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PALABRAS CLAVE

Resiliencia 2021. Los resultados del andlisis evidencian claros signos de recuperacion del merca-
Turismo urbano do turistico a partir de la primavera de 2021. Mds concretamente, se constata el
COVID-19 protagonismo que adquieren los residentes en Espafia en la demanda de alojamien-
Hoteles to hotelero. Asimismo, en el mercado peer-to-peer se confirma que, meses después
Airbnb del levantamiento de las restricciones a la movilidad, se superaron los niveles de ac-
Impactos tividad alcanzados antes de la pandemia. Sobre esa base, parece pertinente reabrir
y replantear el debate sobre la capacidad de carga de las ciudades y la conveniencia
de regular el mercado de alojamientos turisticos.
1
KEYWORDS ABSTRACT o
Resilience This article aims to verify the resilience of urban tourism in the face of the COVID-19
Urban tourism crisis, and identify its main features, taking the city of Malaga as a reference. The
COVID-19 methodological approach provided by the economic analysis will be used to analyze
Hotels the dynamics that have been registered in the accommodation market, both conven-
Airbnb tional (hotels) and short-term rental tourist housing. The data refer to demand, sup-
Impacts ply and price indicators for the period between September 2018 and the same month

RESUMEN

Este articulo tiene como objetivo verificar la resiliencia del turismo urbano ante la
crisis de la COVID-19 e identificar sus rasgos principales, tomando como referencia
la ciudad de Malaga. Se utilizara el enfoque metodoldgico que proporciona el anali-
sis econdmico para analizar la dinamica que se ha registrado en el mercado de aloja-
mientos, tanto convencionales (hoteles) como el de viviendas turisticas de alquiler a
corto plazo. Los datos se refieren a indicadores de demanda, de oferta y de precios
para el periodo comprendido entre septiembre de 2018 y el mismo mes del afio

in 2021. The results of the analysis show clear signs of recovery in the tourism market
as of spring 2021. More specifically, the role that residents of Spain acquire in the
demand for hotel accommodation is confirmed. Likewise, in the peer-to-peer mar-
ket, it is confirmed that, months after the lifting of mobility restrictions, the activity
levels reached before the pandemic were exceeded. On this basis, it seems pertinent
to reopen and rethink the debate on the carrying capacity of cities and the advisabil-
ity of regulating the tourist accommodation market.
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1. INTRODUCCION

Las crisis turisticas han sido, relativamente, frecuentes. A veces han afectado a destinos concretos cuando,
por ejemplo, se han producido ataques terroristas (Corbet et al., 2019), desastres naturales (Rossell6 et al.,
2020), o cuando ha crecido la incertidumbre politica 0 econdmica (Benitez-Aurioles, 2019a; Benitez-Aurioles,
2021a). Asimismo, en las dos ultimas décadas se han registrado crisis globales como consecuencia de los
ataques terroristas del 11 de setiembre de 2001 (Blake & Sinclair, 2003), de la propagacion del virus del sin-
drome respiratorio agudo grave (SARS) en 2003 (McKercher & Chon, 2004), o de la Gran Recesién de 2007
(Pechlaner & Frehse, 2010). Ahora bien, ninguna de ellas es comparable con la crisis turistica que ha provo-
cado la COVID-19 que ha sido responsable del peor afio en la historia del turismo (UNWTO, 2021). En efecto,
para tratar de contener la expansion del virus, a principios de 2020, se generalizaron las restricciones a los
movimientos de personas, las cuarentenas, los encierros y la prohibicion de los viajes. En esas condiciones,
el colapso de la industria turistica fue inevitable.

En el caso concreto de Espafia, tras la declaracion del estado de alarma, en marzo de 2020 se suspendio la
apertura al publico de los establecimientos de alojamiento turistico. En mayo se flexibilizaron algunas medi-
das, aunque, debido a las restricciones a la movilidad, la actividad hotelera siguié siendo minima durante los
meses de verano. Ademas, ante la aparicion de nuevos rebrotes y medidas restrictivas, dicha actividad fue
muy escasa también en los Ultimos meses del afio (Exceltur, 2021). El resultado fue que 2020 fue un afio ne-
fasto para el turismo en Espafia. En 2021, en cambio, el progresivo avance de la vacunacion y el levantamien-
to de las restricciones que se habian decretado permitieron, en cierta medida, la recuperacién de la actividad
turistica que empezé a demostrar la resiliencia que habia tenido en el pasado (Benitez-Aurioles, 2020a).

En este contexto, el objetivo de este articulo es analizar la capacidad de recuperacién del turismo urbano
ante la crisis de la COVID-19, tomando como referencia la ciudad de Malaga. Consideraremos el turismo
urbano en el mismo sentido que lo hace la Organizaciéon Mundial del Turismo: “Un tipo de actividad turistica
que tiene lugar en un espacio urbano con sus atributos inherentes caracterizados por una economia no
agricola basada en la administracidn, las manufacturas, el comercio y los servicios y por constituir nodos de
transporte”. Y aflade: “Los destinos urbanos ofrecen un espectro amplio y heterogéneo de experiencias y
productos culturales, arquitecténicos, tecnolégicos, sociales y naturales para el tiempo libre y los negocios”
(UNWTO, 2019).

A partir de aqui este trabajo se organiza en los siguientes apartados. En primer lugar, presentaremos el
marco tedrico en el que se sitla. A continuacién, expondremos la metodologia. Mas adelante, se dedicara
un epigrafe a la presentacion y la discusion de los resultados. Terminaremos con las conclusiones.

2. MARCO TEORICO

A principios de la década de los noventa, Ashworth (1992) planteé la siguiente pregunta: ;Hay un turismo ur-
bano? Su respuesta se articulaba en torno a tres afirmaciones que, por entonces, necesitaban demostracién
empirica. La primera era que el turismo urbano existe y que puede ser estudiado de forma auténoma. La
segunda se referia a que el turismo urbano no habia recibido suficiente atencién por parte de los investiga-
dores. Y la tercera sostenia que el turismo urbano era lo suficientemente importante como para justificar su
estudio. Pues bien, trascurridas tres décadas, se ha acumulado suficiente evidencia que demuestra no sélo
que el turismo urbano existe, sino que tiene la importancia suficiente para merecer un tratamiento especi-
fico tanto a nivel académico como politico, social y econémico.

La configuracion de un marco tedrico coherente y maduro para el analisis del turismo urbano empezo6
a gestarse a medida que las ciudades comenzaron a dejar de ser simples gateways para consolidarse como
destinos, tanto para los que viajaban por motivos de negocio como para aquellos que lo hacian por placer
(Zheng et al., 2020). Es cierto que, tal como sefialé Ashworth (2003), durante algun tiempo los que estudia-
ban el turismo desatendieron las ciudades y los que estudiaban las ciudades desatendieron el turismo. De
hecho, antes de la década de los ochenta del siglo pasado, la investigaciéon sobre turismo urbano estaba
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fragmentada y no se reconocia como un campo de investigacién independiente (Edwards et al., 2008). No
obstante, en los ultimos afios el panorama ha cambiado de forma sustancial y la literatura especifica sobre
el turismo urbano ha experimentado un enorme crecimiento. Asi, por ejemplo, una busqueda del topic
“urban tourism” en la base de datos Web of Science (WOS) concentra casi el 80 % de todos los documentos
encontrados en los Ultimos diez afios. Incluso, desde 2015 se publica una revista por la editorial Emerald
dedicada especificamente a la investigacion sobre el turismo urbano: International Journal of Tourism Cities.

El interés académico por el turismo urbano fue creciendo a medida que también lo hacia el fendmeno
objeto de estudio. En este sentido, la importancia que alcanzé el turismo en determinadas ciudades au-
menté la presion de los turistas sobre ciertos entornos urbanos lo que provocd la aparicion de protestas de
la poblacién local (Smith et al., 2019), el inicio de la difusion de términos como overtourism o turismofobia
(Namberger et al., 2019; UNWTO, 2018), y el rechazo de los residentes hacia el mercado peer-to-peer (p2p)
de alojamientos turisticos (Ikeji & Nagai, 2020). Precisamente, el desarrollo de este mercado, gracias a pla-
taformas como Airbnb, es fundamental para entender la dimension que ha alcanzado el turismo urbano y
el debate social que ha generado (Oskam, 2020), donde se han puesto de manifiesto ciertos conflictos entre
los actores implicados (Comendador-Sanchez et al., 2021).

Entre la abundante literatura que se ha generado en torno al mercado p2p de alojamientos turisticos
(Dann et al., 2019; Dolnicar, 2019; Guttentag, 2019; Hati et al., 2021; Ozdemir & Turker, 2019; Prayag & Ozan-
ne, 2018; Sainaghi, 2020) tiene un especial interés la relacionada con los distintos impactos que se han do-
cumentado. Por un lado, nos encontramos con investigaciones que han confirmado sus interacciones con
otros mercados como el de alojamientos convencionales (hoteles) (Benitez-Aurioles, 2019b) o el de alquiler y
compraventa de viviendas (Benitez-Aurioles & Tussyadiah, 2020). Por otro, se han analizado, desde distintas
perspectivas, los efectos externos negativos en zonas residenciales en forma de ruidos, atascos y escasez
de aparcamiento, asi como los problemas que supone la gestién de residuos, entre otras cuestiones (Gurran
& Phibbs, 2017). En torno a estos temas siguen abiertas algunas discusiones en el ambito académico. No
obstante, el debate sobre la pertenencia del mercado p2p, en general, y de Airbnb, en particular, como la
plataforma que lidera el alquiler de viviendas a corto plazo en el mundo, a la denominada sharing economy
0 economia compartida o colaborativa parece resuelto. En efecto, en un principio se habia argumenta-
do que Airbnb es “practicamente sinénimo de economia colaborativa” (Schor, 2016). Sin embargo, algunos
consideraron relevante aclarar si Airbnb es parte de la economia colaborativa (Reinhold & Dolnicar, 2018).
Logicamente, cualquier consideracion sobre este tema dependera de lo que se entienda por economia co-
laborativa. En este contexto, si aceptamos que Airbnb es una organizacién con fines de lucro que cobra una
comisién sobre los precios de alquiler cuando los propietarios reciben huéspedes, entonces perteneceria a
lo que Belk (2014) denomina pseudo-sharing economy. Es obvio que, a pesar de los esfuerzos de Airbnb por
presentarse como representante de la economia colaborativa y promotora de experiencias solidarias (Be-
nitez-Aurioles, 2018a), la realidad es que las transacciones se realizan en el mercado e implican un flujo de
dinero que compensa la prestacidon de un servicio. De esta forma, Airbnb habria de considerarse como una
plataforma que busca el beneficio comercial (Oskam & Boswijk, 2016; Hajibaba & Dolnicar, 2018).

En cuanto a los usuarios de las plataformas (anfitriones y huéspedes) existe una amplia gama de contri-
buciones, muchas de las cuales se basan en encuestas, que demuestran que, por un lado, la demanda de
alojamiento en el mercado p2p se explica, entre otros factores, por razones econémicas (Camilleri & Neuho-
fer, 2017; Guttentag, 2015; M6himann, 2015; Priporas et al., 2017; Tussyadiah, 2016; Tussyadiah & Pesonen,
2016; Tussyadiah & Zach 2017; Wiles & Crawford, 2017; Wu et al., 2017) y, por otro, desde el punto de vista
de la oferta, también se ha dejado clara la importancia de las motivaciones econémicas (Deale & Crawford,
2018; Ikkala & Lampinen, 2014; Karlsson & Dolnicar, 2016).

Sobre la base anterior, el marco tedrico pertinente para el analisis del mercado turistico urbano, con in-
dependencia del peso que pudieran tener los intercambios en el mercado p2p, seria el analisis econdmico
en donde los agentes reaccionan a los incentivos maximizando sus funciones de utilidad o de beneficio. Este
enfoque no es dbice para que una comprension global del turismo urbano exija una perspectiva mas am-
pliay, en particular, el concurso de otras ciencias sociales (Ashworth & Page, 2011; Hocevar & Bartol, 2021).
Ahora bien, el marco tedrico que aplicamos se justifica por la idea de que para entender los cambios que
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ha provocado la crisis de la COVID-19 en el mercado turistico urbano son adecuados los argumentos que
proporciona el analisis econémico.

Se plantea, por tanto, la conveniencia de apoyar el estudio del turismo urbano en el analisis de la oferta,
de la demanda y de los precios como vectores basicos que determinan el funcionamiento de cualquier mer-
cado. Esta aproximacién tiene mas interés en la medida en que el propio turismo urbano esté demostrando
resiliencia ante la crisis de la COVID-19 y el mercado, en consecuencia, muestre sintomas de recuperacioén.
A partir de ahi, adquiririan un nuevo impulso los debates previos a la pandemia sobre la capacidad de carga
turistica de algunas ciudades. En este contexto, resulta pertinente determinar, en primer término, si el tu-
rismo urbano se esta recuperando y, si es asi, en qué medida se estan reproduciendo las caracteristicas que
tenia antes de la pandemia. Este articulo pretende avanzar en esa linea.

3. METODOLOGIA

De acuerdo con lo expuesto en el apartado anterior, el analisis que proponemos exige informacién sobre
las variables basicas que definen el funcionamiento de los mercados: oferta, demanda y precios. Para el
mercado de alojamientos turisticos convencionales el Instituto Nacional de Estadistica (INE) facilita una serie de
datos relativamente completos (Gonzalez & Velasco, 2021). En particular, la Encuesta de Ocupacion Hotelera
proporciona, por el lado de la demanda, informacién sobre el nimero de viajeros, pernoctaciones y estancia
media, y, por el lado de la oferta, se pueden consultar, entre otras variables, el nUmero estimado de estable-
cimientos abiertos, plazas, y grados de ocupacion. Asimismo, se suministra informacion sobre el empleo en
el sector (INE, 2019). El hecho de que los datos tengan una desagregacién mensual y por puntos turisticos,
es decir, por municipios en los que la concentracién de la oferta turistica es muy significativa, hacen que
sean, particularmente, apropiados para el analisis que pretendemos. Adicionalmente, para el tratamiento
de algunas variables relacionadas con la rentabilidad del sector hotelero se ha utilizado el barémetro que
publica Exceltur (2021).

Por el contrario, el conocimiento del mercado p2p de alojamientos turisticos sigue tropezando con la esca-
sez de estadisticas oficiales, aunque el INE (2021a) proporciona de forma experimental una estimacion de la
ocupacién en alojamientos turisticos a partir de datos de plataformas digitales. No obstante, en el momen-
to de redactar este trabajo el ultimo dato disponible se refiere a diciembre de 2019y, por tanto, sobre esa
base no es posible analizar los efectos que ha causado la COVID-19. En estas circunstancias, la alternativa
se encuentra en la recogida de informacion, a través de técnicas de scraping, de los anuncios publicados por
plataformas que facilitan la comercializacion del alquiler de viviendas a corto plazo, como Airbnb.

La eleccidn de Airbnb para aproximarnos al conocimiento del mercado p2p de alojamientos turisticos se
basa en la indiscutible posicion de liderazgo que ha alcanzado entre las plataformas dedicadas a la comer-
cializacion de viviendas particulares a corto plazo (Hajibaba & Dolnicar, 2018). En 2017 ya tenia mas capaci-
dad de alojamiento que el conjunto de las cinco principales cadenas hoteleras del mundo (Hartmans, 2017).
Y en 2021 alcanzé mas de 7 millones de anuncios de alojamientos repartidos por unas 100.000 ciudades de,
practicamente, todos los paises del mundo (Deane, 2021). Las previsiones apuntan a que esas cifras seqgui-
ran aumentando en los proximos afios (Gassmann et al., 2021).

Pues bien, existen iniciativas privadas, como AirDNA (2021) o InsideAirbnb (2021), que recopilan los datos
que caracterizan a la oferta de Airbnb y los ponen a disposicién de los interesados. En particular, la base de
datos que proporciona InsideAirbnb (2021) ha sido frecuentemente utilizada para la investigacion académi-
ca (Dann et al., 2019) ya que contiene una informacién muy completa para un amplio conjunto de ciudades
del mundo. No obstante, al margen de ciertas criticas puntuales (Alsudais, 2021), posee algunas limitaciones
destacables. Asi, los datos no suelen estar disponibles a intervalos regulares sino en determinadas fechas lo
que, a veces, dificulta hacer comparaciones sobre la evolucién temporal de mercados concretos. Ademas, se
trata basicamente de datos que caracterizan a la oferta de los alojamientos. En este punto conviene precisar
que existe evidencia de que la demanda en el mercado p2p se suele concentrar en una parte de la ofertay
que un elevado porcentaje de alojamientos anunciados no reciben solicitudes de reservay, por tanto, no son
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ocupados (Benitez-Aurioles, 2020b). Los precios, en consecuencia, no son precios a los que se realizan los
intercambios, sino que son, mas bien, el reflejo de la disposicién a ofrecer de los anfitriones.

Por otro lado, la base de datos de InsideAirbnb no permite conocer de forma directa el grado de ocu-
pacion de los alojamientos por lo que la informacion relativa a la demanda solo puede deducirse por mé-
todos indirectos. Por ejemplo, de acuerdo con Airbnb (2021a) solo los huéspedes que han completado una
estancia pueden dejar su evaluacion. Por tanto, es posible utilizar el nUmero de evaluaciones como proxy
de la ocupacion efectiva de cada alojamiento (Hu & Lee, 2020). Es necesario sefialar que, segun las normas
establecidas por Airbnb (2021a), los huéspedes disponen de 14 dias desde la fecha de salida para enviar su
evaluacion, con lo que es posible que se produzca un cierto desfase entre el niUmero de evaluaciones y el
mes en el que, efectivamente, se ha ocupado el alojamiento que, en cualquier caso, no afecta a su capacidad
como indicador de la evolucién de la demanda.

Para el analisis de los precios hemos seleccionado los anuncios que tenian al menos 5 evaluaciones. De
esta manera, intentamos asegurar que se trata de alojamientos que no sélo han sido comercializados en el
mercado, sino que no lo han sido de forma esporadica. Sobre esa base, y de acuerdo con los resultados de
investigaciones previas (Benitez-Aurioles, 2018b; Wang & Nicolau, 2017) se han seleccionado las variables
que contiene la tabla 1.

Tabla 1. Descripcion de las variables.

Variable Descripcion
InP Logaritmo natural del precio
AC Numero maximo de huéspedes
EH 1 si se trata de una vivienda completa (0 si no)
DI Distancia en kildmetros al centro de la ciudad
SH 1 si el anfitrién posee la etiqueta Superhost (0 si no)
InL Logaritmo natural del nimero de anuncios por anfitrién
1B 1 si la opcién reserva instantanea esta activada (0 si no)
NR Numero de evaluaciones que posee el anuncio

A partir de esas variables realizaremos la siguiente estimacién donde el subindice se refiere a cada alo-
jamiento y e el término de error:

InP= B AC+ B,EH+ B,DI+ B,SH+ B.In L+ BIB+ B,NR+ B, + e [1]

Lo previsible es que los alojamientos tengan un precio mas elevado a medida que crece el nUmero de
huéspedes potenciales. Asimismo, cabe esperar que los alojamientos que consisten en una vivienda com-
pleta tengan un precio superior respecto a los que ofrecen una habitacion privada o compartida.

Por otro lado, Airbnb otorga el distintivo de Superhost a aquellos anfitriones que, en promedio, han obte-
nido una calificacidon general de no menos de 4,8 estrellas (sobre 5), responden, al menos, al 90% de los men-
sajes en un plazo maximo de 24 horas, consiguen, al menos, 10 visitas por afio, y solo cancelan reservas en
circunstancias excepcionales (Airbnb, 2021b). Cabria suponer que los esfuerzos invertidos por los anfitrio-
nes para obtener (y mantener) la etiqueta Superhost son compensados por los mayores ingresos derivados
de la mayor disposicién a pagar de los huéspedes (Liang et al., 2017). Por tanto, deberia existir una relacién
directa entre el precio del alojamiento y el distintivo Superhost.

Por ultimo, se ha demostrado que los anfitriones profesionales (aquellos que ofrecen mas de un aloja-
miento) son capaces de adaptar sus precios de manera mas eficiente ante las fluctuaciones de la demanda
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y que suelen cobrar precios mayores por sus alojamientos (Li et al., 2019). Por tanto, también cabria esperar
que a medida que crece el nUmero de anuncios por anfitrién también aumentara el precio.

Analogamente, existe evidencia de que, en términos generales, cuanto mayor sea la distancia que sepa-
ra el alojamiento del centro de la ciudad sus precios decrecen (Benitez-Aurioles, 2018c). Por ultimo, se ha
confirmado de forma reiterada que el nUmero de evaluaciones se correlaciona negativamente con el precio
de los alojamientos (Gibbs et al., 2018; Magno et al., 2018) lo que, en principio, podria ser una consecuencia
l6gica de la ley de la demanda: ceteris paribus, a medida que disminuye el precio crece la demanda.

El dmbito de estudio es la ciudad de Malaga. La eleccion se basa, de entrada, en la importancia que, en
términos absolutos, tiene su actividad turistica entre las ciudades espafiolas. De acuerdo con el informe
elaborado por Exceltur (2017), con datos referidos a 2016, la ciudad de Malaga ocupaba el quinto lugar, tras
Barcelona, Madrid, Sevilla y Valencia, entre las 22 ciudades espafiolas analizadas, segun el nimero de plazas
de alojamientos turisticos (hoteles mas viviendas p2p); y se situd en el cuarto lugar, tras Barcelona, Madrid
y Valencia, entre las ciudades de mas de 500 mil habitantes segun el ranking de competitividad turistica.
Para 2019 se estimé que el impacto econédmico total del turismo en la ciudad de Malaga estaria cercano a
los 3 mil millones de euros (Observatorio turistico de la ciudad de Malaga, s.f.). Si tenemos en cuenta que,
segun el INE (2021b) la renta total de la ciudad ascendia, en 2018, a algo mas de 6 mil millones de euros, el
impacto econémico del turismo en la ciudad podria estar cercano al 50 %. En términos de empleo, en cam-
bio, las 34.500 personas dedicadas a la actividad turistica supondrian algo mas del 12 % de los trabajadores
afiliados a la seqguridad social en la ciudad (Ayuntamiento de Malaga, 2021). En cualquier caso, con indepen-
dencia de las discrepancias que puedan surgir respecto a las estimaciones realizadas, parece evidente que el
turismo en la ciudad de Malaga tiene un peso destacable que la sitian entre los destinos turisticos urbanos
mas importantes de Espafia.

Otro elemento que hace que el andlisis del turismo urbano en Malaga posea un especial interés se re-
fiere al peso que tiene, en esta ciudad, el mercado p2p de alojamientos turisticos. Algunas estimaciones la
situaban, con datos de 2017, como la ciudad espafiola donde la penetracion de Airbnb (camas ofrecidas por
Airbnb respecto a camas hoteleras) era mas elevada (Jiménez et al. 2021). Por consiguiente, dado el papel
que ha desempefiado dicho mercado en la consolidacién del turismo urbano, la ciudad de Malaga constitu-
ye un caso representativo y oportuno para el analisis de la resiliencia del turismo urbano ante la crisis de la
COVID-19.

En cuanto al dmbito temporal hemos tomado como referencia el periodo comprendido entre septiembre
de 2018 y el mismo mes del afio 2021, es decir, antes de la pandemia y una vez que el sector turistico ha
dado muestras de recuperacion. No obstante, es necesario advertir que, dada la excepcionalidad que se
vivié durante algunos meses de la pandemia, no siempre dispusimos de datos para todos los meses del
periodo sefialado, lo que ha provocado cierta discontinuidad en las series analizadas.

4. RESULTADOS Y DISCUSION

La informacion disponible y las peculiaridades de cada mercado hacen aconsejable diferenciar el analisis de
los resultados obtenidos para los hoteles y para los de Airbnb.

4.1. Hoteles

La figura 1 recoge la evolucién mensual de algunos indicadores de demanda del sector hotelero en la ciudad
de Malaga. No se dispone de datos entre abril y junio de 2020 debido a la situacién que supuso la declaracion
del estado de alarma el 14 de marzo que se prolongé hasta el 21 de junio. En cualquier caso, se aprecia un
comportamiento claramente diferenciado antes y después de la vigencia del estado de alarma. Entre septiem-
bre de 2018 y marzo de 2020, tanto los viajeros como las pernoctaciones de los residentes en el extranjero
superaron ampliamente a las de los nacionales. De hecho, en septiembre de 2018 y de 2019 los residentes en
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el extranjero supusieron mas del doble, tanto en términos de viajeros como de pernoctaciones registradas en
los hoteles, que los nacionales. En septiembre de 2020, en cambio, eran los residentes en Espafia los que du-
plicaban, en ambas variables, a los extranjeros. Al final del periodo las series se aproximan, aunque seguian
siendo mayoria los viajeros y las pernoctaciones de los espafioles. El comportamiento observado al final del
periodo considerado es similar al registrado en el dUltimo trimestre de 2019: fuerte caida en el niumero de
viajeros y pernoctaciones de los extranjeros, por motivos estacionales, e incremento en el de los espafioles.

En definitiva, cuando en julio de 2020 se recupera la informacién estadistica los turistas residentes en Es-
pafia superan a los residentes en el extranjero. Es decir, es la demanda turistica nacional la que protagoniza
la recuperacién que experimenta el sector y que resulta aun mas evidente desde mayo de 2021. Es cierto que,
desde entonces, también se aprecia un aumento tanto en el nimero de viajeros como de pernoctaciones de
los extranjeros, aunque sin alcanzar los niveles previos a la pandemia. En cambio, el nUmero de viajeros y de
pernoctaciones de los nacionales experimentan crecimientos importantes superando, incluso, las cifras de
los afios precedentes. Asi, el nUmero de viajeros y de pernoctaciones en agosto de 2021 de los residentes en
Espafia supusieron las mas altas de la historia. Y si comparamos los datos de viajeros y pernoctaciones de sep-
tiembre de 2021 con los del mismo mes de 2019, los de los extranjeros disminuyeron en un 48 %y en un 39 %,
respectivamente, mientras que los de los nacionales aumentaron en un 15 %y en un 45 % respectivamente.

Esta evidencia refuerza la idea de que la pandemia ha favorecido la sustitucion de los viajes internaciona-
les por los nacionales lo cual esta en linea con otros estudios previos. Por ejemplo, Cooper (2003) observé
que, ante la epidemia del SARS de 2003, los turistas japonenses evitaron ciertos destinos, pero no dejaron
de viajar y, en consecuencia, optaron por los viajes interiores. Mas recientemente, para el caso de Espafia,
Benitez-Aurioles (2021b) demostrd que, como consecuencia de la pandemia de la COVID-19, habia disminui-
do el nimero de viajes al extranjero mientras que crecié el de los realizados dentro de Espafia y, mas con-
cretamente, los que tenian como destino la propia Comunidad Auténoma de residencia del turista. Todo lo
cual acredita la capacidad del turismo nacional para compensar la caida del turismo internacional al menos
en Espafa (Arbult et al., 2021).

Otro dato relevante se refiere al aumento de la estancia media total que alcanzé los 2,61 dias en agosto de
2021. Esta cifra es la mas alta desde, al menos, 2005 y es uno de los elementos que esta caracterizando la re-
siliencia del turismo en los entornos urbanos lo cual proporciona pistas, no sélo para la gestion de los estable-
cimientos hoteleros, sino también para las campafias de promocién puestas en marcha en el ambito publico.

Por otro lado, los indicadores de oferta representados en la figura 2 confirman la recuperacion del mer-
cado a partir de mediados de 2021. El nimero de habitaciones estimadas alcanzé en agosto y septiembre de
2021 sus maximos histoéricos, lo que sugiere que, no sélo se produjo la reapertura de establecimientos hote-
leros que habian cerrado durante la pandemia, sino que también hubo nuevas incorporaciones al mercado.
El hecho de que, a pesar de ese crecimiento en el niUmero de habitaciones estimadas, su grado de ocupacién
también haya crecido se explica, l6gicamente, por la recuperacién de la demanda turistica. El resultado final
fue un aumento del empleo que, en pocos meses, casi se triplica al pasar de los 589 en febrero de 2021 a
los 1.589 en septiembre de ese mismo afio, muy préximo al nivel alcanzado antes de la pandemia. Este es
otro dato que confirma la resiliencia del turismo urbano en la ciudad de Malaga ante la crisis de la COVID-19.

Finalmente, la figura 3 recoge la evolucién de la tarifa media diaria (ADR, Average Daily Rate) y de los
ingresos por habitacién disponible (RevPAR, Revenue per Available Room). EI ADR representa los ingresos
medios diarios por habitacién ocupada. La informacion estadistica se recupera en octubre de 2020y, desde
marzo de 2021, se aprecia una subida sostenida del ADR que se hace, particularmente, intensa durante julio
y agosto. En septiembre de 2021 vuelve a disminuir, siguiendo la pauta de los afios anteriores. El hecho de
que el ADR haya experimentado elevaciones importantes los meses en los que, precisamente, aumento tan-
to la demanda como la oferta de habitaciones, es una evidencia que justifica, ain mas, la resiliencia que ha
demostrado el turismo urbano en Malaga tras la pandemia. Ademas, de acuerdo con el andlisis econémico
mas elemental, la subida de los precios de las habitaciones, si se incrementa la oferta, solo puede explicarse
por un incremento aun mayor de la demanda que, tal como se ha sefialado, recibié un impulso decisivo por
parte de los residentes en Espafia.
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Figura 1. Indicadores de demanda en el sector hotelero en la ciudad de Mélaga.
Fuente: Elaboracién propia a partir de INE (2021c).
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Figura 2. Indicadores de oferta en el sector hotelero en la ciudad de Malaga.
Fuente: Elaboracion propia a partir de INE (2021c¢).
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La RevPAR, por su parte, es uno de los indicadores basicos de rentabilidad hotelera y es, simplemente, el
producto del ADR y de la ocupacién por habitacion. Logicamente, su evolucion esta condicionada por esas
dos variables. Pues bien, desde febrero de 2021 el RevPAR ha tenido crecimientos medios mensuales en
torno al 40 %, lo cual esta en linea con los resultados comentados anteriormente.
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Figura 3. Indicadores de rentabilidad. Fuente: Elaboracion propia a partir de INE (2021c).

4.2. Airbnb

Respecto al comportamiento del mercado p2p, en general, y de la comercializacién de alojamientos a través
de Airbnb, en particular, se tomara como indicador de la demanda la evolucion en el nUmero de evalua-
ciones que obtuvieron los anuncios que estaban activos el 30 de septiembre de 2021. En la figura 4 obser-
vamos, en consonancia con lo detectado para la demanda hotelera, la practica ausencia de movimientos
durante los meses de abril, mayo y junio de 2020, la leve recuperacion durante el verano de ese mismo afio,
la subsiguiente disminucion de la demanda, en buena medida por motivos estacionales, y, finalmente, una
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evidente expansién a partir de mayo de 2021. De hecho, el niUmero de evaluaciones registradas en agosto
de 2021 duplica las del afio anterior, y la de septiembre de 2021 estd muy préxima a la del mismo mes de
2019, antes de la pandemia. Estos datos apuntan a que la resiliencia del turismo urbano en la ciudad de
Malaga no se limité al mercado convencional (hoteles) sino que se manifiesta también en el mercado p2p.
Sobre esa base, es previsible que se planteen de nuevo los debates que estaban abiertos antes de la pande-
mia sobre los efectos que provoca la expansion del mercado p2p en las ciudades.
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Figura 4. Evolucion del numero de evaluaciones de los anuncios activos el 30 de septiembre de 2021.
Fuente: Elaboracion propia a partir de InsideAirbnb (2021).

Por el lado de la oferta la informacién disponible nos permite un ejercicio de estatica comparativa con los
datos de scrapings realizados a los anuncios de Airbnb en la ciudad de Malaga el 1 de septiembre de 2019y
el 30 de septiembre de 2021. Asi, a partir de los datos de la tabla 2, se observa que la oferta de alojamientos
disminuyd. Los anuncios lo hicieron en 363 (un 6%) y el nUmero de huéspedes que potencialmente pueden
ser alojados en 2.557 (un 10%). Es posible que, dadas las reducidas barreras de entrada y salida que posee
la oferta en este mercado, durante la pandemia se haya producido una reduccién de la oferta que adn no se
haya recuperado. En principio, esta flexibilidad es mayor que la que tienen los alojamientos convencionales
lo que, en ultima instancia, le permite ciertas ventajas competitivas (Einav et al., 2016).

Ahora bien, el hecho de que la oferta de alojamientos en el mercado p2p sea menor no equivale necesa-
riamente a una reduccion efectiva del mercado. Los datos de los que hemos podido disponer no permiten
distinguir qué alojamientos han salido del mercado o si se ha producido un trasvase de la oferta de viviendas
desde el alquiler a corto plazo hacia el alquiler a largo plazo como, a nivel general, han sugerido Dolnicar y
Zare (2020). No obstante, de acuerdo con la Iégica econdmica, cabe plantear la hipétesis de que la reduccion
de la oferta se haya producido, precisamente, en los alojamientos menos rentables, es decir, los menos de-
mandados. Aqui conviene recordar que existe evidencia de que un elevado porcentaje de alojamientos en
el mercado p2p apenas son demandados (Benitez-Aurioles, 2020a). Sobre esa base, es posible que, ante la
recuperacion de la demanda, se haya producido una utilizacién mas intensa de los alojamientos disponibles
con lo que, en ultima instancia, la presion turistica que ejerce el mercado p2p pueda estar recuperando los
niveles que tenia antes de la pandemia. Esta conjetura viene avalada por el hecho de que el nUmero medio
de evaluaciones entre los anuncios que estaban activos el 30 de septiembre de 2019 y habian recibido, al
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menos, una evaluacién, era 35, mientras que, entre los anuncios activos el 30 de septiembre de 2021, habia
subido a 42. Es decir, habria menos alojamientos, pero con un grado de ocupaciéon mayor.

Tabla 2. Indicadores de oferta en el mercado peer-to-peer.

1-Sep-19 [1] 30-Sep-21 [2] [2]-[1]
Numero de anuncios 6.019 5.656 -363
Numero de huéspedes potenciales 25.543 22.986 -2.557
% alojamientos completos 84,4 85,8 1,4
Numero de anfitriones 2.610 2.297 -313
% anuncios ofrecidos por profesionales 70,2 72,7 2,5
% de Superhosts 22,2 24,3 2,1
% de reserva instantdnea 76,6 66,5 -10,1

Fuente: Elaboracién propia a partir de InsideAirbnb (2021).

En cuanto al tipo de alojamientos ofrecidos se consolida la oferta de viviendas completas que crecen le-
vemente hasta alcanzar el 85,8 % del total de la oferta, lo cual confirma la idea de que Airbnb, mas que una
plataforma que permite compartir el espacio sobrante en una vivienda, esta dedicada a la comercializacién
del alquiler de viviendas completas a corto plazo (Gyédi, 2019).

El nimero de anfitriones se redujo durante el periodo considerado en un 12 %y, al mismo tiempo, crecié
el porcentaje de anuncios ofrecidos por anfitriones que posee mas de un alojamiento, y el de los que tenian
la etiqueta Superhosts, 1o cual es compatible con una mayor profesionalizacion del mercado. En muchos
casos, la oferta es realizada por empresas que gestionan de forma integral el alquiler de los apartamentos
en nombre de los verdaderos propietarios. Por ejemplo, Luckey es una empresa que fue adquirida por la
propia Airbnb en diciembre de 2018 y que por una comisién del 20 % se encargan de todo el proceso, desde
la gestién de la entrada y salida de los huéspedes hasta la limpieza y el mantenimiento de los alojamientos
(Luckey, 2021).

También es destacable la reduccién en algo mas de 10 puntos del porcentaje de reservas que pueden rea-
lizarse de forma instantanea, lo cual podria ser indicativo del mayor interés de los anfitriones por seleccio-
nar el tipo de turista que recibe. Este dato merece una reflexion adicional ya que, desde Airbnb (2021c) se ha
promocionado la opcidn de reserva instantanea, igual que existe en los alojamientos convencionales, ante
la evidencia de que la posibilidad de que sea necesaria la confirmacion del anfitrion para validar la reserva
pueda estar facilitando la discriminacion de algunas minorias étnicas (Edelman et al., 2017) o de personas
con una determinada orientacion sexual (Ahuja & Lyons, 2017). No obstante, con la informacién disponible
no es posible determinar las razones por las que ha disminuido el porcentaje de anuncios de Airbnb que, en
la ciudad de Malaga, permiten una reserva instantanea, aunque cabe la posibilidad de que esté relacionado
con la busqueda por parte de los anfitriones de una mayor seguridad sanitaria tras la pandemia.

Por ultimo, para el analisis de la formacién de los precios en el mercado p2p de alojamientos turisticos,
los datos disponibles nos han permitido estimar la ecuacion [1] antes (1 de septiembre de 2019) y después
de la pandemia (30 de septiembre de 2021). En ambos casos, el poder explicativo del modelo es similar
(R2=0,51). Asimismo, los parametros que acompafian a algunas variables no solo mantienen los signos
esperados, sino que su valor es, practicamente, el mismo. Asi ocurre con el nUmero maximo de huéspedes
que potencialmente pueden ser alojados (AC), con la vivienda completa (EH), y con el nimero de evaluacio-
nes por anuncio (NR). La constante también mantiene el mismo valor. La distancia (DI), en cambio, parece
perder relevancia: mientras que antes de la pandemia tiene el signo esperado con elevada significacion es-
tadistica, después pierde la significacion estadistica y su influencia en la determinacién de los precios de los
alojamientos. No obstante, quizas los cambios mas resefiables se hayan producido en los parametros de las
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variables relacionadas con los anfitriones y su politica de reserva. En este sentido, pierde influencia la etique-
ta Superhost (SH) mientras que lo gana el nUmero de anuncios por anfitrién (Ln L). Asimismo, es destacable
el cambio de signo del parametro relacionado con la reserva instantanea (IB) que pasa a ser positivo al final
del periodo. Probablemente, estos cambios estén relacionados con la mayor importancia que han adquirido
los oferentes profesionales en el mercado p2p.

Tabla 3. Resultados de la regresion de la ecuacion [1].

1-Sep-19 30-Sep-21
AC. NUmero maximo de huéspedes 0,12*** 0,12***
EH. Vivienda completa 0,61*** 0,61***
DI. Distancia en kildmetros a plaza Constitucion -0,013*** 0,003
SH. Superhost 0,06*** 0,03**
Ln L. Logaritmo del nimero de anuncios por anfitrién 0,015%** 0,043*%**
IB. Reserva instantanea -0,03* 0,07***
NR. Numero de evaluaciones por anuncio -0,001%** -0,001***
Constante 3,16*** 3,16***
N. Nudmero de observaciones 3.589 3.263
R2-ajustado 0,51 0,51
* p<0.10 **p< 0.05 ***p< 0.01

5. CONCLUSIONES

La pandemia de la COVID-19 ha provocado una crisis sin precedentes que ha afectado, con especial intensi-
dad, al turismo. No obstante, el progresivo avance de la vacunacion y la eliminacion de las restricciones a la
movilidad permitieron que la actividad turistica empezara a dar sefiales de recuperacion. En este contexto,
el andlisis de la resiliencia del turismo urbano, que ha recibido una creciente atencién desde el punto de vis-
ta académico, tiene una especial relevancia dado el debate abierto, antes de la pandemia, sobre la presion
que estaba ejerciendo el turismo en determinadas ciudades. El caso de Malaga es una buena referencia, no
so6lo por la importancia absoluta y relativa que posee la actividad turistica en la generacién de renta y de
empleo, sino por el peso que tiene el mercado p2p de alojamientos turisticos que ha sido, frecuentemente,
sefialado como el catalizador de impactos negativos asociados al overtourism.

Entre los diversos enfoques metodoldgicos que pueden adoptarse para el estudio del turismo urbano,
el marco tedrico que proporciona el andlisis econdmico resulta pertinente para conocer los vectores basi-
cos que condicionan el funcionamiento del mercado turistico, es decir, la demanda, la oferta y los precios.
Asimismo, dadas las diferencias que existen entre el mercado de alojamientos convencionales y el mercado
p2p de alquiler de viviendas a corto plazo, es conveniente un analisis separado.

Tomando como base la Encuesta de Ocupacion Hotelera del INE, el analisis del mercado de alojamientos
convencionales ha mostrado evidentes signos de recuperacion a partir de los meses de abril y mayo de
2021. En este sentido, es destacable la resiliencia demostrada por el turismo urbano, al menos en la ciudad
de Malaga, y el protagonismo adquirido por el turismo nacional. En efecto, todo apunta a que los residen-
tes en Espafa sustituyeron los viajes internacionales por los nacionales con lo que, a diferencia de lo que
ocurria antes de la pandemia, ha superado al turismo realizado por los extranjeros, tanto en términos de
viajeros como de pernoctaciones hoteleras. Adicionalmente, aumentd, hasta alcanzar cifras historicas, la
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estancia media en los hoteles de la ciudad lo que podria conectarse con el cambio del comportamiento que
ha propiciado el turista nacional.

Otros indicadores, como el numero de habitaciones estimadas, su grado de ocupacion o el personal
empleado por los hoteles, confirman la resiliencia del sector desde la primavera de 2021. El hecho de que
se haya producido, a partir de entonces, una subida del ADR y del RevPAR hace pensar que la intensidad en
la recuperacién de la demanda, ha compensado el incremento de la oferta, y, en consecuencia, es lo que
explica la subida de los precios en el mercado de alojamientos convencionales.

Por su parte, el mercado p2p de alojamientos turisticos también demuestra unos patrones de resilien-
cia similares al del mercado convencional y, mas concretamente, una fuerte recuperacion de la demanda
partir de mayo de 2021. Asimismo, un analisis mas concreto de la oferta confirma la preponderancia de la
comercializacion de viviendas completas y el de los anfitriones que ofrecen mas de un alojamiento. Es decir,
parece fortalecerse la tendencia hacia un mercado en el que la oferta esta en manos de profesionales que,
basicamente, se dedican al alquiler de viviendas completas a corto plazo, lo que, en Ultima instancia, podria
explicar ciertos cambios en el proceso de formacion de precios tras la pandemia.

De acuerdo con lo anterior, se constata la resiliencia del turismo urbano, al menos en la ciudad de Mala-
ga, tanto en el mercado convencional (hoteles) como en el mercado p2p (Airbnb). Ademas, las caracteristicas
de esta recuperacién tienen algunas implicaciones practicas tanto para el dmbito privado como publico. Asi,
el protagonismo que ha tenido el turismo nacional en la demanda turistica de alojamientos en los hoteles 'y
la prolongacién de la estancia puede servir de base para la articulacion, por parte de los gestores privados,
de campafias de promocion especialmente orientadas a los turistas residentes en Espafia. Por otro lado, el
resurgimiento del mercado p2p de alojamientos turisticos reabre el debate sobre la capacidad de carga de
las ciudades y la pertinencia de su regulacién.
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