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Airbnb en Menorca: ;una nueva forma de gentrificacion turistica? Lo-
calizacion de la vivienda turistica, agentes e impactos sobre el alquiler

residencial (Resumen)

Este articulo estudia si la irrupcion de Airbnb en Menorca supone una nueva tipologia de
gentrificacion turistica. El objetivo es analizar desde una perspectiva geografica y social el
fenémeno de los alquileres turisticos en dicha isla. Se cartografia la distribucion de las vi-
viendas turisticas ofertadas en Airbnb y se realiza un analisis de la tipologia de huéspedes
que alquilan sus viviendas. Se estudia también el impacto de la vivienda turistica sobre
el mercado de vivienda residencial. La principal conclusiéon es que, en las zonas urbanas
menorquinas, la irrupciéon de Airbnb ha creado los mecanismos para provocar un proceso
de gentrificacién a corto plazo.

Palabras clave: Airbnb, alquiler residencial, alquiler turistico, gentrificacién turistica, Me-
norca.

Airbnb in Menorca: a new form of touristic gentrification? Distribution
of touristic housing dwelling, agents and impacts on the residential rent

(Abstract)

This article studies if the irruption of Airbnb in Minorca is leading towards a new type of
tourism gentrification. The objective is to analyze from a geographical and social pers-
pective the phenomenon of tourism in Minorca. The distribution of touristic housing
dwellings offered in Airbnb is mapped; and an analysis of the type of hosts is carried out.
The impact of the touristic rentals on the residential rental market is also studied. The
main finding is that, in the Minorca urban settlements, Airbnb irruption has created the
mechanisms to trigger gentrification in the short-run.

Keywords: Airbnb, residential rental, tourist rental, tourism gentrification, Minorca.
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Unodelosfendmenosterritoriales que estdan causando mayordisparidad de opiniones
sobre sus efectos es la irrupcién del alquiler vacacional, y concretamente, del portal
de Airbnb. En el caso menorquin, han aparecido titulares de prensa con epigrafes
tales como “alquiler vacacional, un ingreso extraordinario”’; “los propietarios que
alquilan su vivienda turisticamente explican que es un complemento a sus ingresos y
también una ayuda para poder mantener su patrimonio familiar” 2 o “los propietarios
de vivienda (...) han encontrado en esta modalidad de negocio una manera de salir
de la crisis tras la pérdida de su trabajo™ . El presente articulo pretende por un lado
matizar este creciente relato triunfalista del alquiler turistico y por otro, explorar
las relaciones entre la irrupcién del alquiler vacacional y el mercado de alquiler
residencial en la isla. Siguiendo el reciente trabajo de Agustin Cocola*, en que se
afirma que Airbnb supone un nuevo hito en los procesos de gentrificacion turistica,
este trabajo analiza hasta qué punto la llegada de Airbnb supone la irrupcién de una
nueva oleada de gentrificacion turistica. El objetivo principal del articulo es analizar
la irrupcion del fenémeno de los alquileres turisticos ofertados por Airbnb en la Isla
de Menorca desde una doble 6ptica espacial y social.

La aproximacion a este fendmeno se estudia a partir de tres aspectos interre-
lacionados. En primer lugar, la dimension geogrdfica del mismo: donde se ubican
espacialmente las viviendas turisticas ofertadas por Airbnb. La pregunta que se res-
ponde es, ¢en qué zonas de la isla se ubican estas viviendas? En segundo lugar, y a
nivel social, se analizan las tipologias principales de huéspedes que alquilan vivien-
das mediante Airbnb. ¢Son particulares y familias humildes como afirma la propia
Airbnb? ¢O son por el contrario grandes empresarios inmobiliarios como afirman
movimientos sociales de Barcelona, Palma o Eivissa? En tercer lugar, se pretenden
analizar los impactos que la irrupcion de Airbnb puede tener sobre el mercado local
de la vivienda. La cuestion central aqui es saber como estd afectando la irrupciéon de
Airbnb los precios del mercado de alquiler. Estas cuestiones son del mdximo inte-
rés social, pero sin embargo, apenas existen trabajos académicos que estudien estas
cuestiones’® .

La hipdtesis de partida es que el portal Airbnb ofrece un nuevo canal de comer-
cializacién para viviendas que ya tenian previamente un uso turistico en Menorca,
pero a la vez y sobretodo, la irrupcion de dicho portal ha provocado es la incorpo-
racion de nuevas plazas turisticas en la Isla. En segundo lugar, otra hipétesis es que
la mayor parte de las viviendas estdn concentradas geograficamente en Mad y Ciu-
tadella. Ademas, se presupone de partida que los precios de alquiler residencial han
aumentado considerablemente como consecuencia de la proliferacion de la vivien-
da con fines de alquiler turistico. Se presupone también que ha habido un trasvase

Ginard, 28/10/2016
Galan, 12/04/2017
Galan, 12/04/2017
Cdcola,2016
Para excepciones, véase Arias y Quagleri, 2016; Cocola, 2016
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del parque de viviendas del alquiler residencial hacia el alquiler turistico, lo cual se
ha traducido en una carencia relativamente grave de vivienda para residentes.

El articulo se estructura de la siguiente forma. El primer apartado discute las
aportaciones tedricas y empiricas relacionadas con el concepto de gentrificacion tu-
ristica y su utilidad para el caso de estudio que nos ocupa. El segundo apartado repa-
sa las principales fuentes y metodologias usadas en el trabajo. El siguiente epigrafe
contextualiza la presente burbuja de Airbnb en Menorca dentro de la historia de la
historia del turismo menorquin. El cuarto apartado se centra en explicar cuantitati-
vamente la expansion espacial de las viviendas ofertadas por Airbnb a lo largo de la
geografia menorquina. La quinta seccion estudia la tipologia de agentes que alqui-
lan viviendas en la isla, mientras que el sexto apartado analiza los impactos que la
proliferacién de vivienda vacacional tiene sobre el mercado del alquiler residencial.
La séptima seccion esboza las conclusiones principales del trabajo.

El papel del turismo en las dinamicas de gentrificacion: Las nuevas
lineas de fuga abiertas por Airbnb
En su acepcion inicial, Neil Smith® defini6 gentrificacion como un proceso de sus-
titucion social de estratos sociales humildes por otros con mayor poder adquisiti-
vo. Desde entonces, el término gentrificacion ha sido usado para explicar multiples
procesos, hasta el punto de convertirse en un “concepto cadtico”” con una falta de
“especificidad tedrica y empirica”®

Dentro de estas multiples ramificaciones del concepto de gentrificaciéon, una
particularmente relevante para este estudio es la de gentrificacion turistica, térmi-
no acufado por Kevin Fox Gotham, quien concibe este concepto para “resaltar el
rol que la politica publica tiene en promover tanto la gentrificacion y el desarrollo
turistico; y las acciones de grandes companias de ocio (...) en remodelar [los luga-
res] en espacios de entretenimiento y consumo™. Siguiendo la linea marcada por
Gotham, existen trabajos que explicitamente han responsabilizado al turismo de
procesos de gentrificacion en diversas ciudades espariolas como Bilbao'’; Palma de
Mallorca'!, Santa Cruz de Tenerife'? o Valencia'. En todas estos casos se ubica tem-
poralmente el proceso gentrificador en algun punto de la efervescencia de la bur-
buja inmobiliaria de 1995-2007. De acuerdo con estos trabajos, la administracion
publica en Valencia, Palma, Bilbao o Santa Cruz fue quien, mediante megaproyectos
0 megaeventos cred una oferta turistica que indujo a las dindmicas gentrificadoras

Smith ,1979
Lees, 2003:2491
Gotham, 2005:1102.
9 Gotham, 2005: 1100
10 Vicario y Martinez, 2003; 2005
11 Morell, 2009; Vives-Miro, 2011
12 Garcia et al, 2007
13 Romero y Trudelle, 2011
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provocando un aumento de los procesos de compraventa de vivienda y un despla-
zamiento y sustitucion social.

No obstante, tal y como el caso de Barcelona'4, la irrupcién de Airbnb supone
una nueva frontera para los procesos de gentrificacion turistica en tanto que consta
de unas caracteristicas peculiares que no estaban presentes en etapas previas de
gentrificacion. De esta forma, cada tipo de gentrificacion tiene “unas caracteristicas
peculiares inscritas en un proceso comun”. Sin duda, el “proceso comun” entre la
gentrificacion turistica de la burbuja inmobiliaria espafiola y la actual Airbnbifica-
cidn existe y es el mismo: subida de precios de la vivienda y consiguiente proceso de
desplazamiento social. Existen sin embargo, unas “caracteristicas peculiares” de esta
particular oleada de gentrificacion turistica que aqui se define como Airbnbficacion.

En primer lugar y a diferencia de la anterior etapa de gentrificacion, el ataque
sobre el régimen de alquiler no viene via una trasmutacion de la vivienda de alqui-
ler hacia el mercado de la compraventa, sino en un cambio en el propio concepto
del alquiler. Asi, si en los procesos de gentrificacion de las décadas de los ochenta,
noventa y dos mil estaban basados en un calentamiento del mercado de la compra-
venta mediante la renovacion de edificios deteriorados y su posterior venta, la Airb-
nbficacion actia, al menos en un primer momento, sobre el mercado del alquiler. El
alquiler ya no es un arrendamiento de base mensual para residentes, sino que va
cada vez mds ligado al arrendamiento de base diaria, y no para residentes, sino para
turistas.

Asi, por gentrificacion turistica se entiende aqui el proceso mediante el cual el
mercado de viviendas de alquiler se reduce en favor de un mercado de viviendas
de alquiler turistico, con la consiguiente dificultad potencial de acceso a la vivienda
por parte del residente que no vaya al mercado de la compraventa o herede una vi-
vienda. Ademads, existen otros puntos novedosos en la actual gentrificacion turistica.
Contrariamente a la gentrificacion previa al 2007, el elemento catalizador del actual
proceso gentrificador no es la realizacién de megaeventos o megaproyectos urbanis-
ticos impulsados por la colaboraciéon publico-privada sino la disrupcion digital mar-
cada por la aparicién de nuevos canales de comercializacion en la web o en apps. Si
la administracion publica jugé un papel clave en el impulso de estos megaproyectos,
su actual papel ante los cambios que impulsa Airbnb es mds bien reactivo, cuando
no pasivo.

Por ultimo, no cabe olvidar que las dindmicas de gentrificacion turistica que
aqui se describen estdn enraizadas en la interaccion de dos sectores econdémicos cla-
ve en Menorca: turismo y mercado inmobiliario. A partir de los afios setenta, el sol y
playa se abri6 paso en la isla hasta erigirse en el baluarte de la economia menorqui-
na y de la mano del turismo hubo un espectacular auge del mercado inmobiliario,
y especialmente, de las segundas residencias. No en vano, el turismo en el conjunto

14 Cocola, 2016
15 Wyly y Hammel, 1998:332
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del archipiélago balear representa en la actualidad el 44.8% del PIB y el 32% de la
fuerza de trabajo se emplea en dicho sector!®.

En tanto que el turismo necesita de bienes inmuebles, éste se convierte en un
factor dinamizador del mercado de la vivienda y repercute en sus precios. Tanto
desde un punto de vista tedrico como de caso de estudio, el turismo residencial -
aquel que usa como alojamiento la vivienda- es el nexo de union entre las esferas
de turismo, vivienda, y mercado inmobiliario. Sin embargo, la aparicion de Airbnb
desarrolla nuevos aspectos en dicha asociacién turismo-mercado inmobiliario en
tanto que la interaccion monetaria en vivienda producida por el turismo no es ma-
yoritariamente en forma de compraventa (como en el caso del turismo residencial
tradicional de segundas residencias) sino en forma de alquiler; y geogrdficamente,
esta interaccion tiene lugar no sélo en zonas litorales y rurales, sino también y sobre
todo en zonas urbanas. En este contexto de una potenciacion del uso de la vivienda
como alojamiento turistico gracias a Airbnb, se hace imperiosa la necesidad de sa-
ber en Menorca quién esta llevando a cabo este proceso, su impacto sobre el merca-
do de alquiler residencial asi como su difusion geogrdfica.

¢Qué es Airbnb y cudl es su historia? Airbnb es una pdgina web que tiene como
objetivo poner en contacto a personas que alquilan una casa o habitacién por unos
dias con personas que desean visitar un destino turistico sin pernoctar en las aco-
modaciones turisticas al uso. La semilla para la creacion de Airbnb se plant6 en
2007, cuando tres estudiantes de San Francisco pusieron tres colchones en su piso
de estudiantes y los alquilaron por internet'’. La intencion de los estudiantes era
atraer a aquellos visitantes que no querian pagar los altos precios de los hoteles de
la ciudad. Viendo esta oportunidad de negocios, estos estudiantes crearon su propia
padgina web en 2008, que en 2009 se convirtio a la actual pdgina web Airbnb.com. En
esta pdgina ya no solo se alquilaban habitaciones, sino también viviendas enteros,
asi como - de una forma minoritaria- balcones, sofds, tiendas de campafia, barcos
y cualquier medio que pueda ser usado para realizar una pernoctacion. El impacto
de la pdgina web fue inmediato y global. La web se fundo6 en 2009, y en Menorca,
los primeros anuncios se remontan a 2010. Con mds de dos millones de anuncios,
640.000 huéspedes y una valoracion de mercado de 25 millones de dolares en 2016,
Airbnb se considera uno de los ejemplos mas exitosos de la denominada economia
colaborativa'®.

Metodologia y fuentes

La principal fuente que se ha usado en este trabajo han sido datos cuantitativos. En
un trabajo basado eminentemente en informacioén cuantitativa como el presente,
la dificultad mds habitual radica en el propio proceso de obtencién de datos. Este
articulo no es una excepcion.

16 Exceltur y Govern de les Illes Balears, 2015
17 Guttentag,2015: 1192-1193
18 Martin, 2016
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Una primera dificultad que se ha afrontado ha sido la de poder obtener datos
fiables en cuanto al nimero de viviendas turisticas. Historicamente, no ha existido
este tipo de informacién en las fuentes de datos oficiales. Asi, a nivel historico, la es-
timacion que se ha considerado mas fiable es la de viviendas vacantes de los censos
del Instituto Nacional de Estadistica. El INE divide su contabilidad de las viviendas,
al menos desde el afio 1981, entre los siguientes pardmetros: viviendas principales,
secundarias, y viviendas vacias. Las viviendas vacias son aquellas que estdn dispo-
nibles para venta o alquiler, o simplemente estdn abandonadas'® . Asi pues, la ob-
tencion de datos sobre viviendas con potencial uso turistico se ha realizado a partir
de estimaciones indirectas usando los censos del INE. Similarmente, una segunda
dificultad afadida ha sido la de obtencion de datos sobre la vivienda turistica en
la actualidad. Una primera fuente usada en este sentido ha sido el Consejo Insular
de Menorca, que ha facilitado los datos relativos a viviendas turisticas regladas. Por
otra parte, se han obtenido datos sobre las viviendas turisticas ofertados en Airbnb,
que casi en la totalidad de los casos son viviendas no regularizados. La fuente usada
para obtener los datos sobre Airbnb han sido obtenidos a partir de “webscrapping”
de la propia web de Airbnb.com en marzo de 2017. Adicionalmente, informacion
adicional ha sido obtenida a partir de la pdgina web de insideairbnb.com, que ofrece
bases de datos de la isla de Menorca para los meses de marzo de 2016 y noviembre
de 2016. La naturaleza de los métodos de obtencién de informacion hace que los da-
tos obtenidos deban tratarse con cautela, puestos que los datos obtenidos son de los
anuncios que estaban online en un momento determinado. Asi, aquellos anuncios
de viviendas que estaban ocupadas o que van a ser ofertadas en temporada alta no
pueden ser obtenidos mediante las técnicas usadas en éste trabajo.

Una vez obtenidos esta masa de informacién alfanumérica, la representacion
en mapas se ha llevado mediante las herramientas de analisis espacial del programa
ArcGIS. A partir de los modelos de densidad que ofrece el programa, se han llevado
mapas de densidad de plazas turisticas residenciales por kilometro cuadrado. En
este sentido, el calculo de densidades espaciales es el mas adecuado para representar
la difusion espacial de un fenémeno ya que “dan mds peso a los puntos localizados
al centro que a los que estdan ubicados mas lejos”®. El resto de datos numéricos se
han tratado con Microsoft Excel.

Una tercera dificultad ha sido la falta de datos oficiales referidos a los precios de
alquiler. Las estadisticas del Ministerio de Fomento y del Instituto Nacional de Esta-
distica recogen datos sobre los precios de compraventa, pero no de alquiler. Por otra
parte, los portales inmobiliarios ofrecen informacion sobre los precios actuales del
alquiler, pero no sobre la evoluciéon histdrica de estos precios. Asi, la evolucion his-
torica de los precios de alquiler de vivienda de Menorca ha sido obtenida mediante
los anuncios clasificados de la hemeroteca de Es Diari de Menorca.

19 INE, 2011
20 Ponsetal, 2015:243
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Aparte de esta fuente cuantitativa de informacion primaria, se han usado otras
fuentes de informacién secundaria, principalmente noticias de prensa local, estatal
e internacional sobre una variedad de cuestiones relacionadas con los temas del
presente estudio.

Contextualizacién histérica de los alojamientos turisticos en Menorca
Si el despegue turistico en Mallorca e Ibiza se empezd a producir a principios de
los cincuenta, en Menorca éste se producira a finales de los afios sesenta. Asi, , en
1965 las Islas Baleares recibieron un millén de turistas, con un reparto geogréfico
desigual. Mallorca recibio el 89% de los turistas; Ibiza un 9,4%, Menorca un 1.3% y
Formentera un 0,3%?2'. En este sentido, hay un amplio consenso en la historiografia
en sefalar un “retraso” del desarrollo turistico menorquin respecto al resto de las Is-
las Baleares??. En 1964, Menorca contaba con 1.893 plazas hoteleras, representando
el 2.23% de capacidad de alojamiento turistico de las Islas Baleares. En todo caso,
las plazas hoteleras menorquinas se multiplicaran por seis en el periodo 1964-73,
pasando de 1.893 plazas a 11.721; logrando una consolidacion en el periodo 1974-80
(de 11.721 plazas a 12.656) (figura 1).
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Figura 1. Plazas hoteleras en Menorca entre 1950 y 1980.
Fuente: elaboracion propia a partir de Conselleria de Turisme, 2015.

Un elemento clave para el despegue del turismo en Menorca fue la construccion
de un aeropuerto adecuado para los vuelos a reaccion en 1969. De hecho, fue gracias
a la inauguracion del nuevo aeropuerto cuando se pudo producir un empuje en la
especializacion turistica de Menorca: “de los 13.000 pasajeros extranjeros registra-
dos en 1968 nos encontraremos con casi 57.000 en 1970.Y so6lo cinco afios mas tarde
se registraran unos 158.000 visitantes”’.

21 Martinez de la Cruz y Utrilla Navarro, 1999: 60-61
22 Casasnovas, 2006
23 Martinez de la Cruz y Utrilla Navarro, 1999: 68
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Tal y como pasé en el resto de espacios turisticos mediterraneos litorales espafio-
les, de la mano del desarrollo hotelero tuvo lugar un proceso de urbanizacion turis-
tica residencial. De esta forma, “las urbanizaciones propiamente dichas comenzaran
a partir de los anos 1968-69, es decir, cuando el turismo ya es un negocio claro en
Menorca (...). Respecto a la forma de usufructo, encontramos una gran variedad de
formas y combinaciones: la urbanizacién de propietarios que disfrutan la modali-
dad de alquiler (...); el que combina el chalet de compra y el apartamento de alquiler
del que se hace cargo la empresa urbanizadora; el grupo solo de apartamentos que
se da muy raramente; y, finalmente, la urbanizacion ligada a un hotel que, aparte, se
puede combinar con alguna de las modalidades anteriores (compra, alquiler) “**. Asi
mismo, las plazas turisticas residenciales que éxitos a finales de los setenta eran del
orden de 8.750, casi la mitad del total de las plazas hoteleras® .

Segun los datos del Instituto Nacional de Estadistica, las cifras de viviendas no
principales aumentaron desde 942 en 1960 hasta 4.480 en 1970. Si en 1960, el 7,69%
de las viviendas en Menorca no eran principales, esta cifra aumenté hasta el 24.9%
en 1970. Las zonas donde se registraron mayores incrementos en el namero de vi-
viendas en la isla fueron en Ciutadella, en Es Castell, pero sobretodo en Sant Lluis,
donde proliferaron una ingente cantidad de urbanizaciones turisticas. Ademas, a
medida que el parque de viviendas aumentaba en Menorca, mayor parte de ellas es-
taban destinadas a usos no principales (por tanto, total o parcialmente recreativas).
En una fecha tan temprana como 1970, casi un cuarto del parque total de las vi-
viendas menorquinas no tenian un uso principal, una cifra muy considerable pero
inferior a Mallorca (donde un 28% de viviendas eran no principales) e Ibiza (donde
un 32% de las viviendas eran no principales).

El crecimiento urbano y turistico en este periodo tuvo la cobertura legal de los
planes urbanos municipales, amparado por las sucesivas leyes estatales del sue-
lo de 1956 y 1975%. En el caso menorquin estos planes dieron como resultado la
ampliacién los nucleos tradicionales menorquines de viviendas unifamiliares en
medianera mediante ensanches bloques de pisos en altura, especialmente en Ma6
y Ciutadella, y por otro lado, la realizacién de urbanizaciones turisticas en zonas
litorales via plan parcial?’. Por otro lado, otras urbanizaciones turisticas que dificil-
mente hubieran sido llevadas a cabo en el marco de la Ley del Suelo de 1956 si que
lo fueron al abrigo de la Ley de Zonas y centros turisticos de 1963 -casos de Cala
Turqueta en Ciutadella o Son Parc, Platges de Fornells y Tirant en Es Mercadal?®. Con
estos instrumentos de planeamiento se consolidéo un modelo urbanizador en que
la construccion de vivienda en entornos litorales tuvo ciertamente una vocacion
turistico-recreativa.

24 Farré-Escofet et al, 1977:239

25 Ferré-Escofet et al, 1977: 240

26 Cortes Marqués, 1990; Murray, 2006
27 Domenec et al, 1983

28 Ripoll, 1990: 74



AIRBNB EN MENORCA: UNA NUEVA FORMA DE GENTRIFICACION TURISTICA? & criuica

Si se considera esta masa de viviendas no principales como potenciales plazas
residenciales turisticas y se comparan con las plazas hoteleras se observa que estas
plazas residenciales en el conjunto de la isla prdcticamente cuadruplicaban el total
de plazas hoteleras (figura 2). Ademds, se observan unas diferencias considerables
entre Mao y Ciutadella: mientras que en Ciutadella las plazas residenciales poten-
ciales eran menores a las plazas hoteleras, en Maé se invertian las tornas, multipli-
cando las plazas residenciales potenciales por tres a las plazas hoteleras (figura 2).
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Figura 2. Plazas Hoteleras y estimacion de plazas turisticas residenciales potenciales en Menorca,
aho 1970

Fuente: Elaboracion propia a partir de Conselleria de Turisme, 2015, e INE, 1971.

Desde 1984 en adelante y sobre todo a finales de los noventa dara un nuevo pe-
riodo de crecimiento el ambito del turismo y del alojamiento turistico en Menorca,
con una continuaciéon del crecimiento de plazas tanto hoteleras como extra-hote-
leras®. Respecto a las plazas hoteleras, éstas practicamente se cuadriplican: de las
4.960 plazas de 1970 se pasa a 18.894 plazas en 1991. El incremento es aun mads
espectacular en apartamentos turisticos: de las 371 plazas en toda Menorca a apar-
tamentos en 1970 se pas6 a 20.234 en 1991°°. Dentro de este contexto de incremento,
las plazas residenciales potenciales serdn las que tendran un aumento residencial
menor: de las 16.630 plazas potenciales en viviendas vacantes en 1970 se pasardn a
23.603 plazas en 1991 (figura 3).

De cualquier modo, hay que resaltar que la proporcién entre plazas turisticas
hoteleras y no hoteleras pasara a estar claramente decantada a favor de las ulti-
mas -incluso sin considerar las potenciales plazas residenciales no reguladas-. Asi, la
suma de plazas en apartamentos turisticos y/o en viviendas turisticas sobrepasaban
las plazas hoteleras en el afio 1991 (figura 3).

Por municipios, cabe destacar como entre 1988 y 1994, la capacidad de aloja-
miento turistico de Ciutadella (mayor municipio turistico de Menorca), se incre-

29 Cortes Marqués 1990
30 Conselleria de Turisme, 2015
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menté en un 128%, hasta alcanzar unas 16.952 plazas en 1994, convirtiéndose en el
municipio de Baleares con mayor proporcion de plazas en apartamento turisticos,
con el 66,05% del total. Alaior se convirtié en el segundo municipio turistico de la
isla y fue el que experiment6 el mayor incremento de plazas de alojamiento turisti-
co (144,54%) de la isla. Las plazas de alojamiento turistico se incrementaron a todos
los demds municipios menorquines, excepto en Es Castell con una disminucién del
10,16%>' . Para el periodo 1994-2001, Menorca fue nuevamente la isla balear donde
hubo un mayor incremento de las plazas turisticas. Estas aumentaron un 15,48%
entre 1994 y 2001.
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Figura 3. Plazas hoteleras, en apartamentos y estimacion de plazas turisticas residenciales poten-
ciales en Menorca, afio 1991

Fuente: elaboracion propia a partir de Conselleria de Turisme, 2015 e INE, 1991.

La década de los dos mil supuso una aceleracion de los ritmos de construccion
de edificacion residencial destinadas sobre todo a la compraventa, aunque también
se produjo una importante ralentizacion del incremento de nuevas plazas en hote-
les y apartamentos turisticos, en el marco de un planeamiento insular que perseguia
ralentizar el crecimiento. En efecto, la entrada en vigor de la Ley auton6émica de
Ordenacion Territorial en 1987 dio como resultado la aprobacién de las Directrices
de Ordenacion Territorial en 1999, directrices que debian desarrollarse en cada isla
mediante un plan territorial redactado por cada Consejo Insular. Asi, en 2003 se
aprobaria el Plan Territorial Insular de Menorca, que focaliz6 el crecimiento entor-
no a los nucleos ya existentes —tanto tradicionales como turisticos- prohibiendo el
crecimiento en zonas rurales, entre otras medidas de contencion del crecimiento®.

En la actualidad, el parque de viviendas en Menorca tiene un patron marcada-
mente dual, con la existencia por un lado de nticleos tradicionales con un parque
de viviendas mayoritariamente plurifamiliares o unifamiliares con medianera y por

31 Murray, 2012: 1850
32 Consell Insular de Menorca, 2005
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otro lado, nuevas urbanizaciones litorales en su mayoria de corte suburbano y de
vocacion eminentemente turistica que han ido proliferando en el litoral desde los
anos sesenta.

Mas allad de la cuestion del crecimiento urbanistico, la planificacion sectorial tu-
ristica balear no reguld el uso turistico de la vivienda hasta la aprobacion de la Ley
General del Turismo de 2012, en que se permitio la vivienda vacacional en edificios
unifamiliares aislados o aparejados —~comunes en las urbanizaciones litorales y de los
cascos histéricos-, perono en plurifamiliares - mds habituales en los ensanches de los
nucleos tradicionales-. Sin embargo y como se verd a continuacion, la llegada de pla-
taformas en linea de alquiler de vivienda como Airbnb ha supuesto la proliferacién de
usos turisticos de la vivienda en tipologias edificatorias no previstas en la ley turistica.

Las viviendas turisticas vacacionales ofrecidas en Airbnb y su
distribucion espacial
Tal y como se ha afirmado en el apartado anterior, la vivienda turistica vacacional
ha existido en Menorca prdcticamente desde los inicios del desarrollismo turistico
(véanse figuras 2-4). Asi, el Consell Insular de Menorca dispone de una base de datos
sobre plazas residenciales reguladas®®* que arroja datos elocuentes: de las 4 plazas
turisticas en viviendas en 1979 (cuando habia 12.656 plazas hoteleras) se pasaron
a 20.363 plazas turisticas en viviendas en 2016 (cuando habia 29.772 plazas hote-
leras)**. En los ultimos cuarenta afos las plazas legales en viviendas turisticas se
han multiplicado por 5090; mientras que en el mismo periodo, las plazas en aparta-
mentos turisticos se han multiplicado por 18,79 y las plazas hoteleras se han multi-
plicado por 2,35 (véase figura 4). Las zonas con mayor densidad de plazas residen-
ciales regladas son la costa del municipio de Ciutadella desde Cala Picas hasta Cala
Santandria (ambos nucleos incluidos), ademds de las zonas de Cala en Bosc y Cala
Morell. En el municipio de Ferreries destaca Cala Galdana; en Es Mercadal la zona
de Arenal d’en Castell; y el conglomerado de urbanizaciones de Punta Grossa-Coves
Noves- Urbanizacion Macaret y Port d” Addaia. En el este destacan toda la zona del
Puerto de Mad (incluidos Es Castell, Ma¢ y Cala Llonga). En Sant Lluis las zonas con
mayor densidad de plazas son el propio nucleo de Sant Lluis, Punta Prima, Bini-
béquer y Binisafuller . En todo caso, el mayor numero de plazas turisticas regladas
estdn situadas en centro histdrico de Ciutadella, en Cala Galdana y en Binibéquer.
A dia de hoy en Menorca, cada una de las tres tipologias de alojamiento turistico
(hoteles, apartamentos turisticos y viviendas turisticas) representa grosso modo un
tercio de las plazas turisticas del total. En 2016, las plazas hoteleras eran 29.772; las
plazas en apartamentos 23.366, y las plazas residenciales reguladas eran 20.362. No
obstante, si se afladen las viviendas turisticas vacacionales alquiladas en el portal de

33 Por plazas/viviendas residenciales regladas o viviendas turisticas vacacionales se entienden
sélo las viviendas que en algin momento del afio se dedican al alquiler a turistas, no a las
viviendas que tienen un uso exclusivo como segunda residencia y/o que son propiedad de
extranjeros.

34 Consell Insular de Menorca, 2017
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Airbnb* a las viviendas reguladas, se obtienen un total de 32.233 plazas turisticas
residenciales para 2016, superiores a las plazas hoteleras y a las plazas en aparta-
mentos (figura 4).
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Figura 4: Evolucion de plazas hoteleras, plazas en apartamentos y plazas residenciales (regladas
y no regladas) en Menorca (1960-2016).

Fuente: elaboracién propia a partir de Conselleria de Turisme (2015) y Consell Insular de Menorca (2017).

En efecto, a principios de 2017 habia en Menorca 16.327 plazas turisticas resi-
denciales no reguladas disponibles en Airbnb distribuidas en 2.401 viviendas. Esta
cifra es inferior a otros puntos calientes del alquiler vacacional en Espafia - el mu-
nicipio de Eivissa tenfa 4.111 viviendas alquiladas en Airbnb a finales de 2016; el
municipio de Palma 2.969; el distrito centro de Madrid 6.193 o Ciutat Vella en Bar-
celona 2.570 viviendas*. Dado que los datos fueron obtenidos en Marzo de 2017
se puede presuponer que estas cifras son atin mds altas en temporada alta. Pero al
mismo tiempo, el simple hecho de que haya este gran numero de plazas turisticas
disponibles en plena temporada baja demuestra que la vivienda turistica vacacional
constituye un tipo de oferta que a pesar de su innegable cardcter estacional inhe-
rente al turismo mediterrdneo insular, es mds propenso a su uso en temporada baja.
Los motivos son dos: primeramente y a diferencia de las plazas hoteleras, los bajos
costes actuales de tener abierta una plaza turistica vacacional en invierno; y en se-
gundo lugar, la orientacion no exclusiva al sol y playa de gran parte de la vivienda
turistica. Por ejemplo, un turista de sol y playa no ird en invierno a Cala Galdana,
pero posiblemente un turista que se aloje en Airbnb en el casco historico de Ciuta-
della facilmente pernoctara en la isla en temporada baja.

De cualquier modo, una primera caracteristica es el rdpido crecimiento de las
viviendas comercializadas en Airbnb es su rapidisimo crecimiento especialmente
desde 2014, mucho mads rdpido incluso que el vertiginoso aumento las viviendas

35 Se estd asumiendo que las viviendas alquiladas en Airbnb.com no estdn reguladas. La base de
esta presuposicion es que de las 2.401 anuncios ofertados en Menorca a través de dicho portal y
analizados en este trabajo, tan sélo 45 afirman tener algun tipo de licencia turistica.

36 Insideairbnb.com, 2017
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Figura 5: Comparativa plazas en viviendas regladas y en viviendas ofertadas en Airbnb.
Fuente: Elaboracion propia a partir de Consell Insular de Menorca (2017) y airbnb.com (2017).

turisticas regladas (figura 5). Asi, s6lo el total de plazas ofertadas en el portal de Airb-
nb*” (no regladas) cada vez se acerca mads al de las plazas regladas (figura 5).

El aumento de las plazas turisticas ofertadas en el portal Airbnb ha sido expo-
nencial desde 2012: 1.051 nuevas plazas en 2012; 2.049 nuevas plazas en 2013; 2.841
nuevas plazas en 2014; 2.923 nuevas plazas en 2015, 3.034 en 2016 y 4.218 nuevas
plazas el primer trimestre 2017. Este incremento muestra es el potencial de creci-
miento que todavia tiene esta aplicacion, y por tanto, la posibilidad tanto de nuevas
sinergias econdmicas y dindmicas competitivas ligadas al sector turistico , asi como
su potencial problemdtica social -como se vera en proximas secciones-.

Una segunda caracteristica es la distribucion geografica de plazas turisticas ofer-
tadas a Airbnb .Las viviendas turisticas estdn concentradas en los municipios de
Mao¢ y Ciutadella, -especialmente en este segundo municipio-y en las principales
urbanizaciones turisticas de la Isla (figura 6).

A diferencia de las plazas turisticas regladas, que generalmente tienen un mayor
peso en las zonas de urbanizaciones turisticas que en zonas urbanas, el patréon geo-
grdfico en el caso de las viviendas ofertadas en Airbnb no es exactamente el mismo.
En este sentido, la mayor concentracion de viviendas turisticas ofertadas en Airbnb
se encuentra en Ciutadella, con una fortisima presencia en el nucleo histdrico de
dicha ciudad (una densidad aproximada de 534 plazas turisticas de Airbnb / km?).
A bastante distancia aparecen urbanizaciones turisticas como son Cala en Blanes
y Cala Santandria (municipio de Ciutadella) con una densidad de entre 200 y 300

37 Téngase en cuenta que el presente articulo estd considerando sélo las plazas ofertadas en el
portal Airbnb.com. Aunque una gran proporcion de las viviendas que estan ofertadas en Airbnb
también lo estdn en otros portales similares, si se juntasen todas las viviendas turisticas ofertadas
en el conjunto de portales y se comparasen con las viviendas turisticas regladas, la proporcion de
viviendas turisticas no regladas seria mds elevada que los datos que se ofrecen aqui.
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Places turistiques en Habi per Km2 (Habi No reglats)
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Figura 6: Densidad de plazas turisticas comercializadas en Airbnb por kilémetro cuadrado (2017)
Fuente: elaboracién propia a partir de Airbnb.com

plazas / km?. Otros lugares importantes de la isla son Cala Galdana, Son Bou vy la
zona de Binissafuller y Binibéquer al sur de la isla. En el norte destacan Fornells-Pla-
ya de Fornells y la zona de s"Arenal d“en Castell y Puerto de Addaia. Finalmente,
destaca también el nucleo urbano de Ma¢ (figura 6). Asi pues, la diferencia entre la
distribucidn geografica de las plazas turisticas en vivienda regladas —principalmente
concentrada en zonas turisticas-, y las ofertadas en Airbnb -con una fuerte concen-
tracion en zonas turisticas pero también en los nticleos urbanos- viene marcada por
el hecho de que la ley turistica autondmica vigente hasta el verano de 2017 sélo con-
templa uso turistico de vivienda en unifamiliares. Pero la popularizacion de Airbnb
ha llevado a la incorporacion de todo tipo de vivienda al mercado turistico, con una
nula capacidad de contencion del uso turistico del parque de viviendas por parte de
la administracién durante el periodo estudiado (2010-17).

Como se puede apreciar en las ilustraciones que vienen a continuacion, la pro-
liferacion y densificacion de plazas a Airbnb va aumentando exponencialmente con
el paso de los afos, hasta irse configurando los patrones actuales. Ademds de una
fuerte concentracién en Ciutadella y otros ntcleos, se produce también un conti-
nuum de altas densidades de viviendas turisticas ofertadas en Airbnb en los muni-
cipios de Sant Lluis-Es Castell y en el nicleo de Ma6. Aun asi, en 2017 todavia que-
daban tres grandes zonas de la campifia menorquina relativamente libre de plazas
turisticas ofertadas a Airbnb: una primera zona son las estribas orientales del muni-

14
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Figura 7. Evolucion de la densidad de plazas turisticas ofrecidas en Airbnb / kilémetro cuadrado.
Fuente: elaboracién propia a partir de Airbnb.com

cipio de Ciutadella y la zona norte de Ferreries y noroeste de Es Mercadal. Otra zona
se Es Migjorn Gran (con las notables excepciones de Es Migjorn Gran pueblo y Santo
Tomads), y en tercer lugar, el entorno de S’Albufera des Grau (figura 7).
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Siguiendo las clasificaciones tipoldgicas de espacios urbanos turisticos estable-
cidas por Patrick Mullins y Daniel Hiernaux®® se observaria un patron dual en el
uso turistico de la vivienda en Menorca, fiel reflejo del urbanismo dual menorquin
explicado en el apartado anterior. Por un lado, encontrariamos las urbanizaciones
turisticas como por ejemplo Son Parc o Sant Tomas; espacios urbanos creados ad
hoc para el turismo y alli donde histéricamente se ha usado la vivienda como alo-
jamiento turistico. En este sentido, la irrupcion de paginas web como Airbnb lo que
hace es afiadir un novedoso y presumiblemente efectivo canal de comercializacion.
Desde un punto de vista del potencial gentrificador de espacios urbanos, el impacto
del uso de Airbnb en este tipo de espacios es menor*’.Por otro lado, encontrariamos
los nucleos tradicionales (especialmente los de Ma¢ y Ciutadella) que en la actuali-
dad una expansion masiva del uso turistico de la vivienda en la totalidad de los nt-
cleos. En efecto, la mayor parte de las viviendas turisticas ofertadas via Airbnb estan
localizadas no so6lo en las urbanizaciones turisticas anteriormente descritas, sino
también en las dos ciudades-especialmente en Ciutadella- (véase Figura 6). Aunque
el alquiler de viviendas a turistas ya existia de forma limitada en el casco historico
de Ciutadella, su extension a la totalidad de los nucleos urbanos de la isla y su ma-
siva proliferacion si es una novedad que ha llegado de la mano de las plataformas
de alquiler. Y es en estas zonas por lo tanto, donde hay mayor riesgo -al menos po-
tencial- de gentrificacion turistica. Mds alld de los impactos locales anteriormente
descritos, existentes también en las zonas urbanas, hay un segundo tipo de impactos
especificos de estas zonas urbanas, que son las alteraciones sobre la disponibilidad
de la vivienda para uso residencial por parte de locales. Por lo tanto, desde la pers-
pectiva de este estudio, es en estos nucleos urbanos donde potencialmente tienen
mayor relevancia en las dindmicas de gentrificacion turistica.

Tipologia de huéspedes de Airbnb en Menorca: una aproximacion

Uno de los principales argumentos ideoldgicos de Airbnb es el de la ayuda a las
economias locales: el local se convierte en emprendedor turistico, y hay un efecto
de fortalecimiento de la economia. Este argumento puede ser especialmente sig-
nificativo en paises como Espafia, donde el impacto de la crisis y las subsecuentes
politicas de ajuste han precarizado fuertemente las rentas del trabajo. Esta linea ar-
gumental es también usada por la sociedad menorquina. De las entrevistas* que se

38 Mullins, 1991 ; Hiernaux, 2014

39 Obviamente, un canal de comercializacién tan efectivo puede llevar a un potencial,
incremento de la presion sobre los recursos energéticos y / o de abastecimiento de, agua de la Isla;
asi como de, incremento de trafico o empleo de las playas islefas. Este son sin duda, impactos que
son importantes para la isla, pero que en cierto sentido, no son nuevos, en tanto en cuanto son
efectos similares al del turista que se hospeda en un hotel o apartamento turistico.

40 En el transcurso de este trabajo se han realizado media docena de entrevistas en Menorca

en que se han podido corroborar o matizar algunos de los argumentos usados en este

articulo. Aunque la muestra no es representativa y no debe ser por tanto considerada como

una fuente relevante del trabajo, si que ha resultado ser una excelente fuente de informaciéon
complementaria.
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han podido llevar a cabo en la elaboracién de este trabajo, el principal motivo jus-
tificador es precisamente este: “En Menorca, la economia va a la mitad de Mallorca
y no digamos de Ibiza, Airbnb ayuda a dinamizar la economia'; “El alquiler vaca-
cional es un complemento importante a la industria y a la agricultura”? También se
alude habitualmente a casuisticas concretas: “tengo una amiga divorciada que estd
pagando la hipoteca de su casa alquilando habitaciones"®. Son por tanto, perfiles de
personas que “han encontrado en esta modalidad de negocio una manera de salir
de la crisis tras la pérdida de su trabajo o una fuente de ingresos extra para pagar
unos gastos inesperados por motivos familiares o profesionales”. Efectivamente,
este segmento poblacional existe y constituye un elemento extraordinario de justi-
ficaciéon y de disuasion social de este fendmeno. Sin embargo, los datos cuantitativos
matizan ésta extendida percepcion social.

Un primer punto a resaltar es que de las 2.401 viviendas alquiladas via Airbnb
en Menorca, tan s6lo 239 son en habitaciones dentro de una casa (y 15 son en ha-
bitaciones compartidas). Por lo tanto sélo el 10,54% de aquellos que alquilan estan
alquilando una parte de la casa donde ellos habitan; una cifra muy menor en com-
paracion con el 42,9% de habitaciones que se alquilan en Barcelona o el 14% de
habitaciones compartidas en Mallorca®.

En este caso si, se trataria por tanto de un “enriquecimiento popular” a partir
del turismo*® en linea con el argumentario anteriormente descrito. La otra cara de
la moneda es que el 89.46% de las viviendas alquiladas via Airbnb en Menorca son
casas que se alquilan enteras: es decir, particulares que tienen al menos una vivien-
da en propiedad y que pueden permitirse el lujo de alquilar una vivienda durante
unos meses del afio (o durante todo el afio). Efectivamente, si se alquila una vivien-
da entera, es porque se tiene otro lugar donde vivir; o sea, el 89.46% de las viviendas
estdn en manos de agentes que tienen al menos una vivienda en propiedad. Por lo
tanto, se trata de un segmento social que en el contexto actual de recesiéon economi-
ca, tiene unas condiciones econémicas relativamente solventes. No obstante, dentro
de este 89.46% hay desde familias de clase media, con casos en que los ingresos
adicionales obtenidos en alquiler turistico estdn ayudando efectivamente a pagar
hipotecas hasta el caso de grandes operadoras inmobiliarias de abasto global.

¢Coémo distinguir entre estos agentes que constituyen el 89,46%? La cantidad
de viviendas que alquila cada usuario es una primera aproximacion a esta reali-
dad, que se ha complementado a partir de la informacién personal que a menudo
se ofrece en la web de Airbnb. En este sentido, en Menorca predominan aquellos
huéspedes que sdlo alquilan una casa: (un 47% de las viviendas alquiladas siguen
41 Entrevistado 1, 12-04-2017
42 Entrevistado 2, 12-4-2017
43 Entrevistado 1: 12-04-2017
44 Galan, 12/04/2017
45 Insideairbnb.com, 2017
46 Aunque en Espana el re-alquiler de una casa en régimen de alquiler esta prohibido por la ley

de Arrendamientos Urbanos, diversos entrevistados afirman que algunos inquilinos en los centros
de Ma¢ y Ciutadella re-alquilan habitaciones de su casa a turistas.
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este patrén). Por lo tanto, el actor no profesional es todavia muy importante en la
estructura del alquiler de viviendas en Menorca. A pesar de la variedad existente de
huéspedes, hay una dualidad clara entre aquellos profesionales y aquellos no profe-
sionales del sector. A grandes rasgos, la division es del 50-50.

La casuistica mds comun de este tipo de propietario se corresponde con clases
medias que alquilan una segunda o tercera residencia; con unos ingresos adiciona-
les via alquiler turistico que sirven para complementar otras fuentes de ingresos.
Sorprendentemente, hay una concentracion de esta tipologia de huéspedes en las
zonas urbanas -Mag, Ciutadella y otros nucleos-. Dentro de este grupo, es comun
que haya muchos huéspedes que vivan en Barcelona, Palma u otros lugares fuera de
la isla y que alquilan su segunda residencia menorquina. El perfil de huésped urba-
no es por tanto -todavia- escasamente profesionalizado. Asi, si de media en Menorca
el 47% de las viviendas alquiladas son de huéspedes que solo alquilan una vivienda,
este porcentaje aumenta en el caso de Mao (63 %) y Ciutadella con un 60% (figura 8).

Por otra parte, el resto de anuncios (53% en el conjunto de la isla, 40% en Ciu-
tadella y 37% en Mad) se corresponden con actores que tienen mds de una casa
para alquilar (figura 8). A escala insular, entre aquellos que tienen 2 anuncios (14 %)
alquiladas en Airbnb hay una mezcla de actores profesionales, asi como perfiles de
clases acomodadas que aprovechan la gran demanda de viviendas turisticas para
alquilar inmuebles de su propiedad. Sin embargo, a partir de 3 y 4 anuncios en ade-
lante (39% de las casas anunciadas en el conjunto de la isla) se trata de actores total-
mente y inicamente profesionales. Normalmente son empresas inmobiliarias que o
bien estdn especializadas en alquiler turistico desde antes de la aparicién de Airbnb
o bien son empresas inmobiliarias que antes de la crisis estaban especializadas en
compraventa de viviendas y que con la bajada del mercado han reorientado su ne-
gocio hacia el alquiler turistico. Generalizando, este tipo de huéspedes estdn mads
bien en las urbanizaciones litorales y son muy minoritarios en Ma6 y Ciutadella.
Aun asi, se estd detectando una creciente incursion de estas inmobiliarias en las dos
urbes menorquinas; con alguna vivienda en los respectivos cascos historicos com-
plementando un portfolio mds amplio en zonas litorales. Entre aquellos actores pro-
fesionales se pueden distinguir dos patrones geogrdficos que se corresponden con
dos tipologias distintas de profesionales. Por una parte estdn aquellos agentes que
tienen un portfolio de viviendas para alquilar en un lugar determinado en Menor-
ca y por otra parte estan aquellos actores que tienen una cartera de viviendas para
alquilar en todo el mundo. Los primeros se corresponden con intermediarios que se
han hecho con una porcion significativa del mercado del alquiler turistico en una
zona determinada: por ejemplo estd el caso de un huésped que oferta 54 viviendas
solo en la zona de Fornells, u otro que controla una quincena de viviendas en Cala
Galdana. Los segundos son aquellos que tienen una cartera modesta en Menorca
(normalmente menos de 10 viviendas) pero muy potente a nivel global (entre 100
y 400 viviendas) y con una especializacion geografica en unifamiliares en islas o zo-
nas costeras de espacios litorales y / o insulares del Mediterrdneo y Caribe.
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Un ejemplo paradigmatico es el de un agente que alquila 22 viviendas en Me-
norca pero que cuenta con un portfolio de mas de 340 viviendas mds para alquilar
en Mallorca, Malta, Fuerteventura, Lanzarote y en multitud de islas griegas como
Skopelos, Kefalonia, Megalinisi. Corfu o Creta.

Menorca

4 anuncios
4%

Ciutadella Maod

*10 anuncios
7%

=10 anuncios
9%

5-10 anuncios.
8%

4 anuncios
3%

3 anuncios
6%

3 anuncios
2%

Figura 8: Porcentaje del numero de anuncios anunciados por Huéspedes en Airbnb en
Menorca, Ciutadella y Mabé.

Fuente: elaboracién propia a partir de Airbnb.com

En resumidas cuentas, nos encontramos con tres tipologias principales de ac-
tores. En primer lugar, estd aquel tipo de actor no profesionalizado, que alquila una
habitacion; una o dos casas (nunca mads de tres casas), que tiene un perfil oportu-
nista, con casas normalmente ubicadas en cascos urbanos o zonas rurales no turis-
ticas, y con unas rentas obtenidas del alquiler que tienden a servir como comple-
mento de otras fuentes de ingresos. En segundo lugar tenemos aquellas empresas
menorquinas que estdn especializadas en el sector inmobiliario. Dentro de este ca-
jon se encuentran desde aquellas empresas constructoras inmobiliarias dedicadas
tradicionalmente a la compraventa y reconvertidas a empresas de alquiler turistico;
aquellas empresas tradicionalmente ligadas al alquiler turistico en la isla o inter-
mediarios del sector turistico especializados en una zona geografica en particular.
Finalmente estdn aquellas grandes empresas especializadas en el negocio del alqui-
ler turistico a nivel europeo y mundial. Son empresas que tienen un minimo de 50
casas para alquilar entre Menorca y otros lugares con un mercado turistico similar.
La presencia de este tipo de actores es especialmente relevante en tanto que mues-
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tra el crecimiento de Menorca como una pieza geografica cada vez mds importante
entre los destinos de alquiler vacacional al Mediterrdneo.

La tipologia de actores asi como su operacionalizacion en la isla tiene una para-
doja interesante: en algunos casos de oleadas anteriores de gentrificacion turistica,
se ha vinculado estos procesos a grandes capitales*’. Similarmente, se ha asociado el
presente proceso de Airbnbificacién con grandes operadores*. Sin embargo, el caso
menorquin lo que muestra es que los grandes operadores operan principalmente en
las urbanizaciones turisticas, mientras que en las dreas urbanas de Mao y Ciutadella
son los pequenos actores los que dominan. Por tanto, la gentrificacion turistica que
tiene lugar especialmente en zonas urbanas tiene un cardcter mucho mds popular
y menos institucionalizado que en anteriores procesos de gentrificacion turistica.

El impacto de la irrupcién de Airbnb sobre el mercado del alquiler

residencial

¢Cual es pues, el potencial gentrificador - o no- de este uso turistico del alquiler?
Como ya se ha apuntado, no se considera que los efectos cldsicos de la gentrificacion
sean especialmente relevantes en las zonas turisticas -precisamente por su naturale-
za turistica y no residencial- .

Pero como se explica a continuacion, el alquiler turistico tiene importantes
efectos en el entramado urbano-residencial de la isla en tanto que el alquiler turis-
tico de viviendas compite con el mercado del alquiler residencial por el parque de
viviendas. Ademds, la presumible diferencia de plusvalias entre el alquiler turistico
y el alquiler residencial puede llevar o bien al incremento de los precios del alquiler
residencial o bien al descenso del numero de viviendas residenciales disponibles
para alquilar. Paraddjicamente, en el caso menorquin las dreas con potencial gentri-
ficador mayor son en donde -de momento- no operan los grandes actores inmobi-
liarios. (¢ Cémo puede ser pues, que una serie de actores no profesionales; gente que
alquila su segunda o tercera residencia supongan una disrupcion del mercado de
la vivienda destinado a los locales? ¢Se puede hablar de tal disrupcion? El primero
de marzo de 2017, habia 2.401 viviendas disponibles para alquilar en la pdgina web
de Airbnb*. En cambio, el numero de viviendas de alquiler residencial en la pdgina
web de idealista.com fue este mismo mes de 69 viviendas. En otra plataforma de
alquiler residencial, fotocasa.es; el nimero de viviendas residenciales anunciada era
de 52 (jcon algunos de estos anuncios repetidos en Idealista.com y Fotocasa.es!).
Esto nos da una idea de la ratio de viviendas disponibles en el mercado del alquiler
para uso turistico frente al uso residencial. Haciendo nimeros gruesos, se puede
afirmar que en Menorca, por cada vivienda que hay disponible para alquilar en el
mercado residencial hay 20 viviendas disponibles en el mercado turistico. Estas ci-

47 Lees, 2003; Lin, 2008

48 Terraferida, 28/03/2017

49 Se asume aqui que el uso que se hace de los anuncios de la web de Airbnb es exclusivamente
turistico.
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fras por si solas indican la potente disrupcion que Airbnb supone sobre el mercado
del alquiler residencial.

Esto no quiere decir que si no existiera Airbnb las 2.401 casas estarian necesa-
riamente en el mercado de alquiler residencial, ya que de estas 2.401 viviendas, s6lo
969 estan ubicadas en zonas urbanas y rurales residenciales; el resto esta en zonas
que de siempre han sido turisticas. Posiblemente, incluso s6lo considerando estas
969 viviendas en zonas tradicionalmente residenciales, no todas estarian disponi-
bles en el mercado de alquiler residencial si plataformas como Airbnb no existieran,
puesto que Airbnb esta también poniendo en el mercado del alquiler viviendas va-
cias que anteriormente no se alquilaban. Pero no es menos cierto que la cuestion
de la escasez de viviendas de alquiler ha ido a la par que las viviendas ofertadas en
Airbnb ha aumentado (son casos paradigmadticos Barcelona, Palma o Eivissa). Inclu-
so en Menorca, la prensa local ha reflejado esta escasez de viviendas ligada a vivien-
das turisticas. En los ultimos tiempos, y especialmente desde 2016 han comenzado a
proliferar indicadores en las pdginas de anuncios por parte de las inmobiliarias con
anuncios tales como “Por demanda de Nuestros clientes, precisamos de todo tipo de
propiedades en alquiler”®. Ademads, los anuncios disponibles en las hemerotecas de
los diarios insulares, se han reducido considerablemente desde 2010 (cuando co-
menzo a operar Airbnb en Menorca).

Mas alla de las fluctuaciones numéricas en el mercado de viviendas a alquilar,
un punto clave es el incremento de los precios del alquiler residencial ¢Es relevan-
te este aumento de precios en el caso de Menorca? La prensa local afirma que ha
habido un aumento de los precios de la vivienda de entre un 10 y un 25% s6lo en
el afno 2016°'. Segun estas mismas informaciones, los pisos ya estarian a niveles de
precios de antes de la crisis; y estarian subiendo “porque hay mucha demanda y no
hay pisos (...) cada dia nos entran unos diez clientes pidiendo a vivienda del alqui-
ler, si tuviéramos 50 pisos los alquilariamos, pero no tenemos”?. A finales de mar-
zo del 2017, nuevas noticias de prensa reflejaban las dificultades del empresariado
hotelero para contratar trabajadores de temporada debido a la falta de viviendas
en régimen de alquiler y sus altos precios. Asi, la Asociacion Hotelera de Menorca
estarfa contactando con las empresas inmobiliarias para acoger a los trabajadores
de temporada. Esta falta de viviendas en el mercado del alquiler residencial ha re-
percutido en una subida de los precios del alquiler en la isla. Entre 2010 y 2016 hubo
pequenas variaciones al alza y a la baja, seguido de un incremento muy importante
-y como veremos, matizable- a principios de 2017 (meses de enero-febrero) -véase
figura 9- . La cuestion es saber hasta qué punto este incremento en los precios del
alquiler residencial es atribuible o no a una proliferacion de viviendas de alquiler
turistico.

50 Diari de Menorca, 15/08/2016

51 Gonzalez, 04/12/2016

52 Directora comercial de inmobiliaria citada en Gonzdlez 04/12/2016
53 Soler, 23/03/2017
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El aumento de los precios de alquileres residenciales del 2016 al 2017 en Me-
norca (y en Mad) estd basado en el aumento relativo de las ofertas de casas y chalets
que se alquilan con base mensual en zonas turisticas en comparaciéon con el des-
censo del numero de pisos en régimen de propiedad horizontal que se alquilan con
base mensual en Ma¢ y Ciutadella. Este hecho es sumamente paradéjico: cada vez
hay mads chalets turisticos disponibles para alquilar a residentes - o como minimo,
para alquilar con base mensual-, mientras que las viviendas plurifamiliares al uso
escasean para los residentes. Una explicacion plausible a dicha paradoja radica en
el hecho que las casas y chalets en Menorca seguramente tienen un fdcil alquiler
turistico en verano pero no en invierno, mientras que las viviendas plurifamiliares
ubicadas en zonas urbanas céntricas tienen una alta demanda todo el afio. Dicho de
otro modo, el turista que alquila en invierno una casa en Menorca esta probable-
mente mas interesado en alquilar una casa en el centro histérico de Maé o Ciutade-
lla 0 en su defecto, en zonas residenciales mas o menos cercanas a espacios urbanos,
que en alquilar por ejemplo un chalet en una urbanizacion turistica como por ejem-
plo Binibéquer o Puerto de Addaia .
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Figura 9: Evolucion del precio medio mensual del alquiler de vivienda residencial en
Menorca y Maé.

Fuente: elaboracién propia a partir de la hemeroteca de Diari de Menorca.

En efecto, el impetu del turismo urbano fuera de temporada facilita que muchos
pisos plurifamiliares dejen de estar disponibles para alquiler residencial durante
todo el afio; mientras que el fuerte componente estacional de los chalets hace que
muchos de estos chalets se alquilen con base mensual en la temporada baja. Esta
gran presencia de chalets disponibles para alquilar a residentes en comparacion con
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pisos es lo que explica incremento de precios del alquiler residencial tan repentino
del 2017 mostrados en la figura anterior. Simplificando, ya no quedan pisos de 50
metros cuadrados para alquilar a residentes en el centro de Maé o Ciutadella, pero
hay chalets por 3.000 euros disponibles para alquilar en temporada baja en cual-
quier urbanizacion turistica del litoral menorquin.

Recapitulando: tenemos un descenso de viviendas disponibles para alquilar a
residentes y un aumento de viviendas disponibles para turistas. Sélo esto lleva a
un encarecimiento de los precios del alquiler residencial. Pero este encarecimiento
en el mercado residencial es todavia mucho mds marcado por el hecho de que las
viviendas que el mercado de Airbnb “roba” al mercado de alquiler residencial son
viviendas plurifamiliares ubicadas en nucleos urbanos. De este modo, hay una dis-
minucion radical del mercado de alquiler residencial de plurifamiliares urbanos,
pero en cambio, los chalets de lujos que en verano se alquilan a turistas se siguen
ofertando a residentes en el invierno. Esto hace que la media de precios del mercado
de alquiler residencial aumente considerablemente.

En el casode Mao6, hay un descenso del niimero de pisos disponibles para alquiler.
Esto se ha podido constatar cuando se ha trabajado con los anuncios de la prensa
en papel menorquina: si para el afio 2010 cada dia habia del orden de 10 anuncios
de alquiler, desde 2015 en adelante a duras penas se puede encontrar un anuncio
al dia. Ademas, los precios de alquiler también han subido espectacularmente en el
municipio. Asi, en el conjunto de viviendas, los precios en el municipio de Mao6 se
habrian duplicado entre 2016 y 2.017: los 557 € / mes de media en 2016 se habrian
convertido 1.065 € / mes en 2017. Pero si solo se consideran plurifamiliares (o no
se tienen en cuenta los chalets, villas, y pisos de lujo de 5 o0 mds habitaciones) el
incremento es mucho menor: se habria pasado de 557 €/mes a 665 €/mes. Esta
cantidad es sensiblemente inferior a los 1.065 € anteriormente citados, y viene a
demostrar que el aumento de precios en el mercado de vivienda residencial viene
marcado por el aumento relativo de la oferta de chalets de relativo lujo en relacién
con el de viviendas plurifamiliares ; puesto que estas ultimas pasan a estar solo
disponibles via Airbnb o plataformas similares.

(Porque pues, se produce este doble proceso de incremento de los precios de
las viviendas residenciales y de falta de alquiler de plurifamiliares? La hipotesis es
obvia: las rentas que se pueden obtener de un alquiler turistico - que recordamos se
alquilan diariamente- son en principio mucho mayores®* que las rentas que se pue-
den obtener a nivel mensual. Asi, si se multiplican los precios diarios de Airbnb en
Menorca por treinta dias y lo comparamos con los precios mensuales del alquiler re-
sidencial en la isla, la diferencia es muy grande, aunque es una diferencia decrecien-
te por los motivos que se explicardn a continuacion. Pero hay un punto clave que

54 Un argumento muy comun usado por la plataforma Airbnb y los huéspedes que realizan
alquiler turistico es que éste tipo de alquileres conlleva una serie de costes (p.e. limpieza,
mantenimiento de mobiliario) que no existen en el alquiler residencial. No obstante, debe
recordarse que el alquiler residencial también tiene costes para el propietario -como por ejemplo,
de mantenimiento, intermediacion- que también afectan a las rentas obtenidas.
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puede distorsionar enormemente esta teoria: el alquiler turistico, a diferencia del
alquiler residencial, no necesariamente estd alquilado a turistas los treinta dias del
mes, puesto que esta sujeto a la fluctuante demanda diaria. Para este trabajo, se ha
calculado la diferencia de precios mensuales entre el alquiler turistico y el alquiler
residencial asumiendo tres escenarios diferentes de ocupacion para el alquiler turis-
tico: a) ocupaciéon media del alquiler turistico de 28 dias / mes; b) ocupacién media
del alquiler turistico de 14 dias / mes y c¢) ocupacién media del alquiler turistico 7
dias / mes. En este sentido, los tres escenarios son realistas en un destino turistico
de primer orden como es Menorca, y se podrian corresponder con un escenario de
temporada alta, un escenario de transicion de temporada alta a temporada baja y un
escenario de temporada baja.

Lo que se puede apreciar son dos elementos clave (figura 10). En primer lugar,
una gran diferencia entre los precios mensuales que se obtienen entre el alquiler re-
sidencial y el alquiler turistico desde 2010 hasta la actualidad, en los tres escenarios
de ocupacién descritos. En segundo lugar, hay una reduccion en el precio medio del
alquiler turistico desde 2010 hasta la actualidad, que contrasta con el aumento de
los precios del alquiler residencial. Esta tendencia a la baja de los precios de alquiler
turistico y al alza del alquiler residencial llega hasta tal punto de que con un esce-
nario de ocupacion de una vivienda de Airbnb de 7 dias al mes, para el afio 2017 los
precios mensuales residenciales serian ligeramente superiores a los precios de la
vivienda vacacional.

¢ Como se explica este descenso sostenido de los precios medios del alquiler
turistico con una popularizacion del alquiler turistico por parte de los propietarios
rentistas y la consiguiente subida del numero de viviendas que forman parte del
alquiler turistico? Precisamente un factor no se explica sin el otro. En 2010, tan sélo
habia 17 viviendas alquiladas via Airbnb. Eran viviendas turisticas de alto lujo y
que ya tenian una funcién turistica antes de la irrupcion de esta plataforma web.
Conforme han ido pasando los afios, no sélo se han ido ofertando viviendas de lujo,
sino también todo tipo de viviendas, que obviamente, no se alquilan a los mismos
precios que las mansiones de lujo, sino a precios mds bajos. Desde 2010 hasta la
actualidad se han ido incorporando no solo viviendas turisticas en urbanizaciones,
sino también viviendas que histéricamente tenian un uso residencial en zonas ur-
banas y rurales. Y conforme la cartera de viviendas de la pdgina web de Airbnb y su
diversidad ha aumentado, también los precios medios de las viviendas ofrecidas en
esta pdgina web han ido necesariamente disminuyendo. Inversamente, conforme el
mercado de viviendas residenciales de alquiler ha disminuido en favor del mercado
de alquiler turistico, el efecto en el mercado residencial ha sido inverso. Si en 2010,
cualquier tipo de vivienda estaba en el mercado del alquiler residencial, en 2017 el
mercado se ha reducido casi exclusivamente a la vivienda de lujo que no puede ser
alquilada a turistas.

Y precisamente esta transicion desde un mercado residencial a un mercado de
lujo es lo que ha hecho que los precios hayan aumentado en 2016 y sobre todo en
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Escenario 1: Comparativa precios alquiler residencial y alquiler turistico
(asumiendo una una ocupacion en el alquiler turistico de 28 dias/mes)
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Escenario 2: Comparativa precios alquiler residencial y alquiler turistico
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Escenario 3: Comparativa precios alquiler residencial y alquiler turistico
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Figura 10. Comparativa entre los precios de alquiler residencial y alquiler turistico.
Fuente: elaboracién propia a partir de Airbnb.com (2017) y Hemeroteca de El Diari de Menorca.
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2017 (véase Figura 9). Este aumento de precios también estd provocado por el hecho
de que muchas viviendas unifamiliares de relativo lujo tienen una doble funcion
turistica y residencial a lo largo del afio: cuando las bajas ocupaciones de la tempo-
rada baja hace que no sea rentable alquilar a turistas se alquila a residentes®. Esta
doble funcion también empuja al alza los precios de alquiler residencial, ya que a
la minima que estos no son altos, le resulta mds rentable al propietario alquilar la
vivienda via Airbnb, aunque sea por unos pocos dias al mes. De hecho, una de las
caracteristicas de las relaciones entre el mercado de alquiler vacacional y el mercado
de alquiler turistico es su permeabilidad: las viviendas pueden pasar de ser alquila-
das mensualmente a diariamente sin ningtin tipo de impedimento.

Una ultima cuestion es hasta qué punto llegara esta eclosion de viviendas turis-
ticas y cudles serdn sus potenciales implicaciones. El mercado de viviendas en Airb-
nb comienza a mostrar sintomas claros de sobreoferta: la oferta ha aumentado ma-
sivamente y lo sigue haciendo cada ano con mds intensidad a la par que los precios
disminuyen. Aun asi, este uso turistico tiene todavia perspectivas de crecimiento.
Tal vez menos en el segmento de chalets de lujo, donde la inmensa mayoria del par-
que de la isla se alquila ya por Airbnb, pero si en el resto de tipologias de viviendas,
tanto rurales como urbanas.

Si bien Ciutadella estd ya colapsada como otros cascos histdricos de otras ciuda-
des insulares; el resto de cascos urbanos y muy especialmente Ma¢ tienen grandes
perspectivas de crecimiento. Maé tiene la tiene la caracteristica unica en toda la
isla que es un parque de viviendas vacias y segundas residencias -2.760-, inferior al
numero de viviendas ocupadas en régimen de alquiler -3.175-°¢. Es también donde
hay un mayor nimero de viviendas alquiladas a residentes en toda la isla. En todo
caso, el numero de viviendas alquiladas via Airbnb en la actualidad (261) es mucho
menor que el parque de viviendas en régimen de arrendamiento; pero existe el peli-
gro real de que este parque de viviendas en alquiler residencial pasen a ser parte del
alquiler turistico ya sea por no renovacion de contrato o por aumentos inasumibles
de precios. Ya es significativo que el numero de viviendas alquiladas en el casco ur-
bano (143) supera a las viviendas unifamiliares alquiladas en el resto del municipio
(118). Esto indica el fuerte reclamo urbano del turismo en Mad, y por tanto del po-
tencial gentrificador de Airbnb.

En otras palabras, la via de expansién futuro del alquiler turistico en los proxi-
mos afos en la isla no serdn tanto las vivienda tipicamente turisticas en tanto és-
tas ya estdn casi en su totalidad comercializadas por plataformas como Airbnb y
similares, sino la vivienda residencial plurifamiliar: aquella ubicada en los cascos
urbanos, y también en las zonas rurales de la isla. Esta incorporaciéon -que ya estd
ocurriendo- no s6lo puede privar a ciertos estratos de la poblacion local (familias de

55 Coincidiendo con el inicio de la temporada baja en Menorca, hay un movimiento de
trabajadores del sector publico (principalmente profesorado de educacién primaria y secundaria)
que acuden a trabajar a la isla, normalmente con contratos temporales y que por tanto dinamizan
el mercado de alquiler residencial.

56 INE, 2011
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bajos ingresos, jovenes emancipados, emigrantes o trabajadores publicos) de acceso
a nuevas viviendas de alquiler, sino que también tiene el riesgo real de desplazar a
la poblacién, en tanto en cuanto la renovacion de los contratos de alquiler puede no
producirse se (la vivienda se reconvertida a vivienda turistica) o bien las renovacio-
nes se producen con un considerable aumento de precios que el inquilino no puede
asumir.

A modo de conclusion

El trabajo demuestra que la aparicion de Airbnb ha provocado un aumento sus-
tancial de las plazas turisticas (no reguladas) en viviendas, lo cual ha provocado
que el conjunto de plazas turisticas en viviendas haya llegado a superar las plazas
hoteleras y de apartamentos turisticos como principal oferta de alojamiento en la
isla. La mayor parte de las hipdtesis de partida del trabajo se han visto confirmadas:
Airbnb ofrece un nuevo canal de comercializacién para viviendas que ya tenian pre-
viamente un uso turistico en Menorca, pero a la vez la irrupcion de dicho portal ha
provocado la incorporacion de nuevas plazas turisticas en zonas urbanas. Ademads,
se ha confirmado que el aumento de precio en el alquiler residencial esta intima-
mente ligado a la proliferacion de viviendas turisticas.

De esta forma, existen elementos clave que demuestran el inicio de un proceso
de gentrificacion turistica; por un lado la falta de oferta de vivienda para alquilar
a residentes, y por otro, el aumento de precios de alquiler debido a la irrupcién de
las plataformas de alquiler turistico. De cualquier modo, estas dindmicas no son
una novedad de éste proceso de Airbnbficacion. Lo que ciertamente representa una
singularidad es que esta gentrificacion turistica no esté basada en una fuerte inter-
vencion publico-privada basada en megaeventos o proyectos de desarrollo urbano,
sino que esté causada por una disrupcion tecnologica. En efecto, el papel central de
las nuevas tecnologias y el papel no-proactivo de la administracion publica en este
tipo de procesos si que es una novedad en este tipo de dindmicas.

Enmarcando los procesos explicados en la concepcion inicial de gentrificacion
de Smith (1979), cabe plantearse si la subida de precios de alquiler residencial y la
desaparicion del mercado del alquiler estdn ya produciendo gentrificacion o si bien
son elementos indispensables, pero no suficientes, para que las dindmicas gentri-
ficadoras actien en un futuro muy préximo. En principio, los datos aportados en
el articulo por si solos no implican que la gentrificacién se esté ya produciendo: la
subida de los precios y la contraccién del mercado del alquiler residencial no afecta
(a corto plazo) a aquellos inquilinos que tienen contratos de alquiler vigentes (aun-
que si que les afectard cuando los contratos expiren). Sin embargo, la irrupcion de
Airbnb no sélo tiene un potencial gentrificador en aquel parque de vivienda que ya
estd alquilado, sino que el s6lo hecho de que las viviendas ofertadas para alquilar se
trasvasen del mercado del alquiler residencial al turistico y que suban de precio ne-
cesariamente implica que la gentrificacion turistica no es solo un fenémeno poten-
cial, sino también presente. El s6lo hecho de poner viviendas en alquiler en Airbnb
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para turistas y no a residentes, asi como la subida de precios produce gentrificacion
de manera inmediata, puesto que muchos de los residentes que quieran mudarse
a nucleos urbanos no pueden hacerlo bien por precios no asequibles bien por falta
de oferta, produciéndose asi una proceso de desplazamiento indirecto de aquellos
residentes que buscan arrendar vivienda.

Ademas, la irrupcion de Airbnb no sélo estd poniendo en riesgo el derecho a la
vivienda de muchos residentes, sino que puede llevar a cierta fractura social en la
isla. Esto es debido al segundo elemento singular de la isla, que es el cardcter emi-
nentemente “popular” de los procesos de gentrificacion turistica en Ma¢ y Ciutade-
lla. Asi, el agente gentrificador no es un gestor de viviendas o una gran inmobiliaria
como si pasa en las urbanizaciones turisticas de la isla, sino que es el vecino de la
puerta de al lado. Asi, ésta gentrificacion turistica “popular” estd llevando a un des-
garro de la costura (el acceso a la vivienda) que cose a la clase media menorquina,
en tanto el turismo y el horizonte lucrativo que abre Airbnb estd provocando que
parte de clase media se enriquezca y que parte de clase media tenga dificultades
cada vez mayores de acceso a la vivienda.

Hay un elemento adicional importante en el caso de airbnbficacién menorqui-
na. La isla es conocida por su talante proteccionista (al menos en comparacién con
el resto del archipiélago balear y el levante espafiol). Uno de los estandartes del pro-
teccionismo menorquin ha sido el establecimiento de un techo al desarrollo hote-
lero y una congelacion de las nuevas urbanizaciones. Pero silenciosamente y con el
benepldcito de gran parte del establishment insular, la irrupcion del fenémeno de
Airbnb ha dinamitado al alza el vanagloriado techo de plazas, aumentando consi-
derablemente la presion turistica sobre la isla. Ante esta situacién y no sin un con-
siderable debate sobre la estrategia a seguir y con errdticos bandazos en la politica
de la consejeria de turismo autonomico, el gobierno balear aprob6 en agosto del
2017 una nueva ley turistica que se interpreté como restrictiva respecto al alquiler
turistico. Esta ley restringe el alquiler en viviendas plurifamiliares que no sean vi-
vienda principal del huésped, y establece una serie de sanciones en caso de incum-
plimiento, asi como un generoso techo global de plazas turisticas en viviendas. En
todo caso, se deja en manos del Consejo Insular de Menorca y de los ayuntamientos
la adecuaciéon de los pardmetros autonomicos a la realidad insular. Como ya estd
pasando en el caso de Barcelona, un elemento clave serd ver hasta qué punto la
administracién es capaz de controlar la oferta de Airbnb, y ejecutar los respectivos
regimenes sancionadores. Asi mismo, cabe destacar que dicha ley establece un ele-
mento que puede ayudar a ralentizar considerablemente las dindmicas de gentrifi-
cacion turistica en zonas urbanas. En efecto, no se podrd alquilar en plurifamiliares,
lo cual sin duda ayudara a revertir la actual contraccién del mercado del alquiler
residencial y su subida de precios. En cambio, e inspirdndose en el caso de ciudades
como Berlin o Amsterdam, si que se podra llevar a cabo, con un maximo de 60 dias,
en aquellas viviendas plurifamiliares que sean primera residencia. Es decir, aquellas
familias que usen el turismo como una fuente complementaria de ingresos si que
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tendrdn la oportunidad de seguir haciéndolo. En definitiva, una normativa que a
pesar de sus limitaciones podrd ayudar a abordar el contexto de urgencia social que
esta produciendo debido a la irrupciéon de Airbnb, y en donde la sociedad civil y las
instituciones menorquinas deberdn actuar con celeridad y contundencia.
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