazarse entre ciudades
o paises. En este sentido, el fendmeno Airbnb no puede des-
ligarse de la transformacion de la base econémica de las ciu-
dades. En algunos lugares se ha intentado unirlo a una clase
creativa, pero como una forma de empleo, no necesaria-
mente en materia de unidades econémicas. Como se mostré
en este capitulo, parece ser que las ofertas se encuentran en
las areas de influencias de esta nueva economia y por ello este
aspecto debe ser analizado con mayor profundidad.
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lll. Airbnb en pueblos
y barrios originarios

Luz Adriana Ruiz Trejo

INTRODUCCION

| analisis presentado en este capitulo comienza con una

breve descripcién de lo que significa ser un pueblo origina-
rio en la Ciudad de México, asi como de las luchas que estos
han enfrentado desde su fundacién en la época prehispanica,
su reestructuracion durante el periodo colonial y su adaptacién
a las nuevas dindmicas y retos del siglo xx.

Uno de los desafios que han enfrentado estos pueblos es la
aparicién de nuevas plataformas digitales, como Airbnb, las cua-
les modifican de manera directa o indirecta sus actividades coti-
dianas y su vida comunitaria, a partir de la llegada de poblacién
flotante. El objetivo de esta investigacion es identificar la loca-
lizacién de las ofertas de Airbnb, asi como los tipos de aloja-
miento que se ofrecen, tanto en el conjunto de la Ciudad de
México como especificamente en los pueblos originarios.

Para cumplir con este objetivo, se utilizé una metodologia
basada en el andlisis espacial, mediante la técnica de unién de
atributos por localizacién. Esta herramienta permitié identificar
la cantidad, distribucion y tipos de alojamientos presentes en
cada pueblo originario de la ciudad, lo que facilité el analisis
de los datos obtenidos.
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Como resultado, se encontré que el pueblo originario con
mayor oferta de hospedaje en Airbnb es Pefién de los Bafos,
ubicado en la alcaldia Venustiano Carranza. No obstante,
de los 135 pueblos analizados, algunos no registran ninguna
oferta en la plataforma hasta la fecha de corte de este estudio,
correspondiente a diciembre de 2024.

PueBLos ORIGINARIOS EN LA CiubaD D MExico

La historia de los pueblos originarios (o) esta estrechamente
vinculada a la historia de la Ciudad de México (cpmx). Estos
pueblos fueron fundados en la época prehispanica, se trans-
formaron durante la etapa colonial y, de manera simultanea al
desarrollo de la ciudad, han atravesado diversos procesos de
reconfiguracién en su estructura socioterritorial (Alvarez, 2011;
Medina, 2007a; Portal, 2013), los cuales se reflejan en la orga-
nizacion y jerarquizacion del espacio, asi como en la concen-
tracion de actividades econémicas (Mora, 2007 a).

Ser un po implica enfrentarse a complejos procesos y retos
mediante los cuales los pueblos han logrado sobrevivir y adap-
tarse a las condiciones impuestas por la dindmica urbana de la
ciudad. Uno de estos procesos ha sido la necesidad de preci-
sar qué se entiende por pueblo originario, ya que su definicién
conlleva el reconocimiento, la visibilidad, el acceso a derechos
e incluso a mecanismos de justicia.

Existen mdltiples interpretaciones sobre lo que implica
ser un po. Por un lado, se encuentran aquellas definiciones de
caracter normativo, como la establecida en la Constitucion de la
Ciudad de México, que los define y diferencia de las comuni-
dades indigenas en su articulo 58: “Los pueblos y barrios origi-
narios son aquellos que descienden de poblaciones asentadas
en el territorio actual de la Ciudad de México desde antes de
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la colonizacién y del establecimiento de las fronteras actuales
y que conservan sus propias instituciones sociales, econémi-
cas, culturales y politicas, sistemas normativos propios, tradicion
historica, territorialidad y cosmovisién, o parte de ellas” (cPcom,
2017, p. 125). Por otro lado, desde la academia se han desa-
rrollado definiciones que destacan principalmente criterios
culturales, tales como el origen prehispanico; el nombre asig-
nado durante la Colonia, generalmente compuesto por el de un
santo o santa patrona y un nombre en nahuatl (aunque en algu-
nos casos solo se conserva uno de ellos); el vinculo con la tierra
y el control del territorio y, por ende, de los recursos naturales;
la reproduccién de un sistema festivo centrado en las fiestas
patronales y organizado a partir del sistema de cargos; la pre-
sencia de estructuras de parentesco consolidadas; la existencia
de un panteén bajo control administrativo comunitario; , final-
mente, la reproduccién de un patrén de asentamiento urbano
particular, caracterizado por un centro definido por una plaza
rodeada principalmente por la iglesia, edificios administrativos
y comercios (Alvarez, 2011; Medina, 2007a).

En los antecedentes histéricos de estos pueblos destacan
constantes cambios territoriales, sociales y administrativos,
estrechamente ligados al desarrollo, crecimiento poblacio-
nal y procesos geo-administrativos de la comx. El estudio de
las transformaciones experimentadas tanto por la ciudad como
por los po se remonta a la fundacién de México-Tenochtitlan,
capital del imperio que comprendia parte del territorio que hoy
conforma México. De acuerdo con Aparicio y Zamora (1968),
Mora (2007b), Portal (2013) y Alvarez (2011), la cuenca estaba
conformada por un conjunto de pueblos pequefios que, al
momento de la conquista, reunian mas de 200 asentamien-
tos, con una poblacién estimada que oscilaba entre un minimo
de sesenta mil habitantes y un maximo de un millén (Jiménez,
2022, p. 11).
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Estos asentamientos estaban organizados en calpultin o
barrios, los cuales, aun con la llegada de los espanoles, logra-
ron mantener su territorio, un dios o santo particular, un templo
en honor al tlatoani o gobernador —que en un inicio descen-
dia de los principales linajes— y una poblacién estructurada a
partir de relaciones de parentesco y compadrazgo. Este tipo de
organizacion resulté vital para la subsistencia de los pueblos
durante el periodo colonial, ya que la fundacién de la nueva
ciudad colonial se realizé sobre las ruinas de la antigua capital
del Imperio mexica, proceso que tuvo lugar entre 1524y 1528
(Méndez & Morgado, 2021).

Durante el siglo xix surgieron nuevas instituciones, como
los ayuntamientos y cabildos, que dieron origen a los muni-
cipios o municipalidades. Estos cambios respondieron a la
necesidad de una mayor organizacién de la poblacién y del
territorio. En el siglo xx, durante el Porfiriato, la figura institucio-
nalizada de la hacienda despojé de sus tierras a los pueblos de
todo el pais, incluidos los de la comx. Este proceso fue uno de los
factores que detonaron la Revolucion mexicana de 1910, en la
cual los pueblos de la cuenca se unieron a Emiliano Zapata y
al Ejército Libertador del Sur, bajo la promesa de la restitucién
de las tierras a los campesinos. Los pueblos del sur de la comx
fueron sus principales aliados y, durante los afios de 1916 y
1917, localidades como Iztapalapa, Mixquic y Xochimilco fue-
ron escenario de los primeros repartos agrarios.

En 1929, la figura de municipalidad o municipio evolu-
ciond hacia el modelo de delegaciones, lo que derivé en la
pérdida de superficie territorial de los po. Algunas de las areas
mas afectadas fueron aquellas destinadas al cultivo, como las
chinampas, cuyo uso se transformé progresivamente en suelo habi-
tacional o comercial. Hacia la década de 1940 comenzé un
proceso sistemdtico de expropiacion de tierras en los po por parte
del gobierno del entonces Distrito Federal, con el objetivo de
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destinarlas a reserva territorial. Asimismo, el desplazamiento de
poblacién del campo a la ciudad tuvo como destino algunos
pueblos de las antiguas delegaciones, especialmente Iztapa-
lapa, Coyoacén y Tlalpan.

Entre 1950 y 1980, poco mas de cincuenta pueblos se vie-
ron afectados por el crecimiento poblacional (véase Tabla 1), en
conjunto con cambios en la infraestructura, el desarrollo econé-
mico y la introduccién de nuevos medios de transporte, como
el Metro. Estos procesos contribuyeron a que el Distrito Federal
se consolidara como el principal centro industrial y financiero
del pais. Como resultado, varios o ubicados en la ciudad cen-
tral y en el primer contorno parecieron desaparecer en términos
administrativos y territoriales. Cabe destacar que, en ese mismo
periodo, la poblacién del Distrito Federal casi se triplico, al pasar
de 3,050,442 habitantes en 1950 a 8,831,079 en 1980.

En el periodo comprendido entre 1990 y 2020, tanto la
ciudad como los pueblos originarios experimentaron trans-
formaciones profundas, asociadas al crecimiento urbano, la
modernizacion del transporte, avances en materia de derechos
sociales y modificaciones en su estructura politica (Portal, 2013).
Sin embargo, estos procesos también estuvieron acompanados
de problematicas como la contaminacién, la inseguridad y la
sobrepoblacién. Una de las consecuencias mas relevantes fue
la reduccion de la zona chinampera y de las tierras de cultivo en la
Ciudad de México, afectando particularmente a los po ubicados
en el tercer contorno urbano.

En materia de transporte, en 2012 se construyd parte de
la Linea 12 del Metro en la alcaldia Tldhuac, lo que impacté
directamente en pueblos como San Francisco Tlaltenco, San-
tiago Zapotitlan y San Pedro Tldhuac. La llegada del Sistema de
Transporte Colectivo Metro provocé que los pobladores comen-
zaran a identificar y delimitar un nuevo territorio, redefiniendo
sus referencias espaciales y comunitarias (Linares, 2013).
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Tabla 1. Crecimiento poblacional de la Ciudad de México, 1950-2020

Unidades de Censo poblacional
Ordenamiento Alcaldias
Cuauhtémoc 814,983 | 595960 | 516,255 | 531,831 | 545,884
Miguel Hidalgo 543,062 | 406,868 | 352,640 | 372,889 | 414,470
Ciudad central  [Benito Judrez 2,234,795 | 2,832,133 | 2,902,969 | 544,882 | 407,811 | 360,478 | 385439 | 434,153
Venustiano
Cotonog 692,896 | 519,628 | 462,806 | 430,978 | 443,704
Azcapotzalco 187,864 | 370,724 | 534554 | 601,524 | 474,688 | 441,008 | 414711 | 432,205
Primer conforno |Gustavo A.Madero| 204,833 | 579,180 | 1,186,107 | 1,513,360 | 1,268,068 | 1,235,542 | 1,185,772 | 1,173,351
lztacalco 33,945 | 198904 | 477,331 | 570,377 | 448,322 | 411,321 | 384,326 | 404,695
f\:ﬂ‘é‘?ggg'pa de 9676 | 19199 | 36200 | 91200 | 119.669 | 151222 | 186391 | 217.686
Alvaro Obregon 93,176 | 220,011 | 456,709 | 639213 | 642,753 | 687,020 | 727,034 | 759,137
Segundo Magdalena 21,955 40,724 75429 | 173,105 | 195,041 | 222,050 | 239,086 | 247,622
contorno Contreras
Tlalpan 32,767 61,095 | 130,719 | 368974 | 484,866 | 581,781 | 650567 | 699,928
Iztapalapa 76,621 | 254,355 | 522,095 | 1,262,354 | 1,490,499 | 1,773,343 | 1,815,786 | 1,835,486
Coyoacdn 70005 | 169,811 | 339,446 | 597,129 | 640,066 | 640423 | 620416 | 614,447
Tidhuac 19,511 29,880 62,419 | 146,923 | 206,700 | 302,790 | 360,265 | 392,313
Tercer conforno  [Xochimilco 47,082 70,381 | 116,493 | 217,481 | 271,151 | 369,787 | 415007 | 442,178
Milpa Alfa 18,212 24,379 33,694 53,616 63,654 96,773 | 130,582 | 152,685
Total cdmx 3,050,442 | 4,870,876 | 6,874,165 | 8,831,079 | 8,235,744 | 8,605,239 | 8,851,080 | 9,209,944

Fuente: elaboracién propia con datos de pepu (2003) e iNecl (1980, 1990, 2000, 2010 y 2020).
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A pesar de la resistencia de los po de Tldhuac frente a la
expropiacion del paraje de Terramotitla, perteneciente al ejido
Tlaltenco, el Gobierno del Distrito Federal (cpr) mantuvo su
plan de expropiar 54 hectdreas en esta alcaldia (Diaz Aldret,
2018). Un sector de los ejidatarios se organiz6 para oponerse a
la obra, argumentando la defensa de la tierra, asi como la pro-
teccion cultural y ecolégica de la zona. Este movimiento conté
con el respaldo de organizaciones como el Frente Rural del Sur
en Defensa de la Tierra y la Unién de Pueblos Originarios del
Distrito Federal (Diaz Aldret, 2018). No obstante, la construc-
cién del sistema de transporte continud.

Por otro lado, los pueblos localizados dentro de la man-
cha urbana durante el periodo 1990-2020 también experimen-
taron cambios significativos en sus dinamicas territoriales y
sociales. Tal es el caso de aquellos cercanos a la implemen-
tacion del Metrobds, modalidad de transporte introducida en
2005 y extendida a la alcaldia Xochimilco en 2021, proceso
que estuvo acompafnado de cambios en el uso del suelo, densi-
ficacién urbana, reconfiguracion del espacio y aumentos en el
valor del suelo (Naranjo, 2013).

En la actualidad, uno de los cambios mas persistentes se
relaciona con las actividades econémicas desempenadas por
los habitantes de los po. Como sefala Mora (2007b), estas se
han diversificado como respuesta al crecimiento urbano y en
detrimento de la agricultura. Son pocos los pobladores origina-
rios que contintian dedicdndose a esta actividad, y en muchos
casos las nuevas generaciones no muestran interés en el cul-
tivo de la tierra. No obstante, algunos habitantes han desarro-
llado estrategias de resistencia y adaptacion para mantener la
actividad agricola y visibilizar sus productos. Entre estas estrate-
gias se encuentran la contratacion de trabajadores temporales,
la especializacién en un solo cultivo y la organizacion de ferias
locales para atraer visitantes y comercializar sus productos en
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distintos barrios. Alcaldias como Tldhuac se han especializado
en la produccién y procesamiento de amaranto y olivo; Xochi-
milco en floricultura y hortalizas; mientras que Milpa Alta se
caracteriza por la siembra de nopal, asi como por la produc-
cién y exportacion de mole.

Asimismo, deben considerarse los cambios administrativos
y normativos que atravesaron tanto los po como la comx, comen-
zando por el cambio de denominacion politica. El 28 de abril de
2015, el pleno del Senado aprob¢ la reforma politica del Distrito
Federal, que lo transformé en la ciudad capital del pais, denomi-
nada Ciudad de México (cpbmx), otorgandole una autonomia de
gestion inédita, un Congreso local y 16 alcaldias (Robles de la
Rosa, 2015). Este cambio administrativo derivé en la promulga-
cion de la Constitucion de la comx en 2017, la cual —como se
menciond anteriormente— define y reconoce a los po.

Cabe senalar que el concepto de pueblo originario ya habia
sido utilizado previamente, en 1996, durante el Primer Foro
de Pueblos Originarios y Migrantes Indigenas del Anahuac, asi
como en la iniciativa del proyecto de decreto para emitir la
Ley de Derechos y Cultura de los Pueblos y Barrios Originarios
y Comunidades Indigenas del Distrito Federal. No obstante, uno
de los mayores logros de los po fue su reconocimiento explicito
en la Constitucion de la comx de 2017 (Ruiz, 2022).

Tomando como referencia los procesos de consolidacion,
construccién y evolucion experimentados tanto por la comx como
por los o, estos Gltimos pueden agruparse en tres tipos, de
acuerdo con Portal (2013) y Alvarez (2011): pueblos rurales
y semirrurales; pueblos urbanos con un pasado rural reciente; y
pueblos urbanos con una vida comunitaria limitada.

Los primeros, que suman aproximadamente cincuenta, se
distribuyen en las alcaldias de Milpa Alta, Xochimilco y Tla-
huac, asi como en zonas de Tlalpan, Magdalena Contreras,

Alvaro Obregén y Cuajimalpa. En Xochimilco se localizan
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cuatro pueblos (San Gregorio Atlapulco, San Luis Tlaxialte-
malco, Santa Maria Nativitas y Santa Cruz Acalpixca), mien-
tras que en Tldhuac se encuentran dos (San Pedro Tlahuac y
San Andrés Mixquic), los cuales atin abastecen a la ciudad con
legumbres y flores sembradas y cosechadas mediante practicas
heredadas del periodo prehispanico. Estos pueblos mantienen
vigentes los criterios culturales que los definen como origina-
rios, tales como el calendario festivo organizado a través de
cargos y mayordomias, asi como la administracion comunita-
ria de sus panteones.

Los pueblos urbanos con un pasado rural reciente, apro-
ximadamente treinta, se ubican en alcaldias como Iztapalapa,
Coyoacan, Iztacalco, Benito Juarez y Venustiano Carranza. Estos
perdieron su cardcter rural y agricola en las Gltimas seis décadas
como resultado de la venta de tierras, la presion del crecimiento
urbano y, especialmente, de expropiaciones presidenciales que,
en muchos casos, se aplicaron de forma arbitraria y con el uso de
la fuerza. La pérdida territorial dificulté la continuidad de sus for-
mas tradicionales de representacion; sin embargo, actualmente
muestran procesos de fortalecimiento organizativo.

Finalmente, los pueblos urbanos con una vida comunita-
ria limitada, localizados en las alcaldias Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo, Gustavo A. Madero y Azcapotzalco, suman alrede-
dor de treinta. A pesar de estar inmersos en el drea urbana de
la comx, han desarrollado mecanismos de resiliencia y conser-
van criterios culturales que los identifican como originarios, tales
como su origen prehispanico o colonial, la presencia de fami-
lias troncales con nocién de territorio originario y la existencia
de organizaciones comunitarias que garantizan la continuidad de
sus principales celebraciones.

La distribucion de los po en el territorio de la comx se
muestra en la imagen 1, mientras que el conteo por alcal-
dia se presenta en la tabla 2. En esta se observa que, aunque
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Azcapotzalco es la alcaldia con mayor nimero de pueblos
(22), estos ocupan tnicamente 9.14 km? de su superficie. En con-
traste, la mayor ocupacion territorial de ro se registra en Xochi-
milco, con 14 pueblos que abarcan 314 km?. Iztacalco es la
alcaldia con menor superficie y menor niimero de o, con 0.60
km? y un solo pueblo. A nivel de la comx, los pueblos origina-
rios ocupan aproximadamente el 17 % del total de la superfi-
cie. En conjunto, su extension seria ligeramente menor a la de
la alcaldia Milpa Alta.

Tabla 2.ro por alcaldia y superficies

Alcaldias 5/‘2@%755'6 eCIIveI!r?;s? Pueblos originarios pueSbLllgs rcl;lﬁgn%iios,

en km?
Alvaro Obregén 95.82 10 12.39
Azcapotzalco 33.50 22 9.14
Benito Judrez 26.68 8 4.26
Coyoacdn 53.88 7 3.74
Cuajimalpa de Morelos 71.10 4 12.40
Cuauhtémoc 32.50 4 1.51
Gustavo A. Madero 87.84 9 6.38
Iztacalco 23.08 1 0.60
Iztapalapa 113.07 16 10.65
Magdalena Contreras 63.37 4 6.25
Miguel Hidalgo 46.39 5 2.90
Milpa Alta 298.01 12 45.94
Tlahuac 85.78 7 25.55
Tlalpan 314.25 10 43.26
Venustiano Carranza 33.84 2 9.27
Xochimilco 114.03 14 57.91
Tofal 1,493.13 135 252.17

Fuente: elaboraciéon propia, con informacién del Marco Geoestadistico
del INecl y datos abiertos.
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Figura T Pueblos Originarios en la comx
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Fuente: elaboraciéon propia, con informacién del Marco Geoestadistico
del INecl y datos abiertos.

AIRBNB

La plataforma Airbnb (Airbed and Breakfast, que en espaiiol se tra-
duce como “cama y desayuno”) surgi6 en 2008 bajo la premisa
de un mercado comunitario en el cual las personas pueden anun-
ciar propiedades para ofrecer alojamiento. Estas pueden incluir

indice



Q0 | ARBNBIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXiCO

habitaciones individuales, departamentos, casas unifamilia-
res, duplex, haciendas o propiedades de lujo, como castillos
o yates. Durante sus primeros cuatro afnos, la plataforma regis-
tr6 alrededor de cuatro millones de huéspedes; para 2013 esta
cifra ascendia a siete millones, y en 2017 alcanz6 33.9 millo-
nes de usuarios. En 2019, el promedio era de dos millones de
huéspedes por noche (Campbell, 2025). En 2020, debido a la
pandemia de covid-19, la demanda de alojamientos disminuy6
drasticamente en algunas zonas urbanas; sin embargo, en areas
rurales se observé un incremento en las reservas.

El modelo de negocio bajo el cual opera la plataforma
se conoce como economia colaborativa, entendida como un
acuerdo mediante el cual las personas rentan casas o habita-
ciones de forma temporal. Este modelo también es denomi-
nado alquiler entre pares o consumo colaborativo, ya que la
renta de los espacios se realiza directamente entre individuos.
Los anfitriones crean cuentas a través del sitio web de Airbnb
y pueden proporcionar informacién adicional, como la vincu-
lacion de perfiles en otras redes sociales. Esta informacién es
verificada por la plataforma y se mantiene bajo ciertos crite-
rios de confidencialidad, ya que no se muestran nombres com-
pletos y se validan tanto los perfiles de anfitriones y huéspedes
como los anuncios (Airbnb Ireland UC, s.f.).

La comunicacién entre anfitriones y huéspedes se realiza
exclusivamente a través de la aplicacion hasta que se confirma la
reserva. Ambas partes pueden evaluar su experiencia mediante
comentarios en los perfiles correspondientes. En cuanto a la comi-
sién que cobra la plataforma a los huéspedes, esta oscila entre
el 6% y el 12%, cifra que, segln la propia empresa, es inferior
a la de las agencias tradicionales en linea. Una vez realizada la
reserva, Airbnb cobra el pago y lo retiene, liberando los fondos
al anfitrién 24 horas después de la llegada de los huéspedes, con
el objetivo de resolver cualquier eventualidad.
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En 2016, la plataforma incorporé la oferta de actividades
turisticas que los usuarios pueden reservar, conocidas como
Airbnb Experiences. Esta actualizacién amplié la experiencia
del huésped mas alld del alojamiento, al permitir la realizacion
de actividades con personas locales.

RELACION ENTRE AIRBNB Y LOS PUEBLOS ORIGINARIOS:
ENFOQUE TEORICO Y METODOLOGICO

En este apartado se presenta una breve descripcion de los estu-
dios realizados sobre los pueblos originarios (po), asi como del
analisis de Airbnb como factor impulsor de procesos de gentri-
ficacién. Posteriormente, se expone la metodologia con la que
se abordan ambos temas en esta investigacion.

Los po de la Ciudad de México han sido estudiados prin-
cipalmente desde una perspectiva etnografica y antropolégica,
destacando los rasgos culturales que los definen y diferencian
de otros asentamientos urbanos, asi como su cosmovision.
Entre las investigaciones mads relevantes se encuentran las de
Medina (2007), Mora (2007a, 2007b) y Ortega (2021). Asi-
mismo, los po han sido analizados desde otras perspectivas,
como su resiliencia frente al desarrollo urbano, la delimitacion
de su territorio y la redefinicion de sus limites. En esta linea,
destacan estudios centrados en la justicia espacial y ambiental,
como el de Hidalgo (2024).

Otra linea de investigacion sobre los po se enfoca en la pre-
sién ejercida por el mercado inmobiliario. En este ambito, Cuevas
et al. (2021) realizaron un estudio en el pueblo de San Salvador
Xoco, en el que se describen los efectos de dicha presién en la
vida comunitaria. Por su parte, Portal (2013) analiza cémo el cre-
cimiento urbano ha transformado la configuracién socioterritorial
de los po, afectando su identidad y dindmicas comunitarias.
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El estudio del impacto generado por la plataforma Airbnb
se ha centrado principalmente en la economia colaborativa,
la gentrificacién y los cambios econémicos. Autores como
Dewan et al. (2023), Seiler et al. (2024) y Herte y Badulescu
(2023) analizan estos efectos y comparan la oferta de aloja-
miento en la plataforma con la oferta hotelera tradicional. Otros
temas recurrentes en los estudios sobre Airbnb son el turismo,
los viajes y los bienes raices. Ejemplo de ello son los trabajos
de Moraes y Gil (2021), que abordan la expansién de la ciudad
turistica y las nuevas resistencias, asi como Gil (2019), quien
analiza la figura del anfitrion desde la redistribucion econé-
mica y la precariedad.

Hasta el momento, no existen publicaciones que relacionen
directamente a los o de la comx con los efectos que la plataforma
Airbnb puede generar en ellos. En este sentido, esta investiga-
cién propone abordar dicha relacién desde el concepto de gen-
trificacion, retomando la definicién de Harvey (2012), quien la
concibe como “un proceso de desplazamiento y despojo que se
encuentra en el centro del proceso urbano bajo el capitalismo”
(p. 18), asi como “un método de apropiacion del espacio den-
tro de la ciudad” (p. 35). El autor describe la gentrificacion como
parte de un proceso mas amplio de acumulacién por despose-
sién, en el que los capitales privados buscan nuevas oportunida-
des de inversién en el espacio urbano. Una vez que los barrios
de bajos ingresos son remodelados para atraer a sectores econo6-
micamente estables, los residentes originales son desplazados.
Este no es un proceso espontaneo, sino planeado vy facilitado
mediante politicas urbanas favorables al sector inmobiliario y la
privatizacion del espacio puiblico. Harvey sefala:

la verdadera tragedia de los bienes comunes urbanos
para nuestros tiempos es que aquellos que crean una
vida de barrio interesante y estimulante la pierden ante
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las practicas depredadoras de los empresarios inmobilia-
rios, los financieros y los consumidores de clase alta des-
provistos de cualquier imaginacion social urbana. Cuanto
mejores sean las cualidades comunes que crea un grupo
social, mas probable es que sea allanado y apropiado por
intereses privados que maximizan las ganancias... (Har-
vey, 2012, p. 78).

Finalmente, Harvey plantea que el derecho a la ciudad no
solo implica el acceso a la vivienda, sino también el poder de
los ciudadanos para dar forma al espacio urbano. Desde esta
perspectiva, la ciudad deberia ser un lugar de encuentro y crea-
tividad, y no Ginicamente un objeto de especulacién financiera.
Este planteamiento se vincula directamente con los ro, quienes
establecen un vinculo estrecho con el espacio urbano, al que
dotan de valores (territorialidad) que se actualizan mediante
practicas materiales (territorializacion), transformando el espa-
cio urbano en territorio.

Los valores asignados al territorio incluyen, por ejemplo, la
presencia de familias identificadas como originarias, que gene-
ralmente habitan el centro del pueblo. Otro valor relevante es
la existencia de espacios diferenciados para el uso comunitario
y el desarrollo de la vida ritual, los cuales articulan el territo-
rio con la organizacion festiva. Asimismo, las estructuras tradi-
cionales, como el sistema de cargos, conforman formas locales
de poder que se entrelazan con redes de parentesco, constitu-
yendo un rasgo distintivo del poder comunitario.

En cuanto a las acciones, el territorio es moldeado y resig-
nificado a través de las festividades propias de cada po. Para su
realizacion, se ejerce un acto simbdlico de apropiacion terri-
torial. En algunos pueblos, esto se manifiesta mediante pere-
grinaciones o recorridos con el santo patrén, la instalacion de
juegos mecanicos en las calles cercanas a la iglesia, entre otras
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practicas que refuerzan la presencia y el sentido de pertenencia
de los po en su territorio.

MEetoboLoGia

Dado el rapido avance del big data y la inteligencia artificial,
actualmente es posible emplear métodos innovadores y pre-
cisos para recopilar, monitorear y analizar datos en diversas
escalas espaciales y temporales (Guo et al., 2025). Para esta
investigacion se descargd la base de datos del sitio Inside Airbnb
(2024), cuya informacioén se encuentra actualizada a diciembre
de 2024. Dicha base contiene variables cuantificables como
coordenadas, precio por noche, tipo de alojamiento, nombre
del anfitrion, antigliedad en la plataforma, tiempo y tasa de res-
puesta, tasa de aceptacién, asi como el nimero maximo de
noches permitidas, entre otras. Asimismo, incluye variables cua-
litativas, como la descripcién del alojamiento, una breve resefa
del vecindario y del anfitrion (Cox, 2024). De estas variables se
seleccionaron aquellas disponibles para la comx.

Otros datos utilizados fueron la delimitacién de las alcal-
dias y las manzanas urbanas, obtenidos del Marco Geoestadjs-
tico del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEcl), asi
como la capa de suelo de conservacion de la comx y la infor-
macioén sobre los o proveniente de la Agencia Digital de Inno-
vacion Publica (apip).

Para procesar las variables cuantificables se utilizé el sof-
tware QGIS (Dawson et al., 2025), un sistema de informacién
geografica (sic) de cédigo abierto. Este programa permitio rea-
lizar diversos geoprocesamientos, como el calculo de las areas
de las alcaldias y la extension territorial de los Po en la comx, asi
como la unién de atributos por localizacién, conocida como
spatial join en otros sic. Esta herramienta permitié identificar
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la cantidad, distribucién y tipos de alojamientos presentes en
cada ro, facilitando el analisis de los datos obtenidos.

AIRBNB EN LA CiubAp pe MExico

En la comx, para diciembre de 2024 —fecha de corte del conteo
de ofertas de hospedaje en Airbnb—, se registraron 26,281 alo-
jamientos, cuya distribucion espacial se muestra en la imagen
3. Los hospedajes se clasifican en casa o apartamento completo,
habitacion de hotel, habitacién privada y habitacién compar-
tida. La tabla 3 muestra que el tipo de oferta predominante es la
renta de casa o apartamento completo, que representa el 66%
del total, seguida de las habitaciones privadas con el 33%. Las
categorias menos ofertadas son la habitacién de hotel y la habi-
tacion compartida, con apenas el 0.5% cada una.

Por otro lado, el precio promedio de las ofertas en la comx
es de $1,932 pesos mexicanos. La opcién mds costosa corres-
ponde a las habitaciones de hotel, con un precio superior a los
$3,000, seguida de la renta de casa o apartamento completo,
con $2,345. Las habitaciones privadas y compartidas presentan
precios similares —$1,009 y $929, respectivamente—, ambos
por debajo del promedio de la ciudad.

Tabla 3 oferta de Airbnb en la comx

Tipo de oferta Tofal Porcentaje Precio promedio
Casa/apartamento completo 17.430 66% $2,345
Habitacion de hotel 129 0.5% $3,037
Habitacion privada 8,608 33% $1,009
Habitacién compartida 114 0.5% $§929
Total 26,281 100 $1,932

Fuente: elaboracién propia con informacién de Inside Airbnb.
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Estos datos reflejan una clara preferencia por el alquiler
de espacios completos y privados, mientras que las opciones
compartidas y de hotel tienen una participacion poco significa-
tiva dentro de la plataforma. Asimismo, se observa una amplia
variabilidad en los precios, lo que sugiere una segmentacién
del mercado en funcién del tipo de hospedaje ofrecido y del

grado de exclusividad.

Figura 2. Distribucion de la oferta de Airbnb en la cpmx
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Fuente: elaboracidn propia, con informacién del Marco Geoestadistico
del inegi, datos abiertos e informacidn de Inside Airbnb.
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AIRBNB EN LAS ALCALDIAS DE LA CiubaDp DE MExico

Cambiando la escala de andlisis al nivel de alcaldia, como se
observa en la tabla 4, Cuauhtémoc concentra el 46% de las ofer-
tas de hospedaje en Airbnb, seguida por Miguel Hidalgo con el
17%, Benito Judrez con el 12% y Coyoacan con el 7%. En con-
junto, estas cuatro alcaldias concentran el 82% de las ofertas
disponibles en la plataforma.

Por otro lado, las alcaldias con el menor nimero de ofertas
son Magdalena Contreras, Tlahuac, Xochimilco y Milpa Alta,
cada una con apenas el 0.5% del total. A pesar de la baja dis-
ponibilidad, los precios de renta en estas zonas se mantienen
cercanos al promedio de la comx: Xochimilco presenta un pre-
cio promedio de $1,257, Magdalena Contreras de $1,339 y
Milpa Alta de $1,582.

En cuanto al precio promedio por noche, tres alcaldias
superan el promedio general de la comx: Cuajimalpa de More-
los con $2,100, Miguel Hidalgo con $2,227 y Cuauhtémoc
con $2,311. En contraste, las alcaldias con los precios mas
bajos son Tlahuac, con un promedio de $338, Azcapotzalco
con $772, asi como Venustiano Carranza e lztacalco, con pre-
cios de $883 y $891, respectivamente.

Tabla 4. Oferta de Airbnb en la comx, por alcaldias

Alcaldia Oferta de Airbnb g?éfg;’gj: A%fblr?g Promedio del precio
Alvaro Obregén 1,032 4% $1,877
Azcapotzalco 363 1% §772
Benito Judrez 3,045 12% $1,234
Coyoacdn 1,725 7% $1,198
Cuajimalpa de Morelos 421 2% $2,100
Cuauhtémoc 12,133 46% $2,311
Gustavo A. Madero 484 2% $1.558
Iztacalco 406 2% $891
Iztapalapa 259 1% $940

Contintda
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Continuacién
Alcaldia Oferta de Airbnb 5?;%’;’ gllee A(ifbi(v]g Promedio del precio

La Magdalena Contreras 141 0.5% $1,339
Miguel Hidalgo 4,496 17% $2,227
Milpa Alta 30 0.5% $1,582
TlGhuac 40 0.5% $388
Tlalpan 810 3% $1,191
Venustiano Carranza 754 3% $883
Xochimilco 142 0.5% $1,257
Total 26,281 100 $§1,932

Fuente: elaboraciéon propia con informacién de Inside Airbnb.

La distribucién de las ofertas por tipo de hospedaje a nivel
alcaldia se presenta en la tabla 5. En el caso de la renta de
casa o apartamento completo, las alcaldias con mayor ndmero
de ofertas son Coyoacdan, con 802 alojamientos y un precio
promedio de $2,100; Benito Judrez, con 1,779 casas o apar-
tamentos y una media de $1,198; Miguel Hidalgo, con 3,289
ofertas y un precio promedio por noche de $1,582; y Cuauhté-
moc, que concentra la mayor oferta con 8,887 alojamientos y
un precio promedio de $1,558. En contraste, las alcaldias con
menor disponibilidad son Milpa Alta y Tlahuac, con solo 20y
22 ofertas, respectivamente. El precio promedio por noche en
estas zonas es de $1,835 en Milpa Alta y de $449 en Tlahuac.

La oferta de habitaciones compartidas se concentra princi-
palmente en Miguel Hidalgo, con 11 anuncios; Benito Juarez,
con 19; y Cuauhtémoc, con 65, cuyos precios promedio por
noche son de $457, $1,053 y $337, respectivamente. Milpa
Alta y Alvaro Obregén cuentan con una sola oferta cada una,
mientras que lztacalco y Venustiano Carranza registran tres
anuncios por alcaldia, con precios promedio de $1,338 y
$8,256, respectivamente.

Las habitaciones de hotel se concentran principalmente en
Cuauhtémoc, con 96 ofertas y un precio promedio de $2,661,
y en Miguel Hidalgo, con 16 ofertas y un precio promedio de
$2,658 por noche. En contraste, Iztacalco y Coyoacdn registran
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una y cuatro ofertas de este tipo, respectivamente; en el caso de
Iztacalco no se dispone de informacién sobre el precio prome-
dio, mientras que en Coyoacan este es de $1,594.

Las habitaciones privadas presentan una mayor dispersion
territorial. En Tlalpan se registran 474 ofertas con un precio pro-
medio de $720; en Coyoacan, 914 ofertas con un monto prome-
dio de $797 por noche; en Miguel Hidalgo, 1,180 habitaciones
privadas con un precio promedio de $961; en Benito Judrez,
1,242 ofertas con un promedio de $744; y en Cuauhtémoc,
3,085 anuncios con un precio promedio de $1,210.

En conjunto, estos resultados reflejan una fuerte centra-
lizacion de la oferta de Airbnb en las alcaldias con mayor
actividad econémica vy turistica, mientras que las zonas peri-
féricas presentan una participacién limitada, aunque en algu-
nos casos con precios competitivos dentro del mercado de
hospedaje de la plataforma.

AIRBNB Y SU PRESENCIA EN LOS PUEBLOS ORIGINARIOS

La oferta de hospedaje de Airbnb en los pueblos originarios
asciende a 1,256 anuncios, lo que representa el 5% del total
de las ofertas registradas en la comx. Su distribucién espacial se
muestra en la imagen 4. Los PO con mayor nimero de ofer-
tas son San Francisco Tetecala, en la alcaldia Azcapotzalco,
con 41 anuncios que representan el 3% del total en los po. En la
alcaldia Benito Judrez, cuatro pueblos concentran el 18% de
la oferta total en po: Tlacoquemécatl del Valle con el 3%, Acti-
pan y Xoco con el 4% cada uno, y Santa Cruz Atoyac con el
7%. Asimismo, Tizapan San Angel, en Alvaro Obregén; San
Jerénimo Aculco-Lidice, en Magdalena Contreras; y el Pueblo
de Los Reyes Hueytlilac, en Coyoacan, concentran cada uno el
4% de la oferta.
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El pueblo con el mayor nimero de ofertas es Pefién de los
Banos, ubicado en la alcaldia Venustiano Carranza, con 121
anuncios, lo que representa el 10% del total de las ofertas en
los po. Por otro lado, los pueblos que registran una sola oferta
en la plataforma son San Miguel Amantla y Santa Barbara, en
Azcapotzalco; Copilco el Alto, en Coyoacan; San Lorenzo Aco-
pilco, en Cuajimalpa de Morelos; Culhuacan, San Lorenzo
Tezonco, Santa Cruz Meyehualco, Santa Maria Aztahuacéan y
Santa Martha Acatitla, en Iztapalapa; San Bernabé Ocotepec
y San Nicolds Totolapan, en Magdalena Contreras; San Pablo
Oztotepec y Santa Ana Tlacotenco, en Milpa Alta; y, en la alcal-
dia Xochimilco, San Andrés Ahuayucan, San Gregorio Atlapulco
y San Luis Tlaxialtemalco.

Figura 3. Airbnb en los pueblos originarios de la cbmx
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Fuente: elaboraciéon propia, con informacién del Marco Geoestadistico
del INecl, datos abiertos e informacién de Inside Airbnb.
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En referencia al tipo de oferta que presentan los pueblos
originarios, su distribucion se muestra en la tabla 5. Esta dis-
tribucion es similar, en términos porcentuales, a la observada
para el conjunto de la comx (tabla 3). En la categoria de casa o
apartamento completo, la comx registra un 66% de la oferta,
mientras que en los po esta representa el 53%. En el caso de
las habitaciones privadas, la comx concentra el 33% y los po el
46%, porcentaje ligeramente mds elevado en estos dltimos. En
cuanto a la oferta de habitaciones de hotel y habitaciones com-
partidas, tanto en la comx como en los po estas representan ape-
nas el 0.5% del total.

El precio promedio de renta de las ofertas ubicadas en los
PO se encuentra por debajo de la media de la Ciudad de México.
Por ejemplo, el promedio de renta de una casa o apartamento
completo en los po es de $1,063, casi mil pesos por debajo del
precio promedio registrado para la comx, tendencia que tam-
bién se observa en el promedio general de los alojamientos.

Tabla 5. Oferta de Airbnb en la comx, por po

Tipo de Oferfa Total Porcentaje Precio promedio
Caso/apartamento completo 669 53% $1,063
Habitacion de hotel 2 0.5% $450
Habitacion privada 583 46% $552
Habitacién compartida 2 0.5% $304
Total, po 1,256 100% $902

Fuente: elaboracion propia con informacién de Inside Airbnb.

La distribucién de estas ofertas, iniciando con casa o apar-
tamentos completos, es del 71% y se reparte en los pueblos de
las alcaldias:

e Venustiano Carranza con el (7%): Magdalena Mixhuca
(1%) y Peiién de los Bafios (6%)
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e Tlalpan (7%): Chimalcoyoc (0.5%), San Andrés Totoltepec
(0.5%), San Lorenzo Huipulco (0.5%), San Miguel Xicalco
(1%), San Miguel Ajusco (0.5%), San Miguel Topilejo (1%),
San Pedro Martir (1%), Santa Ursula Xitla (1%) y Santo
Tomas Ajusco (1%).

e Coyoacan (9%): Copilco El Alto (0.1%), Copilco El Bajo
(0.4%), De La Candelaria (2%), San Francisco Culhuacan
(0.5%), Pueblo de Los Reyes Hueytlilac (4%), Pueblo Santa
Ursula Coapa (1%) y San Pablo Tepetlapa (1%).

e Azcapotzalco (9%): Nextengo (1%), San Andrés (0.2%),
San Francisco Tetecala (5%), San Juan Tlihuaca (0.2%), San
Martin Xochinahuac (1%), San Mateo (0.2%), San Salva-
dor Xochimanca (0.2%), Santa Barbara (0.2%), Santa Lucia
(0.2%), Santiago Ahuizotla (0.2%), Santo Domingo (0.2%)
y Santo Tomas (0.2%).

e Alvaro Obregoén (12%): Axotla y Santa Lucia cada uno
cuenta con 0.5%; Chimalistac, San Bartolo Ameyalco,
Santa Fe, Santa Rosa Xochiac, Tetelpan cada uno tiene un
1%; Tizapan San Angel con el 4% y Tlacopac 3%).

e Benito Juarez (26%): Actipan (4%), Mixcoac, Nativitas, San
Juan y San Simén Ticumac cada uno cuenta con un 1%,
Santa Cruz Atoyac con el 7%, Tlacoquemecatl del Valle 4%
y Xoco 6%.

La distribucién de las habitaciones de hotel y habitaciones
compartidas es de la siguiente manera: las habitaciones com-
partidas estan distribuidas en la alcaldia Benito Juarez, especi-
ficamente en el po de Actipan (0.25%) y en la alcaldia Milpa
Alta, en el pueblo Villa Milpa Alta (0.25%). Por otro lado, las
habitaciones de hotel se ubican en la alcaldia Alvaro Obre-
gon (0.25%), concentradas en el pueblo de Axotla y en Benito
Juarez (0.25%), en el po de Mixcoac.
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Por dltimo, las habitaciones compartidas, estan distribui-
das en los po pertenecientes a las siguientes alcaldias:

Benito Judrez (26%): Actipan (4%), Mixcoac, Nativitas, San

Juan, San Simén Ticumac (cada uno con 1%), Santa Cruz

Atoyac (7%), Tlacoquemecatl del Valle (4%) y Xoco (6%).

e Venustiano Carranza (7%): Magdalena Mixhuca (1%) y
Penon de los Banos (6%)

e Alvaro Obregoén (12%): Axotla (0.4 %), Chimalistac (1.2%),
San Bartolo Ameyalco (0.9%), Santa Fe (0.6%), Santa Lucia
(0.3%), Santa Rosa Xochiac (0.9), Tetelpan (0.7%), Tizapan
San Angel (4%) y Tlacopac (3%)

e Tlalpan (7%): Chimalcoyoc, San Miguel Ajusco y San
Andrés cada uno con un 0.4%; San Lorenzo Huipulco
(0.3%); San Miguel Xicalco, Santa Ursula Xitla y San Miguel
Topilejo 1%, San Pedro Martir (0.6%) y Santo Tomds Ajusco
con un 2%.

e Cuauhtémoc (5%): Nonoalco-Tlatelolco (U Hab) | con un
0.3%,; Nonoalco-Tlatelolco (U Hab) Il con un 1%, Nonoal-
co-Tlatelolco (U Hab) Il y San Simén Tolnahuac con un 2%
cada uno.

e Coyoacan (9%): Copilco El Alto (0.1%), San Francisco Cul-

huacan (0.3%), Copilco El Bajo (0.4%), De La Candelaria,

Pueblo Santa Ursula Coapa y San Pablo Tepetlapa (cada

uno con un 1%) y el Pueblo de Los Reyes Hueytlilac (5%).

Son pocos los PO que no cuentan con la presencia de
Airbnb en su territorio de los 135 po incluidos en este estudio;
son solo 36:

e Alvaro Obregén: Santa Marfa Nonoalco.
e Gustavo A. Madero: Cuautepec El Alto y Santiago Atepetlac.
Cuajimalpa de Morelos: San Pablo Chimalpa.
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e Miguel Hidalgo: San Pablo Chimalpa.

e Azcapotzalco: San Bartolo Cahualtongo, San Sebastian,
Santa Barbara, San Francisco Xocotitla, Santa Catarina, San
Miguel Amantla, San Andrés de las Salinas, Coltongo, Santa
Apolonia y San Pedro Xalpa.

e |ztapalapa: Santa Martha Acatitla, Los Reyes, Mexicalt-
zingo, San Sebastian Tecoloxtitlan, San Juanico Nextipac,
Santa Maria Aztahuacan, Santa Maria Tomatlan, Aculco,
San Andrés Tomatlan, Santiago Acahualtepec y Magdalena
Atlazolpa.

e Milpa Alta: San Bartolomé Xicomulco, San Juan Tepena-
huac, San Agustin Ohtenco y San Jerénimo Miacatlan.

e Tldhuac: San Francisco Tlaltenco, Santa Catarina Yecahui-
zotl y San Pedro Tldhuac.

e Xochimilco: San Francisco Tlalnepantla y Santiago
Tulyehualco.

CONCLUSIONES

Airbnb se ha consolidado como un facilitador de la acumula-
cién de capital en el sector inmobiliario a través de la oferta
de hospedaje en linea mediante plataformas digitales, lo que
ha modificado la forma en que se entiende la gentrificacién.
Este proceso ya no se limita a la revalorizacion de barrios a
partir de inversiones inmobiliarias convencionales, sino que ha
evolucionado hacia un modelo mas dindmico vy flexible, en el
que el acceso a la vivienda se ve condicionado por su mercan-
tilizacion en plataformas digitales. En este contexto, quienes
han residido histéricamente en un lugar sin poseer la propie-
dad enfrentan una creciente precarizacién, en tanto la vivienda
deja de concebirse como un derecho y pasa a funcionar como
un bien de intercambio sujeto a las l6gicas del mercado global.

indice



AIRBNB EN PUEBLOS Y BARRIOS ORIGINARIOS | 105

La transformacién de los po no puede atribuirse exclusi-
vamente a la presencia de Airbnb. El desplazamiento de estas
comunidades responde a un proceso de larga duracién, que
se remonta a décadas e incluso siglos, como se analiz6 en los
apartados previos. La promulgacion de la Constitucion de la
Ciudad de México en 2017 colocé a los ro en el centro del
debate publico, evidenciando la ausencia de politicas integra-
les en materia de proteccién patrimonial, ambiental, urbana'y
cultural. No obstante, persiste la necesidad de desarrollar estra-
tegias efectivas que garanticen su permanencia y eviten que
dindmicas como la expansion de plataformas digitales de hos-
pedaje aceleren los procesos de desplazamiento.

Si bien, hasta el momento, la presencia de Airbnb en los
PO representa Unicamente el 5% del total de las ofertas en la
comx, se ha observado que el crecimiento de esta aplicacion ha
sido exponencial, planteando desafios relevantes en materia de
seguridad y proteccion civil, calidad de los alojamientos, equi-
dad fiscal y competencia desleal. Para complementar este ana-
lisis, se recomienda consultar el capitulo 1 de este libro.

Para diciembre de 2024, la oferta de hospedaje en Airbnb
dentro de la Ciudad de México alcanzé un total de 26,281
alojamientos, con una distribucién predominante de casas o
apartamentos completos (66%) y habitaciones privadas (33%).
En contraste, las habitaciones de hotel y las compartidas repre-
sentan una proporcién marginal del mercado, con apenas el
0.5% cada una. En términos econémicos, el precio promedio
de los alojamientos en la comx es de $1,932 pesos. Las habi-
taciones de hotel se posicionan como la opcién mas costosa,
con precios superiores a los $3,000, seguidas por las casas
o apartamentos completos, con un promedio de $2,345. En
cambio, las habitaciones privadas y compartidas presentan
costos significativamente menores, con precios promedio de
$1,009 y $929, respectivamente.
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El andlisis a nivel de alcaldia revela una marcada con-
centracion de la oferta de hospedaje en Airbnb en solo cuatro
demarcaciones: Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y
Coyoacan, las cuales, en conjunto, concentran el 82% de las
ofertas disponibles en la Ciudad de México. En contraste, alcal-
dias como Magdalena Contreras, Tlahuac, Xochimilco y Milpa
Alta registran una presencia minima en la plataforma, con ape-
nas el 0.5% de las ofertas cada una.

En términos de precios, Cuajimalpa de Morelos, Miguel
Hidalgo y Cuauhtémoc superan el promedio general de la comx,
mientras que Tldhuac, Azcapotzalco, Venustiano Carranza e
Iztacalco presentan los costos de renta mds bajos. La oferta
predominante continda siendo la renta de casas o apartamen-
tos completos, con Cuauhtémoc liderando tanto en cantidad
como en precio. Las habitaciones compartidas y las habitacio-
nes de hotel tienen una presencia limitada en la plataforma
y se concentran en pocas alcaldias. En este sentido, Cuauhté-
moc destaca por registrar la mayor cantidad de habitaciones de
hotel y compartidas, mientras que alcaldias como Milpa Alta,
Alvaro Obregén, Iztacalco y Venustiano Carranza cuentan con
una oferta minima en estos rubros.

La oferta de hospedaje en Airbnb dentro de los po repre-
senta una fraccion reducida del total en la capital (5%) y
presenta una distribucion heterogénea entre alcaldias. Mien-
tras que algunos po concentran una proporcién relevante de
opciones de hospedaje, como Peién de los Bafios, en Venus-
tiano Carranza, que retne el 10% del total de la oferta en o,
otros pueblos registran (nicamente una oferta disponible en
la plataforma.

El tipo de hospedaje predominante en los ro es la renta de
casas o apartamentos completos (53%), aunque en una propor-
cién menor que el promedio de la comx (66%). En contraste, la
participacion de las habitaciones privadas es mayor en los ro
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(46% frente al 33% en la comx). A pesar de estas diferencias, la
presencia de habitaciones de hotel se mantiene marginal, con
apenas el 0.5% de la oferta.

Desde una perspectiva econémica, los precios de renta en
los PO son, en general, mas bajos que en el resto de la ciudad,
con un promedio de $1,063 para casas o apartamentos com-
pletos, casi mil pesos por debajo del promedio capitalino. La
distribucién de la oferta sigue un patrén en el que alcaldias
como Benito Judrez, Alvaro Obregén y Coyoacan concentran
una mayor cantidad de hospedajes en ro especificos. No obs-
tante, 36 de los 135 po analizados no presentan ninguna oferta
en Airbnb, lo que sugiere la existencia de territorios donde la
plataforma ain no ha tenido un impacto significativo.

En conclusion, la oferta de hospedaje en Airbnb den-
tro de los pueblos originarios de la comx es todavia limitada
y desigual, con precios mds accesibles en comparacién con
el resto de la ciudad. Su posible expansién podria estar aso-
ciada a factores como la conectividad, la demanda turistica y
los marcos regulatorios especificos de estas zonas. En este sen-
tido, la investigacion queda abierta a futuros andlisis que per-
mitan examinar con mayor detalle la evolucién y los efectos de
la oferta de hospedaje en Airbnb dentro de los pueblos origina-
rios de la Ciudad de México.
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V. Pensar desde el suelo:
estrategias para la regulacion
de los sistemas de renta de corta
y mediana estancia
en la Ciudad de México

Rosalba Gonzdlez Loyde

INTRODUCCION

a rapida expansion de los sistemas de renta de corta y
mediana estancia (srRcme) como Airbnb ha generado un
intenso debate sobre su impacto en el acceso a la vivienda,
especialmente en ciudades con mercados inmobiliarios tensio-
nados como es el caso de la Ciudad de México. Mientras que
estas plataformas aseguran ofrecer beneficios en la economia
local y flexibilidad para viajeros y propietarios, también pare-
cen contribuir a la reduccién de viviendas disponibles para la
renta tradicional. Esta situacion ha llevado a gobiernos y comu-
nidades a plantear la necesidad de establecer regulaciones mas
estrictas que equilibren los intereses del turismo con el derecho
a una vivienda asequible, con el objetivo de evitar que la deno-
minada economia colaborativa se convierta en un factor mas
de segregacion residencial.
Para contrarrestar estos efectos, resulta urgente implemen-
tar una regulacion clara que desincentive la conversién masiva
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de viviendas hacia esquemas de renta de corta y mediana
estancia, mediante restricciones en zonas tensionadas, limites
a la incorporacién de nuevos inmuebles en plataformas turis-
ticas y sanciones efectivas a infractores. Estas medidas buscan
equilibrar el desarrollo turistico con el derecho a la vivienda,
garantizando que el mercado inmobiliario —que se beneficia de
la intervencion piblica— participe de manera equilibrada en la
produccién de ciudad.

ANTECEDENTES

En 2007, Ray Algar utilizé por primera vez el término sharing
economy (economia colaborativa) para referirse a las transfor-
maciones en las practicas de consumo (Algar, 2007), es decir, a
los cambios vinculados con el alquiler de productos o servi-
cios, como el streaming de musica y video o los sistemas de
renta de autos para viajes. No obstante, no es sino hasta fina-
les de esa década que el concepto adquirié mayor relevancia
a partir de las publicaciones de Gansky (2010) y de Botsman
y Rogers (2010), quienes destacan las bondades de los siste-
mas de economia colaborativa en distintos ambitos, tales como
la promocién de una economia de bajo impacto, la disminu-
cion del consumo, la generacion de redes a pequefa escala 'y
el aprovechamiento de recursos infrautilizados (Buenadicha et
al., 2017, p. 3).

Este discurso, en apariencia orientado a la sostenibilidad,
facilité que la introduccién de la sharing economy fuera particu-
larmente intensa durante al menos los Gltimos quince afios, pues
propicié que los gobiernos locales fueran inicialmente mds per-
misivos frente a estos modelos, al considerarlos esquemas de
bajo impacto que promovian acuerdos mads justos entre ven-
dedores y consumidores (Méndez & Castano, 2016).
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Sin embargo, su insercién no ha estado exenta de polémi-
cas. Los sistemas amparados bajo el modelo de economia cola-
borativa han entrado en conflicto en mdltiples ocasiones debido
a los impactos que generan en las ciudades donde se insertan,
lo que ha abierto el debate en torno a figuras de legislacion local
orientadas a equilibrar su participacién. Al respecto, existe una
amplia literatura sobre los efectos negativos de este modelo en
América Latina, entre los que destacan la precarizacién labo-
ral (Reygadas, 2020; Jorquera, 2022; Castellanos, 2020), la difi-
cultad para regular juridica y normativamente estos sistemas
(Doménech Pascual, 2015; Fernandez-Monge, 2018) y, aun-
que en menor medida, los impactos socioterritoriales que algu-
nas plataformas generan en los espacios urbanos. En este tltimo
ambito, sobresalen los trabajos centrados en una de las empre-
sas emblema del sistema de economia colaborativa: Airbnb.

Ello ha generado un creciente interés por investigar el
fenémeno de Airbnb y las rentas de corta estancia. No obs-
tante, de acuerdo con Lerena Rongvaux y Rodriguez (2024),
quienes realizaron un estudio de metainvestigacion sobre la
literatura académica en torno a Airbnb, dicho interés se con-
centra mayoritariamente en la perspectiva de la industria del
hospedaje y, en menor medida, en los fenémenos espacia-
les asociados a la plataforma. Como sefialan los autores, “los
impactos socioterritoriales de Airbnb, especialmente desde
una perspectiva critica, parecen recibir menos atencion, ade-
mas de que regiones como el sur de Europa o América Latina
permanecen subrepresentadas en la literatura” (Lerena Rong-
vaux & Rodriguez, 2024, p. 1149).

En la region, destaca el trabajo de Lobo (2020) para Curi-
tiba, Brasil, que describe y analiza la distribucién espacial
de Airbnb y su impacto en zonas urbanas no turisticas de la
ciudad. En relacion con el interés de este trabajo por la pro-
puesta metodoldgica, resulta especialmente relevante el aporte

indice



114 | ARreNeIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXICO

de Cocola-Gant et al. (2021) para Lisboa y Oporto, en Portu-
gal, donde se describe la transicién de los sistemas de renta de
corta estancia desde economias colaborativas —caracterizadas
por una escala local y el uso de espacios subutilizados— hacia
una industria corporativa de mayor envergadura.

Para la Ciudad de México, sobresale el trabajo de Madri-
gal et al. (2018), pionero en la exploracion de datos sobre la
localizaciéon de Airbnb y su vinculacién con procesos de gen-
trificacion desde una perspectiva espacial. Mas recientemente,
se encuentran los trabajos que he desarrollado para describir
las caracteristicas de la evolucién de la oferta (Gonzalez-Lo-
yde, 2023), asi como su consolidacién hacia un esquema pro-
fesionalizado (Gonzalez-Loyde, 2024). Sin embargo, pese al
creciente interés en el tema y al debate que ha suscitado en
los Gltimos anos —particularmente a partir de los incipientes
mecanismos de regulacién—, aiin es necesario profundizar en
modelos que permitan disminuir el impacto sobre la vivienda
en las zonas donde se concentra la oferta de este sistema.

EsceNArio DE AIrRBNB EN LA Ciubpab be MExico

Si bien Airbnb no es la tnica plataforma que oferta renta de
corta y mediana estancia en la Ciudad de México, se trata del
modelo mas ampliamente difundido y del cual es posible obte-
ner informacion sistematica a través del proyecto Inside Airbnb,
que recopila datos directamente de la propia plataforma.

Es necesario sefialar que, aunque los datos de Inside
Airbnb han sido utilizados de manera extendida para el anali-
sis de este fendmeno y constituyen una fuente transparente de
recopilacién de informacion sobre la oferta existente y su evo-
lucién —lo que ha permitido su evaluacion y el planteamiento
de politicas pablicas (Inside Airbnb, s.f.)—, dicha informacion
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presenta algunos sesgos que es importante reconocer. Por un
lado, la plataforma Ginicamente recoge informacion de la oferta
activa durante un periodo especifico (generalmente entre dos
y cinco dias), lo que implica que aquellas unidades no acti-
vas en el momento del levantamiento no quedan registradas.
Este es el caso, por ejemplo, de inmuebles que se encuentran
completamente ocupados o que han sido desactivados tempo-
ralmente por diversas razones, situacién particularmente rele-
vante cuando la informacion se recopila en temporadas de alta
demanda turistica.

Por otro lado, la informacion de Inside Airbnb se encuentra
anonimizada, lo que implica, entre otras cosas, que la locali-
zacion puntual de la oferta presenta un sesgo de posicion. Esto
genera un desfase espacial en los datos, en tanto que “la ubi-
cacion de un listado en el mapa o en los datos puede situarse
entre 0 y 450 pies (150 metros) de la direccién real” (Inside
Airbnb, s.f.).

Lo anterior resulta relevante porque, en el primer caso, per-
mite inferir la posible existencia de una subrepresentacion de la
oferta total, dado que los datos solo reflejan los inmuebles dispo-
nibles durante el periodo de levantamiento. En el segundo caso,
si bien el sesgo es menos critico, es importante reconocer que la
informacién cuenta con una imprecision espacial que requiere
una lectura analitica cuidadosa. Pese a estas limitaciones, se trata
de datos que permiten caracterizar la oferta en términos de
intensidad, evolucién y localizacién, factores que pueden resul-
tar decisivos en la formulacién de modelos de regulacion.

Entre 2019 y 2024, la oferta de departamentos y casas
completas practicamente se duplicé. Mientras que en 2019
se contabilizaron 9,193 espacios completos, para 2024 esta
cifra ascendi6 a 17,430 (véase Tabla 1). Ademds, al compa-
rar esta tendencia con la evolucién de la oferta de habitacio-
nes privadas —mas cercana al discurso original de la sharing
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economy—, se observa que, mientras que en 2019 ambos tipos
de oferta presentaban magnitudes similares, para 2024 los espa-
cios completos se consolidaron como la modalidad predomi-
nante (véase Grafica 1).

Tabla 1. Oferta de Airbnb de 2019 a 2024

Tipo de espacio 2019 2021 2022 2023 2024
Casa o departamento entero| 9,193 10,575 14,806 17,424 17,430
Habitacién privada 9,428 8,825 7,791 8,900 8,608
Habitacion de hotel 0 243 130 95 129
Habitacion compartida 409 378 287 341 114
Total 19,030 | 20,021 23,014 | 26,760 | 26,281

Fuentes: elaboracién propia con datos de Inside Airbnb.

Grdéfica 1. Porcentaje de oferta por tipo de espacio y ano

2019
2021
2022
2023

2024

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

= Casa o departamento entero  m Habitacion privada  m Habitacion de hotel Habitacién compartida

Fuentes: elaboraciéon propia con datos de Inside Airbnb.

La oferta de espacios completos no es el Gnico indicador
del cambio y la consolidacion del sistema de renta de corta y
mediana estancia, también lo es la creciente concentracion de
espacios en un ndmero reducido de oferentes. Esto se mani-
fiesta en el registro de multiples espacios completos administra-
dos por un solo oferente. Mientras que en 2019 la mayor parte
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de la oferta de espacios completos era gestionada por oferentes
unitarios (aquellos con un solo espacio), para 2024 este patron
se modific6 de manera significativa. En ese afo, los oferentes
con multiples espacios se convirtieron en el tipo de oferente
predominante en el sistema en la Ciudad de México, al pasar
de representar el 37.1% en 2019 al 55.2% en 2024 (véase Gra-
fica 2). A ello se suma la emergencia de servicios especializa-
dos para la gestion de estos inmuebles —gestores, personal de
limpieza, coanfitriones, entre otros— (Gonzalez-Loyde, 2024),
lo que remite a una forma de especializacién del sistema, ale-
jada del discurso localista y de baja escala promovido por la
economia colaborativa.

Grdafica 2. Porcentaje de oferentes en relacion con el nimero de
espacios completos ofertados

60 52.7 54 55.2
50

47.1
a7 435
40 o 352 34 333
30
20 15.8
148 12.1 12 11.5
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0

2019 2021 2022 2023 2024

= Un espacio = Dos espacios Tres 0 mds

Fuente: elaboracion propia con informacién de Inside Airbnb.

Ademas de la estructura de los oferentes, resulta fundamen-
tal analizar la distribucién espacial de la oferta. Este aspecto es
relevante porque una parte importante del discurso de esta indus-
tria de hospedaje se sustenta en la promesa de “vivir escenarios
auténticos” mediante la localizacién en espacios que no forman
parte del turismo tradicional, lo que tensiona barrios bien locali-
zados y accesibles al interior de la ciudad, que no necesariamente
se encontraban vinculados histéricamente a esta actividad.
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El segmento de alquiler a corto plazo de la economia
colaborativa se basa en las comodidades disponibles que
ofrecen las ciudades cerca del alojamiento, un aspecto
claramente basado en el lugar como gran parte de su éxito.
Aunque los costos con frecuencia juegan un papel en la
decisién de un viajero de usar Airbnb en lugar de un hotel
convencional, el resumen de Airbnb de sus estudios de
impacto econémico en multiples ciudades afirma que el
79% de los viajeros de Airbnb “quieren explorar un vecin-
dario especifico” y el 91% “quieren vivir como un local”
(Davidson & Infranca, 2016, p. 228).

En la Ciudad de México, la oferta de Airbnb se concentra
en barrios centrales y al interior de lo que diversos investigado-
res han denominado la Ciudad Central (Coulomb & Delgadillo,
2017; Coulomb, Esquivel & Ponce, 2016; Coulomb, Esquivel &
Ponce, 2012). Se trata de zonas caracterizadas por una alta acce-
sibilidad derivada de la red vial y la conectividad del transporte
publico, asi como por una notable heterogeneidad de usos y
densidades del suelo. A ello se suma la diversidad de niveles
socioeconémicos de sus residentes, lo que permite cierto grado
de mixidad social, en contraste con la mayor homogeneidad
que caracteriza a amplias zonas periféricas.

Si bien la oferta de Airbnb pareciera distribuirse a lo largo
de gran parte de la ciudad, su hiperconcentracién permite iden-
tificar patrones claros en relacion con la localizacién del equi-
pamiento urbano y los sistemas de conectividad —estructura
vial, transporte y oferta cultural—. Estos patrones pueden reco-
nocerse a partir de la comparacion entre las figuras 2, 3, 4 y 5,
que muestran la distribucién de dichos elementos, y la concen-
tracion de la oferta de Airbnb, visible en las figuras 1y 6.

En la figura 1 es posible identificar las dreas geoestadisticas
basicas (AGeB) que concentran el mayor porcentaje de vivienda
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ofertada bajo este sistema. El corredor de avenida Reforma, sus
colonias aledafas y el Centro Histérico —todos ubicados en la
alcaldia Cuauhtémoc— destacan como las zonas con mayor
intensidad de la oferta de Airbnb, donde se identifican areas en
las que mds del 70% de la vivienda existente se encuentra des-
tinada a este tipo de renta (véase Figura 1).

Esta localizacién de la oferta coincide, a su vez, con las
alcaldias que presentan un mayor porcentaje de vivienda en
renta, lo que implica una tensién —al menos claramente espa-
cial— sobre la disponibilidad de inmuebles entre dos sistemas
de uso del parque habitacional: la renta tradicional de larga
estancia y los modelos de renta de corta y mediana estancia
(Figura 7).

Figura 1. Porcentaje de espacios completos ofertados en Airbnb
frente a la vivienda fotal por Aces

Porcentaje de espacios completos
ofertados en Airbnb frente a la
vivienda total por AGER
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Fuente: elaboracién propia con informacién de sciNcE, INEcl € Inside
Airbnb, 2024.
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Figuras 2, 3,4 y 5. Distribucion de oferta de transporte pdblico
(Metro, Metrobds y Ecobici) y distribucion

de museos publicos

i
fa\

Distrbucicn de las estaciones del STC
Metro de la Ciudad de México

SIMBOLOGIA
METRO
Estaciones del STC Metro
BASE
[ 77 Limite de alcaldias
Manzanas

Fueses: SCNCE NEGLI0I0
SAC LENCOTEFA08 T BPS0 872

Distribucién de las estaciones del
Metrobis de la Cludad de México

SIMBOLOGIA
METROBLUIS
. Estacionsade
Matrobiis
BASE
71 Limite de alcaldias
Manzanas

Fusetes: SCNCEINEGLZ020
SR MENICTTRF 2008 LOC RS0 8372




PENSAR DESDE EL SUELO | 121

Distribucién de las cicloestaciones del
sistema de biclcleta piblica Ecobicl
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Fuente: elaboracién propia con informacidén de scince, INecl y datos
abiertos del gobierno de la comx.

indice



122 | ARBNBIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXICO

Figura 6. Concentracidn de espacios completos de Airbnb
en la Ciudad de México
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Fuente: elaboracién propia con informacién de Inside Airbnb, diciembre
de 2024.

Figura 7. Porcentaje de vivienda en renta
por alcaldia en la Ciudad de México
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Fuente: elaboracién propia con informacién del censo de iNeci, 2020.
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CRONOLOGIA SOBRE LA REGULACION DE LOS SRCME

Desde la llegada de Marti Batres como jefe de Gobierno sustituto
en 2023, se intensificaron dos agendas vinculadas con el alqui-
ler en la capital. Por un lado, las propuestas de regulacion de los
sistemas de renta de corta y mediana estancia (SRcME), con una
fuerte carga discursiva centrada en Airbnb —aunque, como ya se
ha sefialado, no se trata de la tnica plataforma existente—. Por
otro, la promocién de vivienda en alquiler, presentada a través
del proyecto de vivienda en renta social para jévenes en la colo-
nia Doctores, en la alcaldia Cuauhtémoc.

El primero de estos ejes se refiere a la regulacion de los
sRcME, la cual ha adquirido un lugar dominante en la agenda
politica local. Ello se debe a que el denominado “fenémeno
Airbnb” se ha convertido en una de las manifestaciones mas
visibles asociadas con la inasequibilidad de las dreas centra-
les de la ciudad, lo que ha posicionado este tema como una
agenda relevante para determinados actores politicos (Mora-
les, 2022; Gonzalez, 2023; Escobar, 2023; Burleigh, 2023;
Romero, 2022).

A pesar de la intensificacion de las problematicas de acce-
sibilidad a la vivienda durante la pandemia, particularmente
para el sector inquilinario, no fue sino hasta la gestion de Batres
que se activé de manera mas puntual la agenda de regulacién
de los sreme. En administraciones previas se observaron, incluso,
acciones en sentido contrario, como la firma del acuerdo de
colaboracién entre Airbnb, la unesco y el Gobierno de la Ciu-
dad de México (Naciones Unidas, 2022), orientado a posicio-
nar a la capital como sede del nomadismo digital, un fenémeno
ya intensificado por la pandemia y que detoné movilizaciones
publicas en torno al alquiler en la ciudad (Aquino, 2022).

Fue en 2024, en el contexto del proceso electoral presi-
dencial y de la jefatura de Gobierno, cuando las propuestas
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de regulacién comenzaron a materializarse. En marzo de ese
ano se propuso y aprobé una modificacién a la Ley de Turismo
que establecié para los sreMe un tope maximo de noches por
afno (70%), el registro obligatorio de anfitriones y, entre otros
elementos, mayores mecanismos de proteccion a los turistas
(véase Figura 8). Cabe senalar que el enfoque de esta regula-
cién responde principalmente a una légica del mercado turis-
tico —no es menor que su anclaje normativo se encuentre en
la Ley de Turismo—, aun cuando se intent6 presentar como un
mecanismo de proteccién del alquiler tradicional.

Meses mas tarde, se produjo un endurecimiento de estos
instrumentos regulatorios, incorporando disposiciones en las
leyes de Vivienda, Turismo y Reconstruccion Integral, asi como
en el Codigo Civil, todos de caracter local. En este nuevo paquete
normativo se establecieron, ahora si, algunos mecanismos orien-
tados a la proteccién del sector inquilinario tradicional, como
topes al aumento anual de la renta vinculados a la inflacién y la
creacion de un registro digital de contratos, entre otros. En lo que
respecta a los sreme, se redujo el limite de noches por aiio al 50%
y se prohibié la incorporacién de inmuebles recuperados con
fondos del programa de reconstruccion.

Respecto al ndmero de noches permitidas, es necesario
aclarar que ni el lIimite del 70% ni el del 50% tendria un impacto
significativo en el mercado de los sreme. De acuerdo con infor-
macién de AirDNA," la ocupacién media anual en la Ciudad
de México es del 57.5% aun en ausencia de regulacion, lo que
sugiere que el impacto de estas medidas no seria mayoritario.
Esto es particularmente relevante si se considera la existencia de
un submercado informal que no reporta noches ocupadas, como
se documentd en una investigacion reciente sobre la oferta de
Airbnb en la ciudad (Gonzélez-Loyde, 2024).

! Plataforma de reporte de informacién sobre ocupacién y oferta
de Airbnb.
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Figura 8. Linea del tiempo Airbnb-Ciudad de México
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Fuente: elaboraciéon propia.

Actualmente, el sector de anfitriones ha encontrado espa-
cios para manifestarse en contra de la regulacién y ha pro-
movido acciones orientadas a frenar las incipientes medidas
existentes. Este movimiento ha logrado posicionar en medios
publicos una critica a los mecanismos impuestos, argumen-
tando que forman parte de la cadena de valor del turismo en
la ciudad, que actdan como un “catalizador de la economia
local” y que la oferta es operada por “familias que buscan
emprender”. Desde esta perspectiva, las medidas regulatorias
serian excesivas (@tsanfitriones, 2025).

En este sentido, es importante subrayar que se trata de
un grupo con un alto grado de interés y organizacién, que ha
movilizado acciones efectivas en contra de la regulacion, entre
ellas la interposiciéon de amparos. No obstante, su principal
fortaleza ha radicado en el ambito comunicativo, donde han
logrado posicionar discursos medidticos que pueden incidir en
la implementacion de nuevas medidas regulatorias o, incluso,
en la formulacién de politicas en torno a la vivienda en alqui-
ler tradicional.
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PROPUESTAS HACIA UNA REGULACION DE LOS SRCME

Para disefiar una regulacién efectiva de los sistemas de renta de
corta y mediana estancia (SRCME) es necesario considerar meca-
nismos que equilibren el desarrollo turistico con la proteccion
del derecho a la vivienda. A continuacion, se desarrollan cua-
tro ejes centrales para orientar las propuestas de regulacion de
estos sistemas de alquiler.

1.Reconocimiento de la diversidad
de actores y sobre qué regular

Es fundamental reconocer que, dentro del universo de oferen-
tes que participan en estas plataformas, existen distintos per-
files y, con ello, practicas diferenciadas en torno al fenémeno
del alquiler de corta y mediana estancia. Esto implica que los
mecanismos de regulacién deben atender dicha diversidad,
con el fin de equilibrar la participacién de los distintos actores
involucrados en este tipo de oferta.

En este sentido, resulta necesario fortalecer los mecanis-
mos de seguimiento incorporados en regulaciones previas que
no han mostrado efectos significativos. Entre ellos destaca el
registro obligatorio del padrén de anfitriones, el cual permiti-
ria dar certeza sobre la relacion entre anfitrién y propietario,
asi como reconocer la existencia de empresas especializadas
en el sistema de renta en plataformas frente a los anfitriones
unitarios.

1.1 Asegurar la efectividad del registro de contratos,
tanto en los sRcME como en el sistema de renta tradicional,
con el fin de evaluar los escenarios existentes y la eficacia
de los mecanismos de regulacion.
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1.2 Incentivar la investigacion sobre el fenémeno, de
manera que permita reconocer su complejidad y las distin-
tas vertientes que lo conforman.

2. Proteccién a la vivienda en alquiler
tfradicional existente

Uno de los fenémenos asociados a la expansion de los srcme es
el desplazamiento de la oferta de renta tradicional hacia estos
esquemas, lo que implica una reduccién y un encarecimiento
de la oferta de vivienda, particularmente en las areas centrales,
donde —como se ha sefialado— se concentra una parte signi-
ficativa de la vivienda en alquiler de la ciudad.

En este contexto, resulta necesario crear incentivos y
mecanismos de proteccion para los arrendadores del sistema
de renta tradicional, con el objetivo de evitar que la vivienda
en alquiler existente, especialmente aquella ubicada en la cen-
tralidad urbana, migre hacia los srcMmg, y que la produccion
de vivienda nueva destinada al alquiler se oriente, en menor
medida, hacia los esquemas de corta y mediana estancia.

En primera instancia, ello implica generar mecanismos
de seguridad juridica mas eficientes que garanticen procesos de
reposicion del inmueble en contextos de incumplimiento con-
tractual por parte de los inquilinos, sin que ello derive en prac-
ticas violatorias de derechos humanos. En este sentido, resulta
clave la existencia de un ente regulatorio que permita dar
seguimiento y transparencia a dichos procesos, asegurando su
efectividad.

2.1 Ofrecer beneficios fiscales a los inmuebles que
mantengan su uso como vivienda en alquiler tradicional.
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2.2 Implementar un sistema digital de registro de con-
tratos de arrendamiento tradicional que proteja a ambas
partes y agilice los procesos legales de desalojo por moro-
sidad, siempre que los propietarios cumplan con sus obli-
gaciones juridicas y fiscales, particularmente en las zonas
con mayor conflictividad.

2.3 Crear juzgados especializados para la resolucion
de disputas entre inquilinos y arrendadores, con el fin de
brindar mayor certidumbre juridica a los involucrados.

2.4 Asegurar fondos de financiamiento para la pro-
duccién de vivienda en renta social en areas centrales, a
partir de la recaudacién de impuestos derivados del ejerci-
cio de los srRCME.

3. Desincentivar la colocacién
de inmuebles en los srRcME

De manera paralela a la generaciéon de mecanismos de pro-
teccion para la vivienda en renta tradicional, resulta indispen-
sable implementar estrategias que reduzcan los incentivos
para la colocacién de inmuebles en los srcme. Esto implica
generar escenarios en los que el sistema de alquiler tradi-
cional sea percibido por los propietarios como una opcién
igual o mas eficiente que los esquemas de renta de corta y
mediana estancia.

Para ello, se proponen estrategias orientadas a disminuir
la rentabilidad relativa de los srcMe frente a la renta tradicional.

3.1 Establecer restricciones a la conversion de
vivienda en renta tradicional hacia Airbnb y plataformas
similares, mediante la identificacién de zonas tensionadas.

3.2 Limitar la incorporacién de vivienda nueva a los SRcme.
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3.3 Aplicar multas efectivas en casos de incumpli-
miento de la regulacion.

3.4 Implementar mecanismos de fiscalizacién auto-
matizada vy fiscalizacién social, incluyendo sistemas de
denuncia ciudadana para inmuebles que incumplan la
normativa vigente.

4.Evaluacién del uso de mecanismos
de base suelo

La vinculacién entre la valorizacion del suelo y las interven-
ciones publicas resulta clave para garantizar que los beneficios
generados por las inversiones estatales en infraestructura,
equipamientos y servicios se traduzcan en mejoras sociales
colectivas, y no Ginicamente en beneficios privados para pro-
pietarios de suelo e inmuebles. Cuando el Estado interviene
en la ciudad —por ejemplo, mediante la mejora de parques
o redes de transporte—, el valor del suelo en las zonas ale-
dafas se incrementa de manera significativa; sin mecanismos
de regulacion, este plusvalor es capturado de forma privada,
lo que incentiva la especulacién inmobiliaria y profundiza la
segregacion residencial.

En este sentido, las autoridades cuentan con la facultad
de implementar instrumentos de gestién del suelo —como
contribuciones por plusvalia, derechos de construccién dife-
renciales o la exigencia de cuotas de vivienda asequible en
desarrollos inmobiliarios— que permitan recuperar parte de dicha
valorizacién y reinvertirla en politicas publicas orientadas a la
produccién y el mantenimiento de vivienda accesible. Estos
mecanismos no solo mitigan los efectos segregadores del mer-
cado, sino que permiten redistribuir de manera mas equita-
tiva los beneficios del desarrollo urbano, asegurando que las
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inversiones publicas fortalezcan el derecho a la ciudad y la
funcion social de la propiedad.

Si bien estos instrumentos implican la participacién de
diversos actores, en este apartado se enuncian aquellos direc-
tamente vinculados con la oferta de vivienda en los SRcMmE.

4.1 Evaluar la capacidad de carga turistica (ccT) en las
zonas con mayor concentracion de srcMe en la ciudad, con-
siderando los usos de suelo y la normatividad vigente.

4.2 Establecer contribuciones obligatorias por localiza-
cién para inmuebles ofertados en srRcme que se encuentren
a distancias caminables de infraestructura pablica, como
transporte, parques y equipamientos.

Los mecanismos propuestos para proteger la vivienda en
alquiler tradicional y regular los sistemas de renta de corta y
mediana estancia (skcME) no solo buscan equilibrar el mercado
inmobiliario, sino también hacer efectivo el principio consti-
tucional de la funcién social de la propiedad, reconocido en
el articulo 16, inciso C, de la Constitucion de la Ciudad de
México, donde se establece que:

Esta Constitucion reconoce la funcién social del suelo 'y
de la propiedad publica, privada y social, en los términos de
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
El Gobierno de la Ciudad es responsable de administrar y
gestionar el suelo para garantizar la distribucion equita-
tiva de las cargas y los beneficios del desarrollo urbano, el
desarrollo incluyente y equilibrado, asi como el ordena-
miento sustentable del territorio de la Ciudad y, en forma
concurrente, del entorno regional, considerando la efi-
ciencia territorial y la minimizacién de la huella ecolégica
(Constitucion Politica de la Ciudad de México, 2017).
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La expansion desregulada de plataformas como Airbnb ha
demostrado que, cuando el sistema facilita la movilizacién de
la vivienda como un producto rentable en el mercado, se gene-
ran dindmicas de desequilibrio en el acceso al suelo bien ubi-
cado y, con ello, en el ejercicio del derecho a la ciudad. Frente
a este escenario, las politicas pablicas deben asegurar que:

e La renta tradicional sea viable y atractiva mediante
incentivos fiscales, subsidios y seguridad juridica, evi-
tando que los propietarios migren a esquemas turisti-
cos por falta de alternativas.

e La plusvalia generada por inversiones publicas —en
transporte, infraestructura y equipamientos— sea redis-
tribuida, de modo que el crecimiento urbano no se tra-
duzca en exclusion.

* Se desincentive la conversién de vivienda permanente
en alojamiento turistico mediante limites en zonas
saturadas, sanciones por cambio de uso ilegal y contri-
buciones por localizacién privilegiada.

Estas acciones no deben sostenerse Ginicamente en un dis-
curso restrictivo, sino que deben ampliar el debate sobre la
participacion de los actores privados en la produccién de un
modelo de ciudad incluyente, en el que el suelo y la vivienda
cumplan su funcién como bienes sociales y no solo como mer-
cancias. Ello implica colocar en el centro a los habitantes y
equilibrar la participacién de los distintos agentes en la produc-
cién de la ciudad.

En la centralidad urbana de la Ciudad de México, donde
se concentra gran parte de la vivienda en alquiler, la regulacién
de los srcMme debe concebirse como una herramienta para frenar
la segregacion espacial y garantizar que estas dreas no expul-
sen a su poblacién residente ni incrementen la inasequibilidad
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para nuevos habitantes. Esto exige voluntad politica para
enfrentar los intereses especulativos asociados al suelo bien
ubicado, pero constituye un paso indispensable para dar cum-
plimiento a lo establecido en la Constitucién local respecto a la
funcioén social de la propiedad privada.
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V. Alojamiento de corta estancia
y politicas urbanas: una mirada
al caso Airbnb en la comx

R. Adriana Enriquez Montoya
INTRODUCCION

| crecimiento exponencial de los alojamientos de corta
estancia (AcE) representa una de las expresiones mas visibles
de la expansién de la economia de plataformas en las ciudades
contemporaneas. Desde su irrupcién en 2008, Airbnb y ser-
vicios similares han transformado de manera significativa las
dindmicas del turismo, los mercados inmobiliarios y la rela-
cion entre residentes y visitantes. Lo que comenzd como una
promesa de “vivir como un local” evolucioné rapidamente
hacia una légica de mercado global que ha reconfigurado los
patrones de consumo, la movilidad urbana y los usos del suelo
(Moreno, Ramon & Such, 2016; Lerena & Rodriguez, 2023).
Este fendmeno no se ha desarrollado de manera homo-
génea. Su expansion ha estado condicionada por los marcos
regulatorios locales, los contextos institucionales y las condi-
ciones de los mercados inmobiliarios. En ciudades con alta
presion turistica, como Barcelona, Paris o Nueva York, el aloja-
miento temporal mediado por plataformas ha generado profun-
das tensiones sociales y urbanas; mientras que en otras, como la
Ciudad de México, también ha sido concebido como un motor
economico para determinados sectores sociales. No obstante,
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en la mayoria de los casos, el crecimiento de estas plataformas
ha desbordado los marcos normativos existentes, generando
importantes desafios para la planificaciéon y la gobernanza
urbana (Gil & Sequera, 2018).

En el caso de la Ciudad de México, la respuesta institu-
cional ha sido ambivalente: por un lado, se reconoce el aporte
econémico de estas plataformas y su potencial para diversi-
ficar la oferta turistica; por el otro, se ha hecho evidente la
presion que ejercen sobre comunidades locales que reclaman
el derecho a la vivienda y la preservacion del entorno barrial
(Zarate, 2024). Esta contradiccién se manifiesta de forma parti-
cularmente aguda en areas centrales de alta demanda —como
las colonias Roma, Condesa, Juarez y Centro—, donde el auge
de los Ace ha intensificado procesos de gentrificacion, des-
plazamiento residencial y turistificacion (Lépez, Madrigal &
Sales, 2018).

Las experiencias internacionales permiten identificar una
serie de herramientas normativas recurrentes, como el regis-
tro obligatorio de operadores de Ace (anfitriones), la limitacion
del nimero de noches por afio y la imposicién de impuestos
especificos. Estas medidas buscan equilibrar los beneficios de
la innovacioén digital con la necesidad de garantizar la justicia
socioterritorial (Arley, 2020; Leyva & Olaya, 2022). No obs-
tante, su aplicacion suele enfrentar limitaciones técnicas, poli-
ticas y administrativas que restringen su efectividad.

La expansion del turismo digital a través de aplicaciones
como Airbnb ha reconfigurado el uso habitacional del suelo en
distintas zonas de las ciudades. Esta transformacién ha intensi-
ficado la presion sobre los mercados de vivienda, impulsando
fendmenos como la gentrificacion, el desplazamiento residen-
cial y la turistificacion. Tales dindmicas se articulan con pro-
cesos mas amplios de financiarizacién urbana observados
en América Latina (Rolnik et al., 2021; Lerena & Rodriguez,
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2023). Estos cambios suelen producirse de manera acelerada y
en ausencia de marcos regulatorios adecuados, lo que pone en
entredicho el ejercicio del derecho a la ciudad.

La conversién de viviendas completas en unidades desti-
nadas a estancias cortas ha reducido la oferta de vivienda en
renta tradicional, elevando los precios y excluyendo a sectores
de menores ingresos. Asimismo, la transformacién del tejido
barrial y la imposicion de una légica de consumo orientada al
turismo han debilitado los lazos sociales y erosionado los espa-
cios colectivos (Lépez, Madrigal & Sales, 2018). Este escenario
obliga a repensar el equilibrio entre innovacién tecnolégica,
intereses econémicos y derecho a la ciudad, especialmente en
contextos donde el acceso a la vivienda asequible ha sido his-
téricamente una deuda pendiente, como es el caso de la Ciu-
dad de México.’

Este documento tiene como propésito analizar el fené-
meno del alojamiento temporal mediado por plataformas en
la Ciudad de México, con el fin de identificar los marcos nor-
mativos vigentes, las tensiones territoriales que ha generado
y los aprendizajes institucionales derivados de los intentos
de regulacion. A partir de una revisién comparada con otras
ciudades y del analisis de las acciones implementadas por el
Gobierno de la Ciudad de México, se busca contribuir a la
construccion de una agenda urbana mas justa, participativa
y sostenible, que priorice el derecho a la ciudad y la funcién
social de la vivienda.

' Segln declaraciones por parte del Gobierno de la comx, se estima
que se requieren 450 mil nuevas viviendas para los préximos cinco
afos y sin considerar el déficit existente. En https:/www.cmic.org.
mx/sectores/vivienda/noticmic.cfm?seleccion=1190
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ECONOMIA COLABORATIVA, TURISMO Y VIVIENDA:
UNA TENSION URBANA

La economia colaborativa ha sido presentada como una forma
innovadora de intercambio de bienes y servicios a través de
plataformas digitales, permitiendo a los usuarios compartir acti-
vos infrautilizados, como viviendas o vehiculos. Aunque en sus
inicios estuvo asociada con ideales de sostenibilidad y comu-
nidad, esta légica ha derivado en modelos altamente profesio-
nalizados y orientados a la rentabilidad, en los cuales Airbnb se
erige como uno de los exponentes mas emblemdticos (Gutten-
tag, 2015; Gutiérrez & Rivera, 2021).

En el ambito urbano, el auge de los alojamientos tempora-
les mediado por plataformas? ha trastocado el uso tradicional
de la vivienda, transformandola en un activo financiero orien-
tado al turismo. Investigaciones previas han documentado
cémo la expansion del alojamiento temporal impacta el mercado
inmobiliario, promoviendo procesos de gentrificacion y des-
plazamiento poblacional (Cocola-Gant & Gago, 2019; Lépez
et al., 2019; Navarrete & Pineda, 2022). Estas dinamicas se
intensifican en barrios centrales con valor patrimonial y alta
conectividad, consolidando nuevas geografias de exclusién
urbana (Navarrete & Pineda, 2022).

Diversos estudios han mostrado cémo la financiariza-
cién de la vivienda se profundiza a través del modelo Airbnb
en areas centrales de la Ciudad de México. En esta linea,

2 Existen otras plataformas como Vrbo, Booking, Expedia, y Ho-
meAway, que también ofrecen alojamientos temporales de aplicacion,
aunque su participacién en la comx es significativamente menor, esto
de acuerdo con las métricas del portal AirDNA, donde es posible ver
que el 91% de la oferta se realiza a través de Airbnb en la Ciudad de
Meéxico (AirDNA, 2024; Animal Politico, 2022).
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Navarrete y Pineda (2022) evidencian procesos de especiali-
zacion turistica y sustitucién de poblacion residente en centros
histéricos como Guanajuato. De manera complementaria,
HIC-AL (2025) sefiala que, si bien estas plataformas no consti-
tuyen la tnica causa del déficit habitacional, si contribuyen a
profundizar desequilibrios preexistentes, particularmente en con-
textos caracterizados por la ausencia de politicas integrales de
vivienda asequible.

El debate regulatorio se enfrenta asi a una disyuntiva entre
la promocién de la innovacion digital y la garantia de la justi-
cia socioterritorial. Mientras las plataformas apelan a la libertad
economica, los gobiernos locales deben asegurar el derecho a
la ciudad mediante politicas pablicas redistributivas que prio-
ricen el uso habitacional del suelo frente al uso turistico. Esta
tension adquiere especial relevancia en la Ciudad de México,
donde el articulo 12 de su Constitucién establece explicita-
mente el derecho a un entorno inclusivo, seguro y equitativo
(Gobierno de la Ciudad de México, 2017, art. 12).

Los efectos urbanos asociados a los alojamientos de corta
estancia (ace) incluyen el aumento del valor del suelo, la pre-
sién sobre el mercado de vivienda en renta de larga duracion,
la reconfiguracién del tejido comunitario y la sobrecarga de las
infraestructuras urbanas (Lerena & Rodriguez, 2023; Lépez et
al., 2019; HIC-AL, 2024). Entre las problemdticas mas relevan-
tes se encuentran las siguientes:

1. Gentrificacion inducida por el alojamiento temporal: el
uso turistico de viviendas en zonas histéricas y de alta
demanda incrementa los precios y desplaza a poblaciones
vulnerables (Cocola-Gant & Gago, 2019; Revel6, 2023;
Navarrete & Pineda, 2022).

2. Desigualdad en la redistribucion de beneficios: |a capta-
cion de rentas por parte de propietarios con mayor capital
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refuerza la desigualdad socioterritorial y la concentracién
de beneficios econémicos.

3. Desintegracion del tejido comunitario: el reemplazo de
residentes permanentes por poblacién flotante debilita
los vinculos vecinales y redefine los usos de los espacios
colectivos (Lopez et al., 2019).

4. Presion sobre las infraestructuras urbanas: la alta rotacion de
turistas incrementa el consumo de recursos y la demanda
de movilidad, afectando la calidad de vida de la poblacion
local (Reveld, 2023; Zarate, 2024; Lopez et al., 2019).

Ante este escenario, se vuelve indispensable el disefo de
politicas integrales que articulen instrumentos de zonificacion
inclusiva, mecanismos fiscales redistributivos y esquemas de
gobernanza coordinada, capaces de mitigar los efectos negati-
vos del alojamiento temporal y garantizar el derecho a la ciu-
dad (Leyva & Olaya, 2022).

MODELOS INTERNACIONALES DE REGULACION

Algunas ciudades han desarrollado e implementado acciones para
regular los alojamientos temporales de aplicacion, destacando
casos como Barcelona, Nueva York, Amsterdam y Paris. Estas
experiencias constituyen referentes clave debido al crecimiento
acelerado del fenémeno en contextos donde el acceso a la
vivienda se encuentra comprometido. En ciudades como Barce-
lona se ha exigido una licencia especial para operar, mientras
que en Amsterdam se limita el nimero de dias de alquiler a 30
por ano y se establece un registro obligatorio. En Paris, por su
parte, se ha desarrollado un sistema de fiscalizacién tecnolégica
robusto para combatir los listados ilegales (Colomb & Moreira de
Souza, 2021a; Lambea, 2017; Navarrete & Pineda, 2022).
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En Nueva York, el modelo ha derivado en una regulacién
particularmente estricta, que incluye la prohibicién del alquiler
de unidades completas por menos de 30 dias cuando el anfi-
trién no reside en el inmueble, asi como el establecimiento de
un registro obligatorio desde 2023 y la aplicacion de sanciones
a quienes incumplen las disposiciones legales (Harper, 2024).
Este marco normativo busca proteger la oferta de vivienda de
largo plazoy evitar el desplazamiento de residentes de clase tra-
bajadora, en una légica similar a la que enfrenta actualmente
la Ciudad de México.

Si bien los modelos europeos y norteamericanos ofrecen
referentes valiosos, su aplicacion en América Latina requiere adap-
taciones contextuales. Entre los aprendizajes clave se encuentran
la necesidad de contar con datos publicos y confiables sobre el
fendmeno, la coordinacién entre distintos niveles de gobierno
para evitar vacios regulatorios y la integracion de la ciudadania
en los procesos de monitoreo y evaluacién. No obstante, estos
modelos no pueden ser adoptados de manera acritica. En el caso
de la Ciudad de México, la presencia de vivienda informal en
renta, la debilidad institucional en los procesos de fiscalizacién
y la coexistencia de necesidades habitacionales urgentes exi-
gen adecuar los marcos regulatorios a las condiciones locales. La
experiencia comparada subraya, en este sentido, la importan-
cia de generar datos abiertos, fortalecer mecanismos interinsti-
tucionales de coordinacién y promover procesos participativos
de monitoreo (Colomb & Moreira de Souza, 202 1b; Navarrete &
Pineda, 2022).

Los modelos de regulacién presentan similitudes en su
objetivo de equilibrar el uso de las propiedades para alquileres
de corto plazo con las necesidades de vivienda a largo plazo
y los intereses de las comunidades locales; sin embargo, difie-
ren en su enfoque y ejecucion en funcién de factores legales,
sociales y econémicos propios de cada ciudad.
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El caso de Nueva York presenta mayores similitudes con las
acciones emprendidas por el Gobierno de la Ciudad de México,
las cuales derivaron en la modificacién de diversas leyes en octubre
de 2024. Con base en Harper (2024), las principales caracteristi-
cas de la regulacion en Nueva York son las siguientes:

l. Restricciones a los alquileres de corto plazo: |a legisla-
cién estatal establece que los alquileres de menos de 30 dias
estan prohibidos en la mayoria de los edificios de apartamen-
tos, salvo que el propietario resida en el inmueble durante
la estancia. En consecuencia, los alquileres de corto plazo
de unidades completas se encuentran, en la mayoria de los
casos, prohibidos.

Il. Registro obligatorio: a partir de septiembre de 2023,
se implement6 una normativa que obliga a los operadores de
alojamientos de corta estancia (anfitriones) a registrarse ante la
ciudad. Unicamente aquellos que cumplen con las leyes loca-
les de alquiler pueden ser listados en las plataformas, con el
objetivo de identificar operadores ilegales y mejorar el cumpli-
miento normativo.

[1l. Multas y sanciones: tanto los operadores de Ace como
las plataformas que incumplen la normativa estdn sujetos a
sanciones econémicas significativas.

Mediante estas acciones regulatorias, la ciudad de Nueva
York busca preservar el acceso a vivienda asequible y evitar el
desplazamiento de residentes de clase trabajadora, afectados
por la reduccién de la oferta de alquileres de largo plazo, una pro-
blemdtica que también caracteriza a la Ciudad de México y
que se ha posicionado como uno de los temas centrales de su
agenda urbana.

Otro caso de referencia es Barcelona, que ha destacado
por la implementacion de medidas particularmente restrictivas
(Guttentag, 2018b; Moreno et al., 2016; Lambea, 2017). Entre
sus principales caracteristicas se encuentran:
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l. Licencia obligatoria: el alquiler a corto plazo se regula
de manera estricta mediante la exigencia de una licencia espe-
cial para operar. Sin esta licencia, los propietarios no pueden
ofertar sus inmuebles en plataformas como Airbnb.

[l. Limite en la emision de licencias: se ha adoptado una
politica de congelacién en la emisién de nuevas licencias en el
centro de la ciudad y en dreas con alta saturacion turistica, con
el fin de mitigar los impactos negativos del turismo y reducir la
oferta ilegal.

[l. Inspecciones: el gobierno municipal ha desarrollado
una politica activa de inspeccién y sancién a los operadores
que funcionan sin licencia, imponiendo multas elevadas.

IV. Politicas pro-residentes: ademas de regular el alquiler
turistico, se han promovido medidas orientadas al fomento del
alquiler de largo plazo y a la ampliacién de la vivienda publica
para garantizar el acceso a vivienda asequible.

A partir de estos dos modelos, es posible identificar cuatro
puntos de comparacion relevantes:

|. Restricciones legales: mientras que Nueva York pro-
hibe de manera general los alquileres de menos de 30 dias
sin la presencia del propietario, Barcelona permite el alqui-
ler turistico siempre que se cuente con licencia, aunque la
obtencién de nuevas licencias en ciertas dreas es practica-
mente inviable.

[l. Registro y licencias: ambos modelos contemplan la
obligacion de registro o licenciamiento de los operadores de
Act. No obstante, Nueva York ha ido mas alla al exigir a las pla-
taformas verificar el cumplimiento normativo, mientras que en
Barcelona el énfasis recae en la prohibicion de operar sin licen-
ciay en la eliminacion de listados irregulares.

[1l. Impacto en la oferta de vivienda: en ambos casos, las
regulaciones responden a preocupaciones sobre la disponibi-
lidad de vivienda para residentes de largo plazo. Nueva York
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busca limitar el uso de inmuebles para estancias cortas, mien-
tras que Barcelona combina restricciones con incentivos al
alquiler residencial.

IV. Multas vy fiscalizacién: ambas ciudades imponen san-
ciones severas ante el incumplimiento, aunque Barcelona ha
destacado por una fiscalizacién directa y sistematica.

Si bien ambas ciudades buscan mitigar los efectos nega-
tivos del alojamiento temporal de aplicacién, Nueva York
adopta un enfoque mas restrictivo respecto a los alquileres
sin presencia del propietario, mientras que Barcelona regula
principalmente a través de un sistema de licencias que limita
la oferta en zonas con alta presion turistica. En el cuadro 1 se
presenta una comparacion de las acciones implementadas en
cuatro ciudades y en la Ciudad de México, destacando las regu-
laciones relativas a la duracion de las estancias, requisitos,
sanciones, mecanismos de fiscalizacién, impuestos y uso de
zonificacion.

En conjunto, estas ciudades han implementado un abanico
diverso de herramientas regulatorias, entre las que se incluyen
el registro obligatorio de operadores de Act, limites al nimero
de dias de alquiler, licencias especificas, fiscalizacion digital,
impuestos turisticos, zonificacion diferenciada y sanciones
econémicas. En algunos casos, como Amsterdam, los ingre-
sos generados se reinvierten en programas de vivienda asequi-
ble, lo que resalta la dimension redistributiva de estas medidas
(Cocola, 2016). Estas experiencias subrayan la importancia de
adaptar las regulaciones al contexto local y a las necesidades
especificas de la poblacién residente (Colomb & Moreira de
Souza, 2021a; 2021b).



Cuadro 1. Comparativo de regulaciones y normativas
de Airbnb en Nueva York, EE. UU.; Barcelona, Espana;
Parfs, Francia; Amsterdam, Paises Bajos,

y Ciudad de México, México

Ciudad |pais  Objetivo principal  Duracién mdxima Requisitos Sancion Fiscalizacion  Impuestos |Zonificacion
permitida (d6lares)

Nueva York,  Evitar la escasez 30 dias si el Requiere registro para  Hasta $7,500 Inspecciones  Impuesto  Restricciones en ciertas zonas.
EE. UU. de vivienda y propietario no alquileres a corto por infraccion. 'y denuncias  hoteleroy

preservar la reside en la plazo; prohibido si el ciudadanas.  estatal.

seguridad. vivienda. propietario no vive en el

mismo espacio.

Barcelona,  Reducir el turismo | Variado segin Licencia obligatoria; Multas de Revision Impuesto | Prohibido en ciertas zonas
Espafia masivo y proteger licencias, pero en limitada emision de $30,000a0  frecuentey turistico  céntricas. Cuenta con Plan

el acceso a general de corta  nuevas licencias. $600,000. aplicaciones  por Especial Urbanistico de

viviendas locales.  duracion. de normativa. |pernocta.  Alojamientos Turisticos (peuar)
Parfs, Francia | Proteger la oferta ' Mdximo 120 Registro obligatorio Hasta Verificacion Impuesto  Regulacion en dreas de alta

de vivienda noches por ano  con el gobierno; el $12,000 por de registros de demanda.

y controlar el para alquileres propietario debe residir infraccién. 'y denuncias pernocta.

turismo. secundarios. en la propiedad al ciudadanas.
. menos 8 meses al ano.
Amsterdam,  Reducir la escasez 30 noches al afio  Registro obligatorio; Hasta Auditorias Impuesto Restricciones en dreas
Paises Bajos | de vivienday para alquileres no |limite de alquileres en ' $21,000 por | anuales y turisticoy  especificas.

mantener la principales. algunas zonas. alquileres no |control de estatal.

paz en barrios autforizados.  denuncias.

residenciales.
Ciudad de  Controlar el 182 dias, 50% Registro en proceso Multas de Fiscalizacion  Impuesto  Restricciones en viviendas
México, impacto en zonas anual. de implementacion, hasta $4,000. mediante de sociales y aquellas
México residenciales. colaboracién con Airbnb acuerdos con  hospedaje. reconstruidas tras el sismo del

y el gobierno local. Airbnb. 19 de septiembre de 2017.

Fuente: elaboracion propia con informacién de Cocola-Gant et al., 2019; Colomb et al., 2021a, 2021b; El Pais, 2019; El
Financiero, 2024; Guttentag, 2015, 2018; Harper, 2024; Lambea, 2017; Gobierno de la Ciudad de México, 2024a, 2024b, 2024c¢;
Oskam et al., 2016; peuat, 2015; Reveld, 2023.
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PaANORAMA DE AIRBNB EN LA CiubAD DE MExico

En la Ciudad de México, la plataforma Airbnb? inici6 operacio-
nes en 2009 con apenas 11 unidades activas. Su consolida-
cién como uno de los principales mercados latinoamericanos
se explica por la combinacién de una oferta cultural, histé-
rica y gastronémica robusta, junto con una creciente demanda
de alojamientos alternativos por parte de turistas nacionales
e internacionales (Airbnb, 2024; Navarrete & Pineda, 2022).
Entre 2015 y 2018 se registr6 el periodo de mayor crecimiento
de la oferta, con una estabilizacién relativa en los afos poste-
riores. Incluso durante la pandemia de covid-19, la caida en
la incorporaciéon de unidades fue marginal, observandose una
recuperacion sostenida a partir de 2022.

Este crecimiento ha ido acompafiado de una transforma-
cién profunda del mercado inmobiliario urbano, en la que
el vinculo entre turismo y acceso a la vivienda en renta se ha
intensificado. La ausencia de un marco regulatorio claro per-
mitié que las plataformas digitales operaran durante afos con
escasa fiscalizacion. Hasta abril de 2025, Gnicamente se aplica
una tasa del 5% al usuario final y, aunque en 2024 se realiza-
ron reformas a la Ley de Turismo y a la Ley de Vivienda, aln
no se ha consolidado una politica publica integral en materia
de alojamiento de corta estancia (Gobierno de la Ciudad de
México, 2024a, 2024b, 2024c).

México es actualmente el noveno pais mas visitado del
mundo, de acuerdo con la Organizacién Mundial del Turismo, y

3 Los alojamientos de corta estancia (ace) consideran los servicios de
hospedaje brindados por plataformas digitales entre los que se en-
cuentran Vrbo, Booking, Expedia, HomeAway y Airbnb. Esta Gltima
destaca por su participacién y crecimiento acelerado en la comx en
la oferta.
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por primera vez en dos décadas los ingresos generados por esta
actividad superaron a los provenientes del petréleo (imco, 2018).
En este contexto, los alojamientos de corta estancia se han posi-
cionado como parte del sector turistico y hotelero, favoreciendo
nuevas formas de consumo asociadas al turismo creativo vy al
fenémeno de los Ilamados némadas digitales (comx, 2022).

La expansion de los ace en la Ciudad de México sigue
un patrén geoespacial claramente definido, concentrandose
en zonas con alto valor cultural, simbélico y turistico, como
Roma, Condesa, Centro Histérico, Polanco y Coyoacan. Estas
areas presentan una elevada densidad de anuncios por kiléme-
tro cuadrado, lo que ha generado presiones significativas sobre
el mercado habitacional tradicional y ha transformado las dina-
micas barriales (Lopez et al., 2019). En algunas colonias, hasta
25 de cada 100 viviendas se destinan al alquiler temporal, lo
que evidencia la magnitud del fenémeno (E/ Pais, 2024).

Los operadores de ace en la Ciudad de México pueden
agruparse en dos grandes categorias: aquellos de caracter oca-
sional, que arriendan una habitacién o vivienda de manera
intermitente, y los operadores profesionales que gestionan mul-
tiples unidades de forma sistemdtica (Inside Airbnb, 2025). Este
altimo grupo concentra la mayor parte de los ingresos genera-
dos por la plataforma, lo que revela una tendencia creciente
hacia la mercantilizacién y financiarizacién de la vivienda
urbana (L6pez et al., 2019; Rolnik et al., 2021).

La proliferacion de estas unidades ha intensificado las des-
igualdades socioespaciales. En zonas con alta presencia de Ace
se han registrado incrementos sostenidos en los precios de renta,
desplazamiento de residentes de largo plazo y transformacion
de las actividades econdmicas locales. En contraste, colonias
periféricas han quedado excluidas de los beneficios del turismo,
reforzando patrones histéricos de segregacién urbana (Nava-
rrete & Pineda, 2022; Lépez et al., 2018).
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Durante el periodo pandémico (2019-2022), la incorporacion
de nuevas unidades disminuy6, con una caida mdas pronunciada
en 2024, coincidente con la aplicacién de las primeras medidas re-
gulatorias. En ese afo se registré una reduccion de 3,111 unidades
respecto del total ofertado, lo que sugiere un impacto inicial de la
regulacion sobre el mercado (Inside Airbnb, 2025).

Este proceso ha sido impulsado por factores estructurales
como el crecimiento del turismo internacional, la valorizacion
urbana de las dreas centrales y la facilidad operativa que ofre-
cen las plataformas digitales. Sin embargo, su desarrollo en un
entorno de desregulacion contribuyé a profundizar fenémenos
como la financiarizacién de la vivienda, la exclusion residencial
y el acceso desigual a servicios urbanos (Navarrete & Pineda,
2022; HIC-AL, 2024; Rolnik, 2021).

Un elemento relevante en esta trayectoria fue el com-
portamiento de los flujos turisticos durante la pandemia, que
visibiliz6 y fortalecié la presencia de los llamados némadas
digitales. En este contexto, el 25 de octubre de 2022 la Ciudad
de México, la unesco y la empresa Airbnb firmaron un acuerdo
de colaboracién a largo plazo con el objetivo de diversificar la
oferta turistica mas alla de los corredores tradicionales, promo-
viendo destinos como Xochimilco, Venustiano Carranza, Gus-
tavo A. Madero e Iztacalco, y vinculando a las micro, pequefas
y medianas empresas locales con el turismo (comx, 2022).

No obstante, la falta de una regulacion clara y efectiva
hasta 2024 permitié que el mercado creciera sin restricciones
significativas, lo cual intensific6 problemdticas urbanas pre-
existentes, como la desigualdad econémica, el acceso limitado
a la vivienda y la presién sobre los servicios urbanos.

El crecimiento de Airbnb en la Ciudad de México ha sido impul-
sado por diversos factores (Airbnb, 2024), entre los que destacan:

|. Turismo internacional y nacional: la Ciudad de México

constituye un nodo central del turismo nacional e inter-
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nacional; para 2024 se estimé la llegada de aproxima-
damente 14.7 millones de turistas (secTur, 2023).
ll. Economia de plataformas: Airbnb permitié a los residen-
tes monetizar espacios habitacionales infrautilizados.
lll. Flexibilidad y experiencia: la plataforma ofreci6 estan-
cias mas personalizadas en comparacién con el aloja-
miento hotelero tradicional (Gutiérrez & Rivera, 2021).

A medida que Airbnb se consolid6 en la ciudad, comenza-
ron a evidenciarse efectos significativos:

l.  Transformacién del mercado inmobiliario: la creciente
demanda de inmuebles para alquiler de corta estancia
contribuyé al aumento de los precios de la vivienda en
determinadas zonas, dificultando el acceso para los resi-
dentes locales (Lépez et al., 2018; 2019; Zarate, 2024).

Il. Desplazamiento y gentrificacion: colonias como Roma
y Condesa experimentaron procesos acelerados de
gentrificacién, caracterizados por el desplazamiento
de habitantes de largo plazo y la transformacién del
entorno social (Gonzalez, 2023).

[l. Beneficios econémicos selectivos: para algunos opera-
dores de Ack, Airbnb representé una fuente relevante de
ingresos adicionales, concentrados principalmente en
actores con capacidad de gestiéon de mdltiples unida-
des (Airbnb, 2025; Gutiérrez & Rivera, 2021).

REGULACION EN LA CDMX: MARCO JURIDICO
Y MEDIDAS RECIENTES

El impacto de los alojamientos de corta estancia (ace) en
la Ciudad de México no ha pasado desapercibido para las
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autoridades. Desde 2017 se han realizado diversos intentos
por regular esta actividad, principalmente a través del cobro de
impuestos a las ganancias generadas y del registro de propiedades
utilizadas como alojamiento temporal (E/ Economista, 2018).
Estas medidas buscaban, por un lado, equilibrar la competen-
cia con el sector hoteleroy, por otro, mitigar los efectos adversos
sobre el acceso a la vivienda.

No obstante, la implementacion de estas acciones ha sido
fragmentada y su cumplimiento irregular, debido a vacios lega-
les, limitaciones tecnoldgicas y una institucionalidad dispersa.
El marco normativo se sustenta principalmente en la Ley de
Turismo, la Ley de Vivienda para la Ciudad de México y la Ley
de Reconstruccion Integral; sin embargo, estas disposiciones
no fueron concebidas originalmente para regular plataformas
digitales de alojamiento, lo que ha derivado en contradiccio-
nes normativas y dificultades en su aplicacion (Gobierno de la
Ciudad de México, 2024a, 2024b, 2024c).

En 2022 se produjo un hecho relevante con la firma del
convenio entre la uNesco, Airbnb y el Gobierno de la Ciu-
dad de México, cuyo objetivo fue promover a la ciudad como
destino para el trabajo remoto, en respuesta al incremento de
la demanda de alojamiento por parte de némadas digitales
durante la pandemia de covid-19. Si bien este acuerdo fue
presentado como una estrategia innovadora de promocion
turistica, también genero criticas por fomentar procesos de turis-
tificacion sin atender de manera explicita sus implicaciones
urbanas y sociales (comx, 2022).

Durante 2023 y 2024 se impulsaron reformas mds sus-
tantivas orientadas a contener la expansion del fenémeno. El
3 de octubre de 2024 se reformaron la Ley de Turismo y la
Ley de Vivienda para la Ciudad de México, y se incorporaron
por primera vez disposiciones especificas para los alojamien-
tos de corta estancia. De manera complementaria, la Ley de
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Reconstruccion Integral integré una clausula destinada a impe-
dir que viviendas financiadas con recursos publicos se utilicen
como alojamiento turistico, reconociendo asi el uso habitacio-
nal como prioritario frente al uso comercial (Gobierno de la
Ciudad de México, 2024a, 2024b, 2024c).

Las nuevas medidas incluyen la creacién de un padrén obli-
gatorio de operadores de Ac, la definicién de limites al nimero
de unidades ofertadas por persona, la regulacion del tipo de inmue-
ble autorizado para alquiler temporal y la imposicién de obli-
gaciones fiscales mas estrictas. Estas disposiciones responden
tanto a la presién social por la defensa del derecho a la ciudad
como a la necesidad institucional de frenar procesos de exclu-
sién urbana asociados a la expansion del alojamiento temporal
(Gobierno de la Ciudad de México, 20242, 2024b, 2024c).

En la figura 1 se presenta la secuencia cronolégica de los
principales eventos e hitos en materia de regulacién de los alo-
jamientos temporales de aplicacién en la Ciudad de México. En
ella puede observarse que la regulaciéon del alojamiento tempo-
ral se sustenta, de manera fragmentada, en la Ley de Turismo, la
Ley de Vivienda y, en ciertos casos, en disposiciones derivadas
de la Ley de Reconstruccion Integral. Dado que estas normati-
vas no fueron disefiadas originalmente para atender la l6gica de
las plataformas digitales, persisten vacios y contradicciones nor-
mativas que dificultan su implementacion efectiva.

Otro elemento relevante es el papel de las alcaldias. Un
caso ilustrativo es el de Cuauhtémoc, que ha propuesto mora-
torias para nuevos registros de ACE en zonas con alta satura-
cion turistica, como Roma-Condesa o el Centro Historico. Estas
medidas han sido respaldadas por datos de concentracién pro-
venientes de Inside Airbnb y corroboradas en estudios previos
(Lépez et al., 2018, 2019). No obstante, dichas restricciones
han generado debates en torno a los derechos individuales, el
uso del patrimonio privado y la legalidad de las limitaciones
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impuestas en términos de comercio digital y propiedad privada
(Alfaro, 2022; Navarrete, 2022).

En este mismo sentido, los Programas Delegacionales de
Desarrollo Urbano* (Ppbu) constituyen instrumentos clave para
la regulacion del uso del suelo a escala local, al establecer
los usos permitidos, los niveles de intensidad y densidad, asi
como los lineamientos especificos para el desarrollo territorial
en cada demarcacion. Estos programas se subordinan al Pro-
grama General de Desarrollo Urbano (pcpu) del entonces Dis-
trito Federal,> que define de manera integral los usos y destinos
del suelo en la ciudad y orienta la politica territorial.

En este marco normativo, la proliferacion de los Ace plan-
tea desafios significativos, al operar frecuentemente en zonas
habitacionales donde el uso comercial o de hospedaje no esta
permitido por los popu. Esta situacién genera tensiones entre los
usos de suelo establecidos y las dindmicas emergentes del mer-
cado inmobiliario digital. La falta de alineacion entre la nor-
mativa territorial vigente y estas nuevas formas de uso urbano
ha derivado en vacios legales y en una creciente presion sobre
las autoridades locales para actualizar los instrumentos de pla-
neacion urbana e incorporar criterios que regulen esta activi-
dad desde una perspectiva territorial y de derecho a la ciudad
(Lerena & Rodriguez, 2023; Arley, 2020).

En este contexto, resulta indispensable avanzar hacia
una politica pdblica con un enfoque redistributivo, centrada
en el derecho a la ciudad, la habitabilidad y la sostenibilidad
urbana. Como senalan Harvey (2013) y Lefebvre (1970), esta

* Nombre por el que actualmente se reconocen estos instrumentos.
Ante la falta de actualizacion normativa en la materia, atin se deno-
minan delegacionales en lugar de alcaldia.

> Instrumento vigente desde su publicacion el 31 de diciembre de
2003, se encuentra en actualizacién y se denominara Programa Gene-
ral de Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México (PGoT-comx).
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transformacioén requiere no solo de normativas efectivas, sino
también de la capacidad colectiva para disputar el uso y la pro-
duccién del espacio urbano como un bien comun.

Figura 1. Hitos en el marco regulatorio de Airbnb
en la Ciudad de México
Primera regulacién e impuesto sobre hospedaje
20 .I 7 ‘ > El Gobierno de la comx firma un acuerdo con
Airbnb para que las propiedades en la plataforma
paguen el Impuesto sobre Hospedaje
(3% del precio de la estancia)

Modificacion a la

Ley de Propiedad en Condominio < 2020
Se introducen reformas que permiten a las
asociaciones de condominios limitar o prohibir el

uso de plataformas de hospedaije si asi lo deciden

Convenio Airbnb y Gobierno de la comx
202 2 > La Ciudad de México firma un convenio con Airbnb
para promocionar la ciudad como destino de
trabajo remoto, impulsando la economia digital
en foda la comx, promoviendo otras zonas como
Xochimico y Tlalpan
Reformas a la Ley de Turismo
y a la Ley de Vivienda
El 3 de octubre de 2024 se reforman ambas leyes < . 2024
para restringir Alojamiento Temporal de Aplicacién
(ata) en vivienda social, establecer registro y el
desarrollo del padrén. Los anfitriones con mds de
tres inmuebles deben obtener una clave de
establecimiento mercantil y permiso

Ley para la Reconstruccion Integral

Se presenta la prohibici6n de uso para fines de
estancia turistica, toda vivienda reconstruida en
el marco de la reconstruccion de inmuebles

Amparos de anfitriones vs. Ley de Turismo 202 5
Airbnb como empresa y algunos anfitriones presentan
en enero de 2025 amparo en contra de la restriccion
de 50% de noches al ano de la Ley de Turismo

Flexibilizar restricciones ata ante Mundial
de Futbol

Marzo de 2025, se evalla suspender
temporalmente reformas aplicables a la Ley
de Turismo, Ley de Vivienda y la Ley de
Reconstruccion por flujos de turistas

Fuente: elaboracion propia con informacién del Gobierno de la Ciudad
de México, 2024a, 2024b, 2024c.

indice



156 | ARBNBIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXICO

GOBERNANZA, FISCALIZACION Y CAPACIDADES
INSTITUCIONALES

La gobernanza del alojamiento temporal de aplicacién en la
Ciudad de México requiere una coordinaciéon compleja entre
distintos niveles e instituciones gubernamentales. De acuerdo
con lo establecido en las leyes que regulan la materia, la Secre-
taria de Turismo (SecTur) funge como instancia promotora y
reguladora del sector; la Secretaria de Vivienda (sev) —antes
seDuvi— supervisa los usos del suelo, y el Instituto de Verifi-
cacion Administrativa (INvea) ejerce funciones de fiscalizacion.
No obstante, la ausencia de una articulacién interinstitucional
sé6lida ha dificultado la implementacién efectiva de una poli-
tica integral en la materia (Gobierno de la Ciudad de México,
20242, 2024b, 2024c¢).

A través de las reformas a la Ley de Turismo, la Ley de
Vivienday la Ley de Reconstruccion de la Ciudad de México se
establecieron lineamientos mas estrictos para regular los aloja-
mientos de corta estancia. Estas reformas introdujeron el regis-
tro obligatorio de operadores de Ace (anfitriones), la restriccion
del uso a un maximo de 182 dias anuales y la exigencia de per-
misos especificos para quienes operan tres 0 mds inmuebles
(Gobierno de la Ciudad de México, 2024a, 2024b, 2024c).

Sin embargo, dichas reformas han enfrentado resistencias
significativas. En enero de 2025, tanto la plataforma Airbnb
como agrupaciones de operadores de Act interpusieron ampa-
ros, argumentando afectaciones al derecho a la propiedad pri-
vada y al emprendimiento (Airbnb, 2025). Esta estrategia legal
no solo ha suspendido temporalmente la aplicacién de las
reformas, sino que ha trasladado el conflicto al ambito judicial,
lo que evidencia el poder de litigio de las plataformas digitales
y su capacidad para frenar politicas publicas orientadas al inte-
rés colectivo.
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Més alla del debate estrictamente legal, los amparos refle-
jan una disputa de fondo sobre el modelo de ciudad. Mien-
tras el gobierno de la Ciudad de México busca priorizar el
uso habitacional y el acceso a la vivienda, los actores del mercado
defienden la vivienda como un activo econémico flexible,
profundizando la tensién entre derechos individuales y dere-
chos urbanos colectivos.

A esta situacion se suma una coyuntura internacional rele-
vante: la Ciudad de México sera sede de partidos del Mundial
de Futbol en 2026. En este contexto, el Congreso local analiza
actualmente una suspension temporal de las reformas, con el
argumento de garantizar la capacidad de alojamiento turistico
durante el evento. Esta discusion pone de manifiesto la tension
persistente entre la promocién econémica y el derecho a la
ciudad (E/ Universal, 2025).

Dicha coyuntura revela una contradiccién estructural
en la politica urbana de la Ciudad de México: mientras se
reconocen los efectos negativos de la expansion desregulada
del alojamiento de corta estancia sobre la vivienda y la vida
barrial, se recurre nuevamente a estos esquemas para soste-
ner la competitividad turistica global. Esta priorizacién de
objetivos econémicos de corto plazo no resuelve el conflicto
de fondo, sino que lo aplaza, dejando abierta la pregunta sobre
quién asume los costos sociales de los grandes eventos inter-
nacionales y hasta qué punto estos justifican excepciones a
las politicas de regulacién urbana.

Actualmente, el marco regulatorio vigente se articula en
torno a tres ejes principales: fiscal, administrativo y opera-
tivo. En el ambito fiscal, la Ley de Turismo establece una tasa
del 5% por concepto de hospedaje, cuya recaudacion corres-
ponde a la Secretaria de Administracién y Finanzas (saF). En
el plano administrativo, secTur coordina el padrén de opera-
dores de ack (anfitriones) y de plataformas, con el apoyo de la
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Agencia Digital de Innovacién Publica (abip) para el desarrollo
de una plataforma de registro digital. Dicho registro se vincula
con el permiso de uso de suelo otorgado por la sev, conforme
a lo dispuesto en la Ley de Vivienda.

El permiso o aviso de operacion para operadores mdltiples
de Ace es gestionado por la Secretaria de Desarrollo Econémico
(sepeco), dependencia que también puede aplicar sanciones en
caso de incumplimiento. Estas sanciones incluyen multas, clau-
suras, suspension de actividades y, en casos graves, responsabi-
lidades de caracter penal. De manera complementaria, el INvEA
cuenta con facultades de inspeccién, mientras que las alcaldias
pueden intervenir ante violaciones al uso de suelo o afecta-
ciones a la convivencia vecinal. La Fiscalia General de Justicia
de la Ciudad de México (FGjcomx) y la Secretaria de Seguridad
Ciudadana (ssc) participan en aquellos casos vinculados con
fraude u otras actividades ilicitas (Gobierno de la Ciudad de
México, 2024a, 2024b, 2024c).

Entre las principales barreras para una regulacién efec-
tiva se encuentran la insuficiencia de personal especializado,
la falta de datos confiables y actualizados en tiempo real, asi
como la resistencia de las plataformas a compartir informacién
detallada sobre su operacion (Lopez et al., 2018). Si bien herra-
mientas como Inside Airbnb y la colaboracién con universidades
han permitido avances en la visualizacién del fenémeno, estos
esfuerzos resultan adn insuficientes para garantizar procesos de
fiscalizacion rigurosos y transparentes.

Bajo este marco, resulta fundamental fortalecer las capaci-
dades institucionales y avanzar hacia un sistema de gobernanza
multinivel y participativa. Las propuestas deben considerar
tanto experiencias comparadas como las condiciones par-
ticulares de la Ciudad de México, promoviendo una politica
publica coherente con el derecho a la vivienda y la justicia
socioterritorial (Rolnik et al., 2021; Harvey, 2013).
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Figura 2. Esquema de operacion institucional de los alojamientos
de corta estancia respecto a las leyes de la comx, 2025
Secretaria de

Turismo
(Sectur)

Registra anfitriones
y gestiona el padrdn

(S;S;emm de Vivienda 5*,)";?r$ﬂ's'§§"§g“jso gﬁ?ﬁ% Secretaria de Administracion
de suelo para y Finanzas (sar)
inmuebles de ATa

Administra y supervisa
el pago de impuestos de ATA

Agencia Digital
@ de Innovacion

Piblica

(ADIP)

Disefia y gestiona

la plataforma digital
donde se lleva el
registro y supervision
de anfitriones

y plataformas

Registro y regulacion
©

Secretaria de Desarrollo
Econdmico (Sedeco)

Otorga permiso por tener
3 0 mds inmuebles

Secretra do e

ge-‘g!on Integral Administrativa Inspecciona y ordena la suspension
e Riesgos (INVER) de actividades o la colocacion

y Proteccion de sellos de clausura

Civil Q _ ()

Cumplimiento de normativas
de seguridad, capacitacion s - Turi S
y supérvision de los inmuebles de ara|  Secretaria de Turismo (Sectur)
Supervisa el funcionamiento de los ata
Cumplimiento de las normativas

Alcaldias

Supervisa el funcionamiento de los ata
Atencion de denuncias
Cumplimiento de las normativas

SoAljoWIOU ap opusiwijdwng

OoPlutaformus Digitales

Deben colaborar con las autoridades proporcionando
informaci6n sobre los anfitriones y asegurando que las
propiedades anunciadas cumplan con las regulaciones

Fuente: elaboracién propia con informacién del Gobierno de la Ciudad
de México, 2024a, 2024, 2024c.
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No obstante, a pesar de estos avances, persisten desafios
relevantes. En particular, la limitada coordinacién entre insti-
tuciones como SECTUR, SEv, INVEA Y el ippp puede restringir la efi-
cacia de los procesos de fiscalizacién. Asimismo, la falta de
actualizacién de los programas de desarrollo urbano continta
dificultando la integracién de estos fendmenos emergentes en
una vision territorial de largo plazo.®

ACTORES Y TENSIONES EN EL DEBATE PUBLICO

La regulacion de los alojamientos de corta estancia (ace) en la
Ciudad de México ha generado un debate piblico complejo,
en el que convergen muiltiples actores con intereses, narrativas
y niveles de poder desiguales. Por un lado, el gobierno de la
ciudad reconoce los impactos negativos asociados al uso inten-
sivo de plataformas digitales de alojamiento; sin embargo, de
manera simultdnea, promueve una visién de desarrollo econé-
mico basada en la atraccién del turismo y la inversion digital
(comx, 2022).

Las alcaldias, con atribuciones para ordenar el uso del suelo
a escala local, enfrentan una creciente presién ciudadana para
frenar la expansion de los ace en colonias con alta concentracién
turistica, al tiempo que carecen de herramientas suficientes para
fiscalizar y regular esta actividad de forma eficaz.

¢ De acuerdo con la informacién de la Secretaria de Vivienda y con-
forme a los procesos de formulacién y aprobacion, se observa que
los Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano tienen una des-
actualizacién importante, las 16 alcaldias cuentan con instrumentos
elaborados entre 1997 y 2011. En https:/www.seduvi.cdmx.gob.mx/
programas-delegacionales-de-desarrollo-urbano
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Por otro lado, colectivos vecinales y organizaciones en
defensa del derecho a la vivienda han denunciado el impacto de
plataformas como Airbnb en la expulsiéon de habitantes, el
deterioro del tejido social y la turistificacién de los barrios. Su
participacion ha sido clave para visibilizar el fenémeno y exigir
mecanismos de regulacién con un enfoque de derechos.

Mientras tanto, las empresas operadoras defienden su papel
como dinamizadoras de la economia local, apelando al discurso
de la economia colaborativa. En paralelo, algunos operadores
de Act se han organizado para reivindicar su derecho a rentar
inmuebles como parte de sus estrategias de ingreso, especial-
mente tras la pandemia de covid-19 (Airbnb, 2025).

Este argumento ha sido cuestionado por autores como Rol-
nik et al. (2021) y Lerena y Rodriguez (2023), quienes iden-
tifican una creciente profesionalizaciéon de los oferentes y
una mercantilizacién del uso habitacional que desdibuja los
supuestos principios colaborativos de estas plataformas.

El tema ha sido ampliamente discutido en redes socia-
les, con narrativas polarizadas entre quienes conciben a los Ace
como simbolo de innovacién y quienes los asocian con proce-
sos de exclusion y especulacion inmobiliaria. Las posturas de
los actores politicos han oscilado entre enfoques de regulacion
blanda y propuestas de restricciones mds severas, con una pre-
sencia limitada de evidencia empirica en el centro del debate.
En este contexto, el mapa de actores (Figura 3) se presenta como
particularmente complejo y heterogéneo.”

7 Para la construccion de la matriz de andlisis de contenido, se com-
pilaron notas aleatorias de manera digital. Se inici6 esta bisqueda en
el Google basada en “Impactos de Airbnb en comx” en el apartado
de noticias. Bajo el criterio de utilizar 20 notas periodisticas de dife-
rentes medios disponibles en recursos digitales, se leyeron a la par de
ir identificando los siguientes elementos: perspectiva, tema central,
impactos reportados, actores involucrados, palabras clave, enfoque.
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Figura 3. Mapa de actores resultado del andlisis de contenido

Empresarios
turisticos  Inquilinos

Negocios Vecinos
locales o ° afectados
° ° o
Organizaciones
* Ha : vecinales
Turistas ! i °
[ NN \ ‘I‘ "l ',' /: / “

A e Académicos

Operadores IR

Gobierno
(] " Impactos ‘\‘
pmmmmm e alojamientos e
it Pt temporales | v pooommomomoomooooe
en cbmx K

Fuente: elaboraciéon propia, 2025.

OPORTUNIDADES, LIMITES Y CONTRADICCIONES

En la Ciudad de México, el debate en torno a la expansion del
alojamiento de corta estancia ha suscitado una diversidad
de posicionamientos por parte de actores sociales, econémi-
cos y politicos. Como se ha sefalado, colectivos ciudadanos,
organizaciones vecinales y académicas han denunciado el
impacto de los Ace en la expulsion de habitantes, la gentri-
ficacién de barrios centrales y el deterioro del tejido social,
argumentando que estas plataformas intensifican procesos de
turistificacion y exclusién habitacional (Cocola-Gant et al.,
2016; 2019; Navarrete & Pineda, 2022).

Estos colectivos han sido fundamentales para visibilizar
el fenédmeno y exigir mecanismos de regulacién con enfo-
que de derechos, apelando a instrumentos legales como la
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Constituciéon de la Ciudad de México (2017) y las reformas
recientes a la Ley de Turismo (2024), la Ley de Reconstruccion
Integral de la Ciudad de México (2024) y la Ley de Vivienda
para la Ciudad de México (2024). Si bien estas reformas resul-
tan aun insuficientes, han abierto un margen para el disefio
de politicas publicas con perspectiva territorial y de justicia
socioterritorial (Gobierno de la Ciudad de México, 2024a,
2024b, 2024c0).

Por su parte, algunos operadores de ace —especialmente
aquellos afectados por la contracciéon del mercado inmobi-
liario tradicional durante la pandemia— se han organizado
para defender su derecho a rentar inmuebles como estrategia
de ingreso. Entre estos destacan colectivos como Todos somos
anfitriones,® la Asociaciéon Mexicana de Viviendas Turisticas’
(AMVITUR) y la propia empresa Airbnb México. No obstante,
investigaciones recientes muestran que los ingresos generados
por esta actividad se concentran mayoritariamente en operado-
res con multiples propiedades, lo que evidencia un patrén des-
igual y excluyente (Lépez et al., 2018; Airbnb, 2025).

La configuracion de una politica pablica en torno al alo-
jamiento temporal de aplicacion exige reconocer que los
conflictos en juego no son meramente técnicos, sino profun-
damente politicos y simbdlicos. La disputa por el derecho a la
ciudad, el uso de la vivienda y la permanencia en el territorio

8 Este colectivo se presenta como el Movimiento Nacional por la De-
fensa Integral de la Industria de Estancias Turisticas Eventuales. https:/
www.instagram.com/todos somos_anfitriones/

9 AMVITUR se define a si misma como “la asociacion oficial en Méxi-
co dedicada a representar y apoyar a las y los operadores, anfitrio-
nes, propietarios y colaboradores del sector de viviendas turisticas.
Representamos a las y los profesionales de la industria que desean
mantenerse actualizados, profesionalizarse, crecery construir comu-
nidad”. En https:/amvitur.org
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expresa la confrontacién entre modelos urbanos contrapues-
tos: uno orientado a la rentabilidad del suelo y otro anclado en
la habitabilidad, la comunidad y el acceso equitativo al espa-
cio urbano.

CONCLUSIONES

La experiencia de la Ciudad de México frente al incremento de la
oferta de alojamiento de corta estancia revela la complejidad
de regular la economia digital en contextos urbanos marcados
por problemas estructurales relacionados con el acceso a la
vivienda y la regulacién del mercado de renta. Si bien se han
dado pasos hacia una regulaciéon mas equitativa —como las
reformas a la Ley de Turismo, la Ley de Vivienda y la Ley de
Reconstruccién de la Ciudad de México en 2024—, persisten
desafios significativos en su implementacion y en la garantia
efectiva del derecho a la vivienda (Gobierno de la Ciudad de
México, 2024a, 2024b, 2024c). Aunque estas reformas nor-
mativas representan un avance, su puesta en practica enfrenta
importantes barreras institucionales, entre ellas la escasez de
personal, la limitada coordinacién intergubernamental y la per-
sistencia de vacios en la informacién publica.

El turismo es una actividad profundamente transforma-
dora del territorio. Los visitantes hacen un uso intensivo de la
infraestructura urbana existente, mientras que rara vez se desa-
rrollan equipamientos disefiados exclusivamente para fines
turisticos. Este desequilibrio genera presiones adicionales sobre
la vivienda, los servicios urbanos y los espacios colectivos.

La expansion de los ace en la Ciudad de México ha puesto
de manifiesto las tensiones entre la innovacién tecnolégica,
el derecho a la ciudad y el marco regulatorio vigente. Si bien
los Ace ofrecen oportunidades econémicas a ciertos sectores
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—especialmente a operadores con multiples propiedades—,
también han contribuido a procesos de gentrificacion. En
barrios como Roma, Condesa, Juarez y el Centro Histérico, la
conversion de vivienda residencial en unidades de alojamiento
temporal ha propiciado el desplazamiento de poblaciones de
ingresos medios y bajos, alterando la morfologia social y espa-
cial de estas areas (Lopez et al., 2018, 2019).

Esta dinamica obliga a repensar los marcos regulatorios
desde una perspectiva que no se limite a atender la dimensién
tecnoldgica, sino que garantice el derecho a la ciudad. Este
derecho, formulado originalmente por Lefebvre y desarrollado
por autores como Harvey (2013), implica el acceso equitativo
a servicios urbanos, a una vivienda digna y a la participacién
ciudadana en la produccién del espacio urbano, principios que
también se encuentran reconocidos en la Constitucion de la
Ciudad de México (Gobierno de la Ciudad de México, 2017).

El reto es considerable, pero también lo es la oportunidad de
construir una politica publica que, lejos de oponerse a la inno-
vacion, la encauce hacia la equidad. Ello supone dotar a la
Ciudad de México de herramientas normativas, fiscales y de pla-
neacion que aseguren que los beneficios del turismo digital no
profundicen las desigualdades preexistentes, sino que promue-
van el acceso justo a la ciudad como bien comun.

El desafio principal radica en fortalecer los recursos huma-
nos, técnicos y financieros de las instituciones encargadas del
monitoreo y control para la implementacién efectiva de las
reformas legales. En este sentido, resulta imprescindible robus-
tecer las capacidades de fiscalizacién de instancias como el
INVEA, SECTUR Y la SEv, asi como garantizar la interoperabilidad
de datos entre las plataformas tecnolégicas y las autoridades
locales. Esto requiere, ademas, una definicién clara de com-
petencias y mecanismos de coordinacion interinstitucional.
La regulacion del alojamiento temporal de aplicacién debe
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inscribirse en una vision integral de ciudad, articulada con las
politicas de vivienda, movilidad y desarrollo urbano sustenta-
ble, y orientada a priorizar el derecho a habitar.
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Reflexiones finales

[ analisis desarrollado a lo largo de este libro permite afir-

mar que la airbnbificacion en la Ciudad de México no cons-
tituye un fenémeno coyuntural ni una simple externalidad del
auge turistico reciente, sino un proceso estructural inscrito en
transformaciones mas amplias del capitalismo urbano con-
temporaneo. La expansién de Airbnb debe entenderse como
parte de la reconfiguracion de los mercados de vivienda en
el contexto de la economia digital y de plataformas, donde
la vivienda se consolida progresivamente como un activo
financiero y un recurso estratégico para la reproduccién del
capital, mas que como un bien social destinado a satisfacer
necesidades habitacionales.

Desde una perspectiva de geografia econémica y urbana,
los resultados muestran que la plataforma no opera de manera
espacialmente neutra. Por el contrario, su presencia y expan-
sién se concentran en territorios especificos, lo cual refuerza
desigualdades preexistentes y produce nuevas formas de dife-
renciacion socioespacial. La evidencia empirica presentada a
lo largo de los capitulos revela que Airbnb tiende a localizarse
en areas con alta accesibilidad, infraestructura urbana conso-
lidada, valor simbdlico y atractivo cultural, lo que intensifica
procesos de revalorizacion del suelo, desplazamiento indirecto
y presion sobre los mercados de alquiler residencial.

[171]
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Para nosotros, uno de los aportes centrales del libro con-
siste en documentar, mediante datos cuantitativos y analisis
espaciales, la presencia de Airbnb. En los capitulos, los auto-
res presentan analisis de datos, algunos pertenecientes a la pla-
taforma, otros obtenidos de terceros y combinados con otras
fuentes; de esta manera, se busca dejar de lado los andlisis cua-
litativos y comenzar a transitar hacia estudios con otros enfo-
ques y con ello identificar los patrones espaciales.

En este sentido, la participacion de los diversos autores
que conforman esta obra pone de manifiesto la relevancia de
sostener un analisis permanente, critico y sistematico en torno
al fenémeno de Airbnb y, mas ampliamente, de las plataformas
digitales de alojamiento temporal. La colaboracién entre inves-
tigadores con trayectorias, enfoques disciplinares y escalas de
andlisis distintas ha permitido ampliar los marcos desde los
cuales puede ser comprendida la presencia de la plataforma
en los territorios urbanos. Este caracter colectivo y multidisci-
plinario no solo enriquece el andlisis, sino que responde a la
naturaleza misma del fenémeno, el cual no puede reducirse a
una Unica dimensién econémica, urbana o cultural, sino que
se configura como un entramado complejo de esferas interco-
nectadas que inciden simultdneamente en la produccion del
espacio, en los mercados de vivienda, en las dinamicas socia-
les y en la vida cotidiana.

Desde esta perspectiva, consideramos que la obra cumple
con su objetivo central: presentar un panorama actualizado y
analiticamente riguroso de los procesos que se han detonado
en la Ciudad de México a partir de la operacién de Airbnb
como plataforma dominante del alquiler de corta y mediana
estancia. A lo largo de los capitulos se han expuesto eviden-
cias empiricas y argumentos que permiten identificar los malti-
ples impactos asociados a su expansion. Entre ellos, destaca el
caracter invasivo que adquiere la plataforma en determinadas
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unidades territoriales, donde se observa una creciente concen-
tracion de ofertas que tensiona el uso residencial de la vivienda
y contribuye a la transformacién acelerada de barrios enteros.
De igual manera, se documenta el impacto de Airbnb sobre los
precios de la vivienda, tanto en el mercado de alquiler como
en el de compraventa, reforzando procesos de encarecimiento
y exclusién habitacional.

Uno de los hallazgos transversales mas relevantes que
emergen del libro es la consolidacién de Airbnb como un
negocio de caracter institucional. Lejos de sostener el ideal ori-
ginal de compartir vivienda infrautilizada a bajo costo, la plata-
forma se ha convertido en una nueva via para la reproduccién
del capital inmobiliario, articulada con dindmicas de inversién,
especulacion y profesionalizacion del servicio. Esta l6gica
ha derivado en una creciente concentracion de la oferta en
manos de un ndmero reducido de actores, lo que abre la posi-
bilidad de procesos de monopolizacién y refuerza las asime-
trias propias del capitalismo urbano contemporaneo. En este
sentido, Airbnb aparece menos como una innovacién disrup-
tiva y mds como un mecanismo que reorganiza y acelera dina-
micas preexistentes de financiarizacién de la vivienda.

Con ello es posible evidenciar el transito de Airbnb desde
un modelo de intercambio entre particulares hacia una légica
crecientemente empresarial y concentrada. Este hallazgo
resulta clave para comprender por qué los efectos de la plata-
forma sobre la vivienda y el espacio urbano tienden a profun-
dizarse con el tiempo, incluso en contextos de crisis como la
pandemia de covid-19.

Asimismo, el andlisis multiescalar desarrollado en el libro
muestra que la airbnbificacién no se limita a las zonas centrales
tradicionalmente asociadas a procesos de gentrificacion turis-
tica. La expansion hacia territorios como los pueblos originarios
de la Ciudad de México pone de manifiesto nuevas formas de

indice



174 | AReNBIFICACION EN LA CIUDAD DE MEXICO

apropiacion cultural y econémica del espacio, en las que la iden-
tidad, las practicas comunitarias y el patrimonio local se transfor-
man en recursos mercantilizados. Este desplazamiento territorial
amplia el alcance del fenémeno y obliga a repensar sus implica-
ciones mas alla de los marcos analiticos convencionales.

Los dos ultimos capitulos del libro introducen una discu-
sion fundamental en torno a la regulacién y la gobernanza de
las plataformas digitales de alojamiento. Por un lado, se analiza
la relacion entre Airbnb y la agenda pudblica en la Ciudad de
México, mostrando cémo los intentos de regulacién han estado
estrechamente vinculados a coyunturas politicas, ciclos electo-
rales y estrategias de posicionamiento institucional. Esta lectura
permite interpretar ciertos avances y retrocesos regulatorios no
solo como decisiones técnicas, sino como expresiones de inte-
reses politicos y econémicos en disputa. Por otro lado, el analisis
comparado de experiencias internacionales ofrece un panorama
de buenas practicas regulatorias que amplia el horizonte de posi-
bilidades para el contexto local, al tiempo que advierte sobre las
dificultades de trasladar mecanicamente estos modelos a rea-
lidades urbanas marcadas por altos niveles de informalidad y
capacidades institucionales limitadas.

En conjunto, estos capitulos subrayan que la regulacion de
Airbnb no puede concebirse Ginicamente como un problema
normativo, sino como un desafio de gobernanza urbana que
involucra a multiples actores con responsabilidades diferen-
ciadas. El mapeo de actores y la discusién sobre los mecanis-
mos de fiscalizacién ponen de relieve la necesidad de construir
esquemas regulatorios integrales, capaces de articular escalas,
sectores y competencias institucionales, y de priorizar el inte-
rés publico frente a las légicas del mercado.

De manera general, los hallazgos de esta obra confirman
que la airbnbificacién actia como un mecanismo que ace-
lera y amplifica dindmicas urbanas preexistentes, tales como la
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financiarizacion de la vivienda, la turistificacién de barrios y la
produccién desigual del espacio. Lejos de generar beneficios
distribuidos de manera homogénea, la plataforma contribuye a
redistribuir costos y beneficios de forma asimétrica, afectando
de manera mas intensa a los sectores con menor capacidad de
acceso al mercado de vivienda formal.

A partir de los hallazgos presentados, resulta evidente la
importancia de continuar analizando el fenémeno de Airbnb
de manera sistematica. En primera instancia, por los profun-
dos impactos que la plataforma tiene en las esferas social,
econémica, urbana y cultural de las ciudades. En segunda
instancia, porque este ejemplo paradigmético de la economia
colaborativa ha modificado las dindmicas urbanas de ciuda-
des enteras, reconfigurando relaciones sociales, patrones de
movilidad, usos del suelo y formas de apropiacién del espa-
cio. En tercera instancia, porque el andlisis de estas platafor-
mas ofrece una via privilegiada para comprender los cambios
estructurales asociados al transito hacia la era digital y la eco-
nomia de plataformas, considerados hoy como uno de los
principales puntos de quiebre del cambio de siglo.

Asimismo, es necesario reconocer, que en México el anali-
sis académico del fenémeno ha sido adn limitado. Los trabajos
existentes tienden a concentrarse en ciudades turisticas especifi-
cas o en estudios de caso aislados, lo que contrasta con la amplia
y sostenida produccién académica que se ha desarrollado en
otros paises durante la dltima década. Esta brecha evidencia la
urgencia de asumir un compromiso colectivo con el estudio de
un fenémeno que tiene la capacidad de transformar ciudades
enteras. Visibilizar la problemdtica resulta fundamental para
que el debate trascienda los espacios especializados y se instale
como una discusion publica amplia, informada y transparente.

En este sentido, uno de los principales retos identifica-
dos para el avance de la investigacion tiene que ver con la
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disponibilidad y calidad de los datos. La opacidad de la infor-
macion proporcionada por las plataformas y la limitada pro-
duccién de datos publicos dificultan el andlisis riguroso y
comparado. Frente a ello, se vuelve indispensable fortalecer
la colaboracién entre investigadores, instituciones académicas
y organismos publicos, con el fin de generar estrategias conjun-
tas de recoleccién, sistematizacién y analisis de datos que per-
mitan profundizar en el estudio del fenémeno.

De manera particular, consideramos prioritario continuar
con investigaciones enfocadas en la distribucién espacial de
la oferta de Airbnb, la identificacion de perfiles de anfitrio-
nes y la tendencia hacia la profesionalizacién del servicio. De
igual manera, resulta fundamental profundizar en el analisis
de sus impactos sobre los distintos segmentos del mercado de
vivienda, tanto en el alquiler como en la propiedad, asi como
en su interaccion con los mercados formales e informales. En el
caso de la Ciudad de México, donde una proporcién significa-
tiva del parque habitacional ha sido producida mediante pro-
cesos de autoconstruccién e informalidad, estas interacciones
adquieren una relevancia especial.

Finalmente, este libro busca contribuir a la generacion de
insumos analiticos que resulten Utiles no solo para la comuni-
dad académica, sino también para la poblacién en general y, de
manera central, para los tomadores de decisiones. El objetivo
ultimo es que las politicas publicas orientadas a regular el alqui-
ler de corta y mediana estancia prioricen las necesidades habita-
cionales de la poblacion y el derecho a la ciudad, por encima de
las l6gicas de acumulacién de capital. En este sentido, la airbn-
bificacion de la Ciudad de México se presenta como un llamado
a repensar el papel de las plataformas digitales en la ciudad con-
temporanea y a reflexionar criticamente sobre los limites y posi-
bilidades de la economia digital en la construccion de ciudades
mas justas, inclusivas y socialmente sostenibles.
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En la Ultima década, las plataformas digitales de alojamiento tem-
poral han transformado de manera profunda los mercados urbanos
de yivienda, intensificando disputas en torno al acceso, el uso y la
valorizacion del espacio urbano. Este libro ofrece un analisis critico
del proceso de airbnbificacion en la Ciudad de México, entendido
como la conversidn de vivienda residencial en alojamiento de corta
estancia, y examina sus efectos socioespaciales en una de las princi-
pales metrépolis de América Latina.

La obra se estructura en cinco capitulos que abordan el fené-
meno desde distintas escalas territoriales y enfoques analiticos. A
partir de evidencia empirica, se identifican patrones de expansion
e invasion del mercado urbano de vivienda por la oferta en pla-
taformas digitales, asi como su distribucion espacial y la creciente
concentracion de anuncios en manos de pocos oferentes. Estos
hallazgos evidencian el transito de la economia colaborativa hacia
una légica empresarial y de inversién inmobiliaria. Asimismo, el libro
analiza impactos diferenciados en territorios especificos y muestra
como la valorizacién cultural asociada al turismo digital ha propi-
ciado procesos de apropiacion, gentrificacion y despojo.

Los capitulos también examinan la relacién entre la expan-
sion de Airbnb y los ciclos politicos, asi como los debates regulato-
rios y las experiencias internacionales orientadas a mitigar sus efectos
urbanos. En conjunto, el libro aporta una mirada multidisciplinaria y
basada en datos que contribuye a un debate académico aun inci-
piente y ofrece insumos relevantes para la formulacién de politicas
publicas orientadas al derecho a la vivienda, la sostenibilidad urbana
y una resgulacion mas equitativa del alquiler de corta estancia.
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