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INVASION TURISTICA DESREGULADA: LA RELACION ENTRE EL CRECIMIENTO DE
AIRBNB Y LA GENTRIFICACION EN LA CIUDAD DE NATAL/RN, BRASIL

Giovanna Lima Gurgel’

Mateus Cavalcante de Franca?

1 INTRODUCCION

En el siglo XXI, las llamadas economias colaborativas han provocado cambios
significativos en las relaciones sociales de diferentes 6rdenes en todo el planeta. Estas
practicas involucran diferentes aspectos de la vida cotidiana, como el transporte, la vivienda,
la comunicacion y otros tipos de prestacion de servicios. En este contexto, AirBnB es un
ejemplo de estas actividades, con especial impacto en el espacio urbano.

Se trata de una plataforma virtual para el alquiler de inmuebles por periodos cortos,
que, al integrar varios servicios en una sola aplicacién, acaba simplificando el proceso de
alquiler de viviendas directamente por parte del propietario. Sin embargo, los impactos
provocados por esta “facilidad” de acceso van mas alla de la simple creacién de un nuevo
nicho de mercado, e incluso reflejan las consecuencias de la falta de regulacion en el disefio
urbano.

Un efecto de la insurgencia de este servicio es que a medida que sus propietarios
ponen a disposicidon mas propiedades en la plataforma para alquileres a corto plazo por parte
de los turistas, los residentes locales ofrecen menos casas para alquilar. Ademas, con la
frecuencia cada vez mayor con la que un barrio es visitado por turistas, asi, paulatinamente,
el lugar tendera a adaptarse al estilo de vida que estos consumidores pretenden vivir a la hora
de buscar la experiencia de un viaje.

El objetivo principal de este trabajo es comprender las nuevas dinamicas espaciales
qué pueden ser provocadas por la presencia de AirBnB en las ciudades brasilefias y si estan
restringidas solo a las areas turisticas tradicionales o si rompen el trazado urbano para uso
residencial, con el fin de responder la pregunta: ;Cémo puede la presencia no regulada de

propiedades alquiladas a través de AirBnB generar procesos de gentrificacion?
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Con el fin de desarrollar una base de datos para determinar estos impactos, se
realizaron observaciones directas de las ofertas de vivienda de temporada en el sitio web de
AirBnB, en diferentes épocas del afio. Comparando los diferentes periodos de ofertas y
precios, y tratando de analizar si esta oferta también esta equilibrada en zonas de uso
residencial, o solo en lugares de concentracién de interés turistico.

La siguiente seccion traera una revision de la literatura, abordando los temas de
AirBnB y gentrificacion en ciudades turisticas en diferentes contextos internacionales, con el
fin de contextualizar el tema tratado; luego, se presentara la metodologia, conteniendo los
métodos adoptados para el estudio; y finalmente, se expondran los resultados obtenidos a

través de la metodologia.

2 REVISION DE LITERATURA

La apropiacion de la actividad turistica mediante economias compartidas ha ganado
popularidad a través de plataformas como AirBnB, en las que los turistas pueden alojarse en
una habitacion compartida, una habitacién en una propiedad compartida o incluso una
propiedad completa, que puede variar en tipos, tamafios y formas. Esta aplicacién puede
ofrecer algunas facilidades y comodidades al usuario. André Luiz Vieira Soares y Luiz Augusto
Machado Mendes Filho (2016) se dieron cuenta, a través del analisis de los comentarios de
los turistas que usaban la aplicacion en viajes a Natal/RN, que estos huéspedes aprecian la
experiencia de hospedarse en un ambiente que recuerda (o0 que sea) una casa.

Sin embargo, ademas del impacto en el propio sector turistico, AirBnB y sus
transformaciones en esta actividad pueden afectar otros aspectos de la vida social,
especialmente al considerar los espacios urbanos, que, por estar caracterizados por la
superposicion fragmentada y articulada de las actividades humanas (CORREA, 1989, p. 7),
implica una gran complejidad. Prueba de ello se puede encontrar en los resultados obtenidos
por Luis Moreno lzquierdo, Ana Ramén Rodriguez y Maria Jesus Such Devesa (2016) en
Alicante, Espafia, que muestran una presencia de inmuebles ofertados en la plataforma fuera
de la zona turistica, con fuerte presencia, en zonas residenciales.

Naturalmente, este tipo de renta se puede utilizar como un emprendimiento rentable,
lo que puede generar lo que Neil Smith (1987) identifica como una "brecha de renta",
fendmeno que ocurre cuando el alquiler residencial se vuelve menos rentable, lo que puede
generar la expulsién de ex inquilinos, a zonas mas alejadas de la ciudad. Este proceso, en el
que los cambios inmobiliarios y econdmicos provocan el desplazamiento de los residentes
que ya no pueden pagar una vivienda en el lugar, se denomina gentrificacion
(VASCONCELGOS, 2013, p. 29).

Evidencias de ello fueron encontradas por Ismael Yrigoy (2019) al estudiar el impacto

de AirBnB en el distrito histérico de Palma, en la isla de Mallorca, Espafia: el crecimiento en



la oferta de inmuebles en la plataforma provocéd una reduccién en la oferta de viviendas
alquileres y un aumento en el precio medio del alquiler. Este impacto es aun mas sensible en
barrios predominantemente residenciales en comparacion con areas previamente exploradas
por el sector turistico tradicional, como advirtié el autor al comparar Palma con otros barrios
de Mallorca (YRIGOY, 2016). Resultados similares se encontraron en la isla de Menorca,
también en Espafa, a partir del analisis de datos cuantitativos sobre el crecimiento en la oferta
de propiedades completas a través de AirBnB y la disponibilidad de propiedades para alquiler
residencial (YRIGOY, 2017).

La evidencia de este proceso también se encontré en otros contextos en diferentes
paises. Malcolm Campbell et. al. (2019) notaron esta tendencia en Nueva Zelanda, con base
en datos cuantitativos y cartograficos, sefalando, ademas, que las propiedades ofrecidas a
través de AiIrBnB se concentran no solo en ciudades y areas turisticas, sino en areas
residenciales de grandes ciudades. Keren Horn y Mark Merante (2017) notaron, a través de
pruebas estadisticas, una relacion negativa y significativa entre la oferta de espacios
completos en AirBnB vy la disponibilidad de unidades residenciales para alquiler a largo plazo
en Boston, EE. UU. Nicole Gurran, Glen Searle y Peter Phibbs (2018) encontraron resultados
similares en la region de Nueva Gales del Sur, Australia, notando que el crecimiento en la
oferta de inmuebles en la plataforma ha provocado otros problemas, como conflictos con
vecinos y administraciones de condominios, asi como desafios en términos regulatorios, como
el control fiscal de la actividad e incluso aspectos que involucran la seguridad del huésped,
como la prevencion de incendios y el control sanitario.

Asi, la evidencia recopilada y analizada por la literatura internacional de estudios
urbanos indica que el alquiler turistico a través de plataformas virtuales puede provocar el
aburguesamiento desde su efecto mas inmediato: las propiedades que podrian ofertarse para
alquiler residencial se sacan de este nicho de mercado y se ponen a disposicién de los turistas,
para estancias mas cortas. Ademas, es posible que la actividad tenga impactos en el costo
de vida local de otra manera: la mayor presencia de turistas puede hacer que las actividades
comerciales y de servicios locales aumenten sus precios, haciéndolas inaccesibles para parte
de los pobladores nativos. Las autoridades publicas también pueden participar en este
proceso. Lucas Pizzolatto Konzen (2013), a partir de estudios cualitativos realizados en
Florianodpolis, Acapulco (México) y San Sebastian (Espafia) se percatd de que los discursos
normativos orientan a los gestores municipales hacia la asignacién de mayores inversiones
en la infraestructura de espacios publicos ubicados en el area turistica. La ocupacion de areas
residenciales por alojamientos turisticos puede provocar la expansion de los limites del area
turistica, trayendo consigo estas inversiones, que pueden incrementar el costo de vida local.

A pesar de una considerable agenda de investigacion en otros paises, el tema aun

debe explorarse mejor en el contexto latinoamericano, incluido Brasil. Esto es lo que llama la



atencion Bianca Tavolari (2017), mas aun si se considera que existen iniciativas para regular
la actividad en otros contextos nacionales, lo que aun es relativamente incierto en la realidad
brasilefia. Un ejemplo, sin embargo, lo ofrece llana Rafaela da Silva Pereira Silveira (2018),
quien encontré regulaciones para AirBnB en el municipio de Caldas Novas, en Goias, que ni
siquiera estuvieron cerca de prohibir la actividad, pero también aseguraron una mayor
seguridad para los usuarios, del sector del alquiler residencial.

Este trabajo, por lo tanto, tiene como objetivo unir esfuerzos para comprender los
impactos de la actividad turistica, en particular su explotacion a través de plataformas de
economia colaborativa como AirBnB, en el sector de la vivienda brasilefio. El caso de estudio
en la ciudad de Natal es prometedor, ya que la ciudad esta marcada por un fuerte atractivo
para el turismo de sol y mar, y es posible percibir la zona costera como la de mayor potencial

turistico, mientras que otros barrios son esencialmente residenciales.

3. METODOLOGIA

Con el fin de comprender como la oferta de alquileres de viviendas de temporada
contribuye a los nuevos formatos de gentrificacion en la ciudad de Natal / RN, se construyé
un analisis comparativo de los datos presentados en el sitio web de AirBnB.

En primer lugar, fue necesario establecer como parametro de busqueda la busqueda
de residencias completas en la plataforma. La oferta de estos evidenciaria el hecho de que se
estan sacando del parque habitacional inmuebles enteros para el desarrollo de un mercado
turistico de viviendas de temporada, lo que sugeriria la existencia de un mayor interés del
mercado inmobiliario en la oferta de estas residencias a los turistas por un precio mas alto, y
menor tendencia a ofrecer estas viviendas dentro del mercado de alquiler para los residentes
locales. La eleccion de incluir en el andlisis las piezas de inmuebles ofrecidas en alquiler
implicaria el riesgo de confundir los datos, ya que ofrecer habitaciones vacias en un inmueble
residencial puede incluso ser utilizado como estrategia para que las familias complementen
sus ingresos y garanticen la permanencia en su residencia. Asimismo, se descartaron
espacios en hostales, posadas y hoteles.

También se establecieron como parametros tres periodos diferenciados, analizandose
las ofertas durante un fin de semana en los meses de julio, septiembre y diciembre. Con el fin
de mostrar como seria la oferta de este stock de viviendas en alquiler durante los meses de
temporada alta y baja turistica. Considerando la desaceleracion de la actividad turistica en
2021 como consecuencia de la pandemia global Covid-19, estas referencias temporales se
tomaron considerando el turismo nacional. EI mes de julio, invierno en Brasil, estd marcado
por fuertes lluvias en la ciudad de Natal, lo que la hace poco atractiva para los viajes de otros
brasilefios. Aun asi, al tratarse de un mes de vacaciones escolares, sigue siendo habitual que

la ciudad reciba una cantidad considerable de visitantes durante el periodo. EI mes de



septiembre, alejado de los periodos vacacionales, tiene poco movimiento turistico.
Finalmente, el mes de diciembre, periodo de verano y vacaciones escolares en Brasil, significa
una gran contribucién de los viajeros a la ciudad de Natal.

Este enfoque implica algunas limitaciones. En primer lugar, es posible que las
propiedades que normalmente ofrece la plataforma no aparecieran en los mapas generados
porque ya estaban reservadas para otros visitantes. Aun asi, esto no parecié afectar
significativamente los resultados obtenidos, posiblemente debido al descenso de la actividad
turistica en 2021. En segundo lugar, no hay forma de concluir definitivamente que la
gentrificacion se produzca en espacios con una mayor concentracion de residencias
completas ofrecidas en la plataforma. Sin embargo, la revision de la literatura sefiala que esto
puede considerarse como evidencia del fendmeno.

Asi, a través de los mapas de ubicacion tomados desde dentro de la web de AirBnB,
se desarrollé una linea comparativa entre los meses donde se pretendia investigar las

diferencias en la ubicacion de estas ofertas de residencias y sus costos.

4. RESULTADOS Y DISCUSSION

Los resultados obtenidos mostraron, en primer lugar, una gran cantidad de
propiedades disponibles para alquilar a través de AirBnB en la ciudad de Natal. En todos los
periodos consultados, el numero de inmuebles ofertados en la plataforma superé los 300
espacios completos. Es importante sefialar que estas propiedades fueron las que no estaban
previamente reservadas a la fecha en que se realizaron las consultas. Por tanto, se puede
inferir que existen considerablemente mas espacios completos para el alquiler turistico.

Estos resultados fueron consistentes en diferentes épocas del afio: con algunas
variaciones - probablemente derivadas de la reserva previa de espacios en parte de las fechas
consultadas -, se pudieron encontrar las mismas propiedades en oferta en los tres periodos
analizados, lo que indica que probablemente solo se utilice para este propésito, no estando
disponible como vivienda en alquiler para los habitantes locales. Esto se puede ver
comparando la Figura 1 con la Figura 2 y la Figura 3 con la Figura 4. Esta constancia a lo
largo del ano difiere de lo observado por Yrigoy (2017) en Menorca, Espafia, quien noto
variaciones a lo largo del ano. Una explicacién de esto puede estar en el hecho de que
diferentes municipios espafioles han invertido en estrategias para regular esta actividad y
contener sus efectos no deseados, lo que no sucedié en la capital Potiguar. La regulacion de
la actividad o |a falta de ella, por tanto, puede ser un elemento determinante en la posibilidad
de que determinados inmuebles ofertados a través de AirBnB sean también y eventualmente
ofertados en el mercado residencial. Como el factor tiempo no influy6 en las variaciones en la

oferta de inmuebles en la plataforma, se devuelve el factor ubicacion.
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Figura 1: Distribucion de las propledades ofreC|das en Ia Zona Este en julio de 2021. Fuente: AirBnB,
2021.
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Figura 2: 2: Distribucion de inmuebles ofertados en la Zona Este en septiembre de 2021. Fuente:

AirBnB, 2021.



R$109

péan
R$101
S RS$78 $ .
r
RS114
R$60 $ B
| |
CONJ. PO
NEGR, R$103 ;
.38
R$1 R¢128
R$86 | &~ -
—— “; R$102
\R¥125 AWNEGRA
1 R$72
ES. JARDIM
DO SUL R$62
Figura 3: Distribucion de inmuebles ofertados en la Zona Sur en septiembre de 2021. Fuente: AirBnB,
2021.
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Figura 4: Distribucion de inmuebles ofertados en la Zona Sur en diciembre de 2021. Fuente: AirBnB,
2021.

En este sentido, es importante destacar el hecho de que las areas residenciales Norte
y Oeste fueron eliminadas del analisis, ya que no existian indices de ofertas de alquiler por

temporada en ningun periodo del afio. En un contexto general, estas areas se caracterizan



principalmente por personas con un estatus social mas bajo, ademas de que la ubicacion de
los desarrollos en estas areas no permite el surgimiento de inversiones econémicas dirigidas
al sector turistico. Asi, se nota el interés del mercado de alquiler de viviendas en dotarlas
dentro de zonas con potencial de crecimiento turistico, preferentemente que cuenten con
puntos de ocio cercanos como: la presencia del frente de playa cerca de viviendas, con bares
y centros comerciales.

Ademas, se notd que, si bien existe una alta concentracion de inmuebles en alquiler
por temporada en la franja costera - zona turistica tradicional de la ciudad estudiada -, también
existen focos de concentracion de espacios ofertados fuera de estas areas, donde el uso seria
inicialmente residencial. Ejemplos de ello son la oferta inmobiliaria en los barrios de Petrépolis
y Lagoa Nova en las Figuras 1y 2 y en el barrio de Capim Macio, en el Conjunto Habitacional
Ponta Negra y en Vila de Ponta Negra en las Figuras 3 y 4. El barrio de Petropolis es
tradicionalmente un barrio residencial de altos ingresos. A su vez, el barrio de Lagoa Nova
tiene un fuerte uso comercial y residencial, que es predominantemente de clase media. El
barrio de Capim Macio es predominantemente residencial, ocupado por familias de clase
media alta. El Conjunto Habitacional Ponta Negra, en cambio, proviene de un proyecto del
Banco Nacional de Vivienda, ocupado por jubilados de clase media baja. Finalmente, Vila de
Ponta Negra es el vestigio de una colonia de pescadores, habitada por familias de clase baja.

Asi, los procesos de gentrificacion ocurren no solo en areas donde el potencial turistico
es inherente, es decir, donde se esperaria un proceso similar provocado por otras actividades
dirigidas a los visitantes: por el contrario, también se ofrecen areas previamente destinadas al
uso diario de los vecinos, a los viajeros. Incluso afecta a barrios residenciales con diferentes
perfiles de ingresos familiares. Por lo tanto, con la llegada de AirBnB, se pueden gentrificar
mas areas, ademas de las afectadas por los procesos de gentrificacion "tradicionales”. Este
resultado fue consistente con el observado por Izquierdo, Rodriguez y Devesa (2017) en
Alicante, Espania.

Esto revela que contextos de escasa regulacion en las aplicaciones de alquiler de
propiedad estacional generan efectos adversos de esta actividad, emergiendo en dinamicas
de segregacion urbana masiva y procesos de reorganizacién de la ciudad no previstos, o no
cubiertos, por los planes administrativos gubernamentales, como los planes directores. La
reduccién del parque habitacional y la expansion de la zona de interés turistico bajo areas
residenciales pueden generar efectos que pueden ser controlados por instrumentos de
planificacion urbana y derecho urbanistico que organizan la produccion de las ciudades vy el
uso de sus espacios construidos en base a la permanencia de la poblacion local en sus

hogares.

5. CONSIDERACIONES FINALES



Este trabajo busco evidencia de procesos de gentrificacion provocados por el
crecimiento de AirBnB en la ciudad de Natal, Rio Grande do Norte, Brasil. Para ello, se
analizaron las ofertas de espacios completos en la propia plataforma, realizando la busqueda
en diferentes periodos del afio 2021.

La literatura internacional sobre el tema indica que el crecimiento del alquiler turistico
puede desencadenar procesos de gentrificacion de dos maneras. La primera se debe a la
reduccion del stock de inmuebles ofertados en el mercado de alquiler residencial. La segunda
se debe a la expansion de las fronteras de las zonas turisticas en las ciudades, lo que puede
conducir a procesos de mayor costo de vida local.

Los resultados obtenidos proporcionaron evidencia de que puede haber procesos de
gentrificacion causados por el crecimiento de las actividades de la plataforma AirBnB. En
primer lugar, se observo que no existe variacion, ni cuantitativa, ni espacial, en la oferta de
propiedades en el sitio web a lo largo del afio, lo que permite deducir que estas propiedades
no estan disponibles para alquiler residencial, sino solo para turismo. En segundo lugar, se
observd que, si bien existe una mayor concentracion de estos espacios en la zona turistica -
que ya esta pasando por procesos tradicionales de gentrificacion -, también hay indicios de
extenderse fuera de ella, en barrios tradicionalmente residenciales.

Esta evidencia reitera el argumento de que es importante fortalecer la regulacion
urbanistica en este tipo de actividad, si existe la intencion de los gestores publicos de controlar
los procesos de gentrificacion (GURGEL; FRANCA, 2021a). El caso del barrio Mae Luiza,
amparado por una estrategia de ordenamiento urbano orientado a proteger areas
residenciales de bajos ingresos (GURGEL; FRANCA, 2021b), es un ejemplo del éxito de esta
posibilidad. Es importante que se realicen mas investigaciones, en Natal y en otros contextos
en Brasil y alrededor del mundo, para evaluar los impactos del crecimiento desregulado del
alquiler turistico, con el fin de contribuir a los académicos y urbanistas en la comprensién de

este fenomeno.
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