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INTRODUCCION

Las negociaciones y la forma de acceder a bienes y servicios han cambiado
radicalmente en los Ultimos anos, a partir de la aparicion de la tecnologia,
las redes sociales y las plataformas digitales. Segun el diario econdmico
espanol Cinco Dias en su articulo publicado el 01 de julio de 2019: “La cifra
global paralos 25 mayores mercados de la plataforma muestra que la huella
de la plataforma online fue superior a los 83.380 millones de euros”. (Cinco
Dias, 2019)

El empleo de plataformas webs para alquiler de alojamiento estd en
aumento, probablemente por ventajas frente al sector hotelero; Airbnb
aprovecha mejor que el sector hotelero las ventajas de proximidad a los
lugares mas visitados de la ciudad, (Javier Gutiérrez Puebla, 2016); Otra de
las ventajas competitivas que Airbnb sostiene frente a sus competidores, es
el aportar una experiencia diferente, Unica e infrinseca con la comunidad,
la utilizacidon de los servicios que ofrecen los anfitriones, sin olvidar, las
amenidades que cada anfitrion pueda agregar, no hay limites, puesto la
creatividad de los servicios radican en la mente de cada uno. (MARISCAL,
2017).

El Instituto Distrital de Turismo en su interés por identificar posibles tendencias
y comportamientos de los turistas que visitan Bogotd, en relacion al mercado
de alojamiento y hospedaje, adelanté por medio del Observatorio de
Turismo el presente estudio, el cual pretende caracterizar la oferta y posible
crecimiento de los inmuebles que prestan servicio de alojamiento a través
de la plataforma Airbnb y Homeaway en la ciudad de Bogotd.

En el desarrollo del estudio se muestran andlisis por cercanias de acuerdo a
la ubicacion geografica de los registros individualmente y agrupados a nivel
espacial de barrio catastral, una descripcion grafica de variables como tipo
de alqguiler, politicas de cancelacién, acceso de animales de compania,
calificaciones del servicio entre ofras. Finaliza con el empleo de modelos
estadisticos para el andlisis de la informacidén y prondsticos de variables
como tasa de ocupacion, ingreso, nUmero de propiedades entre ofras.
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OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL

Caracterizar la oferta de propiedades ubicadas en Bogotd, vinculadas a las
plataformas virtuales Airbnb y Homeaway entre 2015 y 2019, identificando
las localidades y barrios con mayor desarrollo de esta actividad.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

v ldentificarlas localidades y barrios con mayor nUmero de propiedades
activas en alquiler Airbnb y su crecimiento en el periodo 2015 a 2019.

v llustrar las localidades y barrios con mayor oferta Airbnb, destacando
sitios de interés turistico cercanos y vias principales.

v llustrar crecimiento anual de la oferta Airbnb, su distribucidon y
concenfracion geogrdfica a fravés de mapas de calor por ano.

v Describir las caracteristicas de la oferta Airbnb analizando variables
disponibles como tipo de alquiler, politicas de cancelacién, acceso
de animales de compania, calificaciones, estratos socioecondmicos,
valores en ddlares por limpieza, persona extra, depdsito y publicidad
noche y moneda nativa.

v Utilizar modelos estadisticos para el andlisis y prondsticos de las
variables: tasa de ocupacion, nimero de propiedades, ingresos
mensuales y arriendo medio de propiedades residenciales.

CARACTERIZACION DE LA INFORMACION

La informacidén utilizada en el presente estudio de caracterizacion, estd
integrada por los registros y propiedades vinculadas a las plataformas webs:
Airbnb y Homeaway, en donde el 97% de los datos son de Airbnb y el 3% de
Homeaway. Con el fin de abreviar la fuente de la informacién en el
desarrollo del documento se usard la palabra Airbnb en remplazo de Airbnb
y Homeaway.

Con proposito de acotar la informacion se definen pardmetros a cumplir por
los registros y propiedades contenidas en la base de datos a utilizar en el
andlisis.
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Condiciones:

e Encontrarse en estado activo

e Tasa de ocupacion diferente a cero
e Dias reservados diferentes a cero

e Localizarse en Bogotd

Para definir el tamano de la base de datos, se realizd un filirado y
depuracion de la base de datos inicial con respecto a estas condiciones,
asegurando el uso de los datos que cumplen. La tabla 1 ilustra la dimension
de la base usada luego de acotarla.

Tabla 1. Descripcion cantidad de registros base de datos Airbnb

En Alquiler Activas e Inactivas (Total Propiedades) 29.513 100%

. En Alquiler Activas Bogotd y Municipios Cercanos  20.689
Propiedades
En Alguiler Activas solo en Bogotd, Dias

Reservados # 0, Ocupacion #0 20.650) 70%

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

El estudio analizé 20.650 propiedades en alquiler ubicadas en Bogotd, en
estado activo, las cuales presentan un nimero de dias reservados y tasa de
ocupacion diferentes a cero durante periodo 2015 — 2019, esta cantidad
representa el 70% del total de propiedades registradas en la base de datos
suministrada por Airbnb.

A continuacién se intfenta describir el crecimiento de la oferta Airbnb en
Bogotd, identificando las localidades y barrios con mayor niUmero de
propiedades en alquiler, su desarrollo y crecimiento durante el periodo de
estudio y la densidad por kildbmetro cuadrado dependiendo de su ubicacion
espacial.

CRECIMIENTO DE OFERTA AIRBNB

Una caracteristica de la oferta a analizar, es la densidad de propiedades
Airbnb por unidad de drea, esto teniendo en cuenta la cercania entre los
alojamientos y la posible formacion de agrupaciones dada la localizacion
de estos dentro de la ciudad.

DENSIDAD AIRBNB 2015 -2019

A continuacién se realiza un andlisis espacial del crecimiento de la oferta de
propiedades en alquiler Airbnb del 2015 a 2019, para la representacion
grafica se usan los mapas de calor heatmaps.
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Los diferentes mapas recrean la cantidad acumulada de propiedades que
fueron alquiladas al menos una vez dentro del periodo en estudio 2015 —
2019.

Por lo tanto, las zonas en donde se ha establecido la mayor oferta de
propiedades Airbnb se ilustra dentro de 8 rangos de densidad adoptados y
descritos a continuacion.

Rangos Adoptados

Intervalo Nomero
Color Propiedades

0-29,51
29,52-112,13
112,14 - 224,27
224,28 - 360,01
360,02 - 548,87
548,88 - 796,74
796,75 -1103,64
1103,65 - 1504,97

0NN [ D|WIN|—

—

Para el andlisis espacial y generacion de agrupaciones se utilizd el método
de densidad de “Kernel para las enfidades puntos”, y se establecid un radio
de busqueda entre puntos de 300 metros alrededor de cada uno, luego de
generar las agrupaciones se clasificaron por roturan naturales Jenks.

Para calcular la densidad de cada celda raster de salida, se agregan los
valores de todas las superficies de kernel en donde se superponen con el
centro de la celda raster. La funcion kernel se basa en la funciéon kernel de
cuarto grado que se describid en Silverman. (Esri, Como funciona la
densidad kernel, 2018)

Roturas Naturales Jenks: Las clases de cortes naturales se basan en las
agrupaciones naturales inherentes a los datos. Los cortes de clase se
caracterizan porque agrupan mejor los valores similares y maximizan las
diferencias entre clases. Las entidades se dividen en clases cuyos limites
guedan establecidos donde hay diferencias considerables entre los valores
de los datos. (Esri, Métodos de clasificacion de datos, 2017)

Densidad historica de propiedades en alquiler Airbnb

A confinuacion se presenta un mapa por cada ano, para formar un histérico
de crecimiento con las diferentes propiedades activas durante el periodo

10
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en estudio. En estos se identifican las localidades y la localizacion de las
agrupaciones representadas por los colores de acuerdo a los rangos
planteados anteriormente.

En la ilustracion 1 se encuentra el mapa de calor, resultado de la
representacion de la cantidad de propiedades Airbnb en el ano 2015; en la
ilustracion 2 se encuentra el mapa de calor que representa la cantidad de
propiedades acumulada entre los anos 2015 y 2016; en la ilustracion 3 se
muestra la cantfidad de propiedades acumulada en los anos 2015, 2016 y
2017; en la ilustracion 4 se observa el mapa con la concentfracion de la
cantidad acumulada en 2015, 2016, 2017 y 2018; finalmente la ilustraciéon 5,
es el resultado del cdlculo de densidad elaborado con la cantidad de
propiedades acumulada en el periodo 2015 a 2019.

llustracion 1. Densidad oferta Airbnb Bogotd 2015

24 N —7 L ApmmS
2/10/1/5
USAQUEN
CERROS ORIENTALES
CHAPINERO
= 8" 4 SANTA FE
. 7 L CANDELARIA
A S
BARRIOS T ®
UNI '
SUBA R p LOS
MARTIRES
TEUSAQUILLO ANTONIO
_ NARINO
ENGATIVA PUENTE
DENSIDAD AIRBNB ARANDA RL/,\:&EEL
B 103,65 - 1504,97
(M 796,75 - 1103,64
548,88 - 796,74
360,02 - 548,87
g v TUNJUELITO
B 224,28 - 360,01 FONTIBON KENNEDY
112,14 - 224,27 ,
29,52 - 112,13 CIUDAD
| ~ 000-2951 - _]4, BOSA  BOLIVAR

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

e En el comienzo del periodo, en el ano 2015 se observa que la distribucion
de los registros forman agrupaciones alargadas desde La Candelaria,
pasando por Santa Fe, Chapinero hasta Usaquén, cubriendo la zona
oriental de la ciudad.

11
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El mayor rango de densidad alcanza valores de (224,28 — 360,01 U/km?2),
esto en dreas puntuales de La Candelaria (La Catfedral), Santa Fe
(Veracruz) y Chapinero (Chapinero Cenftral) identificadas en la imagen
del 2015 en color verde.

En contraste el rango de densidad mds extenso es (29,52 a 112,13 U/km2),
localizdndose en su mayor parte en las localidades de Chapinero, Santa
Fe, La Candelaria y Usagquén, y en menor superficie en Teusaquillo, Los
Mdartires, Suba, Engativa y Fontibon.

llustracién 2. Densidad oferta acumulada Airbnb Bogota 2015 - 2016

z< AR S AL ) WSEAA
USAQUEN ) :
: CERROS ORIENTALES
/o C.HAPINERO | )
| L J
- | SANTA FE
SR % CANDELARIA
= ¥ e T4
BARRIOS o ®g :
UNIDOS o
SUBA : ' Lo0s
2 MARTIRES
TEUSAQUILL/Q ronin
: NARINO
ENGATIVA ’ PUENTE
DENSIDAD AIRBNB ARANDA “ARF“E'-
B 110365 - 1504,97 L
B 796,75 - 1103,64
548,88 - 796,74
360,02 - 548,87
: : TUNJUELITO
B 224,28 - 360,01 FONTIBON KENNEDY
112,14 - 224,27
2952 - 112,13 . 'CIUDAD
000 - 2951 s BOSA BOLIVAR

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En el 2016 el mayor rango de densidad alcanzado es (360,02 — 548,87
U/Km2), identificado con color amarillo, esta drea alcanza mayor
densidad en comparacion con el ano anterior, esto en: La Candelaria
(La Catedral, Veracruz), Santa Fe (La macarena) y Chapinero en dos
dreas: area 1(Bosque Calderdn, Chapinero Central, la Salle, Maria Cristina
y Granada), drea 2 Chapinero: (Antiguo Country, Chicd Norte, Chicd
Norte Il sector).

Se observa un aumento en el drea identificada en color azul con rango
de densidad (112,14 — 224,27 U/km2); esto en las localidades de:

12
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Chapinero, Santa Fe, Candelaria, ademds aparece este rango en
Usaquén, Teusaquillo, Fontibdén y Suba.

Agrupaciones de baja densidad (29,52 a 112,13 U/km2), aumenta su
superficie en localidades como: Suba, Engativd, Fontibdn y se desarrolla
en Kennedy, en donde no se encontraba el ano anterior.

llustracion 3. Densidad oferta acumulada Airbnb Bogota 2015 - 2017

Z< . N — L e
/. 21017
USAQUEN )
8 ° CERROS. ORIENTALES
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En el ano 2017 la oferta de alquiler Airbnb se densifica en las localidades
de Chapinero, Santa fe y la Candelaria, alcanzando densidades de
(796,75 - 1103,64 U/km2) identificadas en color rojo en la zona media de
Chapinero en los barrios Granada, Maria Cristina, Chapinero Central, La
Salle y Bosque Calderon.

Zonas con rango de densidad (548,88 — 796,74 U/km2) identificados con
color anaranjado en Santa Fe (La Macarena, Samper, Veracruz), La
Candelaria (Egipto, Concordia, La catedral), y el Norte de Chapinero en
los barrios (Chico Norte, Chico Norte Il Sector y Antfiguo Country).

Se observan inicios de zonas amairillas con rangos (360,02 — 548,87 U/km?2)
en el sur de Usaguén sobre los barrios Santa Bdrbara Central, Molinos
Norte y Rincén del Chicé.
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Los rangos de densidad baja, identificados en color azul y gris se
extienden mayormente en la localidad de Usaquén, logrando ocupar la
mitad de la localidad, Suba en su parte sur oriental, y Fontibdn en el Sur
oriente.

llustracién 4. Densidad oferta acumulada Airbnb Bogota 2015 - 2018
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En Chapinero se alcanza el rango de densidad mds alto en la zona media
de Chapinero sobre los barrios cercanos a Chapinero Central; también
se densifican los grupos generados en los barrios cercanos a Chicd Norte
aumentando su superficie. En La Candelaria y Santa Fe se forma un
corredor alargado paralelo a la carrera séptima, los barrios en los cuales
se alcanza el rango de mayor densidad son (La Macarena) en Santa Fe
y en (Egipto) en La Candelaria.

En Usaguén se identifican agrupaciones en anaranjado, rangos entre
(548,88 — 796,74 U/km?2), sobre los barrios Santa Bdrbara Occidental y
Molinos Norte. Una segunda agrupacion en color amarillo sobre los
barrios Cedritos, Cedro Narvaez, Acacias Usaquén, Caobos Salazar y Los
Cedros).
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En Teusaquillo se forma una agrupacion alargada en color amairillo,
ubicada en el barrio El Recuerdo otra en Ortezal, sectores cercanos a la
zona universitaria y Corferias.

En Suba se observan una agrupacion sobre el barrio Batan y una
agrupacion mas densa con color anaranjado situada en la interseccion
de las vias Avenida Suba con Calle 127, union entre los barrios Batan, Niza
Sur, Niza Norte y Las Villas.

Los rangos de densidad bajos confinban extendiéndose sobre las
localidades cercanas a la concentracidon y aparecen algunas
agrupaciones con baja densidad en las localidades de Los Mdartires,
Puente Aranda, Antonio Narino y Ciudad Bolivar.

llustracion 5. Densidad oferta acumulada Airbnb Bogotd 2015 - 2019
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

Los rangos de densidad superiores identificados con colores amarillo,
naranja, rojo y rojo oscuro forman un corredor casi continuo ubicado en
el sector oriental de la ciudad, esto sobre las localidades de Usagquén,
Chapinero, Santa Fe, La Candelaria y Teusaquillo.

El rango de densidad mdas alto (1103,65 — 1504,97 U/km?2) se ubica en el
norte de Chapinero (Chicé Norte, Chico Norte Il Sector, Antiguo Counfry),
en el medio de Chapinero (Granada, Maria Cristina, La Salle, Bosque
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Calderdn, Chapinero Central, Pardo Rubio); sobre la localidad de Santa
Fe enlos barrios (Samper, La Macarena, San Diego, Las Nieves, Veracruz),
y La Candelaria en (Egipto, La Concordia, La Catedral).

e Losrangos medios se ubican en Usaquén, Teusaquillo y Suba en los barrios
identificados en el ano 2018.

e Los Rangos bajos identificados por los colores gris y azul se ubican en gran
parte en Suba, Barrios Unidos, Engativd, Fontibdn, Kennedy, Puente
Aranda, Los Mdartires y Antonio Narino, localidades ubicadas en el
occidente de la ciudad.

NUMERO PROMEDIO MENSUAL Y CANTIDAD ACUMULADA DE PROPIEDADES
AIRBNB

Para observar el crecimiento de la oferta Airbnb, se tiene en cuenta que las
propiedades vinculadas a las plataformas no necesariomente son
alguiladas todos los meses del ano y no necesariamente estdn activas en
todos los anos; este promedio mensual ilustra la cantidad de propiedades
segun la variaciéon de la demanda por mes en el ano.

Por otfra parte existe una cantidad acumulada de propiedades la cual nos
indica el nUmero de propiedades activas y alquiladas por lo menos una vez
en el ano, este se suma hasta obtener el acumulado de las 20.650
propiedades, nUmero de propiedades que al menos un mes durante el
periodo 2015 -2019.

En la tabla 2 se muestra el promedio mensual de propiedades activas en
cada ano, un numero de propiedades acumulado vy la tasa de crecimiento
del nUmero promedio mensual de propiedades.

Tabla 2. Cantidad de propiedades Airbnb alquiladas entre 2015 -2019

PERIODO PROMEDIO MENSUAL ACUMULADO TASA CRECIMIENTO

2015 568 1.532

2016 1320 5.158 124%

2017 2605 11.078 115%

2018 4066 19.109 72%
feb-19 5132 20.650 8%

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

Cabe aclarar que la informacion empleada se encuentra acotada desde
el mes de mayo de 2015 hasta febrero de 2019, dando posibilidad de no
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evidenciar las posibles propiedades activas en los meses de enero a abril del
2015, probablemente por esta diferencia se observa una tasa de
crecimiento mayor entre 2015y 2016 en comparacion con el crecimiento
entre 2016, 2017 y 2018.

La grdfica 1 muestra el promedio mensual de las propiedades activas para
cada ano dentfro del periodo de estudio, en donde se observa un
crecimiento continuo, comenzando con un promedio mensual de 568
propiedades en el ano 2015, seguida por 1320 propiedades en 2016, 4066
propiedades en 2017 y 5132 propiedades en 2019.

Grdfica 1. NUmero promedio mensual de propiedades Airbnb
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

A continuacidn se describe la distribucidon de la oferta por localidades
diferenciando su comportamiento de acuerdo al numero promedio
mensual y la canfidad acumulada.

DISTRIBUCION DEL PROMEDIO MENSUAL POR LOCALIDAD

El promedio mensual de propiedades nos permite observar la cantfidad
media de propiedades que fueron alquiladas para cada ano; la grdfica 2
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muestra los porcentajes de participacion de cada localidad con respecto
al promedio mensual general para la ciudad en cada ano.

Grdfica 2. Participacion del promedio mensual por localidad 2015 - 2019
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

Se observa que durante el periodo mayo 2015 a febrero de 2019 el nUmero
promedio mensual de propiedades es mayor en la localidad de Chapinero,
en donde su participacion pasd del 41% en 2015 al 29% en el ano 2019 con
respecto al promedio mensual de la ciudad.

En la tabla 3 se muestra el niUmero promedio mensual por ano, para cada

una de las localidades con mayor participacion durante el periodo en
estudio.

Tabla 3. Numero promedio mensual por localidades

LOCALIDAD 2015 2016 2017 2018 2019
CHAPINERO 233 502 921 1.246 1.471
USAQUEN 94 253 516 790 915

SUBA 48 113 225 398 518

TEUSAQUILLO 43 128 288 464 668

LA CANDELARIA 37 59 105 144 179
FONTIBON 21 60 118 201 247

BARRIOS UNIDOS 12 44 93 168 222
ENGATIVA 11 26 70 160 247
KENNEDY 6 16 33 76 122
TOTAL P. M. 568 1.320 2.605 4.066 5.132

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

Todas las localidades presentan un aumento en el nimero promedio
mensual de propiedades entre 2015y 2019.
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DISTRIBUCION DE LA CANTIDAD ACUMULADA POR LOCALIDAD

A confinuaciéon se muestra la distribucion de la cantidad acumulada de
propiedades en alquiler, segun su ubicacion geogrdfica dentro de la ciudad
de Bogotd, identificando de esta manera la localidad.

Enla tabla 4, se identifican las diez primeras localidades con mayor cantidad
de propiedades al final del periodo 2015 a 2019, ademds se muestra la
cantidad total acumulada de propiedades por cada una y el porcentaje
de participacion por ano, esto asumiendo el nUmero total acumulado como
el 100%. También se muestran los mayores porcentajes subrayados en la
tabla, destacdndose el 2018 como el ano con mayor crecimiento en (9 de
10) localidades, por ofra parte La Candelaria presentd mayor crecimiento
en 2017, vinculdndose el 32% del total del propiedades de esta.

Tabla 4. Distribucion de propiedades Airbnb por localidad

LOCALIDAD\ANO 2015 2016 2017 2018 2019 TOTAL

CHAPINERO 10% 21% 30% 32% 6%  5.420
USAQUEN 7%  18% 30% 38% 7% @ 4.172
SUBA 5%  15% 27% 44% 8% = 2.607
TEUSAQUILLO 6%  18% 30% 38% 8%  2.445
SANTA FE % 17% 29% 37% 7%  1.339
ENGATIVA A% % 25% 47% 13%  1.046
FONTIBON 5% 17% 27% 43% 8% 955
BARRIOS UNIDOS 5%  18% 27% 45% 6% 801
LA CANDELARIA 14%  17% 32% 31% 6% 627
KENNEDY 4% 9% 2% 52% 13% 561
OTRAS 2% 1% 20% 55% 12% 6477

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En la grdfica 3 se ilustra el porcentaje de participacion de cada una de las
localidades frente al total acumulado de propiedades en la ciudad al final
del periodo en estudio.
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Grdfica 3. Cantidad acumulada de propiedades por localidad 2015 - 2019
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En la barra vertical en la derecha de la grdfica se observa el porcentaje de
participacion por ano con respecto al total de 20650 propiedades
identificadas como alquiladas por lo menos una vez entre 2015 — 2019, en
donde el ano con mayor cantidad de propiedades nuevas alquiladas es el
2018 con un 39%, seguido por 2017 con 29%. También se logra identificar
mayor crecimiento u oferta en la localidad de Chapinero (26%), seguida por
Usaquén (20%), Suba (13%), Teusaquillo (12%), Santa Fe (6%) y Engativa (5%).

A continuaciéon se describen las cuatro localidades con mayor nUmero de
propiedades en alquiler (Chapinero, Usaquén, Suba vy Teusaquillo),
identificando los diez barrios con mayor oferta de cada una.

Ademds de esto se describe la localidad de La Candelaria en donde a
pesar de no informar un numero significativo de propiedades en
comparacién con las principales localidades en cuestion de oferta, segin
el andlisis de densidad por unidad de drea, descrito anteriormente es una
localidad en la cual se identifica una densificacion significativa de los
establecimientos con oferta.
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DESCRIPCION DE LOCALIDADES POR BARRIO CATASTRAL

En este capitulo se identifican e ilustran los barrios con mayor nUmero de
propiedades Airbnb, numerdndolos del 1 al 10 los cuales corresponden
segun el nuUmero a la ilustraciéon de la localidad; logrando asi identificar la
ubicacién de los barrios, las vias principales y los sitios de interés que se
encuentran dentro o cerca de estos.

Barrios con mayor oferta en Chapinero

En Chapinero se destaca el barrio Chicd Norte con una participacion del
11%, siendo el barrio con mayor niUmero de propiedades dentro de la
localidad y comparado con otras localidades, igualmente se rodea de
barrios con numero de propiedades significativamente altas como Chico
Norte Il Sector y Chicd Norte Il Sector entre ofros.

Tabla 5. Barrios con mayor oferta Aironb Chapinero

ID BARRIO CANTIDAD | PARTICIPACION %
1 |CHICO NORTE 592 11%
2 | CHAPINERO CENTRAL 469 9%
3 |CHICO NORTE Ill SECTOR 331 6%
4 | MARIA CRISTINA 287 5%
5 | CHICO NORTE Il SECTOR 282 5%
6 | GRANADA 275 5%
7 |BOSQUE CALDERON 271 5%
8 |PARDO RUBIO 270 5%
9 | ANTIGUO COUNTRY 268 5%
10 |[EL CHICO 257 5%
LOCALIDAD CHAPINERO 5.420 100%

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En lailustracion 6 se identifican los barrios descritos anteriormente por medio
de numeros del 1 al 10, siendo el nUmero 1 el barrio con mayor nUmero de
propiedades y disminuyendo hasta el nUmero 10, (este modo de ilustracion
se emplea para las demdads localidades); A fravés de la ubicacion de estos
se pueden observar dos zonas formadas por estos barrios, una ubicada al
norte de la localidad y ofra en el cenftro.
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llustracién 6. Ubicacidn de barrios con mayor oferta Airbnb Chapinero

~

/// X
74
\XASAQUEN

~

7
.~ N N\ A e /4
/ \ ~ \ 5 PAS /
N S\ R
N > _BARRIGS UKIDOS
SN /
G/

~N
N
~N

/ N/ X 7

/ ol ) ;

4 _
NS S o= N
N / / ~ \/ S T~ /%1 TEUSAQkﬁLO\\L\
\ 4 N T N 2 1 | 1
\ (ol o yrs I A
O oAt

4
N
alie
[\\
T
7

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En la localidad se identifican atractivos turisticos como: El Parque Virrey,
Monumento a Américo Vespucio, Parque Chicd, Museo Mercedes Sierra de
Pérez El Chicd, Sinagoga 'Adat Israel' y el parque de la 93, Parque de los
Hippies, Casa del Buen Ciudadano Francisco de Paula Vélez, Club El
Comercio, Parque de Lourdes, Basilica Menor de Nuestra Senora de Lourdes
y Estatua Antonio José de Sucre, entre otros.

Estas dreas de agrupacion cuentan con vias importantes en la movilidad de
la ciudad como: Avenida Caracas, Carrera 7, Carrera 11, Diagonal 92, Calle
100, Calle 53 y Calle 63.

Barrios con mayor oferta en Usaquén

En la localidad de Usaquén los cinco barrios con mayor nimero de
propiedades vinculadas se ubican al sur de la localidad, entre la Autopista
Norte y carrera 11, desde calle 100 hasta la calle 127; dentro de esta drea
se encuentra el 40% del total de las propiedades de alquiler localizadas en
Usaquén.
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Tabla é. Barrios con mayor oferta Airbnb Usaquén

ID BARRIO CANTIDAD | PARTICIPACION %
1 | SANTA BARBARA CENTRAL 362 %
2 | SANTA BARBARA OCCIDENTAL 317 8%
3 | SANPATRICIO 291 7%
4 | MOLINOS NORTE 244 6%
5 | SANTA BIBIANA 242 6%
6 | LOS CEDROS 221 5%
7 | CAOBOS SALAZAR 205 5%
8 | CEDRITOS 205 5%
9 | RINCON DEL CHICO 150 4%
10| LA CALLEJA 149 4%
LOCALIDAD USAQUEN 4172 100%

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

Los barrios ubicados en la zona de andlisis son los siguientes: Santa Barbara
Central, santa Bdrbara Occidental, san paftricio, Molinos Norte, Santa
Bibiana y Rincon del Chicd presenta atractivos cercanos como Santa Ana
Centro Comercial Boutique, Estacion del Ferrocarril de Usaquén - (Actual
punto recogida pasajeros Tren de la Sabana) y parque Navarra.

En el barrio con mds cantidad de propiedades Santa Bdarbara Central se
ubica el centro comercial Unicentro Bogotd. Ademds es uno de los mds
cercanos al barrio Usaquén, el cual tiene atractivos como: Plaza de
Usaquén, Parroquia Santa Bdrbara de Usagquén, Zona gastrondmica de
Usaquén, Mercado de las Pulgas Usaquén, Casa de Hacienda Santa
Barbara - Centro Comercial Hacienda Santa Barbara, Casa de la Alcaldia
de Usaquén y Quebrada Santa Barbara.

La ilustracion 7 contiene los barrios de Usagquén y su ubicacién con las vias
cercanas; en accesibilidad se identifican como vias importantes: Autopista
norte, avenida carrera 19, carrera 11, calle 100, calle 116y calle 127.
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llustracion 7. Ubicacion de barrios con mayor oferta Airbnb Usaquén
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

\ Calle 114

Barrios con mayor oferta en Suba

La mayor concentracion en la localidad de Suba se desarrolla al sur oriente,
en dreas aledanas a la autopista norte y la avenida Suba las cuales podrian
influenciar el alquiler de propiedades, ya que estas vias soportan el sistema
de transporte masivo Transmilenio.

La tabla 7 presenta los barrios con mayor cantidad de propiedades de la
localidad, liderados por Batan y Mdnaco, barrios que limitan con las vias
principales Autopista norte y Avenida Suba.

Tabla 7. Barrios con mayor oferta Airbnb Suba

ID BARRIO CANTIDAD | PARTICIPACION %
1 BATAN 175 7%
2 MONACO 160 6%
3 BRITALIA 97 4%
4 PUENTE LARGO 97 4%
5 CANTAGALLO 95 4%
6 POTOSI 92 4%
7 ESTORIL 21 3%
8 MAZUREN 85 3%
9 EL PLAN 80 3%
10| NIZA SUR 73 3%
LOCALIDAD SUBA 2607 100%

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo
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En Suba se identifican dos grupos de barrios donde estdn la mayor cantidad
de propiedades, un primer grupo ubicado en el sur oriente de la localidad
en limites con las localidades de Barrios Unidos y Usaquén, y un segundo
grupo de barrios ubicado entre las vias: autopista norte, calle 170, carrera
58, calle 153, carrera 76, calle 146f y calle 152

llustracion 8. Ubicacion de barrios con mayor oferta Airbnb Suba
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

Dentro del grupo de barrios ubicado al sur oriente de la localidad se
identifica el Humedal Cérdoba, C.C. Bulevar Niza y C.C. Iserra 100.

El grupo ubicado al sur oriente de la localidad es integrado por vias como:
calle 127, avenida suba, avenida Boyacd, la calle 100 y la Autopista Norte.

Barrios con Mayor oferta en Teusaquillo

La mayoria de las de propiedades en esta localidad se distribuyen al oriente,
entre la avenida caracas y la carrera 30; el barrio con mayor porcentaje de
participacion es La Soledad seguido por Chapinero Occidental y El
Recuerdo.
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Tabla 8. Barrios con mayor oferta Airbnb Teusaquillo

ID BARRIO CANTIDAD | PARTICIPACION %
| LA SOLEDAD 215 9%
2 CHAPINERO OCCIDENTAL 146 6%
3 EL RECUERDO 141 6%
4 CIUDAD SALITRE SUR-ORIENTAL 132 5%
5 SAN LUIS 126 5%
6 PALERMO 120 5%
/ ORTEZAL 110 4%
8 TEUSAQUILLO 109 4%
9 ALFONSO LOPEZ 93 4%
10 BANCO CENTRAL 92 4%
LOCALIDAD TEUSAQUILLO 2.445 100%

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

La ilustracion 9 se muestra la disposicion de los barrios identificados
anteriormente y vias importantes para la movilidad de la localidad como la
avenida caracas, avenida carrera 30, avenida calle 26, calle 63, calle 45y
carrera 68 entre otras.

llustracidn 9. Ubicacion de barrios con mayor oferta Airbnb Teusaquillo
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo
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En la ilustracidon anterior, se observa que siete de diez barrios se ubican al
oriente de la localidad, este grupo es liderado por el Barrio La Soledad
identificado con nUmero 1.

En el barrio La Soledad encontramos sitios de interes como: Park Way de la
Soledad, Museo Histérico Mariano Ospina Pérez, Monumento al Almirante
José Prudencio Padilla.

Barrio Teusaquillo: Iglesia Santa Ana, en el barrio El Campin: Museo Oficial
Millonarios F.C., Estadio Nemesio Camacho El Campin

Oftros barrios: Sector comercial de |la calle 53, Parroquia Divino Salvador,
Iglesia de San Alfonso Maria de Ligorio, Plazoleta del Concejo entre ofros.

Por ofra parte barrios como El Recuerdo y Ortezal identificados con los
numeros 3 y 4 no se encuenfran al oriente de la localidad, estos se
encuentran cerca de una “zona Universitaria” en donde se encuentran: 7
museos como lo son: "Museo Nacional de Geografia y Cartografia - Agustin
Codazzi”, Museo Geologico Nacional (José Royo y Gomez), Museo de
Historia Natural de la Universidad Nacional; el Auditorio Ledn de Greiff -
Universidad Nacional, Conjunto de Edificios de la Universidad Nacional de
Colombia, Coleccién Pizano entre ofros.

Por su parte el barrio Ortezal se encuentra cerca a en barrio Centro Narino
en donde se localiza al Corporacion de Ferias y Exposiciones — Corferias y
Conjunto de Edificios Centro Urbano Centro Narino.

Entre otros sitios de interés cercanos se distinguen el Museo de Artes Graficas
- Imprenta Nacional de Colombia y Escultura El Caracol, cerca al barrio
Ciudad salitre Sur- oriental.

Barrios con mayor oferta en La Candelaria

El mayor nUmero de propiedades en alquiler en la localidad La Candelaria,
se ubican en barrios centrales (Egipto, La Catedral, Centro Administrativo y
La Concordia), cercanos a la mayoria de los atractivos turisticos y proximos
a Transmilenio.

Con menor numero de propiedades le siguen barrios periféricos de la
localidad ubicados al sur y nororiente (Santa Barbara, Belén, San Francisco
Rural).
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Tabla 9. Barrios con mayor oferta Airbnb La Candelaria

ID BARRIO CANTIDAD | PARTICIPACION %

] EGIPTO 183 29%

2 | LA CATEDRAL 131 21%

3 | CENTRO ADMINISTRATIVO 93 15%

4 | LA CONCORDIA 82 13%

5 | LAS AGUAS 80 13%

6 | SANTA BARBARA 38 6%

7 BELEN 12 2%

8 | SAN FRANCISCO RURAL 4 1%
LOCALIDAD LA CANDELARIA 627 100%

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En lailustraciéon 10 se representa la ubicacidon de los barrios dentro de La
Candelaria, numerados segun la cantidad de propiedades Airbnb.

llustracion 10. Ubicacion de barrios con mayor oferta Airbnb La Candelaria

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En lailustracion anterior se observa que los cuatro barrios con mayor niUmero
de propiedades ubicados en la zona centro de la localidad, limitados por
vias como la carrera 10, calle 13 (avenida Giménez), calle 7 y avenida
circunvalar.
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En esta drea se encuentran atractivos importantes de la ciudad como los
son: plazas, edificios gubernamentales y gran numero de museos entre ofros
atractivos turisticos.

Ademds de caracterizar la oferta Airbnb geograficamente por densidad en
unidad de drea, localidades, barrios y vias; la oferta Airbnb puede analizarse
segun el servicio prestado porlos arrendatarios, ejemplo de esto es el acceso
o no de animales de compania, las politicas de cancelacion o la
calificacion por localizaciéon o limpieza de la propiedad. Atendiendo a esto,
a confinuacion se presenta un andlisis de esas variables que podrian
clasificar el servicio.

DESCRIPCION DE VARIABLES

En este capitulo vamos a describir el comportamiento de la informacion a
través de un andlisis de las variables que podrian clasificar o caracterizar
mejor la oferta Airbnb en la ciudad. En la descripcion se mostraran resultados
porcentuales a nivel general y por localidad.

TIPO DE ALQUILER

Cuando se habla de tipo de alquiler se hace referencia al fipo de
alojamiento y la disponibilidad de alquiler descrita por el arrendador. La
plataforma Airbnb distingue fres fipos de Alquiler: Habitacion Privada,
Habitacion Compartida y Casa/Apartamento Entero, para este andlisis se
dividié la casa y el apartamento entero, tomando como medida el tamano
de la propiedad, donde se asume que un apartamento no podria tener mas
de 5 habitaciones o mds de 3 banos, sila propiedad presenta dreas mayores
a esta se considera como casa.

La grafica 4 muestra el tipo de alquiler por localidad, en la barra vertical de
se observa que el 50% de las propiedades en alquiler son habitaciones
privadas, 45% son apartamentos, 3% casas y 2% habitaciones compartidas.
Ademas de esto
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Grdfica 4. Tipo de alquiler
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En el oriente de la ciudad, hay mayor niUmero de propiedades tipo
apartamento, esto en las localidades: Chapinero (62%), Santa Fe (54%) vy
Usaquén (52%); por ofra se alguilan mds las habitaciones privadas en:
Engativa (69%), Barrios Unidos (64%), Los Mdartires (64%), Suba (64%), San
Cristobal (64%) entre otros.

Las habitaciones compartidas se presentan mds en las localidades como
Ciudad Bolivar (12%), Antonio Narino (9%), Bosa (9%) y La Candelaria (7%); el
tipo de alquiler de Casas se observa en mayor porcentaje en las localidades
de Ciudad Bolivar, Usme y San Cristébal en un 11% con respecto a las
propiedades de cada una.
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POLITICAS DE CANCELACION

Las politicas de cancelacion son condiciones establecidas por el anfitrion de
la propiedad, en las cuales establece tiempos y el valor de reembolso de las
tarifas de alojamiento, a su vez, el reembolso dependerd de los dias con
anterioridad en los cuales se realiza la cancelacion del alquiler.

Para el andlisis de las politicas de cancelacion se identifica la clasificacion:
Flexible, Moderado, Estricto, Supe Estricto y Segun Periodo de Cancelacion.

Flexible: “1 dias antes”, para obtener el reembolso integro de las tarifas de
alojamiento, la cancelacién debe realizarse al menos 24 horas antes de la
hora local de entrada; “Llegada”, si el huésped cancela con menos de 24
horas de antelacion a la hora prevista de llegada, no se le reembolsard el
importe de la primera noche; “Salida”, si el huésped decide abandonar el
alojamiento antes de lo previsto, se le reembolsard el importe total de las
tarifas de alojamiento de las noches no disfrutadas a partir de las 24 horas
siguientes a la cancelacion oficial.

Moderado: “5 dias antes”, para obtener el reembolso integro de las tarifas
de alojamiento, la cancelacidn debe realizarse al menos cinco dias
completos antes de la hora local de entrada; “Llegada”, Si el huésped
cancela con menos de 5 dias de antelacion, no recibird un reembolso del
importe de la primera noche pero si se le reintegrard el 50 % de |as tarifas de
alojamiento de las noches restantes; “Salida”, Si el huésped llega y decide
dejar su alojamiento antes de tiempo, se le reembolsard el 50 % de las tarifas
de alojamiento de las noches no disfrutadas a partir de las 24 horas de la
cancelacion.

Estricta: (reembolso completo si la cancelacion se produce durante las 48
horas siguientes al momento de hacer la reserva); “14 dias antes”, para
obtener un reembolso completo de las tarifas de alojamiento, la
cancelacion debe realizarse durante Ias 48 horas siguientes al momento de
hacer la reserva y al menos 14 dias completos antes del dia y la hora local
de la llegada al alojamiento;"7 dias antes”, para obtener un reembolso del
50 % de las tarifas de alojamiento, la cancelacion debe realizarse siete dias
completos antes del diay la hora local de llegada al alojamiento; "Liegada”,
si el huésped cancela con menos de 7 dias de antelacion o si decide irse
antes de lo previsto después de la llegada, las noches no disfrutadas no se
reembolsardan.
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SUper Estricta: En esta clase se agrupan las politicas de cancelacion super
estricta de 30 dias y super estricta de 60 dias, en donde, (reembolso del 50%
hasta 30 ¢ 60 dias antes de la llegada, excepto la tarifa de servicio). Para
recibir un reembolso del 50 % de las tarifas de alojamiento, la cancelacion
debe realizarse 30 6 60 dias completos antes de la hora local de llegada; si
el huésped cancela con menos de 30 6 60 dias de antelacion, las noches
no disfrutadas no son reembolsables; si el huésped llega y decide dejar su
alojamiento antes de fiempo, las noches no disfrutadas no serdn
reembolsadas.

Segin Periodo De Cancelacion: Esta clase se adoptd al encontrar
propiedades que refieren diferentes porcentajes de reembolso en plazos
diferentes de cancelacion, no agjustdndose a la clasificacion adoptada
anteriormente.

Al analizar la clasificacion de las politicas de cancelacion en Bogotd, se
identifica que el 66% de las propiedades adoptan politicas de cancelaciéon
flexibles, sequida por moderado con 19% y estricto con 12%; las politicas de
cancelacion segun periodo de cancelacion con 3% y super estricto no es
comun en la ciudad, estos porcentajes se pueden apreciar en la barra
vertical ubicada al lado derecho de la grdfica 5.
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Grdfica 5. Politicas de cancelacién de alquileres
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

En la grdfica anterior, también se observa una posible relacion entre la
demanda existente por localidad frente a la rigurosidad en las politicas de
cancelacion del alquiler; en donde localidades con menor cantfidad de
propiedades presentan mayor flexibilidad al momento de cancelar, y el
porcentaje de politicas moderadas y estrictas aumentan generalmente en
las localidades con mayor nUmero de demanda.

Ejiemplo de esto son localidades como Chapinero, Santa Fe, Usaquén , La
Candelaria y Teusaquillo las cuales contfienen un equivalente al 68% de las
propiedades de la ciudad; en estas se encuentran porcentajes de politicas
de cancelacion moderadas, estrictas y super estrictas entre 28% y 42% por
cada localidad.
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En contrate a esto, se encuentran localidades como: Bosa, Antonio Narino,
Usme, Ciudad Bolivar, Kennedy, Puente Aranda y San Cristébal las cuales
equivalen al 5% de las propiedades en la ciudad, las cuales se identifican
con mas del 80% de propiedades con politicas flexibles.

ACCESO DE ANIMALES DE COMPANIA

Al analizar las propiedades en alquiler Airbnb, segin el permiso de acceso
de animales de compania, se observa que: el 75% las propiedades Airbnb
en Bogotd no lo permiten el acceso de animales de compania, el 21% si
permiten su acceso y un 4% no reporta informacion, esto se ilustra en la
grdfica 6.

Grdfica 6. Acceso de animales de compania
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo
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Al diferenciar la informacién por localidad segun su oferta, se observa una
mayor aceptacion de animales de compania en las localidades ubicadas
al suroccidente de la ciudad como: Usme y San Cristobal, cuyo porcentaje
de aceptacion esta entre el (40 y 50%), estas son seguidas por Tunjuelito,
Bosa, Ciudad Bolivar y Rafael Uribe Uribe, con porcentajes entre el (30 — 40%).

Por otra parte, las localidades con menor porcentaje de aceptacion de
animales de compania son: Chapinero, Suba, Fontibdn y Santa Fe, en donde
los porcentajes de aceptacion de mascotas se encuentran entre (10 — 20%).

NIVEL DE SATISFACCION POR LIMPIEZA, LOCALIZACION Y VALOR (COSTO)
Para analizar las calificaciones de las propiedades con respecto a limpieza,
localizacion y valor de alquiler, se ilustra la informacién en cinco rangos,
asociando la puntuacidon con un grado de satisfaccion; los rangos de
representacion son: para puntajes entre (0 — 2) nada satisfecho, (2 - 4) poco
satisfecho, (4 - 6) neutra, (6 - 8) satisfecho, (8 - 10) muy satisfecho.

Enla grdfica 7 se muestra que las localidades Usaquén, Chapinero, Fontibon,
Santa Fe, Candelaria, Teusaquillo, Suba, Barrios Unidos, Engativd, Los Mdrtires
y Kennedy presentan cadlificaciones de muy satisfecho en limpieza,
localizacion y precio; por ofro lado la localidad de Usme con puntajes entfre
(0 — 2) en promedio presenta calificaciones de no satisfaccion, a esta
localidad le sigue Bosa y San Cristobal las cuales su promedio de
calificaciones esta entre (2 — 4) puntos.

Se identifican localidades con calificaciones neutrales como lo son: Rafael
Uribe Uribe, Tunjuelito, Ciudad Bolivar y San Cristobal.
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Grdfica 7. Calificacion de limpieza, localizacion y valor
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

ESTRATOS SOCIOECONOMICOS

La variable Estrato socioecondmico se incluye en la informacion Airbnb de
acuerdo a la cercania espacial de cada propiedad, con respecto a el
estrato definido para el lote o manzana mas cercano, esto dado que la
ubicacidon de cada propiedad es aproximada por la plataforma como
medida de seguridad para los arrendadores.

En la grdfica 8 se pueden observar los porcentajes relacionados a cada
estrato socioecondmico respecto a la cantidad de propiedades.
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Grdfica 8.Estratos socioecondmicos
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De acuerdo a la barra vertical de la grdfica anterior, en donde se muestra
el porcentaje de participacion de cada estrato socioecondmico con
respecto al total de propiedades alquiladas en el periodo 2015 — 2019, se
observa mayor participacion de los estratos 4 (38%) y 3 (24%), seguido por
los estratos 6 (18%) y 5 (14%) y los estratos en donde menos se ubican las
propiedades en alquiler son los estratos 1y 2, los cuales representan el 6%.

Al diferenciar la informacion por localidades se idenfifica un mayor
porcentaje de propiedades en estratos 1 y 2 en: Usme, Bosa, Tunjuelito,
Ciudad Bolivar y san Cristobal; los estratos 3 y 4 se desarrollan en Ias
localidades Teusaquillo, Fontibdn, Barrios Unidos y Santa Fe.
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Los estratos altos como 5y 6 presentan mayor porcentaje en las localidades
Chapinero y Usaquén, en donde se destaca el estrato 6 en un 39% y 38% en

cada una.

VALORES (USD) POR LIMPIEZA Y PERSONA EXTRA

La grdfica 9 presenta el promedio de pago en ddlares (USD) por los
conceptos de limpieza y persona exira, igualmente resalta el promedio
general de la ciudad, donde la limpieza presenta un valor promedio de 17
USD vy el valor por persona extra es de 12 USD.

Grdfica 9. Valor USD por limpieza y persona extra
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo
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Las localidades con mayor valor por limpieza y persona extra son Chapinero
y Usaquén, a su vez, sus promedios son los Unicos valores superiores al
promedio general de la ciudad. Por otro lado, las localidades que pagan
menor valor por los conceptos de limpieza o por hospedar a una persona
extra son Bosa, Usme, Tunjuelito, Ciudad Bolivar y San Cristobal con valores
promedio enfre 3y 7 USD.

VALORES (USD) POR DEPOSITO Y PUBLICIDAD NOCTURNA

En la grdfica 10 se presenta el promedio de valores en ddlares (USD) por los
conceptos de depdsito y publicidad nocturna por localidad, en donde el
promedio de estas variables con respecto al promedio general de la ciudad,
en donde el valor depdsito presenta un valor promedio de 194 USD vy
publicidad nocturna es de 50 USD.
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Grdfica 10. Valor USD por depdsito y publicidad nocturna
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

Los promedios de los valores de depdsito por localidades oscilan entre 117
USD y 231 USD, las localidades cuyo promedio es mayor que el promedio
general de la ciudad son: Barrios Unidos, Chapinero y Usaquén, las
localidades con valores cercanos al promedio de la ciudad son La
Candelaria, Santa Fe y Suba, y las localidades con menor valor son: Puente
Aranda, San Cristébal, Antonio Narino y Tunjuelito.
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El relacion a los valores de publicidad nocturna se destaca Chapinero con
69 USD es la localidad con mayor pago, siguiendo con las localidades:
Usaquén y Usme con 51 y 52 USD. En contraste a esto las localidades con los
valores menores a 30 USD son: Bosa (20), Rafael Uribe (24), Antonio Narino
(25), Los Mdartires (25), Fontibon (26), Tunjuelito (27), Puente Aranda (29).

MONEDA NATIVA

A fravés de la variable moneda nativa se identifican las monedas mads
usadas el momento de readlizar el pago por concepto de alquiler, de
acuerdo a esto se observa que el 50% de las personas que alquilan en la
ciudad pagan con dolares USD, el 42% con pesos COP, 2% con Euros y 6%
no informa la moneda nativa.

En la grdfica 11 se ilustran las localidades de Bogotd y la principal moneda
de pago.

Grafica 11. Moneda nativa
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Las localidades en las cuales el porcentaje de pago en ddlares es mds alto
que las demds monedas son: Chapinero 59%, Santa Fe 57%, Usaquén 50%,
La Candelaria 50% y Rafael Uribe Uribe 42%.

En las demds localidades de la ciudad la moneda mds usada en el pago de
alquiler es el peso colombiano.

En relacion a los objetivos planteados para este estudio a contfinuacion se
muestran andlisis estadisticos realizados con base a la aplicacion de
modelos y regresiones estadisticas, en donde se incluyen variables
significativas de la informacion.

Como se describid en inicios del documento, con el fin de abreviar la fuente
de la informacion se emplea la palabra Airbnb en remplazo de Airbnb vy
homeaway.

MODELACION ESTADISTICA

El este capitulo se presentan los resultados de prondsticos a final del ano
2019 e inicios del ano 2020 de las variables: tasa de ocupacion, nUmero de
propiedades Airbnb e ingresos mensuales Airbnb; estos prondsticos son
resultado del empleo de los modelos Sarima y Redes Neuronales.

lgualmente se presentan los resultados y andlisis de la aplicacion de
regresiones cuantitativas, a la variable ingresos mensuales Airbnb; a través
de estos modelos se intenta estimar la influencia de variables como:
habitaciones, nimero de fotos publicadas, publicidad nocturna, dias
reservados, localidades, estratos socioecondmicos y comodidades o
servicios complementarios sobre la percepcion de ingresos mensuales de las
propiedades Airbnb. De la misma forma se muestran los resultados de la
regresion cuantilica sobre el arriendo medio de propiedades residenciales
por barrio, esto para identificar cualquier posible impacto de la oferta Airbnb
sobre el valor del arriendo de propiedades residenciales cercanas.

La informacién del promedio de arriendo en inmuebles residenciales por
barrio, corresponde al canon promedio de arriendo resultado de la
encuesta multipropdsito 2017 realizada por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica — DANE, en la cual se presentan los valores de
arriendo por Unidad de Planeacién Zonal — UPZ, estos valores se adoptaron
para los barrios que integran cada UPZ.
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La fuente de informacién del *Promedio de Predial por Barrio” corresponde
a valores resultado del estudio: Valores Inexactos por Impuesto Predial (a
nivel Sector Catastral). Bogotd D.C. Ano 2018, realizado por la secretaria
distrital de hacienda y dispuesto en la Infraestructura de Datos Espaciales
para El Distrito Capital - IDECA

TASA DE OCUPACION

La grdfica 12 muestra el comportamiento de la serie con respecto a la tasa
de ocupacion de las propiedades activas Airbnb, en el periodo mayo de
2015y febrero de 2019.

Grdfica 12. Tasa de ocupacion Airbnb May.2015-Feb.2019
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La media de la tasa de ocupacion reportada por las propiedades activas
Airbnb entre mayo de 2015 y febrero de 2019 es de aproximadamente 45%.
Adema se observa un comportamiento creciente durante el periodo
evaluado y posiblemente un efecto estacional para la mayoria de anos.
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PRONOSTICO DE LA TASA DE OCUPACION CON MODELO SARIMA

MODELO SARIMA: (Seasonal Autoregressive Integrated Moving Average), es
un modelo dindmico de series temporales que usa datos longitudinales para
realizar estimaciones futuras, las cuales vienen explicadas por los datos del
pasado.

SARIMA(O,1,2)(1,0,0)[12]
Coefficients:
mal ma2 sarl
-0.3869 -0.2879 0.4438
s.e. 0.1485 0.1610 0.1696
sigmaA2 estimated as 0.0007132: log likelihood=99.17
AlIC=-190.34 AICc=-189.34 BIC=-183.11

El modelo escogido es un SARIMA(O,1,2)(1,0,0)[12]. esto significa que es un
modelo con un componente de media movil que indica una incidencia en
el fiempo presente de 2 rezagos temporales pasados de los errores, después
de diferenciar los datos 1 vez, y por ofro lado, un componente estacional
autorregresivo, que indica que los valores presentes también estdn
influenciados por el comportamiento ciclico y regular en algunos periodos
del ano, el cual ocurre cada 12 meses aproximadamente. Para este caso,
se observa una caida en la tasa de ocupacion entre los meses de marzo o
abril en los anos evaluados.

La grdfica 13 muestra el resultado de la aplicacion del modelo estadistico
SARIMA, en la cual se observa el prondstico de la tasa de Ocupacidon
promedio idenfificada con una linea azul, la paleta de colores azules
identifica el intervalo de confianza en el cual se encuentra el prondstico,
con una confianza del 95%.
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Grdfica 13. Pronéstico tasa de ocupacion con modelo Sarima
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El prondstico de este modelo estaria indicando que entre 2019 y comienzos
de 2020 la tasa de ocupaciéon podria ubicarse aproximadamente enfre el
42% vy el 53%, con una media cercana al 48%.

PRONOSTICO DE LA TASA DE OCUPACION CON MODELO REDES
NEURONALES

REDES NEURONALES: Las redes neuronales son modelos computacionales
complejos, inspirados en el comportamiento del pensamiento bioldgico,
estos modelos generalmente de aprendizaje automdatico intentan minimizar
la pérdida de informacion dado por la toma de decisiones en la red
completa.

La grafica 14 muestra el prondstico resultado de aplicar el modelo de redes
neuronales a la serie, en donde se utilizan 32 nodos ocultos y 20 repeticiones,
se diferencia una vez, y se incluyen rezagos univariados en los nodos:
(1,2,8,9,11), ademds se incorpora el efecto estacional mencionado con
anterioridad.
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Grdfica 14. Prondstico tasa de ocupacion con modelo de Redes

Neuronales
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Como resultado de la aplicacion del modelo de redes neuronales, el
prondstico aproximado, estaria mostrando una tasa de ocupacidn que en
promedio es del 49% para el ano 2019 e inicio de 2020. El modelo también
incluye el posible efecto de la estacionalidad en los meses de abril y mayo
que ocurre en el resto de la serie.

NUMERO DE PROPIEDADES AIRBNB

En la siguiente seccion se presentan los resultados del prondstico del nUmero
de propiedades Airbnb para finales del ano 2019 e inicios de 2020; a
continuacion se describen los prondsticos de los modelos SARIMA y Redes
Neuronales aplicados a esta variable.

PRONOSTICO DEL NUMERO DE PROPIEDADES AIRBNB CON MODELO ARIMA

Se escoge un modelo Arima, después de aplicar el andlisis de graficas de
Autocorrelacion Simple y Autocorrelaciéon Parcial, y de  practicar pruebas
de raiz unitaria Dickey-Fuller, Phillips-Perron y Kpps.

Ademds con los resultados del modelo se realizaron pruebas de normalidad
con el test Shapiro-Wilk y de independencia con el test Ljung-Box.
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ARIMA(2,1,1) with drift

Coefficients:
arl ar2 mal drift
-1.3142 -0.5850 0.7906 106.3658
s.e. 0.1394 0.1172 0.1176 14.6401

sigmaA2 estimated as 27212: log likelihood=-291.89
AIC=593.77 AICc=595.31 BIC=602.81

El modelo es un ARIMA (2,1,1), lo que significa que es un proceso
autorregresivo de orden 2, esto implica que el nuUmero de propiedades en el
tiempo “t" estdn correlacionados con el nUmero de propiedades en el
tiempo “t-1" y “t-2", en este caso con el nUmero de propiedades en los dos
meses anteriores al mes evaluado. También indica un proceso de medias
moviles de orden 1, lo que significa que la variable “Yt” esta correlacionada
con el termino de error de ruido blanco “Yt-1". El modelo también estd
diferenciando una vez para transformar los datos en una serie estacionaria.

En la grdafica 15 se muestra el comportamiento de la serie sobre la variable
nUmero de propiedades Airbnb, ademds de esto se visualiza el prondstico
de esta variable en paleta de color azul (95% de confianza), para el corte
de tiempo finales de 2019 e inicios de 2020.

Grdfica 15. Prondstico numero de propiedades Airbnb con modelo Arima
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo
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El prondstico de este modelo indica que enfre el ano 2019 e inicios del ano
2020 el nUmero mensual de propiedades activas que reportan ocupacion
diferente de cero y algun nivel de ingreso estaria en promedio entre 5400 y
6400 propiedades.

PRONOSTICO NUMERO DE PROPIEDADES AIRBNB CON MODELO REDES
NEURONALES

A continuacion se muestran los resultados del prondstico de niumero de
propiedades a través del modelo de Redes Neuronales, en la grafica 16 se
observa el modelado de series de tiempo en donde se incluyen refrasos de
las variables objetivo y exdgenas en los nodos (1, 4, 12). Se identifica
automdticamente el pre procesamiento con 20 repeticiones y 31 nodos
ocultos.

ELM fit with 31 hidden nodes and 20 repetitions.
Series modelled in differences: D1.
Univariate lags: (1,4,12)

MSE: 48441.787.

Grdfica 16. Pronéstico del nUmero de propiedades Airbnb con modelo de

Redes Neuronales
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

El modelo de Redes Neuronales indica que estd compuesto por 31 nodos
ocultos, y realiza 20 iteraciones para converger en los resultados, se
diferencia una vez, y tiene rezagos en los nodos (1,4,12).
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El prondstico de este modelo indica que enfre el ano 2019 e inicios del ano
2020, el nUmero mensual de propiedades activas que reportan ocupacion
diferente de cero y algun nivel de ingreso estaria en promedio entre 5400 y
6200 propiedades.

PROMEDIO MENSUAL DE INGRESOS DIARIOS (USD)

A continuacion se presentan los resultados de los prondsticos para del
promedio mensual de ingresos diarios en ddlares, para el Ultimo mes del ano
2019 e inicios de 2020. Para estos prondsticos se emplearon los modelos
SARIMA y Redes Neuronales, los cuales se describen a contfinuacion.

PRONOSTICO DEL PROMEDIO MENSUAL DE INGRESOS DIARIOS CON
MODELO ARIMA

El modelo Arima indica que es un proceso de medias moviles de orden 1, lo
que significa que la variable “Yt" esta correlacionada con el termino de error
de ruido blanco “Yt-1", también esta diferenciado una vez para fransformar
los datos en una serie estacionaria.

ARIMA(O,1,1) with drift
Coefficients:
mal drift
-0.2835 -0.3842
s.e. 0.1353 0.1771
sigmaA?2 estimated as 2.824: log likelihood=-86.23
AIC=178.47 AICc=179.05 BIC=183.8%

En la grafica 17 se presenta el prondstico resultado del ingreso mensual de
las propiedades Airbnb con el modelo Arima, en donde se observa una
disminucion generalmente progresiva durante el periodo en estudio,
igualmente se observa una ingreso menor hacia finales del ano 2019 por
medio de la paleta de color azul.
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Grdfica 17. Pronédstico del promedio mensual de ingresos diarios (USD) con
modelo Arima

55
I

50
I

45

40

_ ~_

30
I

T T T T T
2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

El prondstico de este modelo indica que entre el ano 2019 e inicios del ano
2020 gque el promedio mensual de los ingresos diarios de las propiedades
activas estaria entre 36 y 40 ddlares.

PRONOSTICO DEL PROMEDIO MENSUAL DE INGRESOS DIARIOS CON
MODELO REDES NEURONALES

Al emplear el modelo de Redes Neuronales indica que estd compuesto por
33 nodos ocultos, y realiza 20 iteraciones para converger en los resultados,
se diferencia una vez, y tiene rezagos en los nodos (1,5,6,8,10), esto se
evidencia en el cuadro de salida a confinuacion.

ELM fit with 33 hidden nodes and 20 repetitions.
Series modelled in differences: D1.
Univariate lags: (1,5,6,8,10)

MSE: 2.27.

En la grafica 17 se observa que el prondstico del ingreso mensual disminuye
entre febrero de 2019 y finales del mismo ano, comportamiento similar a la
disminuciéon de ingresos que ocurre generalmente entre mayo 2015y febrero
de 2019.
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Grdfica 18. Pronédstico del promedio mensual de ingresos diarios (USD) con
modelo de Redes Neuronales
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El prondstico de este modelo indica que enfre el ano 2019 e inicios del ano
2020, el promedio mensual de los ingresos diarios de las propiedades activas
estaria enfre 39 y 41 ddlares.

INGRESOS TOTALES MENSUALES (USD)

A continuacion se presentan los modelos realizados para el andilisis de la
variable ingresos tofales mensuales Airbnb, para el prondstico de esta
variable se emplearon los modelos Arima y Redes Neuronales, ademas de
esto, se analizd el ingreso total mensual Airbnb frente a la influencia de otras
variables: habitaciones, niUmero de fotos publicadas, publicidad nocturna,
dias reservados, localidades, estratos socioecondmicos y comodidades o
servicios complementarios.

PRONOSTICO INGRESOS TOTALES MENSUALES (USD) CON MODELO SARIMA

El modelo es un SARIMA, esta diferenciado una vez para transformar los
datos en una serie estacionaria, sin embargo, solo se modela con el efecto
de la estacionalidad a 12 meses, es decir, que en la prediccidn solo se
incluiria el efecto de los ciclos anuales.

\ ARIMA(0,1,0)(1,0,0)[12] |
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Coefficients:
sarl
0.5003
s.e. 0.1423
sigmaA2 estimated as 1.899e+10: log likelihood=-597.58
AIC=1199.17 AICc=1199.45 BIC=1202.78

Grdfica 19. Pronéstico del ingreso total mensual (USD) con modelo Sarima
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Fuente: Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo

El prondstico de este modelo indica que enfre el ano 2019 e inicios del ano
2020 el ingreso total mensual de propiedades activas que reportan
ocupacion diferente de cero estaria aproximadamente entre $USD
2.200.000 y $USD 2.400.000.

PRONOSTICO INGRESOS TOTALES MENSUALES (USD) CON MODELO REDES
NEURONALES

El modelo de Redes Neuronales indica que estd compuesto por 19 nodos
ocultos, y realiza 20 iteraciones para converger en los resultados, se
diferencia una vez, y fiene rezagos en los nodos (12).

ELM fit with 19 hidden nodes and 20 repetitions.
Series modelled in differences: D1D12.
Univariate lags: (12)

MSE: 28572177934.7979
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Grdfica 20. Pronéstico del ingreso total mensual (USD) con modelo de
Redes Neuronales
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El prondstico de este modelo indica que entre el ano 2019 e inicios del ano
2020 el ingreso total mensual de propiedades activas que reportan
ocupacion diferente de cero estaria aproximadamente enfre $USD
2.500.000 y $USD 2.800.000.

REGRESION CUANTILICA INGRESOS MENSUALES (USD)

Regresion cuantilica: Es un fipo de regresion, la cual tiene como objetivo
estimar los cuantiles condicionales de la v El prondstico de este modelo
indica que entre el ano 2019 e inicios del ano 2020, el promedio mensual de
los ingresos diarios de las propiedades activas estaria entre 39 y 41 ddlares.

Andlisis de varianza (ANOVA) cuya hipotesis nula es que las medias de dos
0 mds poblaciones o modelos de regresion son iguales; en otfras palabras, la
hipotesis nula establece que todas las medias de la poblacidon son iguales
mientras que la hipdtesis alternativa establece que al menos una es
diferente.

A continuacion se argumenta el uso de un modelo de regresion cuantilica,
en primer lugar, se grafica el ingreso en un histograma, después se compara
la regresion en los deciles (0.1 y 0.9), con una prueba ANOVA.

Al emplear la regresion cuantilica se asume como variable dependiente los
ingresos totales al mes por alquiler que reportan las propiedades Airbnb, esto
para identificar las caracteristicas (variables) del servicio que podrian influir

53



Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo BOGOT’\

2600 METROS MAS CERCA DE LAS ESTRELLAS

en el precio de alquiler. Las variables analizadas en el modelo son: niUmero
de habitaciones, nUmero de banos, fipo de alquiler, localidad, estrato,
acceso animales de compania, dias reservados y la publicidad que realiza
de la propiedad.

VIABILIDAD DE LA REGRESION CUANTILICA

Las variables como el ingreso o el gasto, fienden a comportarse de una
manera diferente dependiendo si son bajos, medios o altos; por dicha razén,
los modelos lineales generalizados o de minimos cuadrados ordinarios no
logran resaltar las diferencias entre dichos niveles, por esta razon se evalua
si una regresion cuantilica es viable para este caso.

En la grdfica 21 se presenta un histograma en donde se ilustra el
comportamiento de la variable ingreso promedio por mes (previomente
transformada por logaritmo natural) generados por el alquiler en Airbnb; Se
observa una distribucion no simétrica, con la mayor frecuencia entfre 6y 6.5
unidades logaritmicas de ddlares, que al convertirlo en la escala original
implica que la moda de los ingresos totales mensuales de las propiedades
se encuentra entfre 403 y 665 USD.
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Grdfica 21. Ingresos historicos promedio por propiedad
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Luego se realizé la regresion cuantilica evaluando deciles diferentes para
posteriormente comparar los modelos con un ANOVA (el decil 0.1 y el decil
0.9)., esto compara los coeficientes de los modelos y nos indica si existe una
diferencia significativa, de haberla, nos estaria indicando que la regresion
cuantilica aportar informacién adicional a una regresion por minimos
cuadrados ordinarios -LM o Modelos Lineales Generalizados - GLM.

A confinuacion, se presentan los modelos de regresion para los deciles (0.1
y 0.9)

i1l 0.1

1<-rq({log(Ingreso_uspD_Imp)~factor (Tipo_alquiler)+Habitaciones
+Public_Noct_uso+Fotos+factor (Localidad)+factor (Estrato)
+Dias_Reservados+factor (Mascotas) ,tau = 0.1)

DecC
.

it?

—h
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Decil 0.9

_0.9<-rq(log(Ingreso_Usp_Imp)~factor (Tipo_Alguiler)+Habitaciones
+Public_MNoct_uso+Fotos+factor (Localidad)+factor (Estrato)
+Dias_Reservados+Tactor (Mascotas),tau = 0.9)

A continuacion se muestra el resultado del andlisis ANOVA, comparando los
modelos, en el anexo 1 se encuentra la salida de la regresion del primer y
ultimo decil):

Joint Test of Equality of Slopes: tau in { 0.1 0.9 %

of Resid Df F value Pri=F)
1 30 212370 322.42 = 2.2e-1g #%%

Signif. codes: 0 “#%%' Q.001 “**° 0.01 *=° Q.05 *." 0.1 * " 1

En la salida anterior, resultado de realizar el ANOVA comparando el modelo
de percentil 0.1 contra el percentil 0.9, apreciamos que existen diferencias
estadisticamente significativas al menos en uno de sus coeficientes. Se
puede concluir que este fipo de regresion podria ser Util para analizar estos
datos, ya que aporta mds informacion que una regresion tradicional.

También vale la pena resaltar que en el percentil 0.1 los coeficientes
estimados por la regresion cuantilica son mayoritariamente significativos, es
decir las variables: habitaciones, banos, fipo de alquiler, localidad, estrato,
mascotas, dias reservados y publicidad de acuerdo al nUmero de fotos en
la pagina, influyen significativamente en el valor del alquiler; sin embargo,
en el percentil 0.9 la localidad, el estrato y la aceptacidon de animales de
compania, ya no son significativas en el precio de alquiler.

Segun lo anterior, la regresion cuantilica puede dar informacion significativa,
se realizd la regresion para todos los deciles mediante el siguiente modelo:

fit8<-rq(log(Ingreso_usp_Imp)-factor (Tipo_Algquiler)+Habitaciones
+Public_Noct_usp+Fotos+factor (Localidad)+factor (Estrato)
+Dias_Reservados+factor(Mascotas) ,tau = 1:9,/10)

ANALISIS DE LA REGRESION CUANTILICA PARA EL INGRESO TOTAL MENSUAL

Los siguientes comentarios estdn basados en el andlisis de las tablas
ubicadas en el anexo 1, y corresponden al comportamiento de los
coeficientes de la regresion, distribuidos de acuerdo a los deciles 1y 9.

Habitaciones
En el grdfico 22, se puede apreciar que por cada habitacion adicional las
propiedades perciben mayores ingresos; al analizarlo por deciles, se aprecia
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gue una habitacidon adicional en las propiedades con ingresos totales
inferiores a $650 ddlares (tercer cuartil, 0.75) mensuales, tiene un impacto
muy parecido sobre sus ingresos, entre el 20,5% hasta 21,4% en aumento de
sUs ingresos, sin embargo, se puede apreciar que para las propiedades con
los ingresos mas altos (ultimo cuartil), el aumento en 1 habitacion tiene un
impacto mayor en sus ingresos, por ejemplo para las propiedades que se
encuentran por encima del decil 9, el crecimiento en los ingresos es superior
al 25%.

Grdfica 22. Coeficientes regresion cuantilica - habitaciones
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Fuente: Grdéfico generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)

Numero de fotos publicadas

La publicidad de la propiedad es uno de los factores que mds pueden influir
a la hora generar ingresos, se espera que a mayor publicidad aumente |la
demanda, generando mayores ingresos al final del periodo.

Analizando la publicidad, tomando como variable proxy el nUmero de fotos
publicadas, se observa que el aumento causa un mayor nivel de ingreso, no
obstante, este crecimiento cambia respecto al nivel de ingresos de la
propiedad.

En propiedades con ingresos totales bajos, el subir una foto adicional a la
plataforma repercute en un ingreso mayor de aproximadamente 0,5%
(primer cuartil 0,25), el cual es superior al de propiedades con ingresos altos,
cuyo impacto es del 0,2% (tercer cuartil 0,75).

A medida que aumentan los ingresos totales, el aumento de la cantidad de
fotos publicadas no mejorara los ingresos de las propiedades.
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Grdfica 23. Coeficientes regresion cuantilica - nGmero de fotos
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Fuente: Grdfico generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)

Publicidad nocturna

La publicidad nocturna tiene un comportamiento muy interesante, ya que
a pesar de ser positiva y estadisticamente significativa, el impacto que tiene
segun los ingresos de la propiedad es opuesto a la publicidad por fotos. En
este caso es mas beneficioso para una propiedad de ingresos altos invertir
en publicidad nocturna que para una de ingresos bajos, ya que el ingreso
marginal que perciben es mayor.

Por ejemplo, para una propiedad de ingresos altos ubicada en el tercer
cuartil 0,75, el hecho de invertir 1 délar adicional en publicidad nocturna
repercute en un 0,9% mas de ingresos, 0,7 puntos porcentuales mds que el
efecto marginal de la publicidad por fotos.

Grdfica 24. Coeficientes regresion cuantilica - publicidad nocturna
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Fuente: Grdfico generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)

Dias reservados

La variable nimero de dias reservados, tiene un coeficiente positivo y
estadisticamente significativo, un dia adicional reservado por los usuarios,
tiene un mayor impacto sobre los ingresos en las propiedades de ingresos
bajos que en las propiedades de ingresos altos.
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Grdfica 25. Coeficientes regresion cuantilica - dias reservados
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Fuente: Grdfico generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)

Localidades

Las localidades juegan un papel importante, ya que la ubicacion
geogrdafica de una propiedad repercute en los ingresos. Los turistas podrian
preferir zonas cercanas a los atractivos turisticos de la ciudad y lugares de
esparcimiento, provocando una mayor demanda en ciertas localidades.
Este fendmeno ocurre en: Chapinero, Candelaria y Santa Fe, siendo estas
las que mds reciben ingresos. Por ejemplo, una propiedad de ingresos bajos
(primer cuartil 0.25) ubicada en Chapinero va a recibir aproximadamente
un 154% mas ingresos que si estuviera ubicada en lalocalidad de Usme, 171%
si estuviera localizada en La Candelaria y 155% si estuviera en Santa Fe,
ambas en comparacion con Usme.

No obstante, cuando la propiedad tiene ingresos medios, el impacto que
tiene la localidad es mayor que propiedades con ingresos altos o bajos.
Haciendo la misma comparacion, el hecho de que una propiedad se
encuentre en Chapinero, La Candelaria o Santa Fe, con respecto a Usme,
tienen un impacto positivo en los ingresos de aproximadamente 253,6%,
279.5% vy 246,8% respectivamente.

Cabe aclarar que las propiedades que se encuentran en los extremos de
ingresos bajos y altos (Debajo del decil 0.1 y por encima del decil 0.9),
pierden relevancia en la correlacion con el ingreso.

Grdfica 26. Coeficientes regresion cuantilica - localidades
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Fuente: Grdficos generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)

Estrato socioecondmico
Enla grdfica 27, se observa que las propiedades ubicadas con ingresos bajos
ubicadas en estratos altos perciben mayores ingresos que si estuvieran
ubicadas en estratos bajos.

Sin importar el estrato, si la propiedad se encuentra en un percentil de
ingresos altos, no recibird ingresos significativamente mas altos.

Grdfica 27. Coeficientes regresion cuantilica - estrato socioeconémico
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Fuente: Grdficos generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)
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Comodidades o servicios complementarios

El aumento de los servicios complementarios aumenta la probabilidad de
alquiler de propiedad, esto se ve reflejado principalmente en propiedades
de ingresos bajos, donde el impacto es mayor, por ejemplo, el ofrecer entre
20 y 40 comodidades representa un 10% adicional de ingresos en
comparaciéon alas propiedades que brindan menos de 20 comodidades en
su publicidad, ademdas el ingreso aumenta en 16% cuando se colocan mds
de 40 comodidades.

Sin embargo, estas comodidades van siendo menos relevantes a medida
que la propiedad fiene mds ingresos. Entre 20 y 40 comodidades representa
un 2.9% adicional de ingresos en comparacion a las propiedades que
brindan menos de 20 comodidades en su publicidad, ademds el ingreso
aumenta en 1.8% cuando se colocan mas de 40 comodidades.

Grdfica 28. Coeficientes regresion cuantilica - comodidades o servicios
complementarios
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Fuente: Grdfico generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)

ARRIENDO MEDIO DE PROPIEDADES RESIDENCIALES POR BARRIO (USD)

En este apartado se analizard el impacto que ha tenido las plataformas
tecnologicas de Airbnb y Homeaway sobre el costo del arriendo medio de
propiedades residenciales por barrio, para saber si las propiedades
residenciales han sido afectadas en la variacion de precios por el mercado
de alojamiento Airbnb, lo que podria causar el efecto Gentrificaciéon en las
zonas donde se desarrolla esta actividad.

Gentrificacion se refiere a la transformacion de un espacio urbano que
conlleva al encarecimiento de los alquileres de las propiedades
residenciales, esto puede provocar a su vez, que los residentes tradicionales
migren debido a los altos costos, generando segregacion social.
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Grdfica 29. Coeficientes regresion cuantilica - arriendo medio de
propiedades residenciales
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Fuente: Grdfico generado en el programa estadistico R (Instituto Distrital de Turismo)

El impacto generado por los Airbnb es minimo a pesar de ser significativo en
el modelo, por ejemplo, en las propiedades con arriendos bajos! se presenta
mayor incremento del arriendo debido a los Airbnb, sin embargo, este
incremento es minimo. Para el caso de las propiedades con un nivel de
arriendo en el decil 2, un aumento del ingreso total mensual en los Airbnb
del 1% estd asociado a un crecimiento de aproximadamente $1.500 pesos
colombianos en los arriendos. En general, para los deciles del 3 al 9 se
observa un descenso del efecto entre mayor sea el estatus econdmico de
los espacios urbanos. Por ejemplo, en los espacios urbanos con arriendos en
el decil 8 (arriendos altos) no hay un impacto econdmico por la presencia
de Airbnb.

! Las propiedades de arriendos bajos, comUunmente se encuentran en zonas de estratos humildes, las cuales son
las mds propensas a la gentrificaciéon en comparacién con las de estratos altos.
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CONCLUSIONES

e Las localidades de Bogotd con mayor nimero de propiedades en
alguiler a través de las plataformas virtuales son: Chapinero (26%).
Usaquén (20%), Suba (13%) y Teusaquillo (12%).

e De los 10 barrios con mayor cantidad de propiedades en alquiler 7 se
encuentran en Chapinero y 3 en Usaquén; Chapinero: (Chicd Norte,
Chapinero Central, Chico Norte lll Sector, Maria Cristina, Chicd Norte I
Sector, Granada y Bosque Calderdn), Usaquén: (Santa Bdrbara Central,
Santa Bdrbara Occidental y San Patricio).

e Las localidades La Candelaria, Santa Fe y Chapinero presentan mayor
densidad de propiedades Airbnb por unidad de drea, en el histérico 2015
-2019.

e Los fipos de alquiler mdas usados en Bogotd son las habitaciones privadas
(50%), con mayor oferta en Engativd, Barrios Unidos, Los Mdrtires, Suba,
San Cristobal entre ofros, y los apartamentos enteros (45%),
principalmente en Chapinero, Santa Fe y Usaquén.

e Se observa una posible relacion enfre la demanda existente por
localidad frente a la rigurosidad en las politicas de cancelacion del
alquiler; en donde localidades con menor cantidad de propiedades
presentan mayor flexibilidad y el porcentaje de politicas moderadas y
estrictas es mayor en localidades con mayor nUmero de demanda.

e El21% de las propiedades en alquiler en Bogotd permiten el acceso de
animales de compania, las localidades con mayor aceptacion son Usme
y San Cristéball.

e La oferta Airbnb en Bogotd se ubican principalmente en sectores
cercanos al estrato 4 (38%) y 3 (24%), sequidas por propiedades en estrato
6 (18%) y 5 (14%).

e Latasa de ocupacidn Airbnb y Homeaway entre mayo de 2015y febrero
de 2019 fue de 45% aproximadamente, sin embargo durante todo el
periodo se observa una tendencia creciente.

e El prondstico de la tasa de ocupacion de propiedades Airbnb para
finales de 2019 e inicios del ano 2020 estard entre 48 y 49%.

e El prondstico del nUmero promedio de propiedades Airbnb para finales
de 2019 e inicios de 2020 estard entre 5400 y 6400.

e Parafinales de 2019 e inicios de 2020 el prondstico del promedio mensual
de ingresos diarios entre 36 y 41 USD para propiedades activas Airbnb.
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e Para finales del ano 2019 e inicios del 2020, el ingreso total mensual de
propiedades activas Airbnb, estaria aproximadamente entre $USD
2.200.000 y $USD 2.400.000.

e La adicidn de una habitacion tiene mayor impacto en los ingresos de las
propiedades que perciben ingresos altos.

e Es mds beneficioso para una propiedad Airbnb de ingresos altos invertir
en publicidad nocturna que para una propiedad de ingresos bajos.

e El impacto generado por las propiedades en alquiler Airbnb, sobre el
arriendo medio de las propiedades residenciales es minimo.

64



Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo BOGOT’\

2600 METROS MAS CERCA DE LAS ESTRELLAS

BIBLIOGRAFIA

Airbnb. (s.f.). Politicas de Cancelacién. Obtenido de
https://www.airbnb.com.co/home/cancellation_policies

Cinco Dias. (02 de 07 de 2019). Esparia se Afianza Como El Tercer Pais Del Mundo Donde Airbnb
Genera Mads Actividad.

Esri. (2017). Métodos de clasificacion de datos. Recuperado el 02 de 05 de 2018, de
https://pro.arcgis.com/es/pro-app/help/mapping/symbols-and-styles/data-classification-
methods.htm

Esri. (2018). Cémo funciona la densidad kernel. Recuperado el 02 de 05 de 2018, de
https://www.esri.com/en-us/legal/copyright-trademarks

Javier Gutiérrez Puebla, J. C. (2016). La irrupcidn de Airbnb en los centros de las ciudades: el caso
de Barcelona. Madrid.

MARISCAL, D. S. (2017). MODELOS ACTUALES DE ECONOMIAS COLABORATIVAS AIRBNB:
CAMBIANDO LA INDUSTRIA DE LA HOSPITALIDAD. Guadalajara.

65



Instituto Distrital de Turismo — Observatorio de Turismo BOGOT’\

2600 METROS MAS CERCA DE LAS ESTRELLAS

ANEXOS

ANEXO 1. SALIDAS REGRESION CUANTILICA INGRESOS MENSUALES
AIRBNB
Salida 1.Tabla de salida regresidn cuantilica ingresos mensuales decil: 0.25

Coefficients:
value std. Error t value Pri=|tl)

(Intercept) 2.68690 0.15226 17. 64662 0. 00000
factor(Tipo.Algquiler)casa -0.21596 0.02325 -9.28814  0.00000
factor(Tipo.Alquiler)Private Room -0.65120 0.00751 -B6.68694  0.00000
factor(Tipo.aAlquiler)shared room -1.14012  0.03258 -34.99850  0.00000
Habitaciones 0.19629 0.00389 50.49572 0. 00000
Public_Noct_UsD 0.00518 0.00016 33.41243 0. 00000
Fotos 0. 00480 0.00021 22.87830 0. 00000
factor(Localidad)ANTONIO NARIRNO 0. 34661 0.16005 2.16559 0.03035
factor(Localidad)BARRIOS UNIDOS 0.71008 0.15011 4.73039 0. 00000
factor(Localidad)BosA 0.05651 0.22935 0.24841 0.80537
factor(Localidad)CANDELARIA 0.99710 0.14893 6. 69488 0. 00000
factor(Localidad)CHAPINERD 0.93224 0.14921 6.2477 0. 00000
factor(Localidad)CIUDAD BOLIVAR 0.47439 0.14970 3.16900 0.00153
factor(Localidad)ENGATIVA 0.54152 0.149865 3.61851 0.00030
factor(Localidad)FONTIBON 0.72618 0.14983 4. 84659 0. 00000
factor(Localidad)KENNEDY 0.49674 0.15068 3.29655 0. 00098
factor(Localidad)LOS MARTIRES 0.41599 0.15828 2.62825 0. 00858
factor(Localidad)PUENTE ARANDA 0.60140 0.15958 3.76867 0.00016
factor(Localidad)RAFAEL URIBE URIEE 0.42937 0.15870 2.70580 0.00682
factor(Localidad)sAaN CRISTOBAL 0.27175 0.18169 1.49564 0.13475
factor(Localidad)sSANTA FE 0.93607 0.14933 6. 26855 0. 00000
factor(Localidad)suBa 0.55851 0.14940 3.73844 0.00019
factor(Localidad) TEUSAQUILLO 0.74007 0.14946 4.95153 0. 00000
factor(Localidad) TUNJUELITO 0.42203 0.15211 2.77445 0.00553
factor(Localidad)UsSAQUEN 0.72265 0.14931 4. 84007 0. 00000
factor(Estrato)2 -0.05488 0.02421 -2. 26696 0.02339
factor(Estrato)3 -0.008656 0.02467 -0.26598 0.79025
factor(Estrato)4 0.08240 0.02516 3.27536 0.00106
factor(Estrato)s 0.29551 0.02579 11.45953 0. 00000
factor(Estrato)a 0.36582 0.02584 14.15505 0. 00000
Dias_Reservados 0. 09980 0.00029 323B.67712 0. 00000
factor (Mascotas)TRUE -0.02577 0.00652 -3.95113 0. 00008
factor (Comodidades)20-40 0.101320 0.00568 7.82370 0. 00000
factor (Comodidades)40+ 0.14715 0.01991 7.38970 0. 00000

Fuente: Regresidon cuantilica realizada en el programa estadistico R
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Salida 2. Tabla de salida regresion cuantilica ingresos mensuales mediana

Coefficients:

value
{(Intercept) 2.B8906
factor (Tipo.Alquiler)Casa -0.23220
factor (Tipo.Alquiler)Private Room -0. 58279
factor (Tipo.Alquiler)shared room -0.9277
Habitaciones 0.185829
Public_Noct_UsD 0.00665
FoTos 0.003206
factor (Localidad)ANTONIO NARINO 0.67414
factor(Localidad)BARRIOS UNIDOS 1.07040
factor(Localidad)Bosa 0.58959
factor (Localidad)CANDELARIA 1.33369
factor (Localidad)CHAPINERO 1.26287
factor(Localidad)CIUDAD BOLIVAR 0. 81896
factor(Localidad)ENGATIVA 0.94473
factor (Localidad)FONTIBON 1.09937
factor(Localidad)KENNEDY 0.87744
factor(Localidad)LOS MARTIRES 0.84788
factor(Localidad)PUENTE ARANDA 0.99542
factor(Localidad)RAFAEL URIBE URIBE 0.75888
factor(Localidad)saN CRISTOBAL 0.68510
factor(Localidad)sANTA FE 1.24366
factor(Localidad)susa 0.94870
factor(Localidad) TEUSAQUILLOD 1.09685
factor (Localidad) TUNJUELITO 0.70229
factor(Localidad)usAQUEN 1.09145
factor (Estrato)2 -0.16637
factor(Estrato)3 -0.09782
factor(Estrato)4d -0.02885
factor (Estrato)s 0.14031
factor(Estrato)é 0.19985
Dias_Reservados 0.09342
factor (Mascotas)TRUE -0.00835
factor (Comodidades)20-40 0.05903
factor (Comodidades)40+ 0.10306

std.

DO 000000 0000000000000 00000000000

Error T value

. 22665
. 01509
. 00548
. 02928
00182
. 00014
. 00014
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. 00000
. 00000
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. 00002
. 00000
. 00008
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. 00001
. 00083
. 00592
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. 00002
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Fuente: Regresidon cuantilica realizada en el programa estadistico R
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Salida 3. Tabla de salida regresién cuantilica ingresos mensuales cuartil:

0.75
Coefficients:
value std. Error t value Pri=|t|)

(Intercept) 3.79130 0.02885 131.43046 0. 00000
factor (Tipo.Alquiler)casa -0.18735 0.0139% -13.38709  0.00000
factor (Tipo.Alquiler)Private Room -0.45573  0.00500 -91.08398  0.00000
factor (Tipo.Alquiler)shared room -0.70976  0.01992 -35.6377 0. 00000
Habitaciones 0.19381 0.00256 75.81272 0. 00000
Public_MNoct_UsD 0.00854 0.00013 03.42813 0. 00000
Fotos 0.00204 0. 00011 18. 98851 0. 00000
factor{Localidad)ANTONIO NARIRNO 0.20340 0.08116 2.50625 0.01220
factor{Localidad)BARRIOS UNIDOS 0.42844 0.02344 18. 27604 0. 00000
factor{Localidad)BosaA 0.10636 0.05927 1.79438 0.07275
factor{Localidad)CANDELARIA 0.71232 0.02154 33. 06560 0. 00000
factor{Localidad)CHAPINERD 0.62703 0.02201 28.49084 0. 00000
factor{Localidad)CIUDAD BOLIVAR 0.28128 0.03299 8. 52544 0. 00000
factor {Localidad)ENGATIVA 0. 26661 0.02288 11.65143 0. 00000
factor{Localidad)FONTIBON 0.45529 0.02288 19, 89901 0. 00000
factor {Localidad)KENNEDY 0.24162 0.02362 10.23015 0. 00000
factor{Localidad)LOS MARTIRES 0.21965 0.02993 7.33961 0. 00000
factor{Localidad)PUENTE ARANDA 0.35389 0.02444 14.48136 0. 00000
factor{Localidad)RAFAEL URIBE URIBE 0.21320 0.02944 7.24132 0. 00000
factor{Localidad)saN CRISTOBAL 0.20675 0.06584 3.14042 0.00169
factor{Localidad)SANTA FE 0.58786 0.02228 26. 38475 0. 00000
factor{Localidad)suBa 0.32841 0.02229 14.73423 0. 00000
factor{Localidad) TEUSAQUILLO 0.45671 0.02242 20, 37185 0. 00000
factor {Localidad) TUNJUELITO 0.23850 0.03377 7.06300 0. 00000
factor{Localidad)uUsaguEN 0.46497 0.02212 21.02479 0. 00000
factor{Estrato)? -0.19685 0.01833 -10.73889 0. 00000
factor{Estrato)3 -0.13792 0.01701 -8.10587 0. 00000
factor{Estrato)4d -0.08416 0.01692 -4, 97500 0. 00000
factor{(Estrato)s 0.05135 0.01704 3.01328 0.00258
factor{Estrato)a 0.08921 0.01698 5.25298 0. 00000
Dias_Reservados 0.09013 0.0001a 549, 34966 0. 00000
factor (Mascotas)TRUE 0.01661 0.00391 4,25343 0. 00002
factor {(Comodidades)20-40 0.02903 0.00304 9, 56491 0. 00000
factor {(Comodidades)40+ 0.01792 0.01003 1.78726 0.07390

Fuente: Regresion cuantilica realizada en el programa estadistico R
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ANEXO 2. SALIDAS REGRESION CUANTILICA ARRIENDO MEDIO
RESIDENCIAL

Salida 4. Regresion cuantilica del arriendo medio de propiedades
residenciales, cuartil: 0.25

Coefficients:

value std. Error t wvalue Pri=|t]|)
Tog(predialusp) 44, 43835 0.17702 251.04196 0. 00000
Tog(Ingreso_uUsp_Imp) 14.45517 0.15713 91.99244 0. 00000

Fuente: Regresion cuantilica realizada en el programa estadistico R

Salida 5. Regresion cuantilica del arriendo medio de propiedades
residenciales, mediana

Coefficients:

value std. Error t wvalue Pri=|t]|)
Tog(predialusp) 56. 23482 0.07339 7ab.25627 0. 00000
Tog(Ingreso_UsD_Imp) §. 82955 0.05784 152.66034 0. 00000

Fuente: Regresion cuantilica realizada en el programa estadistico R

Salida 6. Regresion cuantilica del arriendo medio de propiedades
residenciales, cuartil: 0.75

Coefficients:

value std. Error t wvalue Pri=|t|)
Tog(predialusp) a4, 07310 0.13346 480.07986 0. 00000
Tog(Ingreso_UsD_Imp) 6.96333 0.16098  43.25468  0.00000

Fuente: Regresidon cuantilica realizada en el programa estadistico R
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