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RESUMEN

Los alquileres temporarios ofrecidos a través de las plataformas digitales vienen agravando el acceso a la vivien-
da permanente en algunas de las principales ciudades turisticas del pais. El objetivo del trabajo es analizar el fenémeno
de los alquileres temporarios en Puerto Madryn (Chubut, Argentina) a partir de caracterizar la oferta, su patrén de ubica-
cion, analizar la normativa y comprender el vinculo con los alquileres permanentes. La metodologia de abordaje se basé
en el relevamiento, sistematizacién y andlisis de fuentes secundarias (registros de la Secretaria de Turismo Municipal) y la
obtencion de datos primarios de dos plataformas digitales de alquiler temporario. Las observaciones comparativas entre
Booking y Airbnb dan cuenta de volimenes de ofertas distintos que registran ambas plataformas en el 2025. Asimismo, la
concentracion de la oferta de alquileres temporarios y su relacién con los hogares inquilinos dan cuenta de solapamientos
espaciales significativos en las dreas centrales y del sur de la ciudad.
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ABSTRACT

Temporary rentals offered through digital platforms represent a growing phenomenon that is exacerbating the al-
ready challenging access to permanent housing conditions in several of the most prominent tourist cities across the country.
The objective of this study is to analyze the phenomenon of temporary rentals in Puerto Madryn (Chubut, Argentina) by cha-
racterizing the supply, its locations, analyzing regulations and its relationship with permanent rentals. The methodology was
based on the collection, systematization, and analysis of secondary sources (records from the Municipal Tourism Secreta-
riat) and collection of primary data from two digital temporary rental platforms. A comparative analysis of the platforms’
offerings reveals marked disparities in the volume of registered offers by Booking and Airbnb in 2025. Furthermore, the con-
centration of temporary rental supply reveals significant spatial overlaps with tenant households in central and southern
areas of the city.

Keywords: habitat access, digital platforms, temporary rentals, Patagonia.
1. Introduccién

Los alquileres temporarios vienen agravando la situacién del acceso a la vivienda en algunas de las
principales ciudades turisticas del pais, particularmente en el mercado de alquileres para vivienda de uso per-
manente (Lerena Rongvaux, 2022). En el caso de la ciudad de Puerto Madryn, en la provincia de Chubut, este
fenomeno se replica en la dependencia del mercado inmobiliario en relacién a la actividad turistica y sus tem-
poradas altas. En el verano el atractivo de sol y playa, y entre junio y diciembre con la temporada de avistaje de
ballenas y fauna marina; son dos momentos donde los valores de los alquileres -principalmente temporarios-
aumentan, condicionando y limitando las practicas de alquileres permanentes (Ferrari y Veldsquez, 2025). En
dichas temporadas se registran los mayores indices de ocupacién en alojamientos turisticos. A su vez, es opor-
tuno sefialar que la ciudad que analizamos retine el mayor namero de plazas ofrecidas y pernoctes en promedio
anual en comparacién con otros centros urbanos de la provincia, lo que refleja su centralidad como destino tu-
ristico nacional, regional e internacional.

Este estudio se vincula con una problemadtica inherente a las rentas del suelo urbano y a los facto-
res que intervienen en la valorizacién y desvalorizacién de la vivienda. Por lo tanto, nos proponemos generar
explicaciones en clave geografica sobre los problemas y conflictos referidos a las dificultades de acceso al ha-
bitat urbano que este fendmeno conlleva, en especial en lo relativo a los alquileres. Al dia de hoy es escasa la
produccién de conocimiento en relacion al tema en el dmbito argentino, de ahi el interés en abordar las parti-
cularidades que adquiere este fendmeno en Puerto Madryn, ciudad turistica en expansion de la Patagonia. El
objetivo que nos proponemos es explorar el fendmeno de los alquileres temporarios en la ciudad de Puerto
Madryn a partir de caracterizar la oferta y analizar la normativa en relacion a la misma. Asimismo, buscamos
analizar el patrén de ubicacién que dicho mercado tiene en la ciudad, y el modo en el que incide en el mercado
de alquileres de largo plazo.

Algunos interrogantes que nos hemos planteado en relacién al fenémeno que nos proponemos es-
tudiar son: ;Qué caracteristicas tiene la oferta del mercado de alquileres temporarios en Puerto Madryn? ;Qué
patrén de ocupacion territorial presentan las ofertas en la ciudad? ;Como es la oferta por intermedio de las pla-
taformas digitales? ;Qué particularidades adquiere en cuanto a su localizacién espacial? ;De qué manera incide
el alquiler temporario en el acceso a la vivienda permanente?

Las plataformas digitales son expresiones del capitalismo informacional, empresas que proporcionan
infraestructura y servicios a distintos grupos de usuarios, constituyéndose en nuevos actores de la economia
global. Estas han irrumpido en el mercado de alquileres introduciendo diversidad de cambios y dindmicas. Asi-
mismo, los alquileres temporarios se constituyen en un submercado inmobiliario que incluye los alquileres por
turismo y ocio, pero que también involucra a usuarios diversos (no sélo turistas), personas que viajan por moti-
vo laboral, salud o estudio. En el submercado inmobiliario de alquileres temporarios el uso de las plataformas
digitales ha acentuado la extraccién de rentas urbanas, profundizando la crisis de acceso a la vivienda, carac-
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teristica de la ciudad contemporanea del sur global. Paralelamente, en el analisis de este fenomeno se debe
considerar el aumento del proceso de ‘inquilinizacion; es decir el avance de la proporcién de hogares inquilinos
enrelacién a la de hogares propietarios. En el caso del Departamento Biedma, cuyo centro urbano principal es la
ciudad de Puerto Madryn, los datos intercensales referidos al régimen de tenencia de la vivienda muestran que
entre el 2001 y 2022 el porcentaje de hogares inquilinos pas6 de 18% a 29 %!. Esta realidad es comuin en la ma-
yoria de los hogares de las ciudades argentinas y se viene profundizando en periodos de crisis socio-econémica
(Bercovich et al., 2024).

Respecto a las formas de regular esta modalidad de alquileres de viviendas existen experiencias aisla-
das e incipientes en el dmbito de la provincia de Chubut. En el caso de Puerto Madryn, la Secretaria de Turismo
municipal reguld y registrd las viviendas y complejos turisticos hasta el 2015, afio en el cual 1a ley provincial fue
modificada agregando nuevas categorias de alojamiento. Con posterioridad, en el afio 2024 ante un escenario
de crecimiento de la oferta, se comenzo a trabajar activamente en el control y regularizacion de alquileres tem-
porarios que no se encuentran registrados formalmente como alojamientos. En este trabajo, abordaremos ese
proceso, dentro de un escenario mas amplio, en el cual los vinculos entre submercados, temporario y perma-
nente, resultan porosos, flexibles y centrales a l1a hora de pensar ciudades donde cada vez mas familias alquilan.
La problemadtica de los alquileres temporarios a través de las plataformas digitales no es un fenémeno marginal,
ni exclusivo de las grandes ciudades y debe incluirse en los debates sobre las dindmicas de acumulacion terri-
torial y produccién excluyente de las ciudades, en sus diversas escalas, pero con especial énfasis en aquellas
donde el turismo es una actividad importante. También debe pensarse como parte de la agenda de luchas por el
acceso a la vivienda y de la agenda publica nacional y local del habitat, especialmente respecto a su regulacién.

2. Antecedentes y marco tedrico de referencia

La produccién de conocimiento sobre alquileres temporarios es relativamente escasa, encontrando
trabajos recientes que abordan la problematica desde diversos enfoques, a partir de los vinculos entre plata-
formas digitales y territorio, renovacién urbana, valorizacién excluyente, transformaciones del sector de alo-
jamientos turisticos, turistificacién o gentrificacién turistica. Existe una amplia produccién de trabajos sobre
estos temas en el &mbito espafiol (Moreno-Izquierdo et al., 2016; Diaz Parra y Sequera, 2021; Gil Garcia, 2021;
Yrigoy, 2017; Diaz Parra y Barrero Rescalvo, 2024) y, en menor medida, aunque en crecimiento, se encuentran
estudios de casos en Latinoamérica (Caceres-Seguel, 2023; Gonzadlez Loyde, 2024) y en el ambito argentino (Le-
rena Rongvaux y Palumno, 2024). Atn asi, sigue siendo escaso el desarrollo de conocimientos sobre el impacto
de las plataformas digitales en el submercado de alquileres temporarios en ciudades de América Latina, dando
cuenta de un area de vacancia tematica en la agenda de estudios urbanos (Rodriguez et al., 2020) y en ciudades
donde los alquileres turisticos adquieren relevancia.

Respecto al concepto de gentrificacién asociado a la actividad turistica, debemos sefialar que, en su
acepcion inicial, Neil Smith en 1979 defini6 gentrificacién como un proceso de sustitucién social de estratos so-
ciales humildes por otros con mayor poder adquisitivo. Desde entonces, el término gentrificacién ha sido usado
para explicar multiples procesos, uno de ellos ha sido el rol de la actividad turistica como un proceso gentrifica-
dor causante de varias formas de exclusidn social y desplazamiento de poblacidn. En éste sentido es relevante,
a los fines del analisis que abordamos en este trabajo, el aporte de Cocola-Gant (2018) quien sostiene que la
gentrificacion turistica juega un papel central en la produccion y consumo del espacio urbano y provoca tres
formas interrelacionadas de desplazamiento: residencial, comercial y simbélico. El desplazamiento residencial
y comercial estd relacionado con el poder que tiene el turismo para incrementar el valor del suelo. El autor sos-
tiene que el crecimiento del turismo afecta al mercado inmobiliario de varias maneras. Primero, los espacios
para el consumo turistico suponen una intensificacioén del uso del suelo, lo que conlleva un aumento de los
precios inmobiliarios. En este sentido, el turismo acelera la gentrificaciéon dado que el incremento del precio de
la vivienda, por un lado, hace mas dificil que los residentes con pocos recursos puedan permanecer en la zona
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y, por el otro, permite que solamente usuarios con altos recursos puedan mudarse a ella. Segundo, el desplaza-
miento residencial se deriva en gran parte de la conversion de viviendas en alojamientos turisticos. La apertura
de hoteles como apartamentos o complejos turisticos implica “un goteo constante de expulsiones de inquilinos”
(Cocola-Gant, 2018 p.299). El autor plantea que esto acentta las dificultades para acceder a una vivienda y, por
lo tanto, acelera la gentrificacidn «cldsica», dado que unicamente las clases medias y altas pueden permitirse
mudarse a la zona. Esto refuerza situaciones estructurales de desigualdad, donde inversores y propietarios tie-
nen mas opciones para extraer rentas inmobiliarias mientras que los mds afectados son los inquilinos, un sector
que normalmente engloba a la poblacién mds vulnerable que no puede acceder a la compra ni al aumento del
alquiler. Respecto al desplazamiento simbdlico de la gentrificacidn turistica, este deriva de la pérdida de espa-
cios cotidianos apropiados por la industria del ocio. La experiencia de vivir en espacios de consumo turistico es
la causa de tensiones diarias a escala de barrio que complican la vida cotidiana de la poblacién. Aunque haya
personas que no son desplazadas fisicamente y contintian viviendo en la zona, el dominio del espacio por parte
de turistas puede desplazarlos de los lugares a los que pertenecen.

Continuando con la revision de trabajos antecedente, se encuentra el trabajo de Lerena Rongvaux
(2022) que analiza el impacto de la plataforma Airbnb en el mercado de alquileres temporarios con fines turis-
ticos y en el mercado de alquileres de viviendas permanentes, especificamente en la ciudad de Buenos Aires.
La autora sostiene que esta plataforma que ofrece servicios de alojamiento temporario se extendié masiva y
rapidamente en diversas ciudades del mundo gracias a la débil normativa regulatoria sobre el servicio ofrecido,
al precio competitivo en relacién a los alojamientos tradicionales turisticos y a la posibilidad de hospedarse
bajo una modalidad con otros beneficios, como es la posibilidad de tener una experiencia local alojandose
en barrios tradicionalmente no turisticos, donde prima la impronta propia de la ciudad de destino; y en una
residencia con amenidades “como en casa”?. Como resultado de sus investigaciones la autora sostiene que la
gran mayoria de los alquileres temporarios ofrecidos mediante la plataforma Airbnb, permanece como vivienda
ociosa, restringiendo la oferta de viviendas para alquiler permanente.

Por otro lado, el andlisis de los vinculos entre los estudios urbanos y las plataformas digitales de al-
quileres temporarios, destaca los efectos que estas tienen en la mayor rentabilidad urbana y en la consecuente
restriccion de viviendas de largo plazo. Los alquileres temporarios si bien se constituyen en modos o practicas
de extraccién de rentas del suelo urbano (Topalov, 1979) conocidas, con el surgimiento de las plataformas di-
gitales, estas practicas se han extendido rapidamente generando modificaciones sustanciales en la dinamica
urbana. Topalov (1979) sostiene que “el marco edificado urbano es un conjunto de mercancias inmobiliarias:
habitaciones, edificios destinados al comercio, oficinas” (p.35) y que el sector inmobiliario es el que produce
y hace circular dichas mercancias inmobiliarias mediante la promocién, las rentas y el crédito. En linea con lo
que sostiene el autor los alquileres son una forma especifica de renta inmobiliaria, pero la particularidad de
los que se ofrecen bajo la modalidad de ‘temporarios’ es su mayor velocidad de rotacion del capital, es decir,
la posibilidad de generar mayores plusvalias en un periodo mds corto de tiempo. Esta caracteristica se debe a
varios factores, por un lado, 1a flexibilidad en los contratos de alquiler (en relacién a los alquileres de largo pla-
z0), la posibilidad de establecer un valor de uso del inmueble diferencialmente mayor por el periodo de tiempo
mads acotado, y por los atributos del suelo donde se localiza el inmueble (zona céntrica, barrios con ofertas de
servicios turisticos, gastronémicos, paisajisticos, accesibilidad a transportes, etc.).

Un aspecto que la bibliografia de referencia destaca sobre el tema es el hecho de que los alquileres
temporarios si bien suelen localizarse en dreas urbanas mads visitadas turisticamente por las amenidades y ac-
cesibilidades que ofrecen, con la difusion y extension de la oferta por intermedio de las plataformas digitales,
se amplié la localizacion de la oferta hacia sectores tradicionalmente no turisticos, a partir de la posibilidad
de alojamiento con un atributo particular ‘lo genuino o lo local’ que ofrece la ciudad (Lerena Rongvaux, 2022),
aspecto que es también demandado por los usuarios.

Por su parte, Gonzalez Loyde (2024) analiza el fendmeno de la valoracion del drea central de la ciu-
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dad de México, a partir de la promocidn de la vivienda como activo financiero a través de plataformas digitales.
La autora sefiala que las areas centrales urbanas son aquellas donde “el fenémeno metropolitano se vive con
mayor intensidad y donde, habitualmente, las practicas globales también se materializan, ya sea por el turismo,
la localizacion de centros financieros o la mejora de espacios publicos e infraestructuras” (p.123). Esto genera
un amplio abanico de conflictividades, entre ellos el del acceso a la vivienda, dado que aquella destinada al al-
quiler se constituye en un motor fundamental de la obtencién de rentas y, por consiguiente, de las inversiones
financieras destinadas a esta practica. En este contexto, Airbnb se ha convertido, en una de las empresas de la
industria del hospedaje con mayor visibilidad a nivel mundial® y en América Latina, su crecimiento sostenido
esta fomentando la acentuacion de procesos de segregacion socioespacial y valorizacion excluyente, principal-
mente en aquellas ciudades con atractividad turistica. La vivienda en alquiler temporario ligada al mercado de
las plataformas digitales se ha transformado en una prictica no sélo en constante crecimiento, sino ademas
en “una forma potenciada de mercantilizacién de la vivienda” (Gonzalez Loyde, 2024, p.124), fenémeno que
acentua el problema de acceso a la vivienda permanente para sectores medios y populares.

Una de las conclusiones a las que llega Gonzdlez Loyde (2024), 1a cual refuerza la conflictividad por
la vivienda y el suelo urbano, es que la falta de regulacion, tanto del mercado de alquileres temporarios como
de alquileres de larga estancia en México, hace que la competitividad por las dreas mejor ubicadas aumente, asi
como el valor ofrecido en el mercado y por consecuencia la vivienda en alquiler se posicione como una mer-
cancia a la que puede acceder quien esté dispuesto a pagar por el servicio ofrecido. Asimismo, a esta situacion
de conflictividad se suma que las plataformas digitales de alquileres (como ser Airbnb o Booking) compiten
fuertemente con el mercado hotelero tradicional promoviendo un servicio de alojamiento diferencial a costos
mads accesibles para ciertos sectores sociales. Por altimo, la autora remarca la necesidad de avanzar en mecanis-
mos de regulacion del mercado de alquileres temporarios, no s6lo de aquel vinculado al sector turistico, sino
también al alquiler tradicional relacionado con los némades digitales®.

En relacién a trabajos antecedentes sobre renovacién urbana y valorizacién excluyente encontramos
el estudio de Lerena Rongvaux y Palumno (2024), quienes remarcan el rol del Estado como promotor fundamen-
tal de los procesos de valorizacion inmobiliaria, extraccién de rentas urbanas, dindmicas de reestructuracion,
renovacion y valorizacién excluyente en muchas ciudades de Latinoamérica. Apuntan a que el Estado -en sus di-
ferentes escalas de intervencion, con sus prdcticas selectivas y de excepcionalidad- ha facilitado estos procesos
“subsidiando la inversidn inmobiliaria y generando oportunidades para la apropiacion de rentas extraordina-
rias por parte de privados” (Lerena Rongvaux y Palumno, 2024, p.3) y, ademas, produciendo marcos regulatorios
a medida y para la ocasién.

Entre los trabajos referidos a los vinculos entre las transformaciones del sector de alojamientos turis-
ticos y las nuevas tecnologias encontramos el de Moreno-Izquierdo et al., 2016 quienes sostienen que, a nivel
global, l1a evolucidn de la actividad turistica se ve fuertemente determinada por las tecnologias de la economia
digital. Un aspecto clave que sefialan es el hecho de una tradicién en el uso de la tecnologia en los usuarios
y usuarias del turismo (tanto de la oferta como de la demanda) donde el uso de internet y las plataformas de
contratacién de diversos servicios turisticos ha sido el denominador comtin, y ademds un espacio (virtual) que
brinda confianza y recomendaciones en la organizacién de un viaje.

La posibilidad que las plataformas digitales le ha dado a muchos propietarios de viviendas para ofre-
cer en alquiler sus inmuebles, en ocasiones segundas residencias o habitaciones a turistas sin otro requisito
que disponer del inmueble y crear una cuenta de usuario anfitrién en la plataforma; determiné que desde el
sector de la hoteleria esta situacién sea considerada como “competencia desleal”> generando diversas conflic-
tividades y solicitudes del sector al Estado municipal por mayores controles y regulaciones. Algo relevante a
sefialar en relacién a esto, es el hecho de que en estas practicas de la economia colaborativa los propietarios in-
dividuales son los actores que menor protagonismo tienen en el volumen de servicios y rentas obtenidas. Son
precisamente los complejos empresarios que gestionan y administran gran cantidad de propiedades median-
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te las plataformas (como Airbnb o Booking) los actores que mayor competencia desigual aportan en todo este
sistema de relaciones.

Por ultimo, el trabajo de Paolinelli et al. (2013) analiza la problematica de los inmuebles urbanos
ociosos, especificamente, las consecuencias del suelo urbano ocioso, aludiendo a que por decisiones sobre la
propiedad privada cada propietario de terrenos y con la connivencia del Estado por no regular o normar esta
practica, se estd incumpliendo una funcion social y econdmica que es la de dotar al espacio urbano de activi-
dades y servicios productivos y de reproduccion de la vida cotidiana, entre ellas el acceso a una vivienda. Si
bien el trabajo mencionado aporta reflexiones en torno a la ociosidad del suelo urbano, estas arrojan luces para
pensar lo que sucede con las viviendas destinadas a los alquileres temporarios, aludiendo que “la ociosidad de
los inmuebles atenta contra la garantia de cumplimiento del derecho a la vivienda, un derecho humano basico,
protegido constitucionalmente y por tratados internacionales” (Paolinelli et al., 2013, p. 105). La problemdtica
se acentuda y se torna mas critica, debido a que, en las sociedades capitalistas contemporaneas, la vivienda y el
suelo urbano son considerados mercancias, desplazando la mirada y el entendimiento de que el acceso a una
vivienda digna es un derecho humano que debe estar garantizado para todos y todas de manera igualitaria. Este
contempla una serie de requisitos bdsicos: la seguridad de la tenencia, disponibilidad de servicios, asequibili-
dad, habitabilidad, accesibilidad, ubicacién y adecuacién cultural, muchos de los cuales son puestos en tensiéon
en estos procesos (Programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos [ONU-HABITAT], 2010).

Sianalizamos el uso de la terminologia “alquiler de alojamiento temporario” y “alquiler de alojamiento
turistico’, observamos lo siguiente. Por un lado, de acuerdo a la bibliografia de referencia los alquileres tempo-
rarios corresponden “al arriendo de una vivienda completa, o habitacién en vivienda compartida, o habitacién
compartida en vivienda compartida, por un periodo menor a un contrato de alquiler tradicional” (Lerena Rong-
vaux, 2022, p. 3). Por otro lado, de acuerdo a un informe de planta turistica de la ciudad de Puerto Madryn,
los “"alojamientos temporarios” hacen referencia a “aquellos establecimientos que presten el servicio de alo-
jamiento en unidades habitacionales independientes, con instalaciones y el equipamiento adecuado para la
conservacion, elaboracién y consumo de alimentos, pudiendo ademas ofrecer otros servicios complementa-
rios, debiendo ocupar la totalidad de una misma estructura edilicia y bajo la misma unidad de explotacion”
(Secretaria de Turismo y Deporte de Puerto Madryn, 2017, p. 4). A su vez dicho informe también especifica la
categoria de “vivienda turistica” para referirse a “establecimientos que brinden servicio de alojamiento en casas,
departamentos, duplexs o mono ambientes con ingresos independientes y cuentan con las instalaciones y el
equipamiento adecuado para la conservacion, elaboracién y consumo de alimentos, pudiendo ademds ofrecer
otros servicios complementarios” (Secretaria de Turismo y Deporte de Puerto Madryn, 2017, p. 4). Al analizar
las categorias observamos, en primer lugar, que las definiciones de la Secretaria de Turismo Municipal no es-
pecifican el periodo de tiempo de contratacion del servicio, es decir, tanto para los alojamientos temporarios
como para las viviendas turisticas no se establece un tiempo especifico minimo o maximo de contrato del ser-
vicio. Las definiciones apuntan mas a especificar caracteristicas edilicias, de acceso y condiciones del servicio
de alojamiento ofrecido. Por su parte, Lerena Rongvaux (2022) aporta su definicién desde su experiencia en el
campo tematico de investigacion, haciendo la aclaracién respecto al periodo de tiempo menor de un contrato
de alquiler temporario, en relacion a los alquileres de larga estancia, a sabiendas que en los casos de los alqui-
leres temporarios en general no se rigen por contratos preestablecidos por las partes, sino por la confirmacién
del intercambio del servicio a través de un acuerdo entre las partes y mediado por la tecnologia en la mayoria
de los casos. La aclaracién de especificidades propias del alquiler temporario deberia ser considerada por los
gobiernos locales a la hora de establecer pautas o lineamientos para la regulacién de los alquileres temporarios.

3. Estrategia Metodolégica

La metodologia de abordaje del estudio se basd en el relevamiento, sistematizacién y andlisis de fuen-
tes primarias que recaban informacion sobre las ofertas de alquileres temporarios en Puerto Madryn, a través
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de portales web del mercado inmobiliario, registros de alojamientos de la Secretaria de Turismo Municipal y
de dos plataformas digitales de alquiler temporario. La caracterizacién de la oferta de alquileres temporarios se
realizd de dos maneras distintas, en primer lugar, a partir de las estadisticas existentes de la plataforma Airbnb
(AirDNA y InsideAirbnb) y por otro lado mediante el ‘scrapping’ de las plataformas digitales Airbnb y Booking,
indagando variables como cantidad de ofertas, tipo de ofertas y localizaciones, entre otras.

Elsitio web InsideAirbnb es un proyecto independiente y sin fines de lucro que recopila y analiza datos
publicos de los listados de Airbnb. El mismo publica peridédicamente datos sobre la oferta de alojamientos en
las principales ciudades del mundo donde opera la plataforma. Estos datos se obtienen del sitio web oficial
y son publicos; entre ellos se encuentran el identificador del espacio ofertado, el identificador del anfitridn,
el barrio, las coordenadas, el tipo de espacio, el costo por noche, las noches minimas, los espacios ofertados
por anfitrién, el namero de resefias de cada espacio, entre otros. En el caso de Argentina, la plataforma sélo
ofrece datos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. Por este motivo, para obtener datos de Puerto Madryn se
recabd la base de AirDNA, una plataforma que ofrece datos similares, pero con el propésito de proveer datos,
andlisis para inversores y anfitriones del mercado de alquileres vacacionales. Muchas de sus estadisticas son
pagas, pudiendo disponer de algunos pocos datos basicos descriptivos de forma publica. A través de AirDNA
se realizaron dos momentos de observacién, uno al comenzar la investigaciéon en el mes de noviembre del
afio 2024 y un segundo momento en el mes de abril del afio 2025, coincidente con el desarrollo y analisis de
datos vinculados a la caracterizacion de la oferta de alojamientos temporarios; es decir, ambos momentos de
observacion coinciden con tareas de investigacién y no responden a una btisqueda por temporada especifica.

A suvez, seindagd y recolecté informacién en las plataformas Booking y Airbnb durante cuatro meses
consecutivos (de marzo a junio de 2025), capturando datos de las ofertas correspondientes a los meses de junio,
septiembrey octubre de 2025, y enero de 2026, todos ellos asociados a temporadas turisticas altas. Por esto, cabe
aclarar que en la informacién analizada esta el mes de observacion, es decir el mes caracterizado, y el mes de
captura del dato. La recoleccidn de datos se realizé mediante la elaboracidn de scripts de web scraping, técnica
que permite automatizar la extraccién de informacién publica disponible en sitios web. El web scraping se aplica
habitualmente para recopilar grandes volimenes de datos de manera sistematica y reproducible, evitando la
necesidad de registrar manualmente la informacién. En este caso, los scripts desarrollados permitieron acceder
a las paginas de resultados de busqueda de alojamiento, extraer informacién relevante (como precios, tipo de
alojamiento, ubicacion y disponibilidad), y almacenarla en formato estructurado para su posterior analisis. El
criterio de seleccion de la informacion tuvo en cuenta la busqueda de alojamiento para dos personas adultas,
por una semana y con fechas flexibles. No obstante, el proceso presenta ciertas limitaciones inherentes a las
plataformas consultadas. Tanto Airbnb como Booking informan el ntimero total de alojamientos disponibles,
pero no muestran la totalidad de las ofertas en los resultados de buisqueda, ya que existe un limite maximo
de publicaciones visibles por consulta. En consecuencia, la informacién recolectada representa una muestra
parcial del total de la oferta existente, dependiente del ordenamiento y los filtros aplicados por cada plataforma
al momento de la busqueda.

Para la identificacién de las 4reas criticas de concentracién de la oferta turistica, se aplicé la técnica de
Estimacidn de Densidad de Nucleos (KernelDensityEstimation - KDE). Esta metodologia permitio la generacion
de una superficie continua de probabilidad de densidad, proyectada bajo el sistema de coordenadas planas
POSGAR 2007 / Argentina 4 (EPSG:5345) para garantizar la precisién métrica en la escala urbana.

Complementariamente, para cuantificar la asociacién entre la oferta de alquileres temporarios y la
estructura de tenencia de vivienda, se calculé el Coeficiente de Correlacion de Pearson (r). Este estadistico mide
el grado de asociacidn lineal entre la densidad de oferta (calculada como el cociente entre las unidades por
radio censal y la superficie en km?) y el porcentaje de hogares inquilinos segtin los datos del Censo Nacional de
Poblacién, Hogares y Viviendas 2022.

Finalmente, para capturar posibles relaciones no lineales y suavizar la tendencia en los graficos de
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dispersidn, se emplearon Splines Cibicos en modelos de regresion lineal simple (OLS). Esta técnica de suaviza-
do permite una interpretacién mas robusta y flexible de la presion turistica sobre el mercado habitacional local,
identificando umbrales donde la concentracién de ofertas temporarias impacta con mayor fuerza en la disponi-
bilidad de vivienda permanente. También, se concretaron entrevistas en profundidad a informantes clave del
mercado inmobiliario local y del sector turistico. Durante los meses de mayo y junio del 2025, se entrevistd
a Brenda Vaccaro (Directora de Planificacion y Desarrollo de la Oferta en la Secretaria de Turismo de Puerto
Madryn) y Melisa Ocampo (encargada de estadistica de Turismo); Walter Kobak (presidente de la Camara In-
mobiliaria y ex-presidente de la CAmara de la Construccién); Leandro Bruzzo: referente de AHT (Asociacién de
Hoteles de Turismo de la Republica Argentina); Angélica Crusate, referente de la Red de Alojamientos Tempo-
rarios/Turisticos. Debido a la diversidad de actores que se entrevistaron, cada guia de entrevista fue disefiada
de un modo personalizado orientando las preguntas hacia el rol principal de cada entrevistado respecto a la
actividad que realiza. Cada entrevista contd con un conjunto de preguntas especificas (su vinculo con la acti-
vidad y la ciudad; el estado de la actividad de la construccién, inmobiliaria, agente de control estatal) y otras
preguntas generales sobre los alquileres temporarios (si administra alquileres temporarios, caracteristicas de la
oferta, estacionalidad, uso de medios de comercializacién, rol de las plataformas digitales, actores principales,
conflictos de intereses que detectan, situacion de la oferta, registros, regulaciones, tramites). Los actores entre-
vistados fueron seleccionados a los fines de que todas las voces involucradas en la problemadtica analizada estén
representadas, mediante el contacto de quienes elaboramos el trabajo y las redes que venimos desarrollando
en nuestras tareas de investigacién en el dmbito de la ciudad.

Por otro lado, se analizd la normativa vigente sobre alquileres temporarios y viviendas turisticas en el
ambito provincial y municipal; y se indagaron notas periodisticas, documentos e informes oficiales. La normati-
va analizada corresponde a la siguiente: Ley provincial XXIII N° 27/2010 que regula el servicio de alojamientos
turisticos en la provincia del Chubut; Resoluciéon N° 114/2024 del Ministerio de Turismo y Areas Protegidas
de la Provincia de Chubut, que establece modificaciones a las categorizaciones de los alojamientos turisticos;
el Decreto Provincial N° 1098/2024 que introduce modificaciones a la Ley XXIII N° 27/2010 y la Carta Global
ReformBnB del afio 2024. Las mismas corresponden a la normativa principal que regula a los alojamientos turis-
ticos en el territorio provincial analizados en el presente trabajo. El analisis consistié en caracterizar la gestion,
denominaciones especificas propias de los tipos de ofertas de alojamientos de alquiler temporario y sus cate-
gorizaciones, los procesos de habilitacidn; aspectos que fueron cotejados e indagados mediante las entrevistas
en profundidad realizadas.

4. Resultados

4.1. La oferta de alquileres temporarios en AirDNA

Una primera aproximacién a la caracterizacion de la oferta del mercado de alquileres temporarios
en la ciudad de Puerto Madryn se realizé a partir de la plataforma digital Airbnb, analizando la base de datos
AirDNA que ofrece detalles del comportamiento del mercado que analizamos en el marco de este trabajo. Co-
mo seflalamos anteriormente, este registro pone a disposicién de manera gratuita algunos indicadores para la
ciudad de Puerto Madryn. De la observacién efectuada en el mes de noviembre del 2024 se registraron en la
plataforma un total de 434 alojamientos activos® en la ciudad. En cuanto al tipo de alojamiento ofrecido, de ese
total, el 94 % corresponde a viviendas completas, mientras que en el 6% se encuentran las ofertas de alojamien-
to en habitacién privada de una vivienda compartida. Por otro lado, el 93,7 % del total de las ofertas establecen
un minimo de estadia de alojamiento de entre 1 a 3 dias, siendo la estadia minima de 2 dias la condicién mas
ofertada del total de alojamientos activos (el 43,7%). En una segunda observacion realizada en el mes de abril
del 2025 en la misma base de datos, se registraron un total de 502 alojamientos activos’. Un primer andlisis
que se desprende es el incremento de 68 ofertas de alojamientos en un lapso de 5 meses transcurridos entre la
primera y la segunda observacidn, representando un aumento de las ofertas del 13% respecto del mes de no-
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viembre del afio 2024. Por otro lado, considerando los indicadores descriptos (tipo de oferta y estadia minima),
los datos del mes de abril del 2025 dan cuenta de un comportamiento similar al 2024, es decir, la vivienda Ginica
es la oferta mayoritaria (94%) y la estadia minima de entre 1 a 3 dias concentra el 94,8 % del total de las ofertas
activas, de los cuales el 42,5% corresponde a 2 dias minimos para alojarse.

Si analizamos otro dato que brinda la plataforma AirDNA para ambos momentos de observacién (no-
viembre 2024 y abril 2025) referido al porcentaje de ocupacion en los ultimos 12 meses, vemos que el mes de
julio del 2024 registra un 85 % de ocupacion de las ofertas activas y el mes de agosto del 2024, un 75 % de ocu-
pacioén. Por otro lado, entre mediados de octubre del 2024 y principios de enero del 2025 los datos dan cuenta
de una ocupacién que oscila entre el 75 % y 85 % del total de ofertas activas. Por su parte, el porcentaje mas
bajo de ocupacién corresponde al mes de junio del 2024 con un 55 %. Estos datos descriptivos se obtuvieron
para ambos momentos de observacidn, pero debido a restricciones de acceso no pudieron ser graficados. Los
mismos dan cuenta del nivel del comportamiento de la oferta coincidente con las temporadas alta y baja para
Puerto Madryn.

4.2.La oferta de alquileres temporarios: analisis de las plataformas Airbnb y Booking

En el &mbito nacional las dos plataformas principales de alquiler temporario, es decir, las mas utili-
zadas para ofrecer y demandar la modalidad de alquiler que analizamos en este trabajo son Airbnb y Booking.
En palabras de un actor entrevistado son “plataformas que se posicionan como las principales y mas visibles a
nivel mundial” (L. Bruzzo, comunicacién personal, 13 de mayo, 2025). Segin los datos recabados en las mismas,
mediante procedimientos informaticos de captura de datos publicos disponibles en la web se confeccionaron
los graficos que presentamos a continuacion (Figuras 1y 2).

Datos en Airbnb por Mes de Captura y Mes de Oferta
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Figura 1. Comparativa de la oferta de anuncios en Airbnb por mes de recoleccion de datos (Marzo-Junio) y mes de estancia
ofertado (Junio, Septiembre, Octubre y Enero).

Fuente: Elaboracion propia de Pablo Navarro sobre datos scraping.

En la Figuras 1 se observa la oferta de alojamientos de la plataforma Airbnb para cuatro meses de
captura de datos: marzo, abril, mayo y junio de 2025 (el mes de captura corresponde al momento en el cual
fueron obtenidos los datos de la plataforma). Cada barra de color corresponde a volimenes de alojamientos
temporarios ofrecidos en el lapso de una semana para los meses de junio, septiembre, octubre del 2025 y enero
del 2026, correspondientes a los momentos de observacién de los datos en la pagina de Airbnb (los momentos
de observacién corresponden a los meses de la oferta analizadas). Para cada mes de captura de datos (marzo,
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abril, mayo y junio) se observaron los mismos meses de la oferta de alquileres (junio, septiembre, octubre de
2025,y enero de 2026).

Un primer analisis consiste en el mayor volumen de alojamientos ofrecidos en el mes de junio (barra
celeste que corresponde al mes mas préximo al momento de captacién de los datos); es decir, en todos los mo-
mentos de captacion de las ofertas, el mes de junio es el que registra valores préximos a los 600 alojamientos,
observandose en el mes de mayo un volumen de ofertas para junio de 638 alojamientos, el mas alto de las ob-
servaciones realizadas. En segundo lugar, si nos detenemos en analizar los datos captados en el mes de junio,
vemos que el volumen de alojamientos es alrededor de 600 para ese mismo mes de observacién (junio) siendo
muy aproximado a la cantidad de alojamientos disponibles en la plataforma para el mes de septiembre (603).
Lo anterior da cuenta de que, a medida que nos aproximamos al momento de observacién respecto del mo-
mento de la captura de datos, las diferencias se achican, o lo que es lo mismo, a medida que nos aproximamos
al momento de observacion, respecto al momento de la busqueda, el volumen de oferta presenta diferencias
menores.

Por su parte, en la Figuras 2 se observan los datos de ofertas de alquileres temporarios de la plataforma
Booking correspondientes a los mismos momentos de captura y observacion. El comportamiento de los datos
para cada momento observado y de captacion de los mismos, es similar a lo que ocurre con Airbnb. El mes
de junio es el que registra los volimenes mayores de ofertas de alojamientos temporarios, siendo las ofertas
capturadas y observadas en el mes junio las que registran el valor mds alto (385 ofertas). El resto de los meses
de observacion (septiembre y octubre de 2025; y enero de 2026) arrojan ofertas significativamente mas bajas.

Datos en Booking por Mes de Captura y Mes de Oferta
400
385 Mes de Oferta
372 == JUNIO
B SEPTIEMBRE
350 mm OCTUBRE
s ENERO

300

Datos en Booking
N N
8 3

@
S

100

50

Mes de Captura

Figura 2. Comparativa de la oferta de anuncios en Booking por mes de recoleccién de datos (Marzo-Junio) y mes de
estancia ofertado (Junio, Septiembre, Octubre y Enero).

Fuente: Elaboracion propia de Pablo Navarro sobre datos scraping.

Un interrogante surgido del andlisis de los datos recabados de las dos plataformas consiste en si tiene
incidencia el hecho de capturar datos en temporada turistica baja y/o alta, es decir, silos datos que se captan en
alguna de esas temporadas, registran valores acordes a la misma (bajo volumen de ofertas en temporada baja
y alto volumen de ofertas en temporada alta). De lo observado se desprende que lo anterior si es un aspecto
que influye, como bien lo muestran las capturas de junio observadas en ese mismo mes, coincidente con el
comienzo de la temporada de avistaje de ballenas, momento en el que las ofertas aumentan, en las dos platafor-
mas analizadas. Lo contrario ocurre si tomamos el mes de marzo, cuando finaliza la temporada de verano, de
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turismo de sol y playa, las ofertas registran un valor significativamente menor en las dos plataformas digitales
analizadas.

El dato relevante respecto a las observaciones comparativas entre Booking y Airbnb radica en las di-
ferencias de volumenes de ofertas que registran ambas plataformas. En la Figuras 3 se observan los datos co-
rrespondientes al mes de junio del 2025, momento coincidente con el inicio de la temporada alta de invierno.
Resaltan las diferencias en la cantidad de alojamientos ofrecidos por ambas plataformas, siendo mayores en
Airbnb (638 ofertas para junio capturadas en el mes de mayo) mientras que en Booking el registro de mayor can-
tidad de ofertas es de 385 (capturas en junio para el mes de observacién junio). Al observar comparativamente
se desprende que las ofertas de Airbnb para los meses observados oscilan entre un 45% y un 63% mas que
Booking. A su vez, se observa un comportamiento diferencial del volumen de las ofertas entre el mes de mayo
y junio. Booking registra 13 ofertas activas mas entre ambos meses y Airbnb 28 ofertas activas menos entre
mayo y junio. Esto puede traducirse en ventas concretadas en la plataforma Airbnb, que explicaria la disminu-
cion de ofertas en junio, y también por el hecho de la desregulacién del medio de comercializacién, aspecto que
analizaremos mads adelante en este trabajo.

Datos de Junio en Airbnb y Booking capturados en Marzo, Abril, Mayo y Junio 2025
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Datos de Junio en Plataformas
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Figura 3. Distribucién de anuncios disponibles para junio 2025: Andlisis comparativo entre Airbnb y Booking durante el
periodo de relevamiento marzo—junio 2025.

Fuente: Elaboracion propia de Pablo Navarro sobre base de datos Airbnb.

4.3. Patrén de ubicacién de los alquileres temporarios en Puerto Madryn

Hacia el afio 2000, la localizacién de los alojamientos turisticos se concentraba en la zona céntrica y
en el sur de la ciudad, donde se desarrolld la infraestructura de hoteles y servicios. La zona sur, préxima al mar,
ha concentrado la mayor oferta de complejos de alojamientos por su ubicacién con vistas al paisaje costero y
por la disponibilidad de suelo en el momento del boom del desarrollo turistico de la ciudad, coincidente con la
declaracién de Peninsula Valdés como Patrimonio Natural de la Humanidad®. A partir de ese momento comenzo
una campafia de difusién y promocién muy grande y empezaron a proliferar los alquileres temporarios. En esa
época se construyeron la mayoria de los complejos de departamentos de la zona sur, dado que la disponibilidad
de terrenos en venta estaba en esa zona, cercana al mar y en un sector residencial de alto poder adquisitivo. En
el afio 2008, con la ampliacién de la planta industrial de ALUAR.S.A. comienza el auge de la construccion de
edificios en altura en la zona céntrica, por parte de inversores locales y no locales, que ofrecian departamentos
céntricos, en edificios nuevos, con vista al mar, modernos, que empezaron a competir con los complejos de
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alquiler turisticos de la etapa inicial.

En la pospandemia, hacia el afio 2022, empiezan a aparecer ofertas de alojamientos en la zona oeste
y norte de la ciudad, es decir, en barrios tradicionales de clase media y baja. A partir de este momento la oferta
de alquileres temporarios se expande hacia diversos sectores del espacio urbano (incluso en espacios donde la
normativa no permite este uso del suelo), encontrando ofertas en barrios alejados del centro de la ciudad como
el Area Ecolégica El Doradillo, Procrear, Solanas y MapuNgefu. En palabras de la referente de 1a Red de Alquileres
Temporarios: “Ya no hay un sector especifico turistico de la ciudad. Y esto genera muchisimos conflictos, no s6lo
de control, sino también para los residentes de esos barrios”. (A. Crusate, comunicacién personal, 6 de junio,
2025).

Otro de los impactos de los alquileres temporarios en el tejido urbano, se refiere a la apariciéon de nue-
vos objetos urbanos: edificios inteligentes® disefiados exclusivamente para el alquiler temporario. En el caso de
Puerto Madryn existen edificaciones de este tipo (CQ1 y CQ2 Ramada ResidencebyWyndham) ambas en funcio-
namiento y localizadas en la zona céntrica. Lo llamativo radica en que no existe normativa urbana que regule
cantidad de edificaciones de este tipo segun area de localizacidn, ni porcentaje de unidades de alquiler destina-
das para uso temporario y permanente. Esto lleva a una tendencia de hiperconcentracion de edificaciones para
alquiler temporario en dreas centrales de la ciudad y préximas al mar, que representa una oferta significativa y
ociosa la mayor parte del afio. Desde la Secretaria Municipal de Turismo se reconoce el fenémeno, pero la ac-
tualizacion de normativa de alojamientos realizada en 2024 no regula el vinculo entre alojamientos y usos del
suelo; y el Cédigo de Planeamiento Urbano municipal no es un instrumento flexible en relacién a los usos, de-
jando por fuera de la normativa estos nuevos emprendimientos. El referente de la Asociacién Hotelera expresa:
“El principal competidor dentro de esto, es la cantidad de edificios que se han hecho. Los edificios no vinieron
para solucionar un problema habitacional de Madryn porque estdn a 40 o 50 % ocupados, depende del edificio,
no estd todo habitado, son inversiones”. (L. Bruzzo, comunicacion personal, 13 de mayo, 2025).

Para analizar la relacion entre la oferta de alquileres temporarios y el acceso a la vivienda permanente,
se empled un enfoque metodoldgico de andlisis espacial multivariante. En primera instancia, se cartografié el
porcentaje de hogares inquilinos por unidad de radio censal en Puerto Madryn, utilizando datos del Censo Na-
cional de Poblacidn, Hogares y Viviendas del 2022 (Figura 4). Esta representacién permite identificar los nodos
de mayor concentracién de viviendas rentadas, donde la intensidad del color se correlaciona positivamente con
la presién de la demanda de alquiler residencial estable.

Concentracién de Hogares Inquilinos por Radio Censal (Censo 2022)
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Figura 4. Porcentaje de hogares inquilinos por unidad de radio censal en la ciudad de Puerto Madryn, segin datos del
Censo Nacional de Poblacién, Hogares y Viviendas 2022. Los sectores con colores mds intensos representan los nodos de
mayor concentracién de viviendas rentadas.

Fuente: Elaboracion propia de Pablo Navarro sobre base de datos INDEC Afio 2022.
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Posteriormente, con el fin de identificar las zonas de mayor concentracion de la oferta turistica de for-
ma precisa, se proceso la localizacién de las unidades de las plataformas Airbnb y Booking mediante la técnica
de estimacion de densidad de ntucleos (KernelDensityEstimation - KDE). La comparativa de estos nuicleos de
densidad (Hotspots) para ambas plataformas revelan una marcada concentracion de unidades sobre la estruc-
tura de radios censales, resaltando focos criticos de superposicion en el frente costero y el drea central de la
ciudad. Este solapamiento cartografico constituye la base para la validacién estadistica de la relacién entre la
oferta temporaria y la estructura de tenencia de vivienda en la ciudad (Figura 5).
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Figura 5. Distribucion espacial de la oferta de alquileres temporarios en Puerto Madryn. Comparativa de densidad de
nucleos (KDE) para las plataformas Airbnb (A) y Booking (B). Los mapas muestran la concentraciéon de unidades sobre la
estructura de radios censales, resaltando los hotspots en el frente costero y el drea central. Los niveles de intensidad
indican la probabilidad de densidad de puntos (bw = 0.3).

Fuente: Elaboracion propia de Pablo Navarro sobre base de datos Airbnb y Booking.

Se observan solapamientos espaciales significativos en las areas centrales y del sur de 1a ciudad sobre
el frente costero. Esto da cuenta de una competencia por espacios entre residentes inquilinos y turistas, lo cual
llevaria a desplazamientos de poblacién residente hacia otras areas de la ciudad. Dicha competencia, acorde a
estudios previos (Zaar, 2025), podria determinar una incidencia directa en el valor, es decir, a mayor competencia
por espacios, precios mds altos en el mercado de alquileres permanentes. El abordaje de los desplazamientos
de residentes y los efectos sobre los valores son dos cuestiones que suceden como parte de la gentrificacion
turistica, como sostiene Cocola-Gant (2018), y quedardn a explorar en proximos trabajos.

A su vez, el andlisis visual de hotspot se complementa con un andlisis de correlacién estadistica para
cuantificar la magnitud del impacto de la oferta temporaria sobre el mercado de alquiler permanente. Los coefi-
cientes de correlacion de Pearson obtenidos reflejan una asociacién positiva para ambas plataformas, siendo
de r=0.55 para Airbnb (p<0.001) y r=0.56 para Booking (p<0.001). Estos valores indican que las areas con ma-
yor densidad de alojamientos turisticos coinciden, en gran medida, con los radios censales que presentan los
niveles mas altos de hogares inquilinos.

Asimismo, la aplicacién de modelos de regresiéon mediante Splines Ctibicos permitié capturar la natu-
raleza no lineal de esta relacion (ver Figuras 6). Los modelos arrojaron una capacidad explicativa robusta, con
un coeficiente de determinacién R? de 0.45 para Airbnb y 0.58 para Booking. Estos resultados sugieren que la
densidad de la oferta de alquileres temporarios es un factor determinante en la configuracién socio-espacial
del mercado de vivienda en Puerto Madryn, explicando gran parte de la variacién en la distribucién de hogares
inquilinos en los sectores mas presionados de la ciudad.
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Anélisis de Correlacién Espacial: Oferta de Plataformas vs. Hogares Inquilinos por Radio Censal
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Figura 6. Correlacion entre oferta de alquileres temporarios e inquilinos permanentes. Los diagramas de dispersiéon
muestran que los radios censales con mayor porcentaje de hogares inquilinos (Censo 2022) coinciden con las 4reas de
mayor presion de oferta en Airbnb y Booking. La linea de tendencia indica un crecimiento acelerado de la oferta en zonas
de inquilinos hasta alcanzar una fase de meseta.

Fuente: Elaboracion propia de Pablo Navarro sobre base de datos Airbnb, Booking y INDEC Afio 2022.

En linea con lo que plantea Zaar (2025) entre los principales impactos negativos de los alquileres
temporarios se encuentran los desplazamientos de residentes hacia barrios periféricos por menores costos y
disponibilidad (viviendas vacantes), la conversién de edificios de viviendas en hoteles u otros alojamientos tu-
risticos, la explotacidn intensiva del espacio urbano y de los recursos naturales, basada en la mercantilizacion
del espacio publico; y el impacto que implican las visitas de ‘turistas de un dia’ a partir del arribo de cruceros.
Las contradicciones entre el modelo de ciudad turistica de Puerto Madryn y las demandas de acceso a la vivien-
da, no han vehiculizado o estimulado movimientos de protestas (si bien existe el reclamo por parte de lared de
Alquileres Temporarios, el malestar planteado por sectores de la actividad turistica y una organizacion de inqui-
linos e inquilinas que viene interviniendo en medios de comunicacién) ni tampoco han promovido politicas
publicas que limiten el crecimiento en los lugares mds saturados.

4.4. (Des)regulacién e informalidad

La Ley XXIII N° 27 de octubre del 2010, que regula los alojamientos turisticos en el territorio de la
provincia de Chubut, establece la concrecidn de un registro de alojamientos turisticos articulado con los mu-
nicipios en lo concerniente a inscripciones, habilitaciones e inspecciones. En su articulo 15 especifica que es
infraccion realizar la apertura de un alojamiento turistico sin encontrarse inscripto en el registro. También, exis-
te una normativa municipal, la Ordenanza General de Servicios Turisticos N° 12.817/2022 que debe adaptarse
a aquella normativa provincial'C.

En una entrevista realizada a dos referentes de la Secretaria de Turismo Municipal en el mes de ma-
yo del 2025, nos manifestaron que el fenémeno de la informalidad en los alojamientos de alquiler temporario
registra un aumento destacado desde el afio 2021. Si bien la informalidad muchas veces esta asociada a la es-
tacionalidad, en el caso de Puerto Madryn, también existen alojamientos que no estdn registrados y se ofrecen
durante todo el afio!!. La Direccién de Planificacién y Desarrollo de la Oferta de la Secretaria de Turismo esta
llevando adelante un trabajo de acompafiamiento y seguimiento de aquellos propietarios que desean habilitar
formalmente su alojamiento y comercializarlo por los diversos canales de difusién, sean plataformas digitales
o canales convencionales no digitales. El procedimiento del trdmite de habilitacién puede comenzar por volun-
tad del prestatario, pero muchas veces se inicia como consecuencia de una denuncia (que en la mayoria de los
casos es andnima o bien de prestadores habilitados) a partir de la cual se procede a contactar al o la propietaria
del alojamiento para convocar a realizar la habilitacion correspondiente. Las referentes del sector explican que
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los tramites de habilitacidn son diversos e implican una serie de pasos y requisitos a cumplir por parte de cada
propietario. El paso inicial que se corrobora es si la ubicacidn del alojamiento es compatible con el uso de suelo
que establece el Codigo de Planeamiento Urbano municipal. En el caso de que este ‘uso conforme’ no corres-
ponda con el uso de suelo habilitado por la normativa, se puede pedir una excepcién al Concejo Deliberante
Municipal. Después se registra segin la normativa provincial, 1a cual le asigna una categorizacion al alojamiento
luego de ser inspeccionado, y, posteriormente, se pasa al tramite de la habilitacién municipal. Ademas de contar
con los planos aprobados, tasa de bomberos y de seguridad e higiene, ofrecer un alojamiento temporario habi-
litado por la municipalidad implica abonar ciertos servicios, como ser la habilitacién comercial, tasas y seguros
municipales, que segiin nos comenta la referente de la Red de Alquileres Temporarios de Puerto Madryn:

...Vivis en tramite permanente. Y ademas se suman requisitos de seguridad, planos aprobados,
final de obra, detector de humo, analisis bacterioldgico de los tanques de agua, etc. Quienes de-
sean tener un alquiler se encuentran con un laberinto de tramites y que ademas los tienen que
pagar. El afio pasado todos estos tramites costaban para habilitar un departamento aproximada-
mente 250 a 300 mil pesos. Y una vez que estds habilitado tenes que pagar mensualmente una
tasa de habilitacién comercial que varia segtin lo que facturas mensualmente (por médulos).
Un departamento que facturé cero, tiene que pagar estos costos fijos mensuales igual. Y a esto
se suma, que una vez que te habilitan pasas a pagar luz y gas comercial, que tiene otro costo.
Entonces todo este combo, hace que muchos elijan la informalidad. (A. Crusate, comunicacién
personal, 6 de junio, 2025).

A diferencia del relato de la referente del sector de alquileres temporarios, desde actores estatales se
sugiere que los tramites no son costosos ni engorrosos. Mas alld de las diferentes perspectivas, queda claro que
anteriormente, cuando la regulacion era local, se registraban mas viviendas. Durante el afio 2024, 1a Secretaria
Municipal de Turismo llev6 adelante 99 inspecciones de constatacion de alojamientos turisticos “informales”!?,
es decir, no registrados formalmente ante el organismo. Del total de dichas inspecciones, 83 corresponden a
alojamientos ofrecidos mediante la plataforma digital Booking y 16 a ofertas a través de la red social Facebook.
Asimismo, como resultado de la labor realizada por el equipo del area de turismo, el 20% de los alojamientos
inspeccionados dieron inicio al trdmite de habilitacién del servicio ofrecido; el 33% recibié infraccion (por in-
cumplimiento de la normativa); mientras que el 47% se di6 de baja en las dos plataformas mencionadas. Los
motivos de baja de la plataforma suelen ser el desinterés en habilitar el alojamiento por los costos y tramites
€ngorrosos o por no querer abonar la multa de infraccién. Segin lo expresado por las entrevistadas, hay quie-
nes optan por dar de baja al alojamiento de la plataforma de modo temporario y luego vuelen a publicarlo con
otra denominacién, evadiendo la habilitacién municipal; o bien, deciden comercializar por intermedio de otros
canales, migrando a otras plataformas como Interpatagonia o Marketplace de Facebook.

Una cuestion relevante en relacion con la regulacion y las plataformas digitales, tiene que ver con que
la Secretaria de Turismo se contact6 con Booking para solicitarle a la empresa informar a usuarios y prestadores
sobre la normativa vigente en la provincia de Chubut y promover la obligatoriedad de la habilitacién correspon-
diente, haciendo publico el nimero de habilitacién comercial desde el portal. Asimismo, la empresa Booking
habilité a que la Secretaria de Turismo acceda a la informacién especifica de la plataforma, vinculada a cantidad
de alojamientos y estado de habilitacién de los mismos, a los fines de efectuar el control y seguimiento respecti-
vo. A partir de las entrevistas concretadas a referentes del drea se especificé que los alojamientos no registrados
inspeccionados pudieron ser identificados en las plataformas Booking y Facebook debido a que mediante las
mismas se accede al dato de contacto y ubicacidn del alojamiento, o bien mediante las denuncias realizadas.
Ademads, a nivel municipal, aprobaron una resolucién que obliga a los consorcios y administradores de edificios
a brindar informacién a la autoridad de aplicacién de turismo sobre posibles propietarios que estén alquilando
(Resoluciéon N° 90/2025).

Respecto a la regulacién en Airbnb, si bien desde la AHT vy la Secretaria de Turismo se concretaron
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tratativas y presiones para que la plataforma internacional acceda al didlogo, no se ha podido efectivizar. Por otro
lado, las infracciones a alojamientos no habilitados por medio de esta plataforma se dificultan dado que muchas
veces no se cuenta con la direccién exacta del lugar. Este dato es brindado al huésped una vez concretada la
confirmacién de la reserva y de manera privada. Con los alojamientos ofrecidos a través de la plataforma Airbnb
no se puede acceder a los datos de domicilio exacto, motivo por el cual ese nicho de la oferta de alojamientos
temporarios no puede ser inspeccionado por el agente municipal. La plataforma Airbnb dificulta el control y
promueve un formato de alquiler informal.

En sintesis, el estado local estd trabajando para resolver el tema de la informalidad, pero el problema
no se soluciona, cuenta con escaso personal para abordar esta tarea especifica (son siete personas trabajando
para atender las diversas tareas que involucra: cruceros, agencias de viajes, etc.) y en paralelo sigue habiendo un
volumen importante de ofertas no habilitadas, registrando un calculo aproximado a los 700 alojamientos infor-
males en el afio 2024. Esto mismo también es destacado por la referente de las Red de Alquileres Temporarios,
quien sefiala que la proporcion de alojamientos informales es alrededor del doble de la oferta de alojamientos
registrados, existiendo un nivel muy alto de informalidad. No se logra llegar a los alojamientos informales por
restricciones en la normativa (modo de llegar a la oferta no registrada) y por falta de competencias de la Secreta-
ria para hacer cumplir 1a norma (no pueden obligarlos, en general se evade la habilitacién). Por lo tanto, existen
dificultades para controlar a los alojamientos informales, en la deteccion, en el seguimiento, en el control y las
infracciones, lo cual coincide con la mirada de los propios agentes estatales. En relacion a esto, la referente de
la red de Alquileres, expresa:

...Existe un seguimiento parcializado de la informalidad de los alojamientos temporarios. El
Municipio es muy laxo en la tramitacion de las infracciones, muy permisivo. Para quienes es-
tamos habilitados lo tnico que recibimos del Estado son exigencias y costos fijos, sin ninguna
contraprestacion, beneficios ninguno y la competencia en el rubro es compleja. Entonces, el Es-
tado exige, y a la hora de controlar, controla hasta ahi, a medias, porque sabe que la opcién de
habilitacién no es la mejor y por los intereses en conflicto (politicos, econémicos). El municipio
no controla de manera eficiente o eficaz. (A. Crusate, comunicacién personal, 6 de junio, 2025).

La mirada del sector inmobiliario respecto al tema de la regulacién es: “mientras el establecimiento
tenga habilitaciéon como alquiler temporario y tenga todo en regla estd barbaro, porque es una oferta mds para
una ciudad turistica como Madryn” (W. Kobak, comunicacién personal, 9 de mayo, 2025).

Las iniciativas de regulacién también han sido impulsadas desde el sector hotelero mediante la adhe-
sién a la Asamblea de Global Reformbnb, habiéndose desarrollado foros en las ciudades de Tokio, Nueva York,
Barcelona y Buenos Aires. La asamblea nace ante la necesidad de una gestién turistica de los alquileres de
corta duracién y la demanda del sector a las administraciones locales a abordar el tema, actualizando las re-
comendaciones que las legislaciones deberian recoger sobre los alquileres temporarios y el posicionamiento
sobre distintos aspectos de la distribucion digital hotelera. La Asamblea General de Global Reformbnb centr6
su debate en la necesidad de que las administraciones turisticas aborden con una gestion eficaz el fendémeno
de los alquileres turisticos de corta duracién que incluya registros verificables a fin de garantizar el cumplimien-
to de las normas de seguridad y fiscalidad en todas las jurisdicciones y asegurar que las comunidades locales
perciban el turismo como una actividad econdmica positiva. Como sostiene el representante de la Asociaciéon
Hotelera de Puerto Madryn:

...Esto vino para quedarse, el pensamiento principal desde la hoteleria, que sea visible, que esté
regulado y que funcione con sus caracteristicas, pero que también tenga un marco regulatorio
de inspecciones de bomberos, inspecciones sanitarias, habilitacion, pagar impuestos. Entonces
ahi, cuando se sincere un poquito eso, creemos que también se va a normalizar la cantidad de
departamentos que estdn en oferta. (L. Bruzzo, comunicacién personal, 13 de mayo, 2025)
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El caso espariol es emblematico en este sentido, alli varias ciudades turisticas intermedias han inicia-
do hace afios alternativas para legislar a favor de un mayor control de las viviendas destinadas al uso turistico,
limitando las viviendas en las zonas turistificadas, suspendiendo nuevas licencias y generando una serie de me-
canismos legales y normativos para facilitar el acceso a una vivienda digna y adecuada para aquellas personas
que tienen dificultades de acceso a ella en condiciones de mercado, favoreciendo la existencia de una oferta de
precios asequibles (Zaar, 2025). Desde la AHT ponderan, a su vez, el caso de Japén que impuso restricciones
severas a los propietarios en cantidad de dias de alquiler y la obligacién de informar el namero de registro al
momento de alquilar!3. Como sostienen Lerena Rongvaux y Palumno (2024) es fundamental pensar en regu-
laciones situadas, que atiendan los problemas y realidades concretas de cada ciudad; y fomentar mecanismos
formales para regularizar plataformas de renta de corta estancia a través de regulaciones de turismo locales
(Gonzdlez Loyde, 2024).

En la ciudad, en el afio 2003 surgi6 la Red de Alojamientos Temporarios de Puerto Madryn, una aso-
ciacion sin fines de lucro que agrupa a prestadores de alojamientos temporarios y turisticos. Al afio 2025 esta
conformada por 24 socios. En sus inicios estuvo constituida por cerca de 40 socios, y la participacion fue mer-
mando por renovacion de socios antiguos, por desinterés en participar de trabajos colaborativos y por el hecho
de que inicialmente quienes conformaban la Red, comercializaban por intermedio de la Secretaria de Turis-
mo a través de un listado oficial de alojamientos registrados. Ese era el medio por el cual los prestatarios se
conectaban con los huéspedes. Todo esto fue cambiando con el tiempo y actualmente el principal medio de co-
mercializacién son las plataformas y redes sociales digitales; y debido a que los turistas reservan con antelaciéon
su alojamiento, por lo tanto, es minima la bisqueda de alojamientos en la Secretaria de Turismo al momento
de arribar a la ciudad.

En el afio 2025 la red esta constituida por un numero muy pequefio proporcionalmente a la totalidad
de la oferta de alquileres temporarios. Desde la red se estima que apenas un tercio de la oferta total de alquile-
res temporarios se encuentran registrados y habilitados como alojamientos turisticos. La Red como asociacion
empez0 a trabajar fuerte en la legislacidn de los alquileres temporarios, tanto en el ambito provincial como mu-
nicipal, en la formacién del Ente Mixto de Promocion Turistica (es miembro fundador del ente mixto de turismo
y de la Cdmara de Turismo provincial). A nivel institucional participa en estos dmbitos también. Desde la red se
organizan capacitaciones para los prestadores de alojamientos (manejo de personal, administracién de pymes,
herramientas financieras y de costos) generando articulaciones con la Camara de Comercio de Puerto Madryn
y con otras organizaciones del dmbito publico y privado. Segin palabras de 1a referente de la red:

...Lo que tiene de particular el alquiler temporario es que la mayoria de los que se dedican al
rubro no tienen formacién administrativa ni empresarial. Muchos arrancan comprando una pro-
piedad o construyen y después se dan cuenta que no tienen las herramientas para su adminis-
tracion. (A. Crusate, comunicacién personal, 6 de junio, 2025).

Respecto a la informalidad o la tendencia a no registrarse formalmente, algo relevante que sefiala la
referente de la red, es el hecho de que durante los afios que se implementé el Previaje'# como politica estatal
de fomento al turismo muchos propietarios decidieron dejar de alquilar permanente para alquilar de manera
temporaria, buscando mayores rentabilidades. En palabras de un actor entrevistado: “con todas las facilidades
que daba el Previaje, se dio un boom del turismo y muchas propiedades se retiraron del alquiler permanente
para pasar al temporario” (W. Kobak, comunicacién personal, 9 de mayo, 2025).

Una particularidad de estas transiciones, es que la mayoria se efectuaron mediante mecanismos in-
formales, es decir, desreguladamente:

...Hoy estd flexibilizado todo, muchos hacen contratos mensuales durante el afio y en tempora-
da alta de verano desalojan a los inquilinos y alquilan temporario. Hoy el panorama es mucho
mads irregular, mas informal, termina siendo peor para todos, para los que estamos registrados,

pag. 17 @



Estudio de la oferta de alquileres temporarios y su relacion con el alquiler permanente en Puerto Madryn (Chubut)

para los que necesitan una vivienda permanente, también para los que alquilan temporario
porque es un riesgo hacer estos cambios, y no te garantiza renta. (A. Crusate, comunicacion per-
sonal, 6 de junio, 2025).

Situacién similar expresa el referente de la Camara Hotelera entrevistado: “Después del Previaje el
turismo cay6, sabemos que era una inyeccion. Un anabdlico momentdneo, pero no se puede seguir pensando
de esa forma el turismo. Ahora estamos en la realidad”. (L. Bruzzo, comunicacién personal, 13 de mayo, 2025).

Asimismo, algo relevante que sefiala la referente de 1a red es el hecho de que las plataformas digita-
les como Booking, Instagram, Whatsapp, Airbnb son usadas en su mayoria por casi todos los prestatarios de
servicios de alojamientos temporarios habilitados. La gran mayoria usa estos canales digitales de venta y tiene
el mismo nivel de profesionalizacién que el area del hoteleria. Por otro lado, 1a competencia en el mercado es
desigual, por un lado, los alojamientos registrados tienen que adecuarse a la normativa y asumir costos para
mantener su oferta habilitada, lo cual repercute indefectiblemente en el precio de mercado y, por otro lado, los
alojamientos que no se encuentran registrados afrontan otra situacién que les permite ofrecer un precio mu-
cho mas competitivo y obtener mejores rentas. En palabras de varios referentes del sector “la competencia es
sumamente desleal” (Cdmara Hotelera, CAmara Inmobiliaria, Red de Alojamientos Temporarios,comunicacién
personal, 9 de mayo, 13 de mayo, 6 de junio del 2025).

5. Conclusiones

Considerando el objetivo planteado y a partir de los resultados obtenidos en el trabajo, un primer
andlisis que realizamos en relacién a las caracteristicas de la oferta de alquileres temporarios mediante plata-
formas digitales, radica en la introduccién de diversidad de cambios y dindmicas en la oferta de alojamientos
turisticos en la ciudad de Puerto Madryn. Por un lado, la aparicién de ‘nuevos objetos urbanos, es decir, edi-
ficios disefiados exclusivamente para el alquiler temporario surgidos durante los tltimos afios y en el 2025
como consecuencia de una serie de factores, no sélo vinculados a las demandas de nuevos modos de viaje, sino
también a la potencialidad de la ciudad como un centro de inversiones para el desarrollo del turismo. Por otro
lado, aparece el dilema entre ‘edificios de alquiler temporario’ (sin regulacién respecto a tipo de ocupacion y
localizacion) versus ‘demanda de alquiler permanente; lo cual lleva al interrogante: ;para qué y para quienes se
piensan las inversiones en la ciudad?

En este punto, cabe recuperar la importancia del lugar de la normativa urbana en las definiciones sobre
inversiones, qué se puede construir, ddnde y qué usos estan permitidos en cada zona de la ciudad. Esta cuestion
que se trata localmente en el Cédigo de Planeamiento Urbano entra en tensién con la dinamica de los alquileres
temporarios. Ademads, la poca flexibilidad de la normativa urbana dificulta la habilitacién de establecimientos
nuevos en espacios no habilitados para estos usos, lo que condiciona su registro. En este mismo sentido, la
normativa provincial de alojamientos no permite habilitaciones temporarias de estos inmuebles, generando
una imposibilidad en la rotacion de uso entre alquiler con fines turisticos y con fines habitacionales. Todo ello
deriva en una regulacion actual, tanto local como provincial, que no acompafia estos procesos, y ademas de ser
ineficiente, dificulta la adecuacién de los propietarios a la dindmica actual de la actividad.

En simultaneo, las plataformas digitales como medios de comercializacién han dificultado los proce-
sos de registro y control, y facilitado la publicacion de la oferta. En el caso de Booking, el trabajo conjunto con
el municipio y su control, da cuenta de la posibilidad de regular en forma mads eficiente. Sin embargo, 1a opaci-
dad de Airbnb en su plataforma, la falta de vinculos con los distintos niveles del estado facilita la informalidad
y dificulta su control, en escenarios de falta de recursos de la gestion local para morigerar los efectos sobre la
actividad que el capitalismo de plataformas viene teniendo en muchas ciudades turisticas. Esto resulta particu-
larmente grifico en la diferencia de voliimenes de ofertas observados entre las plataformas digitales analizadas.
Por ello concluimos que hay una estrecha vinculacién entre la oferta sostenida por la plataforma Airbnb y la
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incapacidad de regular de la gestion local. No es casual, en este sentido, la dificultad del acceso a los datos en for-
ma gratuita y organizada, capturados en gran volumen para este trabajo en forma automatica para un muestreo
parcial, pero amplio. El trabajo interdisciplinario entre profesionales de la informdtica y de las ciencias sociales
permite sortear esto para un estudio real y concreto contra los obstaculos que imponen estas plataformas.

En relacién al patrén de ubicacion que la oferta de alquileres temporarios estd teniendo en la ciudad,
podemos aseverar que la concentracion y solapamiento que confirmamos en este trabajo, dan cuenta de una
competencia por las mismas ubicaciones entre uso con fines de alojamiento turistico, inquilinos de largo plazo
y usos habitacionales de potenciales propietarios. En un escenario de crecimiento de la tasa de inquilinos a
nivel local, esto dificulta atin mds el acceso a la vivienda permanente en la ciudad.

El otro resultado claro del trabajo nos muestra la dispersién de la oferta de alquileres temporarios
hacia espacios no tradicionales para el turismo. Resta saber qué efectos tendrd este fenémeno en barrios de sec-
tores medios y tradicionalmente populares de la ciudad, aspectos que podran ser analizados en futuros trabajos,
abriendo el interrogante respecto a: ;en qué medida estas tecnologias acentiian las desigualdades territoriales
generadas por el modelo capitalista de produccion de ciudad?

Cabe preguntarse hacia adelante también ;quiénes son los actores que ganany que pierden? ;Quiénes
son propietarios de estos inmuebles? ;Son sectores medios? ;Son grandes corporaciones? ;Son elites locales?
Identificar con mas detenimiento quiénes y cdmo se benefician puede permitir pensar soluciones de mediano
y largo plazo en ciudades turisticas donde la regulacién debe mejorar las condiciones de vida y garantizar el
habitat digno sin ir en desmedro de la actividad en sus vertientes generadoras de empleo para la poblacion. En
la medida que estas cuestiones no sean atendidas, sucedera como recalca Zaar para algunas ciudades medias de
Espafia, “cada vez mas consolidadas como destinos turisticos, por su patrimonio histérico-cultural y natural, el
proceso de gentrificacién impulsado por las actividades turisticas, ya se inicié o estd en ciernes, en detrimento
de la vida cotidiana del vecindario” (Zaar, 2025, p. 19).

Para ello, el lugar de la regulacion urbana y turistica, la posibilidad de trabajar sobre cupos, dias de
alquiler, observatorios e incentivos al uso habitacional son alternativas a revisar para las localidades, donde este
tipo de alquileres termina condicionando el acceso al habitat digno. A su vez, queda planteada otra cuestién a
explorar, vinculada a la adecuacion ‘obligada’ del sector de alojamientos turisticos. Este submercado que ‘llegd
para quedarse’: jestd vinculado a una demanda de nuevos sectores sociales que viajan, o es una flexibilizacién
encubierta del sector de alojamientos operada por este nuevo capitalismo de plataformas?
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Notas

1. Seguin datos de los Censos Nacionales de Poblacién, Vivienda y Hogares 2001, 2010 y 2022.1

2. Este es el slogan con que se vende el servicio, contando con la posibilidad de acceder al uso de espacios para
cocinar, lavar o recrearse (patio, pileta) a menos costo y mas intimo que un alojamiento tradicional turistico.™

3.La empresa fue creada en 2008.1™

4.Los némades digitales son aquellas personas que migran por estancias cortas, realizando tareas de teletrabajo
y que contratan alojamiento a través de las plataformas digitales.™

5. Término acufiado por los actores entrevistados para referirse a una competencia desigual en relacién al ser-
vicio que se ofrece y al precio de mercado.t

6. Los datos corresponden a la oferta de alojamientos de la plataforma Airbnb para el dia 4/11/2024.%
7. Datos correspondientes a la oferta de alojamientos mediante Airbnb para el dia 3/4/2025.%
8. 4 de diciembre de 1999. 1

9. Son inteligentes porque estan disefiados con tecnologia para que el ingreso, permanencia y egreso de los y
las usuarias se realice mediante c6digos de acceso y uso de las amenities del alojamiento sin intermediacion de
personal turistico.™

10. En 2024, 1a Provincia de Chubut actualiz6 la normativa sobre alojamientos turisticos, agregando nuevas
categorias, como glamping y dormis. A su vez, la municipalidad de Puerto Madryn adhiri6 y se erigié en un
punto de registro para acelerar la habilitacién.®

11. Cuando la municipalidad regulaba y registraba a las viviendas y complejos turisticos los mismos podian
ser habilitados por temporadas y dados de baja para otros usos. Esta flexibilidad permitié tener mas de estos
establecimientos registrados y trabajando formalmente.t

12. Asilo denominan los agentes entrevistados de la Secretaria. ™

13. Jap6n ha promulgado una Ley de Alojamientos Privados que regula los alquileres temporarios, obliga al
registro, informacién al Estado y al potencial usuario, fuente: Ministerio de Turismo de Japdn, disponible en
https://www.mlit.go.jp/kankocho/minpaku/regulation.html (accedido el 13/11/2025)."

14. El Previaje tuvo 6 ediciones entre fines del afio 2020 y el afio 2023.1
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