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RESUMEN

Este trabajo aborda el surgimiento de nuevas actividades econémicas pertenecientes al sector
terciario, que emergen en el marco de procesos de renovacién urbana en areas centrales. En particular,
propone analizar la incorporacion de ofertas de alquiler temporal a través de la plataforma Airbnb,
a la dindmica econémica de Parque Patricios, un barrio de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires
que ha sido objeto de politicas activas de promocién de industrias creativas (TICs) y de mejoras
del espacio publico, a partir de la creacién del Distrito Tecnol6gico en 2008. La metodologia de
trabajo se baso en la sistematizacion exhaustiva y el andlisis de los alquileres temporales ofrecidos
a través de la plataforma de Airbnb en Parque Patricios, acompafiandolo con la oferta de hoteles y
restaurantes entre los afios 2017 y 2019, lo que permiti6 detectar su evolucién en el corto plazo. Entre
los resultados obtenidos, puede observarse el incremento de la presencia de Airbnb en el barrio, al
igual que en la nueva oferta gastronémica, como parte de una dinamica de valorizacién inmobiliaria
privada y “espontanea”, pero cuyas condiciones de posibilidad se explican por el papel dinamizador
del Estado en el barrio.

ABSTRACT

This paper addresses the emergence of new economic activities of the service sector, which develop
within the framework of urban renewal processes in central areas. In particular, it proposes to
analyze the initiation of temporary rental offers through Airbnb platform, to the economic dynamics
of Parque Patricios, a neighborhood of the Autonomous City of Buenos Aires that has been the
subject of active policies to promote creative industries (TICs) and public space improvements,
accompanying the creation of the Technological District in 2008. The work methodology was based
on the exhaustive systematization and the analysis of the temporary rentals offered through the
Airbnb platform in Parque Patricios, along with the offer of hotels and restaurants, between years
2017 and 2019, which allowed detecting its evolution in the short term. Among the results obtained,
the increase of Airbnb in the neighborhood was verified, as well as the new gastronomic offer, as part
of a dynamic of private and “spontaneous” real estate valuation, but whose conditions of possibility
are explained by the stimulating role of the State in the neighborhood.
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1. Renovacion urbana y actividades terciarias en la ciudad post-industrial

Con la consolidacién del neoliberalismo como tltima fase del modo de produccién capitalista, las
gestiones de las diferentes ciudades han reacondicionado sus herramientas y consolidado un modelo de
gestion estatal y planificacién urbana, idea que Harvey (1989) tempranamente resumié como el pasaje
del gerencialismo al empresarialismo. Green (2005) y De Mattos (2004) lo interpretaron como el paso
de la planificacién racionalista a la planificaciéon estratégica. Desde este paradigma, la gestion de las
ciudades adopta criterios empresariales de eficiencia, competitividad, atractividad, equidad territorial y
participacion ciudadana, como principios rectores de las politicas urbanas (Fernandez Giiell, 1997; Borja
y Castells, 1997).

En este sentido, la planificacién estratégica de las ciudades tiene a la renovacién urbana entre
uno de sus pilares fundamentales y, la mayoria de las veces, aunque estos procesos de renovacién se
impulsan desde el Estado, tienen como objetivo final dinamizar el mercado, valorizando el suelo urbano
y generando nuevas actividades de consumo orientadas a sectores solventes. Paradigma que se encuadra
dentro de un marco econémico general, donde los procesos de renovacién urbana y las obras de desarrollo
de infraestructuras, entre otros, son a la vez nuevas formas de valorizacién y espacios de colocacién del
excedente de capital (Harvey, 2013; 2016). Desde este punto de vista, la planificacién estratégica busca
garantizar el avance del capital sobre areas anteriormente no rentables, dando lugar a la tensién politica
entre el mejoramiento a corto plazo de los barrios y su apropiaciéon a mediano plazo por parte del sector
privado.

Existen diversas iniciativas por parte de los gobiernos a nivel internacional para renovar areas
degradadas de sus ciudades. Una de las estrategias mas difundidas es la patrimonializacion de los cascos
histéricos, generando atractivos que son a la vez singulares de cada ciudad, pero que forman parte de un
circuito turistico estandarizado a nivel mundial. En este marco, las operaciones de mejora del espacio
publico, peatonalizacion, expulsiéon del comercio callejero, recuperaciéon de espacios arquitecténicos y
promocién de usos culturales y turisticos resultan politicas comunes en la rehabilitacién de los centros
histéricos de diversas metrépolis latinoamericanas desde los aflos noventa (Vecslir y Rodriguez, 2017).
Otras formas de renovacién urbana se centran en la generacion de atractivos en areas deprimidas, a partir
de la dotacion de nuevas infraestructuras y servicios, o bien mediante la creacién de hitos urbanos, lo
que Borja (2003) sefiala como monumentalizacion. También puede mencionarse la generacion de polos
o distritos econémicos, donde se concentran beneficios para la inversion privada, enmarcados en la idea
de cliister popularizada por Porter (1995; 1998). Dentro de éste paradigma, y tomando como referencia
las experiencias del 22@ en el Poblenou de Barcelona, el desarrollo de industrias creativas de alto
valor agregado, bajo impacto ambiental y compatibles con el uso del suelo residencial es considerado
un instrumento clave del desarrollo territorial. El supuesto que subyace es que la radicacién de estas
actividades en territorios con una economia urbana degradada genera sinergias locales, que revalorizan
econémicamente y revitalizan en términos sociales los barrios (Blanco et al., 2015).

En este marco, los cambios en la matriz productiva y en las pautas de localizacién de las actividades
en las ciudades condujeron, a su vez, al creciente desarrollo del sector terciario o de servicios y a la
valoracién positiva del turismo como nuevo recurso econémico para enfrentar la crisis en las ciudades
posindustriales (Smith, 1979; Baum, 1994; Britton, 1991). Asi, esta actividad comenzé a emplearse como
un recurso mas para incentivar el crecimiento econémico, legitimandose en discursos que apelan a su
capacidad de generar empleo, atraer divisas internacionales o disminuir las desigualdades regionales
(Almirén et al., 2008). Siguiendo a Harvey (1989), el turismo (una de las estrategias predilectas para las
economias urbanas en dificultad) se volvi6 una actividad propicia para el desarrollo de fragmentos urbanos,
proyectos que ejercen atraccion social y politica, aunque se trate de acciones efimeras frente a problemas
urbanos de base o estructurales. Algo que se alinea perfectamente con la idea de proyecto urbano -parcial,
fragmentario- que se reivindica desde la planificacién estratégica.

Es significativa, durante los dltimos afios, la emergencia de alojamientos en casas particulares a
través de la plataforma Airbnb (AirBed n’ Breackfast), una actividad que acompafia al desarrollo del turismo
en las ciudades. Asociada a las transformaciones tecnolégicas de la era de la informacién (Borja y Castells,
1997), esta modalidad se enmarca en los sistemas de economia colaborativa, que surgen como alternativa
a las formas de mercado tradicional. Se trata de “modelos de negocio en los que se facilitan actividades
mediante plataformas colaborativas que crean un mercado abierto para el uso temporal de mercancias
o servicios ofrecidos a menudo por particulares” (Comision Europea, 2016, p.3). Dentro de este sistema,
Airbnb es uno de los casos mas destacados de economia colaborativa.

Fundada en 2008 como un “mercado comunitario basado en la confianza” (Airbnb, 2017), le
permite a las personas alquilar su vivienda de forma temporal, de manera sencilla: basta con ingresar en
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la web y registrar los datos del espacio que se quiere ofrecer —ya sea vivienda entera o habitaciéon privada
o compartida-. Su masiva y rapida proliferacién (actualmente se desarrolla en 65 mil ciudades del mundo
y cuenta con mas de 3 millones de anuncios) se debié en gran medida, a la ausencia de una normativa
regulatoria en los lugares donde se instala. A su vez, el precio inferior de este tipo de alojamientos en
relacién a uno tradicional, sumado a los beneficios de hospedarse en una residencia: disponer de una cocina,
poder lavar la ropa, la oportunidad de tener una experiencia mas “local” interactuando con el anfitrién o
los vecinos y, la posibilidad de permanecer en un area “no turistica” (dado que estos alojamientos suelen
estar mas dispersos que los tradicionales)' (Guttentag, 2015), son algunos de los factores que también
contribuyeron a su desarrollo.

Esta dinamica puso al descubierto, en muchos casos, importantes problemas de los sistemas
de economia colaborativa. En particular, el alza de los precios de los alquileres en los barrios donde se
establece y sus efectos de desplazamiento, como ha sido analizado en diferentes ciudades (Yrigoy, 2016). En
relacion a ello, muchos autores reconocen el estrecho vinculo que existe entre los procesos de renovacion
urbana y las dindmicas de gentrificacion (Hiernaux y Gonzalez, 2014; Delgadillo, 2015; Janoschka et al.,
2014; Sargatal, 2009). El aumento en el precio de los alquileres para los residentes locales debido a una
reorientacion de las viviendas -al alquiler extranjero y a la alta demanda de los mismos-, el recambio de
locales tradicionales por comercios orientados a las nuevas demandas de consumo, o el cambio de ritmo
cotidiano en los barrios, son algunos de los rasgos mas discutidos que la renovacién urbana en las ciudades
trae aparejada.

2. Planificacion estratégica en la Ciudad de Buenos Aires. Creacion del distrito tecnologico y
surgimiento de nuevas actividades econémicas

En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA), estan en marcha desde la década del 90 diversas
politicas de desarrollo urbano que pueden inscribirse bajo el paradigma de la planificacion estratégica (Di
Virgilio y Guevara, 2014; Socoloff et al., 2012). En este contexto, se desarrollan una serie de intervenciones
estatales especificas que tienen por objetivo lograr un equilibrio territorial entre el norte y centro de la
ciudad -areas atractivas para la inversién y el consumo solvente- y el sur, histéricamente relegado por
el capital. Las primeras intervenciones urbanisticas en este sector se desarrollaron durante los afios 90, e
implicaron la patrimonializacién del casco histérico, la renovacion de Puerto Madero o la puesta en valor
del caracter historico de San Telmo y de La Boca mediante acciones de promocién y embellecimiento
urbano. Procesos que atrajeron el interés académico, principalmente por su impacto en la poblacién local y
que fueron abordados, en general, desde el enfoque de la sociologia y la geografia (Bertoncello y Troncoso,
2014; Ciccolella y Mignaqui, 2009; Gémez Schettini, 2009_a, 2009_b; Herzer, 2008; Rodriguez et al., 2011;
Thomasz, 2016).

Sin embargo, a partir del afio 2008 nuevas politicas de valorizacién comienzan a desarrollarse en
todas las Comunas del sur de la Ciudad?, bajo la implementacién de Distritos Econémicos. Este es el caso de
los barrios de Parque Patricios y Pompeya con la creacién de un Distrito Tecnolégico (DT) -Ley 2972 y su
modificatoria 5234~ (Figura 1), asi como importantes intervenciones de puesta en valor del espacio ptblico
e inversiones en infraestructura de transporte y comunicaciones. Politicas basadas en el supuesto de que,
en territorios socioeconémicamente degradados, la radicacién de industrias creativas y del conocimiento,
de alto valor agregado, bajo impacto ambiental y buena compatibilidad con usos residenciales, genera
sinergias locales que impulsan la revalorizacion de los barrios (Lerena et al., 2016).

El DT retoma la experiencia del 22@ del Poblenou barcelonés, y establece un poligono dentro
del cual se incentiva la radicacién de empresas de Tecnologias de Informacién y Comunicacion (TICs),
mediante la exencion de diversos tipos de impuestos (servicios urbanos, residuos secos por construccion,
ingresos brutos, sellado por adquisicién de inmuebles), durante los primeros 10 afios de su establecimiento.
Acompafiando esta politica, en 2015 se inauguré en el centro de Parque Patricios el nuevo edificio de la
Jefatura de Gobierno, en consonancia con los principios de monumentalidad y centralidad de la planificacién
estratégica. Una obra disefiada por el arquitecto Norman Foster, reconocido internacionalmente por su
disefio de altos estandares ambientales.

1 No obstante, el estudio realizado por Gutiérrez et al. (2017) sobre los patrones de localizacién de Airbnb en Barcelona sugiere
que estos alojamientos se benefician en mayor medida que los hoteles de la proximidad fisica a los atractivos turisticos de la ciudad,
probablemente debido a la facilidad para su expansion en areas ya consolidadas (Airbnb puede potencialmente expandir su oferta
donde ya existen casas y edificios, a diferencia de los hoteles que deben construirse de acuerdo a las pautas de zonificacién urbanas).
2 Unidades de gestion politica y administrativas en las que se divide la CABA desde el afio 2005 (Ley Organica N° 1777).
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Figura 1. Mapa de ubicacién: Distrito Tecnolégico y Parque Patricios

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 2. Renovacién urbana en Parque Patricios

Fuentes: 1zq., elaboracién propia; Der., Richard Tillman en Lerena et al. 2016.

A su vez, dichas intervenciones han sido apuntaladas por notables transformaciones en el espacio
publico y en el equipamiento urbano del DT. Entre ellas pueden mencionarse: la rehabilitacion del parque
principal y otras plazoletas; el mejoramiento de veredas, calles y edificios histéricos; aumento de la
presencia policial, nueva iluminacién y camaras de seguridad; la instalacion de otros edificios ptblicos,
como la sede central de la Policia Metropolitana; importantes obras en materia de telecomunicaciones
(instalacion de fibra éptica para las empresas y wifi libre en diversos puntos del barrio) e infraestructura en
materia de transporte (la construccién de una nueva linea de metro que se conecta con el centro y la zona
norte de la ciudad; la creaciéon de un BRT -carriles exclusivos para autobuses-, la construcciéon de mas de
7 km de nuevas ciclovias y la instalaciéon de dos estaciones de bicicletas pablicas).

El conjunto de estas intervenciones ha tenido un significativo impacto en el area del DT, pero sobre
todo en el barrio de Parque Patricios, el cual testimonia procesos de valorizacién relativamente nuevos en
la zona sur de la ciudad, muchos de los cuales ya han sido seflalados en trabajos anteriores (Socoloff et
al., 2012; Lerena, 2016, 2019; Lerena y Rodriguez, 2017; Lerena et al., 2016; Goicoechea, 2017, 2018). Entre
los principales, es posible identificar: a) una dinamizacién del mercado inmobiliario, fundamentalmente
a partir del desarrollo de un parque de oficinas orientadas a los usos TICs; b) el surgimiento de una nueva
oferta gastronémica en reemplazo de anteriores usos comerciales, vinculada principalmente a los mas de
13 mil nuevos trabajadores de las oficinas del DT y la Jefatura; c) la emergencia (desde el 2012 en adelante)
de la oferta de alquileres temporales a través de la plataforma Airbnb.
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El andlisis de esta tltima dinamica en particular es objeto del presente trabajo, en tanto no se
registran antecedentes de su estudio en la bibliografia local (a excepcién de algunas exploraciones
realizadas por Lerena y Rodriguez, 2017) y dado que, a partir de los antecedentes internacionales, se
reconoce el impacto que podria alcanzar en la dindmica econémica del barrio, teniendo en cuenta que un
40% de sus residentes son inquilinos (INDEC, 2010). En base a lo expuesto, el trabajo se propone responder
a los siguientes interrogantes: ;como se esta desarrollando la dinamica de Airbnb en Parque Patricios?
¢Doénde se localiza y que relacion establece con otras actividades econdmicas? ¢Qué cualidades presenta
este barrio, tradicionalmente fuera del mapa turistico a escala portefia, para que cada vez mas personas
elijan alojarse temporalmente alli? ;Qué relacion existe entre la emergencia de esta actividad y las politicas
de renovacién urbana en curso?

3. Consideraciones metodologicas

Afindeindagar en el surgimiento y evolucion en el alquiler temporal via Airbnb en Parque Patricios,
se defini6 como estrategia metodoldgica realizar un relevamiento exhaustivo de la oferta de alojamientos
de la plataforma en dos momentos: octubre de 2017 y mayo de 2019. Para ello, se ingresé el nombre
“Parque Patricios, Buenos Aires, Argentina” en la web de Airbnb (https://www.airbnb.com.ar/), en las fechas
indicadas y sin aplicar filtros de basqueda -fecha, cantidad de huéspedes, tipo de alojamiento, precio,
reservacion inmediata u otros filtros-. De esta forma, se registraron todos los alojamientos localizados en
el barrio a partir de la informacién que arrojaba el mapa interactivo, descartando aquellas publicaciones
que correspondian a otros barrios (atin publicadas erréneamente como Parque Patricios) y eliminando
ofertas duplicadas. También se realiz6 un relevamiento general de la oferta para todos los barrios de la
CABA (ingresando el nombre de cada barrio y registrando el nlimero total de alquileres indicados en la
parte inferior de la pagina), a fin de poder comprar la situacion especifica de Parque Patricios en relacién a
la dinamica de Airbnb en la ciudad para 2017 y 2019 (Figura 3).

Los resultados se plasmaron en un mapa con la localizacién de la oferta en ambos momentos,
informacién que se complement6 con la localizaciéon de restaurantes y hoteles a partir del relevamiento
obtenido en la web TripAdvisor (https://www.tripadvisor.com.mx/) en las mismas fechas (Figuras 4
y 5). Para ello, se ingres6 dentro del “Portal de Viajes: Buenos Aires”, desplegando el mapa por barrios
de “Explora cualquier destino de Buenos Aires”, realizando un zoom al sector de Parque Patricios. Esto
permitié obtener informaciéon complementaria acerca de la dindmica de servicios gastronémicos y
hospedaje formal, detectando la existencia de tendencias comunes de crecimiento y localizacién.

Por otro lado, se ingresé en cada una de las publicaciones de hospedaje via Airbnb, para identificar
el afo en el que los anfitriones (personas que ofrecen el alojamiento) se registraron en la plataforma; dato
que se tom6 como “momento de inicio de la oferta”. A su vez, se sistematizaron todos los comentarios
que aludian al barrio en cada una de las ofertas publicadas, tanto por parte de los anfitriones como de los
visitantes, a partir de cuatro variables cualitativas: a) cualidades del barrio, b) accesibilidad y oferta de
transporte publico, c¢) oferta comercial barrial y d) presencia de atractivos turisticos. A su vez, se registro
la procedencia de los visitantes, a fin de determinar el perfil del pablico que hace uso del servicio. Esto se
tradujo en una infografia que ordena la informacién obtenida (Figura 6).

Por dltimo, se registré el precio de los alquileres temporales en ddélares para los dos momentos
del relevamiento, datos que se compararon con los precios del mercado inmobiliario del barrio, a través
de un relevamiento periddico realizado por el Ministerio de Desarrollo Urbano del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Aires (MDU-GCBA) y de relevamientos propios, a partir de buscadores web especializados
(Zona Prop, Argenprop, Buscainmueble e Inmuebles Clarin) entre los afios 2001 y 2017. En el caso de los
relevamientos oficiales, se controlaron, validaron y eventualmente corrigieron los errores originales de los
datos, continuando con trabajos previos (Lerena, 2019). Esto permitié, aunque de manera incipiente, una
aproximacién al impacto que el surgimiento de Airbnb podria ejercer en relacion a la dindmica inmobiliaria
de Parque Patricios.

4. Alquiler temporal: emergencia de una actividad espontanea en el distrito tecnologico

Las politicas de renovacion urbana puestas en marcha para el DT, especialmente en el barrio de
Parque Patricios, estan centradas en la consolidacién de un area de actividad econémica especializada:
las industrias creativas, en particular las TICs. Sin embargo, en los tGltimos afios puede observarse el
surgimiento de nuevas actividades que también han contribuido al nuevo dinamismo de este tradicional
barrio portefio, como es el caso de la oferta de alquileres temporales via Airbnb. No obstante, se considera
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que su desarrollo tiene como condicién de posibilidad la dindmica de renovacién urbana en curso vy,
en particular, el papel central del Estado en la recualificacion del barrio. Desde la 16gica de las politicas
implementadas, esta nueva actividad econémica podria analizarse como un efecto deseado, aunque no
planificado de dicho proceso.

A partir del relevamiento realizado para este trabajo, puede observarse que en Parque Patricios
comienzan a ofertarse viviendas y habitaciones de alquiler temporal a través de Airbnb desde enero
2012, momento en el que el barrio ya contaba con nuevos atributos de renovacién urbana: subterraneo,
mejoramiento del espacio publico y espacios verdes, nuevos locales comerciales, entre otros. Desde 2015
la oferta crece, llegando a registrarse 43 propiedades ofertadas a la fecha del segundo relevamiento (mayo
de 2019), algunas de las cuales pertenecen al mismo oferente, y orientadas, casi en su totalidad, al ocio y
el turismo?.

Si se compara la cantidad de unidades ofrecidas en Parque Patricios con los barrios mas buscados
de la ciudad (los mas consolidados en términos turisticos: Palermo, San Telmo, Almagro, Monserrat, San
Nicolas, Belgrano, Recoleta, entre otros), se observa que la oferta es ain muy baja, representando en 2019
cerca del 14% de la cantidad ofrecida en aquellos barrios (43 frente a mas de 300 ofertas). No obstante,
al comparar la evolucién entre los dos afios de relevamiento (2017 y 2019), el aumento de las ofertas en
Parque Patricios es significativo, pasando de 20 a 43 unidades.

Con respecto a la dinamica general de ofertas, la Figura 3 permite observar la tendencia al
crecimiento de ofertas de alquiler temporal via Airbnb en la ciudad, en términos generales. En particular,
es significativa la dinamica de algunos de los barrios “no turisticos”, entre los cuales se encuentra Parque
Patricios, que pasan de la categoria “1 a 29” a “30 a 99” ofertas, mientras otros (particularmente los mas
consolidados) permanecen en la misma categoria entre ambos relevamientos.

Como puede observarse en las Figuras 4 y 5, los alquileres en Parque Patricios se localizan
mayormente en el cuadrante noroeste del barrio, delimitado por Av. Caseros, y las calles Dean Funes, Av.
Garay y Sanchez de Loria. Esto refuerza la centralidad del subsector, tradicionalmente el de mejor calidad
urbana y el mas consolidado, también en relacién a la radicacién de empresas TIC a partir de la Ley de
Distrito Tecnolégico (Goicoechea, 2016).

Figura 3. Comparacion de la oferta de Airbnb en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, 2017-2019.

- B ——o—— Red Subterraneo

1a29
30a99

100 a 189

i . — 190 a 299
Oferta Airbnb 2017 Oferta Airbnb 2019 — 755 de 300

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos obtenidos en la plataforma Airbnb.

3 S6lo se identific6 una mencion a la posibilidad de alquiler por negocios, asociada directamente con la existencia del DT.
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Figura 4. Oferta de Airbnb en Parque Patricios. 12 de octubre de 2017.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos en la plataforma Airbnb.

Figura 5. Oferta de Airbnb en Parque Patricios. 04 de Mayo de 2019.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos en la plataforma Airbnb.

Como fue sefalado en el apartado metodolégico, lainformacién obtenida a través de los comentarios
de anfitriones y visitantes, se clasific6 en cuatro categorias: a) cualidades del barrio, b) accesibilidad y
oferta de transporte publico, ¢) oferta comercial barrial, y d) atractivos turisticos. Los comentarios sobre
las cualidades del barrio destacan la tranquilidad y seguridad de la zona, o barrio, como sus caracteristicas
principales. La identificacién del sector como una zona residencial, de casas bajas, tipico de la ciudad de
Buenos Aires, se muestran también como un atractivo. Al respecto, algunos comentarios lo mencionaban

como un area no turistica, lo que permitia una buena oportunidad para ver la vida real de los portefios
(Airbnb, 2017).
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En cuanto a la accesibilidad y oferta de transporte, la cercania al metro y la presencia de multiples
lineas de colectivo (a veces referidos como amplia oferta de transporte ptiblico) son las caracteristicas mas
destacadas dentro de los cuatro grupos de comentarios®* Asociadas a estas observaciones, se acentia la
accesibilidad del barrio a puntos turisticos consolidados de la ciudad, especialmente el centro histérico o
el microcentro, y los barrios de San Telmo y La Boca.

Respecto de la oferta comercial barrial, los visitantes mencionan como una virtud, la variedad de
locales comerciales que posee el sector. A esa oferta, compuesta por comercios y servicios tradicionales
(panaderia, verduleria, farmacia, supermercado, bancos, etc.) se suma también la de locales gastronémicos,
que parece replicar un modelo presente en otros puntos de la ciudad: cervecerias, bodegones, comida
étnica, de autor, etc.; capitalizando la estética barrial como un atractivo. Estos locales, sin embargo, no estan
orientados especialmente al puablico turista, sino que parecen vincularse con una demanda emergente a
partir de los nuevos trabajadores de las empresas TICs y Jefatura de Gobierno que llegan al barrio. En
relacion a este aspecto, el mapeo desarrollado a través de la web TripAdvisor (Figuras 4 y 5) permitio
constatar que la oferta de restaurantes se duplicé en un lapso de afio y medio (15 locales en 2017 contra 33
en 2019) y que su concentracion se alinea a la locacién de los alojamientos de Airbnb.

La categoria atractivos turisticos es la que menos comentarios concentra, tanto por oferentes como
por huéspedes. Este es un punto a destacar, ya que evidencia que no existe impulso ptblico ni privado por
seflalar atractivos dentro del barrio, a diferencia de los que sucede en los sitios turisticos consolidados de
la ciudad, principalmente localizados en la zona centro y norte>. Los puntos de interés o atractivos que se
mencionan son: el Club Atlético Huracan, la Casa de Gobierno, espacios verdes, ciertas actividades culturales
y, aunque intangible, la historia del barrio. La mencién de Parque Patricios como parte del DT, identidad
principalmente promovida desde el gobierno local, tampoco es muy frecuente entre los comentarios. En
relacién a esta categoria, el relevamiento permitié identificar algunos servicios de excursiones y la inclusiéon
del barrio en tours privados, como el City Tour Deportivo, que ofrece un recorrido por diferentes estadios de
fatbol de la ciudad, donde se incluye el Estadio de Huracan® o El otro Sur que promueve “un viaje al pasado
y presente de los viejos barrios populares, en el que la inmigracién, el ferrocarril y el tranvia, los obreros, el
tango, el ftbol y Ia literatura son protagonistas””. Sin embargo, ni el barrio como conjunto ni sus atractivos
especificos, son promocionados desde el Ente de Turismo del Gobierno de la Ciudad.

Figura 6. Datos recogidos a través de la plataforma Airbnb.

Cantidad de i
oferentes segin 1
ano de entrada a 16
Airbnb

* valor a mayo de 2019

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019*

Descripcion del barrio

—— 21,9% ARG

zona cercania del OTROS
t il COMENTARIOS 78 y 1% EXT
ranquila metro DESTACADOS
@ Cercania al centro VISITANTES
® Cercania a San Telmo
® Zona de hospitales
@ Barrio residencial Estados Unidos
® Presencia de espacios Brasil
muchas verdes .
zona lineas de @ Oferta de comercio Franma'
X Gaivial Canada
segura colectivo Alemania

\ / Colombia
Reino Unido

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos obtenidos en la plataforma Airbnb.

4 Acerca de las condiciones de accesibilidad como atributo central del barrio, pueden consultarse Blanco et al., 2015;
Apaolaza, et al. 2016 y Lerena, et al., 2016.

5 Ver Sitio Oficial de Turismo del Gobierno de la Ciudad: https://turismo.buenosaires.gob.ar/es

6 Buenos Aires, City Tour Deportivo: http://www.argentinainside.com/sp/asp/buenos_aires

7 Tours en Buenos Aires: El otro Sur: http://www.eternautas.tur.ar/tours-privados.php
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En relacién al perfil de los huéspedes o visitantes que realizaron comentarios en cada una de las
viviendas ofertadas (73 en total), la Figura 6 ilustra que un poco mas del 20% corresponde a argentinos (16),
mientras que el resto (57) corresponde a visitantes extranjeros. Si se desglosan los visitantes por pais, el
predominio corresponde a Estados Unidos (10 visitantes), seguido por Brasil (6 visitantes).

En cuanto al valor de los alquileres ofrecidos por Airbnb en Parque Patricios estos oscilaban, para el
Gltimo relevamiento (mayo de 2019), entre los 10 y los 34 délares por persona la noche. Al comparar estos
valores con los alquileres de residencia fija para el promedio de la Ciudad?, se observa que para abril del
mismo afio, el precio promedio de alquiler mensual de un departamento de tres ambientes de 70m? fue de
470 dolares (GCBA-DGEyC), a razén de 15,60 délares por dia®. Si consideramos el promedio de las ofertas
de Airbnb para el barrio (22 délares por noche) puede observarse cémo, en términos de rentabilidad,
ofrecer la propiedad como alojamiento temporal puede resultar un mejor negocio que alquilarla de manera
permanente. De continuar creciendo esta dinamica, considerando la tendencia a la inquilinizaciéon de la
Ciudad (ACIJ, 2016; CEyS, 2016) y los porcentajes para Parque Patricios en particular, Airbnb podria entrar
en tension con el sistema local de alquileres, constrifiendo el acceso a la vivienda para residentes locales.

5. Hallazgos y conclusiones

Este trabajo se propuso desarrollar una primera exploracién a la emergencia de nuevas actividades
econdmicas en el barrio de Parque Patricios, fuera de aquellas impulsadas directamente por el gobierno
local. Entre los principales hallazgos, se destaca la estrategia metodol6gica desplegada: para el caso de
la CABA, no existen trabajos que analicen las ofertas de alquileres temporales via Airbnb como indicador
de renovacion urbana o de valorizacién del espacio en general. Se trata de una primera aproximacion,
exploratoria, quedando pendiente para proximos trabajos un analisis pormenorizado de diversas variables
que no han sido abordadas en profundidad, como la evolucién de la plataforma y la variaciéon de precios
entre diferentes barrios.

En el marco de una fuerte intervencion politica para la renovacion de la zona sur de la CABA, se
observa en Parque Patricios el surgimiento de servicios de alojamiento temporal via Airbnb, habitualmente
vinculados con la actividad turistica. A diferencia de otras areas de la ciudad, como San Telmo o La Boca, la
renovacion urbana de Parque Patricios no es impulsada activamente desde el Estado como destino turistico,
sino como un polo para el desarrollo de industrias creativas. Sin embargo, los comentarios relevados a
través de la plataforma en cuestion revelan que un niimero creciente de turistas elige hospedarse en Parque
Patricios, algo que hasta hace poco mas de siete afios no sucedia. Esto parece denotar que, al contrario de lo
que sucede en otros barrios, no es la actividad turistica quién impulsa los procesos de renovacién urbana,
sino que mas bien, la actividad es resultado de nuevos procesos de valorizacién, que generan condiciones
para la emergencia del turismo.

Existe una fuerte correlacién entre el mejoramiento de la infraestructura y la puesta en valor
de la zona a partir de la creacién del DT y el surgimiento de nuevos servicios de alojamiento temporal
desde el sector privado. Paulatinamente, el barrio de Parque Patricios se va incorporando en el mapa de la
Buenos Aires deseada por diversos actores: los inversores inmobiliarios en nuevas oficinas TICs, los mismos
empresarios y trabajadores de estas empresas, e incluso visitantes o turistas, quienes descubren un nuevo
barrio portefio (Lerena y Rodriguez, 2017).

El trabajo desarrollado permite sefialar que la presencia de alojamientos temporales, a través
de Airbnb, es una actividad incipiente, espontdnea y de un crecimiento sostenido, donde la cantidad de
hospedajes ofrecidos se ha cuadruplicado entre 2012 y 2019. A través de los comentarios de anfitriones y
visitantes (fundamentalmente extranjeros), puede concluirse que los elementos centrales que explican el
surgimiento de esta nueva oferta en Parque Patricios son la proximidad y buena accesibilidad a los centros
turisticos del centro-sur de la ciudad (Centro, San Telmo y LaBoca), asi como también las cualidades barriales
de tranquilidad, seguridad o genuinamente portefio a explorar. Los visitantes parecen otorgar especial valor
a los espacios de la vida cotidiana, expresados en las menciones acerca de la oferta comercial barrial como
supermercados, verdulerias, farmacias, etc., aunque no hay referencias acerca de conveniencia econémica.

También puede observarse que en Parque Patricios, fuera de la oferta de alojamiento temporal, no
hay actividades especificamente orientadas al turismo, sino que los visitantes se encuentran siendo parte
de dinamicas del barrio, pero aprovechando la accesibilidad a sitios turisticos de la ciudad. Asimismo, cabe
sefialar que la posibilidad misma de ser parte de la red Airbnb da cuenta de estandares minimos de calidad
que son alcanzados en estas ofertas, lo que habla de un cierto grado de competitividad de las unidades

8 No se dispone de este dato para el barrio de Parque Patricios.
9 Para analizar este dato, es necesario tener en cuenta que, al tratarse de un promedio de la Ciudad, este valor muy
posiblemente sea atin mas bajo en Parque Patricios.
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residenciales ofrecidas.

Hasta el momento, las ofertas de alojamiento temporal son escasas en comparacion con destinos
turisticos consolidados de la ciudad (Figura 6); lo mismo acontece con otras ofertas de servicios que pueden
asociarse a la actividad turistica, como el sector gastronémico —aunque se encuentra en crecimiento, como
puede verse a través de TripAdvisor-. Sin embargo, es posible afirmar que, aunque incipiente, el surgimiento
de servicios de alojamiento temporal en Parque Patricios es un indicador mas de las transformaciones que
tienen lugar en este barrio, desde su consideracién publica como area a renovar.

En un barrio donde el 40% de sus residentes son inquilinos (INDEC, 2010), y con precios de alquiler
mas rentables para el alojamiento temporal que para alquileres de vivienda, cabe preguntarse sobre la
tension que pueda generarse entre la rentabilidad de los propietarios Airbnb y la sostenida demanda de
los residentes locales. Esto es especialmente sensible, por cuanto el acceso a la vivienda en la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires se encuentra totalmente orientado por el mercado, y porque en las politicas
de renovacién urbana desplegadas no se prevén mecanismos para compensar los procesos de valorizaciéon
excluyente asociados.
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