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Abstract 
El sector turístico tiene un peso muy importante en la economía balear. Por otra 
parte, en los últimos años ha habido un desarrollo espectacular de la economía 
colaborativa. Han aparecido plataformas bilaterales que sirven de intermediarios 
para la vivienda turística. Con el surgimiento de este tipo de plataformas ha 
aumentado mucho la oferta de vivienda vacacional, siendo la causa de algunas 
problemáticas de índole social, fiscal, de infraestructuras… En el mes de julio de 
2017 entró en vigor una modificación de la ley turística balear, tratando de paliar 
las distintas problemáticas causadas por la gran cantidad de oferta de vivienda 
vacacional. En este trabajo veremos que este cambio regulatorio ha venido 
acompañado de algunos cambios por parte de los usuarios de estas plataformas, 
pero no de todos los cambios que los reguladores esperaban.  

 

Abstract 
The Tourism industry carries a very relevant weight in the Balearic economy. 
Furthermore, in the recent years there has been a spectacular development of 
the sharing economy. There have appeared a lot of bilateral platforms that are 
used as intermediaries for holiday homes. With the emergence of these 
platforms, the offer of touristic housing has increased a lot. However, it has 
created a lot of problems too: social, fiscal, infrastructure, etcetera. On July 17th, 
it entered in force a modification of the Balearic touristic law, in order to mitigate 
the problems caused by the amount of illegal offer of touristic stays. In this report, 
we have founded out that the modification of the law had come with a change in 
the behaviour of the users of these platforms, but not with the ones that the 
regulators expected.  
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Introducción 
Desde mediados del siglo pasado con el boom turístico, el sector turístico ha 
tenido un peso muy significativo en la economía balear. En el año 1970 el turismo 
suponía el 30% del PIB de las Islas Baleares (Bardolet, 2014) y en 2014 el 44,8% 
(Exceltur, 2015). Desde hace unos años ha surgido una nueva modalidad 
turística con el surgimiento de las plataformas bilaterales para el alquiler turístico 
de viviendas. Estas plataformas ponen en contacto a propietarios de viviendas 
con turistas que buscan un alojamiento distinto a los tradicionales para alojarse 
durante sus vacaciones. Esta nueva modalidad también ha ganado mucha 
importancia en la economía, llegando a suponer hasta un 11% del PIB en 2016 
(Vilarasau, 2017). Uno de los factores que influyó en el éxito de este tipo de 
plataformas fue que surgieron en un contexto económico de recesión, en el que 
mucha gente había perdido sus empleos o visto una disminución significativa de 
sus salarios (El mundo, 2008), y veían en estas plataformas una oportunidad 
para tener unos ingresos extra, por lo que la oferta se incrementó mucho. La 
legislación que regulaba este tipo de alquileres no era eficaz para frenar la oferta 
ilegal, lo que causaba múltiples problemáticas (medioambientales, sociales, 
económicas…), lo que motivó que se aprobara un cambio normativo, que entró 
en vigor en julio de 2017.  

En este trabajo queremos medir si los cambios normativos han tenido un efecto 
real frente a la oferta ilegal de alojamientos turísticos. Concretamente mediremos 
los cambios de comportamiento de los proveedores de alojamiento turístico que 
se anuncian en plataformas de economía colaborativa. Este análisis lo haremos 
midiendo el cambio en diferentes variables de los usuarios de Airbnb.com. De 
este modo lograremos entender si la reforma normativa tiene la suficiente 
exigibilidad, y causa un efecto real.  
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Contexto legal  
El objetivo de este trabajo es analizar el impacto que han tenido los cambios 
legislativos en materia de alquiler vacacional. 

Antes de entrar en materia legal, definiremos el concepto de mercados y 
plataformas bilaterales. Un mercado bilateral es aquel donde hay diferentes 
grupos de usuarios que crean externalidades sobre los otros. Estas 
externalidades son de red, es decir, se incrementan a la vez que el número de 
usuarios del otro grupo se incrementa. Para poner en contacto a los usuarios de 
los distintos grupos existen las plataformas bilaterales, que proveen de 
infraestructura que facilita las transacciones entre los grupos (Saldaña, 2018). 
Este desarrollo de la economía colaborativa ha dejado obsoleta mucha 
legislación, a continuación, entraremos en más detalle. 

En 2017 se aprobó la modificación de la ley 8/2012. Analizaremos el contexto 
previo al cambio, y después las medidas introducidas que se esperaba que 
tuvieran mayor impacto del que realmente han tenido. 

En 2012, con la aprobación de la ley 8/2012 se reguló la comercialización 
turística de viviendas. A los pocos años, quedó patente que esta ley era 
ineficiente para frenar la gran cantidad de oferta ilegal. Tal cantidad causaba 
varios problemas en los ámbitos sociales, económicos y medioambientales, 
enumeraremos algunos de los problemas más relevantes: 

Escasez de oferta de inmuebles destinados a satisfacer las necesidades 
permanentes de vivienda (sobre todo en Ibiza y Palma). Son muchos los 
propietarios que, atraídos por altas rentabilidades, prefieren alquilar sus 
viviendas de manera vacacional. Lo que provoca el denominado fenómeno 
de la gentrificación, es decir el fenómeno por el cual “la población original de 
un lugar es progresivamente desplazada por otra de nivel adquisitivo más 
elevado”. En algunos barrios de Palma, como el de Santa Catalina, este 
proceso es muy significativo (Lliteres, 2018). 

Encarecimiento de precios tanto de alquiler como de venta. Al reducirse la 
oferta de inmuebles destinados a satisfacer necesidades de residentes, los 
precios han subido significativamente (Bohórquez, 2017).  

Fraude fiscal, ya que la oferta ilegal constituye economía sumergida (Valero, 
2017).  

Alteración del orden público y la convivencia. Sobre todo, en viviendas 
plurifamiliares y barrios residenciales, ya que hay vecinos que pueden verse 
afectados en mayor medida por el ruido  (Barco, 2018). 

Presión sobre el territorio, las carreteras, las infraestructuras, el medio 
ambiente y los recursos hídricos y energéticos (Terraferida, 2017).  

Con intención de reducir estos problemas, en julio de 2017 entró en vigor una 
modificación de la ley 8/2012. Procederemos a explicar los cambios más 
relevantes introducidos con esta modificación. 
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Cambios normativos: 
Se eliminan muchas excepciones que la ley 8/2012 tenía para el límite de 
plazas turísticas. Además, las plazas turísticas se dividen en dos bolsas: una 
para alojamientos turísticos y otra para estancias turísticas en viviendas. Los 
alojamientos turísticos son los hoteles, hostales, pensiones y apartoteles. En 
cambio, las estancias turísticas en viviendas es la actividad de ceder 
temporalmente una vivienda para el uso turístico. En concreto, hay 315.000 
plazas para alojamientos turísticos y 115.000 para estancias turísticas en 
viviendas (Mallorca aprueba un techo de 430.000 plazas turísitcas, 2018) . 

Control territorial. Se introduce una delimitación de zonas aptas para la 
comercialización turística. Esta delimitación es llevada a cabo por parte de 
los consejos insulares, y el ayuntamiento de Palma.  

Las sanciones a la oferta ilegal, ahora se aplicarán en el tramo más alto. 
Antes de la modificación se aplicaban en el tramo más bajo, lo cual no había 
resultado efectivo para disuadir la oferta ilegal.  

Se limita la comercialización turística a viviendas enteras, sin la posibilidad 
de que puedan coexistir los clientes con los propietarios o clientes distintos 
(artículo 50, ley 8/2012).  

 

Control territorial 
El consejo insular aprobó en julio de 2018 una delimitación provisional de las 
zonas aptas para la comercialización turística de viviendas de uso residencial en 
Mallorca (excluyendo a Palma). Esta delimitación la hace clasificando el territorio 
en 6 tipos: núcleos litorales turísticos maduros o saturados; resto de núcleos 
litorales turísticos; núcleos de interior vulnerables; resto de núcleos de interior; 
suelo rústico protegido; suelo rústico común.  

Para dicha delimitación ha diseñado 4 modalidades de ETV (Estancia turística 
vacacional): 

ETV365-Uni: Se trata de una licencia para estancias en viviendas unifamiliares, 
con la posibilidad de ser comercializadas durante todo el año y que no caducan.  

ETV365-Pluri: Una licencia para estancias en viviendas plurifamiliares, con la 
posibilidad de ser comercializadas durante todo el año, la inscripción caduca a 
los 5 años. 

ETV60-Uni: Esta licencia es para estancias en viviendas principales unifamiliares 
(es decir, tiene que ser la vivienda principal del propietario), con la posibilidad de 
ser comercializadas por el propietario durante 60 días al año, la inscripción 
caduca a los 5 años. 

ETV60-Pluri: Se trata de una licencia para estancias en viviendas principales 
plurifamiliares (también tiene que tratarse de la vivienda principal), con la 
posibilidad de ser comercializadas por el propietario durante 60 días al año, la 
inscripción caduca a los 5 años (Caib, 2018). 
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A continuación enumeraremos las distintas zonas en las que se ha dividido el 
territorio: 

Zona 1: Núcleos litorales turísticamente maduros. Incluye Palmanova-Magaluf, 
Santa Ponça, Peguera, ámbito del Plan de Reforma Integral de la Playa de 
Palma (PRI) que quede fuera del municipio de Palma: Bellavista, Cala Azul, Son 
Verí, Son Verí Nou y s’Arenal.  

Zona 2: Resto de núcleos litorales turísticos. Comprende el resto de los núcleos 
turísticos litorales. 

Zona 3: Núcleos de interior vulnerables. Están dentro de este grupo: Alcúdia, 
Banyalbufar, Port des Canonge(Banyalbufar), Orient (Bunyola), Ullaró 
(Campanet), Deià, Llucalcari (Deià), Sa Cala (Deià), s’Empeltada (Deià), 
Estellencs, Fornalutx, Marratxinet (Marratxí), Pollença, Es Vilà (Pollença), La 
Font (Pollença), Santanyí, Ses Salines, Sóller, Biniaraix (Sóller), L’Horta (Sóller), 
Valldemossa, Es Port (Valldemossa), S’Arxiduc (Valldemossa), Son Ferrandell 
(Valldemossa). 

Zona 4: Resto de núcleos de interior. Comprende todos los núcleos de interior 
no considerados en la zona precedente.  

En la tabla 1 se especifica qué tipo de ETV es posible para cada zona.  

 

Tabla 1: Tipo de licencias según zonas 

 
ETV360-
Uni 

ETV360-
Pluri 

ETV60-
Uni 

ETV60-
Pluri 

Zona 1 
Z1.1. Núcleos litorales 
turísticamente maduros 

  X X 

Z1.2. S’Arenal de Llucmajor   X  
Zona 2 
Z2.1. Resto de núcleos litorales 
turísticos 

X X X X 

Z2.2. Platges de Muro X  X  
Z2.3. Centro histórico del Puerto de 
Sóller 

  X X 

Zona 3. Núcleos de interior 
vulnerables 

  X X 

Zona 4     
Z4.1. Resto de núcleos de interior X X X X 
Z4.2. Marratxí X  X X 
Z4.3. Muro X  X X 

Fuente: Elaboración propia (Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) (Caib, 2018) 
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Modelo de negocio y competidores  
El modelo de negocio de Airbnb consiste en la intermediación entre viajeros que 
buscan un alojamiento distinto a un hotel y propietarios de viviendas que quieren 
alquilar sus viviendas por cortos periodos de tiempo. La propuesta de valor que 
ofrecen a los clientes son costes más bajos que otras alternativas de alojamiento 
como los hoteles, transacciones fáciles y seguras, una estancia más flexible. 
También dispone de herramientas útiles para los viajeros, como son los 
diferentes filtros: por fecha, numero de huéspedes, ubicación, diferentes 
servicios, tipo de alojamiento, precio, entre otros. Otra herramienta que resulta 
muy útil para los viajeros es la posibilidad de ver los diferentes alojamientos en 
un mapa. La propuesta de valor que ofrece para los anfitriones es una fuente 
extra de ingresos, seguridad para los pagos y herramientas para la gestión del 
calendario y reservas. Airbnb ofrece servicios de asesoría a sus anfitriones, 
mediante un algoritmo que recomienda a estos ajustar los precios, con el objetivo 
de incrementar el número de reservas o la tasa de ocupación (Airbnb, 2019).  

Para adquirir más clientes y retener a los ya existentes tienen un programa de 
referidos por el cual si un usuario invita a otro, al efectuar la primera reserva 
obtendrá un descuento, mientras que el otro recibirá crédito de viaje. Además, 
también utilizan otros canales para obtener y retener clientes como son los 
anuncios, el marketing de contenido, emails y ofertas (Airbnb, 2019).  

Las plataformas como Airbnb se benefician de las externalidades de red, es 
decir, la utilidad de un usuario se incrementa a la vez que más usuarios se unen 
a la plataforma. En nuestro caso, si hay más anfitriones (más viviendas), más 
viajeros van a considerar esta opción a la hora de buscar una alternativa a los 
hoteles, al haber más oferta donde elegir. Y cuantos más viajeros, más 
propietarios van a querer convertirse en anfitriones o utilizar esta plataforma, al 
tener acceso a un mercado más amplio.  

Esta empresa tiene diferentes fuentes de ingresos, estas son:  

Cobrar una tarifa de servicio a los anfitriones por cada reserva, normalmente 
se trata de un 3% del subtotal bruto (sin tener en cuenta las tarifas de Airbnb 
ni los impuestos).  

Además, también se cobra una tarifa de servicio a los huéspedes, que varía 
entre el 0% y el 20% del subtotal de la reserva, en general, el porcentaje se 
reduce a medida que se incrementa el importe de la reserva.  

Procederemos a analizar brevemente los principales competidores de Airbnb en 
las Islas Baleares: 

Primero, analizaremos a Homeaway. Esta empresa ofrece herramientas de 
búsqueda muy parecidas a las de Airbnb. Esta empresa tiene diversas fuentes 
de ingresos:  

El huésped paga una tarifa de servicios de entre el 6% y el 12% del total de 
la reserva (sin incluir impuestos ni depósitos).  

Para los anfitriones, ofrece tres modalidades distintas. La primera, es una 
suscripción anual desde 179€ (IVA incluido), sin comisiones por reserva. La 
segunda, se trata de pagar por cada reserva una comisión que va desde el 



 
10 

 

10%, sin compromiso de permanencia. La tercera modalidad, consiste en la 
prestación de servicios profesionales, y la comisión es del 13% más IVA por 
reserva confirmada, sin compromiso de permanencia. Para el anfitrión, 
además, hay una comisión por procesamiento de pago que ronda el 3% 
(Homeaway.com, 2018). 

En segundo lugar, analizaremos Fincallorca. Esta empresa, ofrece 
exclusivamente alojamientos unifamiliares, aunque tiene algunas herramientas 
de búsqueda, no tiene tantas como las descritas en las anteriores empresas. 
También hay que destacar que la web está diseñada principalmente para el 
mercado alemán e inglés, ya que solo está disponible en estos dos idiomas. La 
principal fuente de ingresos proviene de un incremento del 25% del precio que 
elige el anfitrión (lo que supone un 20% de comisión sobre el precio total), a esta 
comisión se le tiene que añadir el IVA (fincallorca.com, 2018). 

Las plataformas anteriormente descritas deben distinguirse de otro tipo de 
plataformas sin ánimo de lucro, dentro de las cuales podemos diferenciar dos 
tipos. 

El primer tipo, consiste en plataformas donde los “anfitriones” ofrecen una cama 
o sofá desinteresadamente, un ejemplo de este tipo de plataformas es 
“couchsurfing.com”. 

El segundo tipo, se trata de plataformas de intercambio de viviendas entre 
viajeros. En este tipo de plataformas, necesitan más usuarios para que pueda 
funcionar, ya que tienen que coincidir las fechas de los viajes y la ubicación 
deseada tiene que ser el lugar de residencia del otro, para ambos 
viajeros/anfitriones. Unos ejemplos de estas plataformas son 
“lovehomeswap.com” y “homeexchange.com”. 

En la tabla 2 veremos resumidas las características de las principales 
plataformas. 

Tabla 2:  Diferencias entre las diferentes plataformas bilaterales 

 Comisión 
anfitrión 

Comisión 
huésped 

Naturaleza 
intercambio 

Servicios 
complementarios 

Ánimo 
de 
lucro 

Airbnb Sí Sí Habitaciones 
y viviendas 
completas 

Sí Sí 

Homeaway Sí Sí Viviendas 
completas 

No Sí 

Fincallorca No Sí Viviendas 
completas 
unifamiliares 

No Sí 

Couchsurfing No No Sofás/camas No No 
Lovehomeswap Sí Sí Viviendas 

completas 
No No 

Homeexchange No Sí Viviendas 
completas 

No No 

Fuente: Elaboración propia ( Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  
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Metodología 
El objetivo del trabajo es analizar cuantitativamente el impacto que tienen los 
cambios regulatorios en el comportamiento de los anfitriones, particularmente, 
en la supervivencia y en acciones evasivas. 

Base de datos 
En este trabajo se analizará una base de datos obtenida de la web 
insideairbnb.com. Esta web recoge datos de los alojamientos publicados en 
Airbnb.com de distintas ciudades, contiene muchas variables distintas. La base 
de datos contiene los datos de 3 años: extraídos en enero de 2016, febrero de 
2017 y abril de 2018. 

Variables  
Vamos a trabajar con tres tipos de variables: la dependiente, las explicativas y 
las de control. 

Variable dependiente 

Hemos llamado a la variable dependiente “Sobrevive2018”. Esta variable 
contiene las viviendas que están presentes en 2018 y también lo estaban en 
2017, es decir que han sobrevivido para el año 2018. No incluye las nuevas de 
2018. 

Variables explicativas 

Son aquellas que ayudan a explicar la variable dependiente. Entre ellas incluimos 
las siguientes: 

Precio El precio de cada estancia por noche. 
Localización 
exacta 

Para indicar si se ha indicado la localización exacta o no. 

Profesional Indica que un usuario tiene más de 3 alojamientos publicados 
para un mismo año. 

Localización 
conflictiva 

Ha sido creada para identificar aquellos alojamientos que se 
hallan en localizaciones más restringidas por la ley. 

Cancelación Indica el tipo de política de cancelación que tiene cada 
alojamiento. 

Reserva 
inmediata 

Indica si el establecimiento permite la opción de reservar 
inmediatamente o no. 

Alojamiento Indica el tipo de alojamiento, los divide en: viviendas 
unifamiliares, viviendas plurifamiliares, habitaciones privadas, 
establecimientos hoteleros, y una categoría residual “otros”. 

Superhost Indica si el anfitrión es superhost o no. 
Número de 
reviews 

El número de reviews para cada alojamiento. 

Precio cama El precio medio por cama. 
Número 
habitaciones 

El número de habitaciones. 

Número 
baños 

El número de baños. 
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Número 
camas 

El número de camas. 

Depósito de 
seguridad 

El importe del depósito de seguridad. 

Coste 
limpieza 

El coste de la limpieza. 

Localización 
conflictiva 

Indica si se halla en una localización “conflictiva”, es decir una 
zona con una regulación más estricta. 

 

Variables de control 

Son aquellas variables que permiten identificar los alojamientos.   

Licencia El número de licencia introducido por el usuario. 
Id Es un número asignado a cada alojamiento. 

 

Métodos 
En este trabajo hemos hecho un análisis descriptivo y también un análisis 
econométrico, concretamente utilizando un modelo logit.  
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Resultados 
El análisis se basará en un modelo empírico. Principalmente realizaremos 
análisis descriptivos, análisis teórico y análisis predictivo con regresiones.   

Tabla 3:  Estadísticos descriptivos de las variables 

 Media Desviación 
estándar 

Mínimo Máximo 

Precio 159,25 211,17 9 9433 
Precio cama 41,86 51,28 0 3322 
Camas 4,2 2,53 0 50 
Baños 2,08 1,25 0 32 
Dormitorios 2,72 1,49 0 32 
Coste limpieza 80,59 73,09 0 2605 
Depósito 
seguridad 

310,87 319,77 0 4707 

Nº reviews 6,67 15,79 0 369 
Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

 

Análisis descriptivo 
Características de los inmuebles en alquiler vacacional 
Como podemos observar en el gráfico 1, tanto los alojamientos unifamiliares 
como plurifamiliares aumentan para el año 2017. Para el año 2018, los 
alojamientos unifamiliares siguen creciendo, aunque no pasa lo mismo con los 
alojamientos plurifamiliares, que se reducen hasta un 57%. Este descenso de los 
alojamientos en viviendas plurifamiliares puede estar motivado porque la ley 
prohíbe el alquiler turístico en estos tipos de alojamientos. 

Gráfico 1: Evolución de los tipos de alojamientos  

 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 
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En la tabla 4 se muestran el número medio de camas por tipo de alojamiento. 
Vemos que la tendencia es que de cada vez haya más camas en los distintos 
tipos de alojamientos, exceptuando los alojamientos en viviendas plurifamiliares 
y la categoría “otros”. 

 

Tabla 4: Evolución número de camas por tipo de alojamiento 

 2016 2017 2018 
Unifamiliares 4.95 4.98 5.21 
Plurifamiliares 2.85 2.78 2.64 
Habitaciones 1.78 1.81 2.17 
Establecimientos 
hoteleros 

n.a. 2.5 2.98 

Otros 3.13 2.53 3.32 
Media global 3.91 4.00 4.64 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

 

En la tabla 5 se muestran el número medio de baños por tipo de alojamiento. 
Hay una tendencia positiva para los alojamientos unifamiliares, de cada vez hay 
más baños en este tipo de alojamiento.  

 

Tabla 5: Evolución del número de baños por tipo de alojamiento 

 2016 2017 2018 
Unifamiliares 2.4 2.44 2.64 
Plurifamiliares 1.35 1.35 1.34 
Habitaciones 1.2 1.21 1.37 
Establecimientos 
hoteleros 

n.a. 1.57 1.52 

Otros 1.63 1.26 1.71 
Media global 1.89 1.96 2.35 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

 

 

En la tabla 6 se muestra el número medio de habitaciones según el tipo de 
alojamiento. Los alojamientos unifamiliares son los que tienen más habitaciones 
de media, y este número va creciendo con los años. En el caso de las viviendas 
plurifamiliares, el número medio de habitaciones disminuye.  
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Tabla 6: Evolución del número de habitaciones según el tipo de alojamiento 

 2016 2017 2018 
Unifamiliares 3.19 3.24 3.44 
Plurifamiliares 1.81 1.77 1.69 
Habitaciones 1.08 1.2 1.33 
Establecimientos 
hoteleros 

n.a. 1.83 1.66 

Otros 1.8 1.6 2.5 
Media global 2.50 2.58 3.05 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

Comportamientos de los anfitriones 
 

Licencias 
 

Tabla 7: Evolución de las licencias introducidas y su verificación 

 2016 2017 2018 

Licencia sin verificar n.a. n.a. 4.600 

Licencia verificada 2 110 2.827 

Sin licencia 11.269 14.723 6.824 

Total 11.271 14.833 14.251 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

En la tabla anterior (tabla 7) se muestran el número alojamientos que ha 
introducido una licencia, y si esta ha sido verificada por la base de datos 
proporcionada por la Conselleria de Turismo. Como observamos, para el año 
2018 se incrementan el número de alojamientos que han proporcionado una 
licencia. Las licencias verificadas, solo suponen un 38% del total de las licencias 
publicadas en 2018.  

 

 

 

 

 

 

A continuación, veremos la proporción de alojamientos que han introducido la 
licencia (y si esta está verificada) según si se trata de alojamientos unifamiliares 
o plurifamiliares. 
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Tabla 8:  Evolución alojamientos unifamiliares cuya licencia ha sido publicada  

 2016 2017 2018 

Sin licencia 5.798 8.033 4.432 

Licencia n.a. 212 3.993 

Verificada 2 110 2.720 

Total 5.800 8.355 11.145 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

Tabla 9: Evolución alojamientos plurifamiliares cuya licencia ha sido publicada  

 2016 2017 2018 

Sin licencia 5.036 5.981 2.014 

Licencia n.a. 22 484 

Verificada n.a. n.a. 89 

Total 5.036 6.003 2.587 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

Como hemos podido observar en las tablas anteriores (tablas 8 y 9), para el caso 
de los alojamientos en viviendas unifamiliares, hay un porcentaje bastante 
superior de alojamientos que han publicado la licencia que para el caso de los 
alojamientos en viviendas plurifamiliares. Suponiendo en 2018 un 60% y un 22% 
del total, respectivamente.  

 

Localizaciones conflictivas 
 

En la siguiente tabla (tabla 10) se muestran los alojamientos presentes en la 
Zona 1, donde solo están permitidas las modalidades ETV60-Uni y ETV60-Pluri. 
Es decir, solo se pueden alquilar viviendas, hasta un máximo de 60 días anuales, 
y si es en temporada alta solo 30. En el caso de s’Arenal, solo se permite la 
moalidad ETV60-Uni. Para este análisis se han abarcado unos 2km de radio 
desde un punto central de dichas ubicaciones. En estas localizaciones, ha 
descendido en todos los casos el número de alojamientos turísticos para el año 
2018, rompiendo la tendencia de crecimiento que había experimentado para el 
año 2017. 
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Tabla 10:  Evolución del número de alojamientos en localizaciones conflictivas 
en núcleos turísticamente maduros (Zona 1). 

 2016 2017 2018 
S'Arenal 142 218 126 
Son Verí 133 190 105 
Cala Azul 53 75 59 
Bellavista 46 66 46 
Peguera 40 40 28 
Magaluf 142 159 94 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

En la tabla 11 se muestran los alojamientos presentes en la Zona 3, donde solo 
están permitidas las modalidades ETV60-Uni y ETV60-Pluri. Es decir, solo se 
pueden alquilar viviendas, hasta un máximo de 60 días anuales, y si es en 
temporada alta solo 30. Para este análisis se han abarcado unos 2km de radio 
desde un punto central de dichas ubicaciones. El total de alojamientos presentes 
en dichas zonas se ha mantenido prácticamente igual para el año 2018. 
 
 
Tabla 11:  Evolución del número de alojamientos en localizaciones conflictivas 
en núcleos de interior vulnerables (Zona 3). 

 2016 2017 2018 
Alcudia 313 482 351 
Es Vilà 308 468 472 
Valldemossa 59 87 70 
S'Arxiduc (Valldemossa) 59 87 70 
Deià 74 80 67 
Sa cala 71 79 67 
Llucalcari 45 57 54 
S'Empeltada 73 80 67 
Son Ferrandell (Valldemossa) 21 23 18 
Estellencs 14 22 17 
Port des Canonge 21 28 22 
Orient 9 12 11 
Banyalbufar 32 37 42 
Marratxinet 27 27 19 
L'Horta 157 183 202 
Ses Salines 43 58 64 
Es Port (Valldemossa) 89 96 126 
Santanyí 50 61 65 
Fornalutx 74 96 98 
Biniaraix 151 193 224 
Ullaró 63 103 158 
Pollença 284 448 474 
TOTAL 2.037 2.807 2.758 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  
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Profesionalización 

Tabla 12: Evolución hosts profesionales según tipo de alojamiento 

 2016 2017 2018 
Unifamiliares 51.69% 

(2.998) 
56.89% 
(4.753) 

66.89% 
(7.455) 

Plurifamiliares 36.18% 
(1.822) 

45.93% 
(2.757) 

38.85% 
(1.005) 

Habitaciones 31.49% (97) 28.46% (76) 30.67% (69) 
Establecimientos hoteleros* n.a. 23.33% (7) 63.2% (79) 
Otros 28.35% (36) 25.28% (45) 23.08% (39) 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

*Nota: todos los establecimientos hoteleros son anfitriones profesionales, 
aunque entendemos que algunos actúan como brokers y publican más de 3 al 
año.  

En la tabla 12 se muestra el porcentaje de alojamientos cuyos hosts son 
“profesionales”, dividido en tipos de alojamiento. Hemos calificado como 
profesionales aquellos que como mínimo han tenido 4 alojamientos publicados 
en el mismo año. Como se ve en la tabla, en el caso de las viviendas 
plurifamiliares hay una caída importante de hosts profesionales que publican 
estas viviendas, pasando de 2.757 a 1.005, lo que supone una caída del 63.5%. 
En cambio, para las viviendas unifamiliares se incrementa significativamente, 
pasando de 4.753 alojamientos hasta los 7.455, lo que supone un incremento 
del 56.8%. 

 

Políticas de cancelación 
 

Airbnb dispone de 5 políticas de cancelación, que a continuación detallaremos 
sus diferencias. Otra diferencia es que las políticas de cancelación super estricta 
30 días y 60 días, solo se puede acceder a ellas a través de invitación. 

 

Tabla 13: Diferencias políticas de cancelación 

 Tarifa de servicio Airbnb Reembolso de las tarifas 
de alojamiento 

Flexible Reembolsable 3 veces 
al año si se cancela 
dentro de las 48h y antes 
de 24h de la reserva. 

100% si cancela hasta 
24h antes de la reserva. 
No se reembolsará el 
precio de la primera 
noche si cancela con 
menos de 24h de 
antelación. 
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Moderada Reembolsable 3 veces 
al año si se cancela 
dentro de las 48h y antes 
de 5 días de la reserva. 

100% si cancela hasta 5 
días antes de la reserva. 
50% si cancela con 
menos de 5 días antes 
de la reserva. 

Estricta Reembolsable 3 veces 
al año si se cancela 
dentro de las 48h y antes 
de 14 días de la reserva. 

100% si se cancela 
dentro de las 48h y antes 
de 14 días de la reserva. 
50% antes de 7 días de 
la llegada. 

Super estricta 30 días No reembolsable 50% si se cancela hasta 
30 días antes de la 
llegada. 

Super estricta 60 días No reembolsable 50% si se cancela hasta 
60 días antes de la 
llegada. 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  (Airbnb, 2019) 

 

En las siguientes tablas (tablas 14 y 15) se muestra la evolución de las distintas 
modalidades de políticas de cancelación, desde las más laxas (flexible), hasta 
las más estrictas (super estricta 60 días), según el tipo de anfitrión (según si es 
profesional o no). 

 

Tabla 14: Evolución política de cancelación para anfitriones profesionales 

 2016 2017 2018 
Flexible 1.209 (17.33%) 1.072 (11.20%) 623 (6.21%) 
Moderada 680 (9.75%) 726 (7.59%) 503 (5.01%) 
Estricta 5.050 (72.39%) 6.478 (67.68%) 5.699 (56.79%) 
Super estricta 30 
días 

n.a. 397 (4.15%) 1.092 (10.88%) 

Super estricta 60 
días 

37 (0.53%) 898 (9.38%) 2.119 (21.11%) 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

Vemos en la tabla 14 que para el año 2018 disminuyen significativamente los 
alojamientos cuya política de cancelación es flexible, moderada y estricta, 
disminuyen en 449, 223 y 779 respectivamente, lo que suponen unas caídas del 
41.9%, 30.7% y un 12% respectivamente. En cambio, los alojamientos con 
políticas de cancelación super estrictas 60 y 30 días experimentan un 
crecimiento significativo, de 695 y 1.221 respectivamente, lo que suponen unos 
incrementos del 175.1% y del 136%. Con estos datos, podemos concluir que hay 
una tendencia hacia restringir las cancelaciones para los anfitriones 
profesionales.  
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Tabla 15: Evolución política de cancelación para anfitriones no profesionales 

 2016 2017 2018 
Flexible 1.503 (34.99%) 1.501 (28.36%) 839 (24.47%) 
Moderada 846 (19.70%) 1.026 (19.38%) 686 (20.01%) 
Estricta 1.946 (45.31%) 2.758 (52.11%) 1.876 (54.73%) 
Super estricta 30 
días 

n.a. 1 (0.02%) 15 (0.44%) 

Super estricta 60 
días 

n.a. 7 (0.13%) 12 (0.35%) 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

Vemos en la tabla 15 que para el año 2018 disminuyen significativamente los 
alojamientos cuya política de cancelación es flexible, moderada y estricta, 
disminuyen en 662, 340 y 882 respectivamente, lo que supone unas reducciones 
del 44.1%, 33.1% y un 31.2% respectivamente. Las políticas super estrictas para 
los anfitriones no profesionales, son casi inexistentes. Las políticas de 
cancelación que mas han disminuido en número son las más laxas, por lo que 
podemos decir que se han ido endureciendo las políticas de cancelación para 
este tipo de anfitriones, sin llegar a ser tan duras como las de los anfitriones 
profesionales.  

 

Comparando las políticas de cancelación de los anfitriones profesionales y no 
profesionales, vemos que los anfitriones profesionales tienen una tendencia a 
endurecer las políticas de cancelación mucho mayor que para el caso de los 
anfitriones no profesionales.  

 

Reserva inmediata 
En las siguientes tablas (tablas 16 y 17) se muestran los alojamientos que 
ofrecen la posibilidad de reservar inmediatamente, sin la confirmación del 
propietario, según si los anfitriones son profesionales o no. Para los anfitriones 
profesionales, observamos que tiene una tendencia positiva, cada año los que 
ofrecen esta posibilidad suponen un porcentaje mayor del total, en 2016 solo 
suponían un 16,5% del total, en 2017 suponían un 38,4% y en 2018 un 57,8%. 
Para los anfitriones no profesionales también se ha ido incrementando el 
porcentaje de anfitriones que ofrecen la posibilidad de reservar inmediatamente, 
pasando a suponer un 20,2% en 2016 a un 32,9% en 2017 y un 44,4% en 2018. 

Podríamos hablar de una posible tecnificación de los anfitriones profesionales. 
Puede que gestionen mejor el calendario, y puedan afrontar con más facilidad 
las reservas inmediatas que los anfitriones no profesionales.  
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Tabla 16: Evolución reserva inmediata para anfitriones profesionales 

 2016 2017 2018 
No 5.826 5.892 4.431 
Si 1.150 3.673 6.066 
% reserva inmediata 16,5% 38,4% 57,8% 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

Tabla 17: Evolución reserva inmediata para anfitriones no profesionales 

 2016 2017 2018 
No 3.430 3.552 2.132 
Si 865 1.741 1.702 
% reserva inmediata 20,2% 32,9% 44,4% 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

 

 

“Superhosts” 
 

Los “superhosts” son una categoría de anfitriones otorgada por Airbnb. Para ser 
“superhost” tienen que cumplir una serie de requisitos: no haber cancelado nunca 
una reserva (salvo causa mayor), haber completado 10 estancias con éxito o 3 
que sumen 100 días; tener una ratio de evaluaciones superior al 50%; y 
mantener una evaluación general de al menos 4,8 sobre 5 (Airbnb, 2019). 

Tabla 18: Evolución “superhosts” según anfitrión profesional 

 2016 2017 2018 
Profesionales 5.43% 6.90% 14.19% 
No profesionales 5.33% 9.65% 15.00% 
% Superhosts 5.39% 7.88% 14.41% 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

 

En la tabla 18, se muestra el porcentaje de los anfitriones de cada grupo 
(profesionales y no profesionales) que son “superhosts”.  Vemos que para el año 
2016, el porcentaje de “superhosts” es muy parecido para ambos grupos. Para 
el año 2017, es bastante superior para el grupo de anfitriones no profesionales. 
Para el año 2018, los “superhosts” suponían un porcentaje levemente superior 
para el caso de los anfitriones no profesionales.  

En la tabla 19 se plasma la evolución de los “superhosts” según el tipo de 
alojamiento. Podemos destacar que para el caso de los alojamientos 
unifamiliares casi se triplica el número de “superhosts”. Para el resto de tipo de 
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alojamientos, vemos que se mantienen estables o incluso se reducen 
ligeramente.  

Tabla 19: Evolución superhosts según tipo de alojamiento 

 2016 2017 2018 
Unifamiliares 296 563 1.565 
Plurifamiliares 269 531 417 
Habitaciones 35 50 27 
Alojamientos hoteleros n.a. 1 20 
Otros 8 25 18 
Total 608 1.170 2.047 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

 

 

Fijación de precio 
 

Gráfico 2: Evolución precio según tipo de alojamiento 

 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

 

Como vemos en el gráfico 2, los precios se incrementan más de 2017 a 2018 
que de 2016 a 2017. El incremento observado entre 2016 y 2017 para los 
alojamientos en viviendas unifamiliares y plurifamiliares es bastante tenue (un 
0.51% para las unifamiliares y un 2.73% para las plurifamiliares). Hay un 
descenso brusco para la categoría “Otros” (cayendo un 26.51%) y un aumento 
muy significativo para las habitaciones (29.72%). La categoría en la que más se 
incrementan los precios entre 2017 y 2018 son “Otros” (con un incremento del 
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205.1%), las categorías de alojamientos unifamiliares, plurifamiliares y 
habitaciones se incrementan más moderadamente (con un 16.52%, 16.38% y 
19.99% respectivamente), y la categoría de establecimientos hoteleros, se 
reducen en un 2.7%.  

En el siguiente gráfico (gráfico 3) se aprecia el precio medio por cama. 
Observamos que el precio por cama era inferior para las viviendas plurifamiliares, 
aunque tras la subida experimentada para el año 2018 (que han experimentado 
todos los tipos excepto los establecimientos hoteleros), se han equiparado en 
precio por cama con los establecimientos en viviendas unifamiliares.   

 

Gráfico 3: Precio por cama y establecimiento hotelero 

 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

 

Localizaciones 
 

Tabla 20:  Evolución del número de alojamientos según comarca 

 2016 2017 2018 
Palma de Mallorca 2.353 2.630 1.490 
Sierra de 
Tramontana 

2.492 3.277 3.309 

Raiguer 1.631 2.433 2.735 
Pla de Mallorca 1.261 1.755 2.033 
Migjorn 1.765 2.297 2.364 
Levante 1.310 1.674 1.805 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  
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Como observamos en la tabla 20, la comarca que ha incrementado más su 
número de alojamientos turísticos para el año 2018 es el Raiguer (302) seguida 
muy de cerca del Pla de Mallorca (278). La comarca de Migjorn, Levante y Sierra 
de Tramontana también se han incrementado, concretamente en 67,131 y 32 
respectivamente. La única comarca en la que se ha reducido el número de 
alojamientos es la de Palma de Mallorca, que se han reducido en 1.140. 

 

Tabla 21: Localización exacta 

 2016 2017 2018 
Unifamiliares 36.10% 29.77% 24.60% 
Plurifamiliares 52.42% 43.63% 40.70% 
Habitaciones 54.55% 48.31% 36.89% 
Establecimientos hoteleros 0.00% 60.00% 32.80% 
Otros 28.35% 33.15% 26.04% 
TOTAL 43.81% 35.85% 27.98% 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

 

Como podemos observar en la tabla 21, el número de alojamientos que ofrecen 
la localización exacta decrece en 2018, pasando de suponer el 35.85% del total, 
al 27.98%. Destacamos el bajo porcentaje de los establecimientos hoteleros que 
ofrecen la localización exacta, ya que se supone que son establecimientos 
oficiales.  

 

 

Tabla 22: Nuevas identificaciones y localizaciones 

 2016 2017 2018 
ID 11.271 8.692 7.842 
LOCALIZACIÓN 11.271 9.321 14.301 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) 

En la tabla anterior (tabla 22) se muestran las nuevas localizaciones y los nuevos 
alojamientos para cada año. Sorprende que para el año 2018 hay 6.459 más 
nuevas localizaciones que nuevos anuncios, lo que significa que muchos de los 
alojamientos que ya estaban publicados en 2017 han modificado su ubicación. 
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Análisis predictivo 
Hemos creado un modelo de regresión lineal para analizar los factores que 
influyen en la supervivencia de los alojamientos publicados en Airbnb para el año 
2018.  

Tabla 23: Tabla de correlaciones 

 1 2 3 4 5 6 7 8 
1.Precio 1.000        
2. Precio cama 0.696 1.000       
3. Camas 0.371 -0.134 1.000      
4. Baños 0.504 0.103 0.713 1.000     
5. Dormitorios 0.443 -0.005 0.836 0.791 1.000    
6. Coste 
limpieza 

0.455 0.25 0.343 0.465 0.4857 1.000   

7. Depósito de 
seguridad 

0.596 0.361 0.291 0.407 0.351 0.424 1.000  

8. Nº reviews -0.143 -0.045 -.0223 -0.203 -0.248 -0.209 -0.138 1.000 
Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

Tabla 24: Modelo regresión lineal 

 Modelo supervivencia 1 (hosts 

no profesionales) 

Modelo supervivencia 1 (hosts  

profesionales) 

Tipo de alojamiento   

       Plurifamiliares -0.0114411(0.002407)*** -0.0625105(0.0037568)*** 

       Habitaciones privadas -0.0117951(0.0072756) -0.0234925(0.0113555)** 

       Establecimientos hoteleros 0.0346613(0.0162879)** 0.1778688(0.0254213)*** 

       Otros 0.0888092(0.0092348)*** -0.0455779(0.0144131)** 

Reserva inmediata 0.0446203(0.0021484)*** 0.1414195(0.0033531)*** 

Cancelación   

2 -0.0034817(0.0038354) -0.0062685(0.005986) 

3 -0.040874(0.0000678)*** 0.0485118(0.0043052)*** 

4 -0.0928622(0.0044882)*** 0.3206529(0.007005)*** 

5 -0.0897832(0.0057911)*** 0.4992331(0.0090384)*** 

Superhost 0.0061021(0.0035297)* 0.0319415(0.005509)*** 

Número de reviews -0.000567(0.000678)*** -0.0017084(0.0001058)*** 

Localización exacta 0.0001683(0.0000196)*** -0.0327929(0.003358)*** 

Número de baños 0.0013874(0.0009061) 0.0121614(0.0014142)*** 

Precio cama 0.0000866(0.0000434)** 0.0002168(0.0000305)*** 

Número de casos 11.099 5.321 

Número de salidas 5.154 3.424 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  

Los números de las celdas son estimaciones estandarizadas del coeficiente. Los números en 
paréntesis son desviaciones estándar.  

En estos modelos la supervivencia = 1 

*p<0.1 
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**p<0.05 

***p<0.001 

 

Vamos a enumerar las distintas variables incluidas en el modelo ya que tienen 
un efecto significativo, y sus efectos: 

Tipo de alojamiento. Se refiere al tipo de alojamiento, la variable base es la 
de alojamientos unifamiliares. Para los anfitriones no profesionales tienen 
más posibilidades de supervivencia los alojamientos de la categoría “otros”, 
seguida de establecimientos hoteleros, viviendas unifamiliares, viviendas 
plurifamiliares y habitaciones privadas. Para los anfitriones profesionales 
tienen más posibilidades de supervivencia los alojamientos de la categoría 
establecimientos hoteleros, seguido de las viviendas unifamiliares, las 
habitaciones privadas, la categoría “otros” y las viviendas plurifamiliares. En 
ambos casos, las viviendas unifamiliares tienen más posibilidades de 
supervivencia que las viviendas plurifamiliares.  

Reserva inmediata. Al tener la posibilidad de reservar sin la aceptación del 
propietario, aumentan las posibilidades de que no desaparezca en 2018. Este 
efecto es mayor para los hosts profesionales que para los no profesionales. 

Política de cancelación. Donde la variable base es la de la política de 
cancelación flexible, la opción 2 para la opción moderada, la 3 para la estricta, 
la 4 para la super estricta 60 días y la 5 para la super estricta de 30 días. La 
política de cancelación con la cual hay mas probabilidades de supervivencia 
para los anfitriones profesionales es la super estricta 60 días, seguida de la 
super estricta 30 días, la estricta, la moderada y la flexible. Para el caso de 
los anfitriones no profesionales, la categoría con más posibilidades de 
supervivencia es la flexible, seguida de  la moderada, la estricta y la super 
estrictas 30 y 60 días. 

Superhost. Donde 1 indica que es superhost. Al ser superhost, aumentan las 
posibilidades de que sobreviva para el año 2018. Este efecto es mayor para 
los hosts profesionales que para los no profesionales.  

Número de reviews. Indica el número de reviews que tiene el alojamiento. Al 
aumentar el número de reviews, disminuyen las posibilidades de 
supervivencia. Este efecto es ligeramente superior para los anfitriones 
profesionales. 

Localización exacta. Donde 1 indica que se ha especificado la localización 
exacta. Los alojamientos de anfitriones no profesionales presentan más 
posibilidades de supervivencia para el año 2018. En cambio, para los 
anfitriones profesionales que indican la localización exacta, tienen menos 
posibilidades de supervivencia para el año 2018. 

Número de baños. Al incrementarse el número de baños, aumentan las 
posibilidades de supervivencia, siendo este efecto superior para los 
anfitriones profesionales. 
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Precio cama. Indica el precio por cama. A mayor precio/cama, más 
posibilidades de supervivencia hay. Este efecto es más acentuado para el 
caso de los anfitriones profesionales.  
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Análisis teórico 
Gráfico 4: Evolución precios venta Palma 

 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) (Idealista, 2019) 

En el gráfico anterior (gráfico 4) se muestra el crecimiento de los precios de venta 
de Palma de Mallorca respeto al trimestre anterior. Vemos que las tasas más 
altas de crecimiento se registran en el cuarto trimestre de 2016 y en el segundo 
trimestre de 2017. A partir de este punto, se observa una desaceleración de la 
subida de los precios de venta. 

Gráfico 5: Evolución precio alquiler en Palma (€/m2) 

 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word) (Idealista, 2019) 
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En el gráfico anterior (gráfico 5) se muestran los precios del alquiler de Palma 
por metro cuadrado. Observamos que en el segundo trimestre de 2017 se 
registra un máximo, el cual se vuelve a alcanzar en el primer y segundo trimestre 
de 2018. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
30 

 

Conclusiones 
Reducción de las viviendas turísticas plurifamiliares.  

Como vemos en el gráfico 1, para el año 2018 se reducen drásticamente el 
número de viviendas plurifamiliares anunciadas en Airbnb Mallorca, pasan de 
6.003 a 2.587, lo que supone una caída del 56,9% respeto al año anterior. Por 
el contrario, las viviendas unifamiliares anunciadas en Airbnb Mallorca, se han 
incrementado en un 33,4%, pasando de 8.355 a 11.145. El descenso de las 
viviendas plurifamiliares puede deberse a que se ha limitado mucho más la 
comercialización turística de viviendas plurifamiliares que unifamiliares. Al 
reducirse la oferta de alojamientos, seguramente muchos propietarios de 
viviendas unifamiliares se han animado a comercializarlas, al poder hacerlo 
dentro de la ley.  

Efectos sobre la vivienda en Palma 

El municipio de Palma, era el municipio de Mallorca que más problemas tenía 
con el acceso a la vivienda. Vemos que es el municipio donde más se ha 
reducido en cuanto a número los alojamientos publicitados en Airbnb (pasando 
de 2.630 en 2017 a 1.490 en 2018). Además, vemos que, aunque no haya bajado 
el precio de venta, si que se han desacelerado significativamente los incrementos 
de precio. En el caso del alquiler, vemos que se ha estancado el precio, incluso 
experimentando alguna leve bajada del precio por metro cuadrado.  

 

Medidas evasivas o “cheating” 

Sorprende que haya muchas más localizaciones nuevas que identificaciones 
nuevas. Esto puede deberse a que los usuarios intentan que los inspectores no 
puedan localizar sus propiedades con tanta facilidad a través de la web.  

También apoya esta teoría el hecho de que el número de localizaciones exactas 
disminuye para el año 2018, y esta disminución provenga principalmente de los 
alojamientos plurifamiliares (en menor medida permitidos). 

Algo que llama bastante la atención es que, en el caso de los hoteles, haya un 
porcentaje tan reducido que proporcionan la licencia exacta. Sería de esperar 
que proporcionaran la licencia exacta, ya que se supone que son 
establecimientos oficiales.  

Efectos sobre los núcleos litorales turísticamente maduros 

Como se ha visto, se ha reducido significativamente la presencia de alojamientos 
turísticos en estas localizaciones, lo que puede estar motivado por la prohibición 
de comercializar estancias turísticas en viviendas tanto plurifamiliares como 
unifamiliares (solo permitiéndose esta comercialización 60 días al año si es en 
temporada alta o 30 si es en temporada alta). 

 

Efectos sobre los núcleos de interior vulnerables 

Era de esperar que, como en el caso de los núcleos litorales turísticamente 
maduros, se hubiera reducido el número de alojamientos publicados, cosa que 
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no ha ocurrido. Solo se ha reducido estadísticamente el número de alojamientos 
en el núcleo de Alcudia. En los demás, o se ha mantenido con pequeñas 
variaciones o bien, ha experimentado grandes subidas.   

Publicación de licencia 

En el año 2018 se han incrementado estadísticamente el número de alojamientos 
que publican un número de licencia, pasando de 350 en 2017 a 7.427 en 2018. 
Esto puede estar motivado porque con el inminente cambio legislativo Airbnb 
empezó a requerir a sus usuarios para que introduzcan sus números de licencia. 
De las licencias introducidas, solo 2.827 coinciden con el número de licencia 
aportado por la Conselleria de Turismo, esto puede deberse a dos causas. La 
primera posible causa es que los propietarios hayan presentado una declaración 
responsable de inicio de actividad turística (DRIAT) y que aún no se les haya 
dado un número de licencia válido (y hayan introducido sólo el número de 
registro), en este caso, no estaríamos delante de oferta ilegal. La otra posible 
causa, es que el número proporcionado a la plataforma sea inventado.  

 

Externalización del servicio 

Hay empresas que se dedican a gestionar los alojamientos, estos publican los 
alojamientos en su nombre, en lugar de con el del propietario. Este tipo de 
anfitriones profesionales ha ido creciendo, experimentando una gran subida para 
el año 2017. Para el año 2018, estos alojamientos publicados por anfitriones 
“profesionales” han seguido creciendo y se ha incrementado en más de la mitad. 
Esto puede deberse a que a los propietarios les sale más a cuenta pagar una 
comisión que encargarse de gestionar las reservas, ya que aún pagando esta 
comisión sacan más beneficio que con un alquiler normal. También puede 
deberse a que no dispongan de las competencias necesarias (lingüísticas, por 
ejemplo) para poder ejercer estas tareas sin complicaciones.  

 

Cambio en el tamaño de las viviendas y precio 

Hemos visto que, de cada año, el número de habitaciones, camas y baños por 
casa ha ido aumentando, esto ha venido acompañado por un incremento de los 
precios. Lo cual, no nos sorprende, ya que al tener más capacidad las viviendas, 
se vuelven más atractivas para viajeros que viajan en grupos (familiares o no), 
ya que pagarían mucho más por habitaciones de hotel para todo el grupo. 
También tienen la comodidad de no tener que separar el grupo en distintas 
estancias. Al ser más atractivas, hace que los propietarios puedan subir el precio, 
obtengan más rentas, por lo que tienen más incentivos a no abandonar la 
plataforma.  

 

Política de cancelación y política de reserva inmediata 

En estos aspectos nos encontramos con comportamientos muy distintos para los 
anfitriones profesionales y los no profesionales.  
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Los anfitriones profesionales, tienen un porcentaje de reserva inmediata mucho 
mas alto que el de los no profesionales, lo que podría indicar que, al tener más 
alojamientos y dedicarse de manera profesional, están más organizados y 
preparados para hacer frente a una reserva con poco tiempo de antelación.  

Además, la proporción de anfitriones que tienen la política de cancelación super 
estricta 30 días y super estricta 60 días es mucho mayor para los anfitriones 
profesionales que para los no profesionales. Es decir, son mucho menos flexibles 
que los no profesionales. Esto puede deberse a que con la experiencia 
acumulada de tener varios alojamientos, seguramente saben que es difícil volver 
a reservar un periodo determinado con poca antelación.  

 

Superhosts  

De cada año hay más superhosts, lo que puede indicar que el servicio que van 
ofreciendo es de cada vez de mejor calidad. Además, ser superhost tiene un 
efecto positivo a la hora de “sobrevivir” en la plataforma para el año 2018. 

 

 

Resumiendo, ha habido cambios en el comportamiento de los usuarios de Airbnb 
Mallorca, en cuanto que se ha reducido el número de alojamientos en zonas más 
perseguidas, y el número de viviendas plurifamiliares. Pero no se ha conseguido 
eliminar la oferta ilegal al completo. Esto puede deberse a que no hay suficientes 
medios humanos para comprobar que todos los alojamientos publicados puedan 
realmente estarlo. También ha habido cambios en el comportamiento, en cuanto 
a que hay más actitudes evasivas por parte de los anfitriones, como son los 
cambios de ubicación, o la no especificación de la localización exacta.  

Para poder hacer frente a la oferta ilegal resistente, una opción sería que la 
administración obligara a las plataformas a cotejar el número de licencia o 
registro antes de publicar el alojamiento.  
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Anexo 1 
Tabla 25: Evolución del número de alojamientos según municipio 

Municipios 2016 2017 2018 
Alaró 61 95 110 
Alcúdia 778 1153 1009 
Algaida 89 139 145 
Andratx 241 278 257 
Ariany 31 29 57 
Arta 241 282 326 
Banyalbufar 34 43 50 
Binissalem 68 88 119 
Búger 67 110 170 
Bunyola 151 182 158 
Calvià 552 627 477 
Campanet 66 88 141 
Campos 606 715 734 
Capdepera 299 420 353 
Consell 12 23 20 
Escorca 13 17 23 
Esporles 83 100 64 
Estellencs 13 20 20 
Felanitx 303 342 360 
Fornalutx 41 57 70 
Inca 113 202 258 
Lloret de 
Vistalegre 24 40 53 
Lloseta 48 70 90 
Llubi 71 108 102 
Llucmajor 391 566 493 
Manacor 406 521 682 
Mancor de la Vall 30 33 40 
Maria de la salut 30 49 73 
Marratxi 60 82 127 
Montuiri 24 39 58 
Muro  496 633 625 
Palma 2353 2630 1490 
Petra 30 55 129 
Pollença 975 1433 1632 
Porreres 71 83 25 
Puigpunyent 48 46 54 
Sa Pobla 119 225 294 
Sant Joan 29 45 51 
Sant Llorenç 114 174 218 
Santa Eugenia 21 35 35 
Santa Margalida 152 219 331    
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Santa Maria del 
Camí 51 61 67 
Santanyí 409 600 684 
Selva 158 203 290 
Sencelles 109 157 207 
Ses Salines 56 74 93 
Sineu 58 76 96 
Sóller 277 366 405 
Son Servera 250 277 226 
Valldemossa 64 108 99 
Vilafranca 26 48 46 

 

Fuente: Elaboración propia (Stata 14.0, Microsoft Excel 2016 y Microsoft Word)  
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