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Resumen ejecutivo

Hoy hay casi 30.000 ofertas activas de alquileres temporarios en las 22 ciudades
argentinas analizadas; el 89% son viviendas que se alquilan completas.

Las ofertas crecen en todas las ciudades. En Ushuaia aumentaron 100% vy en
Bariloche 220% entre octubre de 2021 y febrero de 2023. En Puerto Iguazu se triplicaron
en menos de dos afos (2018-2020).

Las reservas crecen y se realizaron incluso en pandemia. En Puerto Iguazu el
aumento de las propiedades reservadas desde junio de 2021 hasta febrero de 2023 fue
de 438%. En grandes aglomerados urbanos, mientras la cantidad de ofertas caia, la
reserva de propiedades mostré aumentos y descensos durante 2020 y 2021,
evidenciando que la actividad comercial no cesé durante el aislamiento social preventivo
y obligatorio.

Los alquileres temporarios constituyen una fuente de ganancias dolarizadas
significativa. En noviembre de 2022 en la Ciudad de Buenos Aires se generaron
ganancias totales por 13 millones de ddlares.

En Mendoza, junto con un aumento de la oferta de propiedades del 79%, las ganancias
totales crecieron mas del 150% en menos de un ano (abril/mayo 2022 - marzo 2023) y
actualmente rondan el millén de ddlares por mes.

En julio de 2022 en Bariloche se generaron ingresos totales por casi 3.500.000 délares.
En esa temporada de invierno, en San Martin de los Andes una propiedad generd en
promedio 2.540 ddlares al mes.

Las ganancias totales generadas en Puerto Iguazu entre junio de 2021 y enero de 2023
-es decir, en menos de dos anos- crecieron mas del 2400%.

Las tipologias ofertadas son en su mayoria pequeinas propiedades. El 95% de los
alquileres temporarios en la Ciudad de Buenos Aires corresponden a tipologias de 1y 2
ambientes.

Los anfitriones corporativos aumentan. En Buenos Aires casi el 2% corresponde a
identidades digitales con mas de 10 anuncios; dentro de ese grupo hay 24 que ofertan
de 50 a 99 y hay 4 anfitriones que gestionan mas de 100 anuncios cada uno. El 45% de
las viviendas relevadas esta en manos de multi-anfitriones, identidades digitales que
gestionan mas de tres ofertas.

Se profundiza la competencia entre la oferta de alquileres temporarios y la de los
permanentes. Mas de 15.000 propiedades en la Ciudad de Buenos Aires que podrian
abastecer la oferta de alquileres permanentes han sido desplazadas hacia el mercado de
alquileres temporarios. En 2019 esta misma estimacion se encontraba en las 9.338
unidades, de manera tal que sélo en cuatro anos -y con una pandemia de por medio-
crecio 62%.

Los alquileres temporarios no se reducen a un tema de politica de turismo. Casi 1
de cada 5 ofertas activas en Airbnb en Buenos Aires son propiedades completas,
disponibles mas de tres meses al afo y gestionadas por anfitriones corporativos, es
decir, constituyen un mercado inmobiliario residencial especifico.

En Palermo hay 1 oferta de Airbnb cada 21 viviendas; en tanto en 2019 habia 1 cada
31, esta proporcion viene avanzando aceleradamente.
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Introduccion

Un problema global

La evidencia sobre los impactos de los alquileres temporarios a través de plataformas digitales
es masiva y global. Actualmente, en todas las ciudades en las cuales se han desplegado se
ha agravado el problema del acceso a la vivienda para quienes habitan los territorios.
Diversos estudios coinciden en que en ciudades donde el acceso a la vivienda esta limitado ya
de por si por otros factores, este tipo de alquileres contribuye a profundizarlo introduciendo un
nuevo tipo de brecha de renta, especialmente en barrios gentrificados o en proceso de
gentrificacion. Coinciden, ademas, en que es un mercado crecientemente dominado por
anfitriones corporativos, es decir, gestores inmobiliarios profesionales cuyo objetivo es
mejorar las ganancias a través de un servicio mas sofisticado de alojamiento. Lejos de la idea
de “gente comun” o pequefios emprendedores, la crisis financiera de 2008 potencid el papel
de este tipo de anfitriones a partir de la conjuncion entre el desarrollo de un mercado basado
en datos -con potentes sistemas de algoritmos para el analisis de informacion-, la expansion
de empresas tecnoldgicas de desarrollo inmobiliario y el surgimiento de gestores de los
multiples canales a través de los cuales se ofertan las propiedades (Bartolomeia et al., 2022).

Los alquileres temporarios se caracterizan, ademas de por cierta flexibilidad para los
propietarios, por su opacidad -es muy dificil vincular una oferta con una persona fisica- y por
su informalidad, dado que los usos turisticos de unidades residenciales no encajan en general
en ninguna normativa (S6derstrom et al., 2020). Algunos investigadores afirman que son un
tipo de producto hibrido de la industria del alojamiento, cuya caracteristica es que la oferta
esta fisicamente fragmentada -desplegada en unidades en distintos puntos de las
ciudades- pero cuya organizacion es crecientemente vertical y centralizada por
anfitriones corporativos. Esto interpela a la tradicional division analitica -y, por lo tanto, cémo
se aborda desde la politica publica- entre anfitriones individuales y multiples, que invisibiliza la
naturaleza comercial de los alquileres temporarios (Cocola-Gant et al., 2021).

En Reykjavik, como en numerosas ciudades golpeadas por el colapso de 2008, el despliegue
de estas plataformas de alojamiento fue visto como un medio anti-crisis para los hogares v, al
mismo tiempo, como un nuevo factor de tensién en el mercado habitacional. En los diez afhos
posteriores a la crisis, el flujo turistico alli se cuadruplicd: los alquileres temporarios fueron
claves en la expansion del turismo masivo al tiempo que promovieron la compra de
departamentos para alquiler (Soderstrom et al., 2020; Cocola-Gant, 2021). Ademas de las
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dinamicas ligadas al turismo, experiencias como la de Puerto Rico ponen de manifiesto el
vinculo del crecimiento de los alquileres temporarios con las catastrofes climaticas, como se
evidencio con el 30% de aumento de la oferta de alquileres temporarios luego del huracan
Maria (Bartolomeia et al., 2022).

Mas alla de esto, aun sigue siendo dificil para los gobiernos entender al fendmeno como algo
que trasciende las dinamicas del turismo y que, por lo tanto, no es un mero problema
comercial sino que implica impactos urbanos y habitacionales severos. El turismo sin
dudas funciona como un mecanismo anticiclico ante tiempos de crisis pero, mientras genera
ingresos para los propietarios, impacta en el acceso a la vivienda: en Lisboa los precios
promedio de la vivienda aumentaron 30% en menos de dos afios (2016-17) (Lestegas et al.,
2019; Soderstrom et al., 2020). En Dublin la oferta paso6 de 1.700 unidades en 2016 a 7.064 en
2022 y en ese ultimo afo los alquileres aumentaron 12.6% respecto al afo previo. El resultado
fue que las propiedades en alquiler permanente cayeron un 97% respecto a 2009 (Chen,
2022). Es por ello que muchos estudios comenzaron a hablar de urbanismo de plataformas,
subrayando el rol de empresas como Airbnb en la restructuracion de las economias y el
territorio de las ciudades y situandolo como parte del capitalismo digital (S6derstrém et al.,
2020; Cocola-Gant et al., 2021). Esta incidencia corporativa expresa la influencia potencial de
intereses individuales de un sector de la ciudadania en como se configura el espacio urbano.

Algunos casos muestran que en Sigue siendo dificil para los
barri i i fert : .

arios de ingresos medios ofertar una gobiernos entender al fendbmeno
propiedad en Airbnb es mas rentable )
que alquilarla a residentes como algo que trasciende las
permanentes; ademas, en barrios que dinamicas del turismo y que, por lo

h id trificados, dond

ya nan sido gentrifieados, donde ya se tanto, no es un mero problema
desplazdé a la poblacién original y se . ) . . .
transformaron en zonas de mayores comercial sino que implica impactos
ingresos, aumentan las ganancias urbanos y habitacionales

generadas por la plataforma (Shabrina
et al.,, 2022). En este sentido, la

geografia de la airbnberizacion es compleja. Estudios como los de Shabrina exponen que
mientras que se correlaciona con areas de oferta de alquileres privados, no lo hace con
aquellas donde hay mas viviendas propietarias y tipologias de casa. Esto cuestiona la
tradicional idea de que la diversidad urbana tiene que ver con la mixtura de usos de suelo y
plantea el rol de la variacion de tipologias arquitectonicas. Una de las consecuencias
fundamentales de este fendmeno es que la brecha entre los ingresos de los hogares y el
precio del alquiler permanente se amplia en todo el mundo; en Londres la mayoria de
jovenes tendria que gastar 13 veces sus ingresos anuales totales para comprar su primera
vivienda (2022).

significativos.

La inquilinizacién y el crecimiento de la oferta de alquileres temporarios son actualmente
tendencias globales que se verifican simultaneamente en diversas ciudades en todo el mundo,
sin distinguir norte y sur. Sin embargo, la relacion entre los ingresos generados por cada tipo
de alquiler no parece univoca a la hora de entender el crecimiento de los temporarios. Lerena
destaca que en Buenos Aires, mas alla del impacto en el desplazamiento de hogares de
menores ingresos de barrios que se “airbnberizan”, la expansion de los alquileres temporarios
plantea la paradoja de que, al haber relativamente pocas reservas de la oferta disponible, los
ingresos de los alquileres temporarios al afio son menores que los de un alquiler de largo plazo
(2022).
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Frente al desafio cada vez mas evidente de regular la actividad, es interesante el concepto de
uso indebido (Shabrina, 2020) en relacién a la utilizacion de inmuebles para el desarrollo de
actividades que no cumplen con la regulacion local. Hay evidencia cientifica de la relacion
entre el incremento del precio de los alquileres y el crecimiento de usos indebidos de
propiedades ofertadas en Airbnb. (Shabrina et al., 2022; Horn and Merante, 2017; Lestegas et
al., 2019; Bartolomeia et al., 2022; Lima, 2019).

Esto redunda en que cuando no hay regulacion -fundamentalmente cuando no esta
establecido el tiempo de oferta para definir qué es un alquiler temporario y tampoco cual es el
umbral para definir qué es un propietario con ofertas multiples-, potencialmente puede darse
cualquier uso; lo cual plantea que cuando no hay normativa, tampoco hay parametros para
evaluar los impactos que los alquileres temporarios generan en el desarrollo urbano.

Por otro lado, a pesar de no haber bibliografia
Cuando no hay normativa, extensa sobre el tema, se empiezan a

7 islumbrar vinculos entre la proporciéon de
tampoco hay parametros para VIS
P yp P ofertas de Airbnb con usos indebidos y la

evaluar los impactos que los construccion de tipologias especificas de

alquileres temporarios generan departamentos, que van desde el disefio de

en el desarrollo urbano. unidades minimas hasta edificios
desarrollados en su totalidad para alquileres
temporarios.

Sumando al debate de las politicas publicas, la investigacion de Aguilera (2021) reconoce que
el tipo de actores sociales que politizan la cuestion, junto con la distribucion de competencias
en los niveles de gobierno y los instrumentos de regulacion existentes a nivel local son
determinantes del tipo de regulacion que se logra en cada ciudad. Es crucial que la
legislacion nacional o provincial defina los alquileres temporarios como una actividad
diferente al uso residencial y por lo tanto sujeta a un tipo de regulacion especifica (por
ejemplo, con registros y licencias) mas alla de las disposiciones de usos de suelo de la
planificacion local.

howa HOME  CONOCE LOS NUMEROS ~ CONTACTANOS
En este sentido, Furukawa ) B 5
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Con este panorama global de trasfondo, el estudio que se desarrolla a continuacién revisa
algunas dinamicas de este mercado inmobiliario en 22 ciudades argentinas, a partir de la
revision de los datos provistos por AirDNA.

Actualmente' hay 29.656 ofertas totales en Airbnb, de las cuales 26.469 corresponden a
propiedades completas, es decir que el 89% de las ofertas son viviendas que se alquilan
enteras. Mas aun, la mitad de las ciudades relevadas superan ese promedio, como Pinamar
que alcanza el 97%. Incluso siendo un mes del afio en el que las reservas bajan notablemente,
el promedio de ocupacion en abril de 2023 se acerca al 40%.

En tanto las ofertas se mantienen a lo largo del ano, es posible plantear la hipétesis de que
casi 9 de cada diez alquileres temporarios a través de la plataforma serian inmuebles
destinados exclusivamente a este mercado inmobiliario.

Ofertas activas totales en Airbnb. Abril 2023.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.

El objetivo del documento Alquileres temporarios en Argentina es aportar informacion y analisis
que contribuyan a entender los impactos urbano-habitacionales asociados a este fendmeno y
a debatir estrategias de politica publica para abordarlo en su complejidad desde la perspectiva
del derecho a la ciudad y a la vivienda.

" Datos recuperados de AirDNA el 21/04/2023
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Nota metodoldgica

La informacion analizada a continuacion surge de los datos provistos por la empresa AirDNA
en febrero de 2023. El estudio se organiza a partir del agrupamiento de la informacion de
acuerdo a (1) grandes aglomerados urbanos, (2) ciudades turisticas y (3) ciudades intermedias.
Estas categorias no tienen una definicidn taxativa: la primera sigue la clasificacion utilizada por
INDEC, a partir de la cual se agrupan en el tercer apartado aquellas que no pertenecen a
grandes aglomerados. La segunda categoria surge para comparar aquellas ciudades que, mas
alla de su jerarquia urbana, muestran un desarrollo dominante del turismo como parte de su
matriz productiva. En este sentido, las categorias no son excluyentes sino que pretenden, a
partir de definir un rasgo dominante, reconocer légicas similares que propongan una lectura
orientada al abordaje desde las politicas publicas de problematicas de alquileres temporarios.

El analisis se enfoca especificamente en las propiedades completas, excluyendo la oferta
de habitaciones privadas y compartidas. En primer lugar se analizan las ofertas activas, que
aglutinan la totalidad de propiedades que han sido reservadas al menos una noche en el mes
previo. Luego, se revisan las propiedades y noches reservadas totales por mes, asi como la
ganancia diaria promedio por propiedad y la ganancia total mensual en cada ciudad.

Finalmente, la Ciudad Auténoma de Buenos Aires se analiza separadamente dado que, mas
alla de las dinamicas especificas, la magnitud de los datos obtenidos es de otro rango. Este
escenario particular se complementa, ademas, con los datos de los anfitriones provistos por la
organizacion Inside Airbnb en abril de 2023, una informacion clave para entender los procesos
de desplazamiento de unidades permanentes a temporales, asi como para aproximarse a
ciertas dinamicas de gentrificacion.
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Grandes aglomerados urbanos

Cdrdoba, Jujuy, La Plata, Mendoza, Neuquén, Rosario, Salta, Santa Fe y Tucuman.

Ofertas

Crecimiento mensual de ofertas activas

La cantidad de ofertas activas en ciudades de grandes aglomerados urbanos en febrero de
2023 era de 4.927. La evolucion entre 2018 y 2023 muestra tres momentos diferentes: una
tendencia general de crecimiento hasta el inicio de la pandemia de COVID-19, luego una caida
que se prolonga hasta comienzos de 2022 vy, a partir de alli, un nuevo ciclo de crecimiento.
Mientras que en Jujuy, La Plata, Santa Fe, Tucuman y Neuquén la cantidad de ofertas es
menor y las variaciones son menos pronunciadas, los ciclos de crecimiento en Cdrdoba,
Mendoza, Salta y Rosario son significativos.

En general, si bien la cantidad de ofertas actuales de este grupo no alcanza los niveles
pre-pandemia, se ha recuperado la tendencia de crecimiento y, en el caso de Mendoza, se
ha acelerado: en abril de 2022 habia 713 y en febrero de 2023 1.277, es decir que la oferta
creci6 79% en menos de un aio.

Ofertas activas. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Propiedades y noches reservadas

En febrero de 2023 se contabilizan 3.468 propiedades reservadas en este grupo de ciudades;
las 1.051 de Mendoza y las 837 de Cdérdoba, representan un 82% y 72% del total de ofertas
activas, respectivamente. En perspectiva histérica, en el caso de Cdérdoba aun no se ha
alcanzado el pico de 1.540 propiedades reservadas en enero de 2020, mientras que en
Mendoza se esta aproximando al pico de 1.098 de marzo de 2020. La tendencia de las
reservas coincide a grandes rasgos con la de crecimiento de las ofertas, aunque aqui se
visualizan algunos cambios estacionales en las ciudades que tienen desarrollo de la industria
del turismo.

Resulta significativo subrayar que mientras que la cantidad de ofertas cayd durante la
pandemia, la reserva de propiedades mostré aumentos y descensos durante 2020 y 2021,
evidenciando que la actividad comercial de aquellos inmuebles ofertados no ces6 durante
el aislamiento social preventivo y obligatorio.

Propiedades reservadas. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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En las noches reservadas de febrero de 2023 Mendoza supera ampliamente a Cérdoba con
mas de 15.546 noches reservadas contra 8.953, ademas de exhibir el mayor promedio de
noches reservadas por propiedad (14.8 n/p). Sin embargo, al observar la serie histdrica,
Cordoba alcanzo las 20.881 reservas en enero de 2020.

En la serie histérica del promedio de noches reservadas por propiedad Salta alcanzo el
maximo de todas las ciudades con 20.2 n/p en julio de 2019 (con picos que estuvieron en
todos los casos por encima de 14.5 n/p) mientras que el minimo fue en Tucuman 4.6 n/p en
agosto de 2020 (con picos que no superaron las 7.1 n/p en el resto de las ciudades).

Mientras que el precio promedio por noche en ese momento fue de 48 ddlares, veinte noches
de alquiler significaron 960 ddlares que, al tipo de cambio de 43 pesos (coincidente entre
oficial y paralelo) representaron 41.280 pesos para una propiedad promedio.

Noches totales reservadas y promedio de noches reservadas por propiedad. 2018-2023. Por ciudad.
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Ganancias

Ganancias promedio

En febrero de 2023, las propiedades que generan mayores ganancias mensuales se
encuentran en Mendoza, que promedia los 734 dodlares al mes, significativamente lejos de
Jujuy donde, en segundo lugar, el ingreso promedio es de 501 ddélares. Fue Mendoza también
la ciudad que en la serie histérica alcanzé el pico maximo con 1.000 ddlares mensuales por
propiedad en julio de 2022. Durante la pandemia se registraron oscilaciones en torno a los 70
dolares mensuales, a excepcidon de un pico notable en Rosario a comienzos de 2021, de 600
ddlares.

Si bien se observa una gran dispersion en los ingresos promedio, se visualiza una cierta
concentracioén pre y post pandemia en el rango de 200 a 500 ddlares mensuales.

Ganancia mensual promedio por propiedad. En ddlares. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.



Alquileres temporarios en Argentina

CEM

14

ABRIL 2023 — Documento CEM N°59

Ganancias totales

En febrero de 2023 este grupo de ciudades genera un total de 2.254.299 ddlares, de los
cuales casi 1 millon de dolares corresponden a Mendoza, que duplica los 519.453 ddlares de
la segunda ciudad, Coérdoba. Mientras tanto, en Santa Fe se registran las menores ganancias
totales con 27.121 dolares.

En perspectiva histérica, es significativo el crecimiento reciente de las ganancias en Mendoza:
entre mayo de 2022 y febrero de 2023 los ingresos totales a través de la plataforma
crecieron mas del 150%.

Ganancias totales. En dodlares. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Ciudades turisticas

Bariloche, Mar del Plata, Pinamar, San Martin de los Andes, Villa Carlos Paz,
Villa Gesell y Ushuaia.

Ofertas

Crecimiento mensual de ofertas activas

La cantidad de ofertas activas en ciudades turisticas en febrero de 2023 es de 7.357. En
perspectiva historica, los escenarios son diversos: desde minimos que se han mantenido
relativamente constantes en torno a las 350/400 ofertas en Villa Gesell, hasta el maximo de
Mar del Plata, que con valores mas variables alcanzé casi 3.200 publicaciones activas a
principios de 2020. A pesar de ser ciudades asociadas tradicionalmente a temporadas fuertes
de invierno o verano, no se observan ciclos estacionales en las ofertas activas. Es notable la
aceleracion de los uUltimos meses en dos ciudades: entre octubre de 2021 y febrero de 2023
las ofertas activas en Ushuaia crecieron 100% y en Bariloche 220 % (acercandose a Mar
del Plata, la ciudad con mayor cantidad de ofertas del grupo actualmente).

Por otro lado, la tendencia a la baja a partir del inicio de la pandemia ha amesetado las curvas
de Villa Carlos Paz, Villa Gesell y Pinamar.

Ofertas activas. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Propiedades y noches reservadas

Cuando se analizan las propiedades completas que son reservadas aparecen con mayor
evidencia ciclos cuyos picos maximos se corresponden con las temporadas consideradas

altas y picos minimos con las que tradicionalmente son bajas en el turismo interno.

En febrero de 2023 en Mar del Plata aparecen 1.635 propiedades reservadas (algo menor que
las 1.794 de enero) y en Bariloche 1.623, cerrando una brecha histérica en la que en enero de
2020 la primera alcanz6 un pico de casi 3.000 que duplicé a la segunda. En el resto de las
ciudades las propiedades reservadas oscilan entre las 200 y 700.

Propiedades reservadas. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.

Dec 22"

688

° 636
561
.372

Feb 23"~
Apr23°



Alquileres temporarios en Argentina

CEM

ABRIL 2023 — Documento CEM N°59

17

50.000-

40.000-

30.000-

20.000-

10.000-

La misma dinamica se observa en la cantidad de noches reservadas, que coinciden con el pico
histérico en Mar del Plata de enero de 2020, cuando se reservaron 50.067 noches. En febrero
de 2023 las reservas ascienden a 25.774 noches en Bariloche y 17.835 en Mar del Plata (algo
menores que los picos del mes previo de 28.959 y 25.950 noches respectivamente), valores
alejados de las 10.423 noches reservadas en Ushuaia y del resto de ciudades que estuvieron
por debajo de ese valor.

Al observar la cantidad de noches en relacién a la cantidad de propiedades reservadas, en
Ushuaia se alcanzaron las 22.1 n/p en enero de 2020 y, en lineas generales, los picos
maximos superan en toda la serie las 16 n/p mientras que los minimos no superan las 7 n/p.

Mientras que el precio promedio por noche en ese momento fue de 63 ddlares, veintidos
noches de alquiler significaron 1.386 ddlares que, al tipo de cambio oficial de 63 pesos y al
tipo paralelo de 77 pesos representaron 87.318 y 106.722 pesos para una propiedad
promedio, respectivamente.

Noches totales reservadas y promedio de noches reservadas por propiedad. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Ganancias promedio

En el caso de las ciudades turisticas, los meses que corresponden a las temporadas altas de
verano € invierno registran las mayores ganancias promedio. En el caso mas reciente, Pinamar
alcanza en enero de 2023 los 2.185 ddlares por propiedad, despegandose de Bariloche y San
Martin de los Andes que rondan los 1.700 dolares. Esta ultima tuvo en la temporada de
invierno de 2022 el valor histérico mas alto de la serie: un promedio de 2.540 ddlares
mensuales por propiedad.

Junto con Bariloche, que en ese momento superd los 2.100 ddlares, cuadruplicaron en lineas
generales a las ciudades tradicionales de destino de verano, reafirmando la tendencia hacia
valores convergentes en verano y a una clara brecha en la temporada alta de invierno, donde
los destinos de Patagonia tienen picos maximos altos.

Ganancia mensual promedio por propiedad. En ddlares. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Ganancias totales

En febrero de 2023 este grupo de ciudades genera un total de 7.795.377 ddlares.
Coincidiendo con el pico de ingresos promedio, en julio de 2022 en Bariloche se generaron
ganancias totales por casi 3.500.000 ddlares, muy por arriba de San Martin de los Andes
que estuvo en torno a los 1.500.000 ddlares.

Es significativo que Bariloche volvié a alcanzar un valor similar en la reciente temporada de
verano, con 3.300.000 ddlares en enero de 2023, superando incluso a un destino tradicional de
verano como Mar del Plata, donde se generaron ganancias totales por 2.525.637 ddlares.

Ganancias totales. En ddlares. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.



Alquileres temporarios en Argentina

CEM

ABRIL 2023 — Documento CEM N°59

20

500-

400-

300-

200-

100-

Ciudades intermedias

Necochea, Puerto Iguazu, San Rafael, Tandil y Villa La Angostura.

Ofertas

Crecimiento mensual de ofertas activas

La cantidad de ofertas activas en ciudades intermedias en febrero de 2023 es de 1.096, una
cantidad notablemente menor que la de los otros grupos de ciudades. En ese mes hay desde
116 en Necochea hasta 352 en Puerto Iguazu. Mientras que en Necochea y Villa La Angostura
se observa un cierto amesetamiento que va frenando la caida post pandemia, en el resto el
aumento es claro: desde mediados de 2021, en Puerto Iguazu las ofertas aumentaron 21% y
en San Rafael 72%, marcando el inicio claro de un nuevo ciclo de crecimiento.

Si bien los valores actuales estan, en general, lejos del pico maximo de la serie, es notable el
crecimiento exponencial que tuvieron las ofertas en Puerto Iguazu entre 2018 y 2020: se
triplicaron en menos de dos anos.

Ofertas activas. 2018-2023. Por ciudad.
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Propiedades completas y noches reservadas

De las 1.096 ofertas activas de este grupo en febrero de 2023, 749 corresponden a
propiedades reservadas, lo cual representa casi un 70%. Mientras estas ciudades mantienen
fluctuaciones dentro de un cierto rango constante pos-pandemia, la ciudad de Puerto Iguazu
muestra una tendencia creciente: desde junio de 2021, cuando se reservaron 53
propiedades, hasta febrero de 2023, cuando fueron 285, el aumento fue de 438%.

Propiedades reservadas. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Al observar la cantidad de noches reservadas, el total en todas las ciudades de este grupo
asciende a 8.961 en febrero de 2023, lejos de los niveles pre-pandemia cuando sélo en Puerto
Iguazu se habian llegado a superar las 6.200 reservas. En ese contexto, el promedio de noches
por propiedades reservadas presenta maximos que oscilan entre las 13.7 n/p de Tandil en julio
de 2018 y de 2020 y las 19 n/p de Puerto Iguazu en julio de 2019. Esta ultima marco el minimo
de la serie histérica de este grupo con 2.5 n/p en abril de 2018.

El precio promedio por noche en Puerto Iguazu en julio de 2019 fue de 53 ddlares, diecinueve
noches de alquiler significaron 1.007 ddlares que, al tipo de cambio de 43 pesos (coincidente
el oficial con el paralelo) representaron 43.301 pesos para una propiedad promedio.

Noches totales reservadas y promedio de noches reservadas por propiedad. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Ganancias promedio

En febrero de 2023 la ganancia promedio mensual de una propiedad registra un maximo en
Puerto Iguazu con 792 ddlares, contra el minimo de Villa la Angostura de 275 ddlares. En el
comportamiento global se observa cierta tendencia estacional con picos maximos en torno al
comienzo y a la mitad del afo, aunque un tanto mas heterogéneo desde la salida de la
pandemia.

Necochea alcanzé un maximo de 920 ddlares promedio por propiedad en enero de 2020 y
tuvo cifras cercanas a otros meses de la serie; Puerto Iguazu tuvo un comportamiento similar,
con el maximo de la serie histérica entre todas las ciudades de 936 ddlares en julio de 2022.

Ganancia mensual promedio por propiedad. En délares. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.



Alquileres temporarios en Argentina

CEM

ABRIL 2023 — Documento CEM N°59

24

Ganancias totales

En febrero de 2023 este grupo de ciudades genera 607.331 dolares. En la serie historica,
nuevamente Puerto Iguazu muestra datos que resaltan en el grupo de ciudades: en enero de
2023 alcanzé el maximo de la serie con 316.929 dolares, valor al cual también se acerco previo
al inicio de la pandemia en julio de 2019 y enero de 2020.

Si bien en términos absolutos son valores mucho menores que los de ciudades turisticas o
incluso algunos municipios de grandes aglomerados urbanos, en términos relativos las
ganancias totales generadas a través de la plataforma en Puerto Iguazu entre junio de
2021 y enero de 2023 -es decir, en menos de dos anos- crecieron mas del 2400 %.

Ganancias totales. En doélares. 2018-2023. Por ciudad.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Ciudad Autonoma de Buenos Aires

Ofertas

Crecimiento mensual de ofertas activas

Airbnb se esta expandiendo aceleradamente en la ciudad de Buenos Aires. En febrero de 2023
hay 14.080 ofertas activas. Entre 2018 y 2020, previo al inicio de la pandemia, las ofertas
activas crecieron 132%. La retraccion asociada a la reduccion del turismo y la movilidad
durante las medidas de aislamiento fue significativa pero, sin embargo, no alcanz6 el minimo
registrado en mayo de 2018: en abril de 2022 se registraron 8.768 ofertas activas, a partir de
cuando se reinicid el ciclo de crecimiento, a un ritmo igual que previo a la pandemia, de
aproximadamente 6% mensual.

De esta manera, en menos de un ano las ofertas de alquileres temporarios a través de
Airbnb en la ciudad de Buenos Aires han crecido 61%.

Ofertas activas. 2018-2023.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Propiedades completas y noches reservadas

En febrero de 2023 se registran 10.237 propiedades reservadas. La evolucion de la serie
historica coincide en lineas generales con las ofertas activas totales, a excepcién de un
crecimiento abrupto entre mayo y junio de 2020 cuando pasaron de 5.443 a 11.115.

Mar 18~

Jun 18~

Sep 18~

Dec 18~

Mar 19~

Jun 19”7

Propiedades reservadas. 2018-2023.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Las noches reservadas en febrero de 2023 ascienden a 124.433, mostrando un decrecimiento
de 32% respecto a noviembre de 2022 cuando se registraron 181.832 reservas. Este es un

pico que, junto con el registrado en marzo de 2020, constituyen los maximos de la serie
histérica.

El promedio de noches reservadas por propiedad alcanzé un maximo en julio de 2018 con
16.6 y un minimo en mayo de 2020 con 7.

Mientras que el precio promedio por noche en ese momento fue de 63 ddlares, diecisiete
noches de alquiler significaron 1.071 ddlares que, al tipo de cambio de 28 pesos (coincidente
entre oficial y paralelo) representaron 29.988 pesos para una propiedad promedio. En ese
momento, el precio promedio mensual de departamentos en alquiler de 1 a 5 ambientes
usados y a estrenar en la ciudad era de 13.242 pesos. Es decir que, a grandes rasgos, con

poco mas de una semana de alquiler temporario se equiparaba los ingresos generados
en un mes de alquiler permanente.

Noches totales reservadas y promedio de noches por propiedad. 2018-2023.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Ganancias

Ganancia promedio

En febrero de 2023 la ganancia promedio generada por el alquiler de una propiedad es de 565
dolares, mostrando un descenso de 47% respecto a noviembre de 2022 cuando se alcanzo el
maximo de la serie histérica con 1.072 ddlares. Al observar la evolucion 2018-2023, el periodo
pre pandemia muestra variaciones dentro de un cierto rango constante, mientras que en la
post pandemia se observa una tendencia creciente.

Ganancia promedio mensual por propiedad. En délares. 2018-2023.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Ganancias totales

Las ganancias totales generadas a través de la plataforma en febrero de 2023 son de
7.951.110 de dodlares, valor sensiblemente inferior al maximo de la serie 2018-2023 que se

registré en noviembre de 2022 cuando ingresaron casi 13 millones de dolares.

Feb 18~

Apr18°

Jun 18~

Aug 18~

Oct 18~

Dec 18~

Feb 19~

Apr19°
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.
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Tipologias arquitectonicas
Dimensiones de las propiedades

De las 14.080 ofertas activas, 10.942 corresponden a inmuebles de 1 ambiente y 2.342 a
aquellos de dos ambientes, en una serie histérica donde los monoambientes dominan
ampliamente las ofertas. Esto significa que el 95% de los alquileres temporarios en la
Ciudad de Buenos Aires corresponden a tipologias de 1 y 2 ambientes, coincidiendo con
el tipo mayoritario de permisos que se emiten para la construccion de unidades nuevas, de
acuerdo a los datos disponibles en la Direccion General de Estadistica y Censos del Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires, cuya Ultima actualizacion fue en 2019.

Como referencia, en enero de 2019 la mitad de las 1.114 viviendas nuevas solicitadas en
permisos de construccion fueron departamentos de 1 y 2 ambientes, de los cuales la mitad
correspondian a categorias lujosas y suntuosas.

Propiedades ofertadas segun cantidad de ambientes. 2018-2023.
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Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA.

A pesar de la falta de datos actualizados del gobierno local, es importante plantear la hipotesis
de que, en una ciudad con poblacion estable donde se produce permanentemente
vivienda nueva, una parte significativa estaria siendo destinada al mercado de alquileres
temporarios. Desde 2008 (afio en que se cred Airbnb) hasta 2018, en Buenos Aires se
solicitaron permisos para construir mas de 12.000.000 de metros cuadrados de viviendas
nuevas, con una particular aceleracion desde 2015 que muestra que la superficie solicitada en
esos tres afos crecié 146% (DGEyC).
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Despliegue territorial

Localizacion y densidad de las ofertas

De acuerdo a los datos provistos por
Inside Airbnb en marzo de 2023 hay
20.292 propiedades completas en oferta
en Buenos Aires.

Al mapearlas de acuerdo a los barrios
en los que se ubican, la tendencia de los
ultimos afos se mantiene: los alquileres
temporarios se localizan mayormente en
el corredor norte de la Ciudad de
Buenos Aires. Seis de cada diez estan a
lo largo de Nufez, Belgrano, Palermo,
Recoleta, Retiro y La Boca.

En Palermo y Recoleta estan
particularmente concentrados; alli se
ofertan el 36% y 15% de las
propiedades. Asi, estos dos barrios
concentran mas de la mitad de las
propiedades ofertadas en Buenos Aires.

Distribucion de ofertas por barrio. Marzo 2023.

Densidad de ofertas segtin viviendas totales.

Marzo 2023.
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Fuente: elaboracion propia en base a Inside Airbnb y Censo INDEC 2022
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Fuente: elaboracion propia en base a Inside Airbnb.

Tomando los datos de cantidad de
viviendas por comuna del Censo 2022 es
posible visualizar la relacion con las
ofertas de Airbnb. En este caso, también
las mayores densidades se localizan en
las comunas del corredor norte y
nuevamente Palermo, que coincide con la
comuna 14, exhibe la mayor densidad de
alquileres temporarios con 4,71 AT/V. Es
decir que en Palermo hay 1 oferta de
Airbnb cada 21 viviendas; en tanto en
2019 habia 1 cada 31, esta proporcion
viene avanzando aceleradamente.



Alquileres temporarios en Argentina

CEM

ABRIL 2023 — Documento CEM N°59

32

Concentracion de propiedades

Tipo de anfitriones

En marzo de 2023, 1.8% de los anfitriones corresponden a identidades digitales con mas
de 10 anuncios, un aumento significativo respecto al relevamiento de 2019 cuando ese grupo
representaba el 1.1% del total. Pero, ademas, es notable que dentro de ese grupo hay 24
anfitriones que ofertan de 50 a 99 anuncios y hay 4 anfitriones que gestionan mas de 100
anuncios cada uno.

Anfitriones y viviendas segun tipo de anfitrion. CABA. Marzo 2023.

Anuncios por anfitrion
1 2 3-9 10-49 50-99 > 100
Anfitriones 8.697 1.232 866 171 24 4
79,1% 11,2% 7,8% 1,56% 0,2% 0,04%
Viviendas 8697 2464 3772 3169 1669 527
42,9% 12,2% 18,6% 15,6% 8,2% 2,6%

Fuente: elaboracion propia en base a Inside Airbnb.

El 45% de las viviendas relevadas esta en manos de multi-anfitriones, identidades digitales
que gestionan mas de tres ofertas.

Disponibilidad anual

De las 20.292 propiedades disponibles en marzo de 2023, sélo el 25,5% esta disponible
menos de 90 dias al afio; es decir que 3 de cada 4 inmuebles de alquiler temporario en la
Ciudad de Buenos Aires estan en oferta mas de tres meses al ano, constituyendo un
parque que dificilmente cumpla otra funcion por fuera de ese mercado inmobiliario.

Al tomar como referencia el criterio temporal mas conservador para definir los alquileres
temporarios, que consiste en el umbral de los cuatro meses anuales, es posible afirmar que
mas de quince mil propiedades en la Ciudad de Buenos Aires que podrian abastecer la
oferta de alquileres permanentes han sido desplazadas hacia el mercado de alquileres
temporarios. En 2019 esta misma estimacion se encontraba en las 9.338 unidades, de
manera tal que solo en cuatro afios y con una pandemia de por medio, crecio 62%.

Ofertas segun tiempo en oferta. CABA. Marzo 2023

< 30 dias 31- 90 dias 91-120 dias > 120 dias
Ofertas 1.698 3.480 730 14.384
8,4% 17,1% 3,6% 70,9%

Fuente: elaboracion propia en base a Inside Airbnb.

La administracion de las 15.114 viviendas que en total se ofertan mas de noventa dias al afo
involucra a 8.362 anfitriones; al revisar en detalle este universo, se observa que casi el 2% son
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anfitriones profesionales, que administran mas de diez anuncios. Esas 152 identidades
digitales manejan 3.738 viviendas, un promedio de 24 propiedades por anfitrion. En el anélisis
de CEM de 2019 esta variable tenia un valor 22, lo cual permite visualizar una posible
tendencia de concentracién de las ofertas que, en la medida en que no hay registro publico de
los propietarios reales, no es posible verificar con los datos disponibles.

Propiedades ofertadas mas de 90 dias segtin ID. CABA. Marzo 2023

Anfitriones con mas de Anfitriones con méas de Anfitriones con més de
10 anuncios 50 anuncios 100 anuncios
Anfitriones (8.362 totales) 136 13 3
1,63% 0,16% 0,04%
Viviendas (15.114 totales) 2519 855 364
16,66% 5,65% 2,4%

Fuente: elaboracion propia en base a Inside Airbnb.

En aquel estudio, las propiedades ofertadas mas de noventa dias al afio que eran
administradas por anfitriones con mas de 10 anuncios representaban un 15.6%, mientras que
en 2023 son mas del 25%.

Anfitriones corporativos con propiedades ofertadas mas
de 90 dias al aiho

De esta forma, en la Ciudad de
Buenos Aires casi 1 de cada 5
ofertas activas en Airbnb son
propiedades completas,
disponibles mas de tres meses al
ano y gestionadas por anfitriones
corporativos, es decir, constituyen
un mercado habitacional
especulativo.

Los anfitriones corporativos que
gestionan propiedades completas
mas de noventa dias al afio no se
distribuyen en toda la ciudad sino que
estan geograficamente concentrados
en barrios donde el suelo es mas
caro, como Palermo y Recoleta, asi
como en otros que coinciden con
zonas de desarrollo inmobiliario
consolidado o en crecimiento. En
lineas generales, la oferta de
alquileres temporarios coincide con
zonas de buena provision de
equipamientos urbanos ligados al
comercio, la recreacion y otras B |
infraestructuras y servicios. 0 - 200 400 600

Fuente: elaboracion propia en base a Inside Airbnb
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Conclusiones

Mientras los gobiernos de todos los niveles siguen sin regular adecuadamente el mercado de
alquileres temporarios, las ofertas en Argentina crecen aceleradamente y contribuyen a
agudizar las dificultades de acceso a la vivienda para sectores cada vez mas
significativos de la poblacion.

La retraccion durante la pandemia fue apenas una pausa en una tendencia consolidada de
aumento de ofertas, reservas y ganancias. En algunas ciudades como Buenos Aires, Puerto
Iguazu, Ushuaia, Bariloche la recuperacion es veloz y en otras, como Mendoza, ya se supero el
nivel pre-pandemia.

Las particularidades de cada ciudad, en términos de su jerarquia urbana, su matriz productiva,
los indicadores de déficit habitacional, los precios del suelo, entre otras variables, exigen un
analisis especifico y pormenorizado para entender cédmo se despliega el fendmeno y cuales
son los criterios para implementar politicas publicas que los aborden. El andlisis comparativo
de este estudio permite visualizar, por ejemplo, que en términos absolutos las ofertas y
reservas son similares entre los GAUs chicos y las ciudades intermedias pero que estas
ultimas muestran un comportamiento mucho mas variable. También evidencia que respecto a
las ganancias promedio el panorama es muy disimil. Mientras en Buenos Aires cayeron a casi
la mitad desde noviembre de 2022, en los GAUs mas grandes crecen y en los chicos se
amesetan. Las turisticas, que se destacan por los valores absolutos y también por los totales,
mantienen ciclos estacionales constantes, en un comportamiento similar al de las ciudades
intermedias.

Para realizar un andlisis adecuado, es fundamental contar con informaciéon precisa y
actualizada. Hoy no hay. Dado que las empresas de las plataformas no abren los datos y que
ningun gobierno establece la obligatoriedad del registro de anfitriones y propiedades, los
contenidos disponibles so6lo pueden aproximarse al problema y plantear hipotesis sobre el
funcionamiento de este mercado inmobiliario a partir de las manifestaciones cotidianas que,
cada vez con mayor contundencia y masividad, evidencian los impactos de este fenomeno. La
informacioén es el paso cero para que el mercado de alquileres temporarios sea abordado
adecuadamente por las politicas publicas.

Estas siguen incluyendo cuestiones comerciales, de fiscalidad y turisticas, pero es urgente que
el abordaje sea integral e integrado con la politica habitacional. Siguiendo con un ejercicio de
aproximacion, al revisar la cantidad de ofertas de propiedades completas a través de Airbnb
con el parque de viviendas existente de acuerdo al ultimo censo realizado en 2022, es posible
construir un indicador de densidad que sea Util para monitorear y evaluar las dinamicas de este
mercado. En algunas de las ciudades relevadas los datos censales no estan desagregados al
mismo nivel que los provistos por AirDNA; sin embargo, esto plantea el escenario mas
conservador en tanto es probable que en ciudades como Villa La Angostura el parque
habitacional sea inferior al del departamento de Los Lagos, actualmente disponible.
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Las ciudades turisticas exhiben los valores mas altos: en San Martin de los Andes, mas del 4%
de las viviendas estan destinadas a alquileres temporarios, mientras que Bariloche, Pinamar y
Ushuaia estan en torno al 2.7%. En el extremo inferior se encuentran las ciudades que forman
parte de Grandes Aglomerados Urbanos que, a excepcion de Mendoza que tiene un claro
desarrollo turistico, no superan el 0.2% de alquileres temporarios respecto al parque
habitacional total.

¢Cuanto es “mucho”? No hay respuestas univocas pero si un criterio que deberia orientar la
discusion: las posibilidades de acceso de la poblacion residente a una vivienda digna, es decir,
economicamente asequible, bien localizada, adecuada en su espacialidad y correctamente
provista de servicios e infraestructura urbana.

Viviendas de Airbnb en relacion a viviendas totales. Marzo 2023. Por ciudad.

Viviendas Viviendas
Censo 2022 Airbnb

San Martin de los Andes (Lacar) 16.532 684 4,14%
Bariloche 67.598 1.877 2,78%
Pinamar 32.076 875 2,73%
Ushuaia 30.372 801 2,64%
[Mendora ] 60.477 1277 2,11%
Villa La Angostura (Los Lagos) 6.537 129 1,97%
Puerto Iguazu (Iguazd) 34.979 352 1,01%
Villa Gesell 31.057 293 0,94%
CABA 1.638.764 14.080 0,86%
Mar del Plata (Gral. Pueyrreddn) 348.264 2.352 0,68%
Villa Carlos Paz (Punilla) 108.032 475 0,44%
Tandil 64.652 262 0,41%
207.793 750 0,36%

San Rafael 82.865 237 0,29%
Necochea 49.557 116 0,23%
106.988 208 0,19%

621.047 1.164 0,19%

571.423 755 0,13%

202.640 251 0,12%

175.795 157 0,09%

328.904 227 0,07%

225.917 138 0,06%

Fuente: elaboracion propia en base a AirDNA e INDEC.

Finalmente, sigue siendo necesario que la informacion permita abordar diferencialmente el tipo
de anfitriones. Los pequefos propietarios representan un sector que, con medidas de apoyo
economico para reducir la generacion de ingresos que hoy realizan a través de la explotacion
de inmuebles, puede contribuir a mejorar la oferta de alquileres permanente. En el otro
extremo, los anfitriones corporativos realizan una actividad comercial altamente especulativa y
tienen una responsabilidad fundamental en el retiro masivo de propiedades que podrian
volcarse al alquiler permanente y, en simultaneo, motorizan procesos de gentrificacion de los
barrios.

Los gobiernos, a través de quienes conducen ejecutivos y legislativos en cada nivel, deben
comprender la complejidad del fendmeno de los alquileres temporarios y la gravedad de sus
impactos como mercado desregulado. Y las politicas publicas tomarlo como un tema urgente
en la agenda del siglo veintiuno.
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