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RESUMEN

La ciudad de Medellin a partir de la instauraciéon de un modelo de ciudad neoliberal se ha
convertido en un centro turistico y tecnologico para el pais, debido a esto, en ella aparecen
nuevos autores como lo es la plataforma Airbnb dedicada a las rentas de corto plazo teniendo un
gran impacto econdomico y social con la aparicion de fendmenos urbanisticos como la
gentrificacion. Mediante una investigacion de caracter cualitativa he de investigar sobre la
manera en que la plataforma se relaciona con el fendémeno de la gentrificacion, tomando como
referencia el caso de Paris, Francia y como desde esta experiencia se es posible establecer
semejanzas en cuanto a las afectaciones que se producen en la ciudad y la opinion de los
ciudadanos sobre este fendmeno, para terminar haciendo un estudio sobre si es necesaria una
regulacion/control de esta plataforma en la ciudad y como esta podria ser aplicada dentro del
marco juridico colombiano apoyandonos en el derecho comparado para conocer regulaciones ya

existentes en otras ciudades del mundo.
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ABSTRACT

Since the establishment of a neoliberal city model, the city of Medellin has become a tourist and
technological center of the country. As a result new authors as the short term rental platform
Airbnb have emerged, having a great economic and social impact with the emergence of urban
phenomena such as the gentrification. Through qualitative research i have investigated how the
platform relates to the phenomenon of gentrification, using the case of Paris, France as a
reference. From this experience, i have established similarities in terms of the impacts that occur
in the city and opinions of citizens about this phenomenon. Finally, i have conducted a study on
whether regulation/control of this platform is necessary in the city and how this could be applied
within the Colombian legal framework, relying in comparative law to understand regulations that

already exists in other cities around the world.
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1. INTRODUCCION

La gentrificacion es un fendmeno propio de la rama del urbanismo la cual esta definida como la
expulsion de antiguos moradores por nuevos, con un mayor poder adquisitivo, obligando asi a

los primeros a abandonar sus barrios por no poder sostener su estilo de vida en ese lugar.

De esta manera, es asi como algunas zonas se van tornando llamativas para un grupo de
ciudadanos con mayor capacidad econdmica, lo cual genera nuevos proyectos inmobiliarios que
generan una modernizacion de la zona. De este modo es como estas zonas comienzan a
gentrificarse, logrando un desplazamiento de la poblacion originaria debido al incremento que se
comienza a evidenciar en las rentas, que resultan imposibles de pagar y es justo ahi donde

comienzan a ser reemplazados por grupos con un mayor nivel econémico.

La aparicion de plataformas como Airbnb que facilita el alquiler de inmuebles por un periodo
corto de tiempo, esto es, desde un solo dia, facilita que las personas que poseen una propiedad
vean mas rentable ponerlo a disposicion en la plataforma, en donde el publico objetivo son los
extranjeros que visitan la ciudad, en vez de arrendar el inmueble en la forma tradicional para una
estadia mucho mas duradera y con mayor proteccion y regulacion por parte de la ley, generando

de esta manera que la oferta de arriendos en Medellin sea cada vez menor y con un mayor valor.

DESCRIPCION DEL PROBLEMA

La gentrificacion en la ciudad de Medellin ha venido tomando posicion cada vez més fuerte en
esta ciudad, debido al incremento de interés por parte de Constructoras, negociantes y
empresarios, de lo cual la administracién Publica omitiendo los efectos que esto conlleva para
los moradores originarios en los sectores donde este fendémeno ha ido tomando mayor arraigo
facilitando que los autores antes mencionados impongan sus intereses. Lo mencionado
anteriormente genera una especulacion mayor en el mercado inmobiliario porque ante la poca
oferta de vivienda que se evidencia en la ciudad de Medellin, genera que el costo de los arriendos
se incremente cada vez mas debido a diversos factores como lo es la poca oferta de inmuebles

disponibles para esto y la alternativa del Airbnb que facilita el alquiler de los inmuebles por dias,



siendo mas atractiva tanto para los arrendadores como para los arrendatario o mejor dicho los

usuarios.

Ademas de lo anterior, a esta problematica se le suma otras como la destruccion del tejido social,
la construccion cultural del barrio, la expulsion, asi como una mayor percepcion en la
inseguridad, esto debido a que el proceso de la gentrificacion aumenta el poder adquisitivo de la
zona, haciendo de esta mas atractiva para los delincuentes, realizando hurtos, expendiendo

sustancias psicoactivas e incluso cometiendo delitos sexuales.

PREGUNTA DE INVESTIGACION

(Por qué la plataforma Airbnb debe ser regulada/controlada en la ciudad de Medellin

para reducir los impactos generados por la gentrificacion y otros fendémenos socioespaciales?

JUSTIFICACION

La importancia sobre la regulacion de la plataforma Airbnb yace en encontrar la forma en que
pueda convivir el uso de esta y el hecho de que la poca oferta de viviendas en la ciudad no sea un
factor determinante en la especulacion de los inmuebles ubicados en Medellin, generando asi un
costo mayor de los arriendos en los sectores que viven un proceso de gentrificacion y en general

elevando el costo de vida en la ciudad.

En la actualidad, la mayoria de personas quieren vivir en los centros urbanos de la ciudad, cerca
de cualquier lugar de comercio para tener una mayor facilidad y disminucién en el tiempo del
transporte para llegar a un lugar determinado, generando asi que las zonas centrales de la ciudad
(Comuna 11, Laureles- Estadio) se popularicen mucho mas, tornandose mucho mas llamativa
para los turistas y extranjeros, a quienes resulta mas lucrativo alquilarles usando Airbnb, que a la

poblacién local de Medellin.

La gentrificacion, junto con el elevado precio de los arriendos genera que los moradores
originales de ciertos barrios tengan que abandonarlos, afectando su esfera social, econdmica y
cultural ante la imposibilidad de encontrar o mantener su vivienda en un determinado sector en
donde ya haya logrado tejer lazos sociales, por lo cual son sometidos a desplazarse a lugares

menos centrales, en los cuales deben de comenzar con un nuevo estilo de vida.



La plataforma Airbnb como facilitadora del alquiler a corto plazo, debe de empezar a tener cierta
regulacidn para que exista una mejor convivencia entre esta nueva forma de alquiler y el
arriendo, desincentivando un poco el uso de la plataforma al hacerla menos comoda y con alguna

carga tributaria para igualar un poco la competencia con el sector hotelero.

OBJETIVO GENERAL

Analizar como la plataforma Airbnb funge como catalizadora para los efectos de la

gentrificacion en Medellin y qué medidas tomar para la proteccion de sus habitantes.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

- Mostrar el origen de la plataforma Airbnb y como esta, junto con
la vision neoliberal de las ciudades, genera el fendmeno de la gentrificacion.
- Presentar el impacto de la gentrificacion y la plataforma Airbnb en la
ciudad de Medellin y en sus habitantes.
- Contrastar medidas regulatorias sobre la plataforma Airbnb para

lograr disminuir los impactos de la gentrificacion.

MARCO TEORICO

La gentrificacion fue utilizada por primera por la Socidloga Ruth Glass, como un concepto para
referirse a “un proceso de reapropiacion en el centro urbano de Londres, por parte de la clase
media, lo que generd un desplazamiento hacia la periferia de las clases obreras que habitaban en
los barrios centrales” lo cual se asemeja con la realidad por la que atraviesa Medellin en la
actualidad y de la cual todos estamos siendo testigos. (Rincon Avellaneda, M.P, 2018)

Lo anterior tiene una gran similitud con lo que menciona ONU-Habitat (2022) en una de sus

publicaciones, en la cual plantea que una de las razones de este fendmeno se debe al gran



desplazamiento de ciertas poblaciones con mayor nivel econdémico a sus areas, provocando que
algunos servicios como la vivienda, la alimentacion o incluso el entretenimiento resulten
inalcanzables econdmicamente para la poblacion que siempre ha habitado en esas areas.

Por otro lado, la plataforma Airbnb se define a si misma en los siguientes términos: “Airbnb es
una plataforma que conecta viajeros con personas que tienen un espacio disponible para
compartir en sus casas y quieren generar un ingreso extra. Para los huéspedes esto significa la
posibilidad de viajar de forma mas accesible y encontrar alojamientos Unicos. Para el anfitrion se
traduce en ingresos adicionales.” (Airbnb Newsroom. 2019)

“Medellin se ha ido posicionando como un destino turistico, lo cual ha generado una mayor
atractividad para los amantes del turismo, siendo esta una de las principales causas del
fendmeno, pero no la Ginica, debido a que existen otros factores alteradores como el déficit en
oferta sobre las viviendas en la ciudad de Medellin” (Mejia, D.C (2023). esto debido a que en
este sector hay pocas viviendas para 2,595,000 habitantes (Telefonicas, T.E, 2024). ademas de
lo anterior, el incremento en el Costo de vida también es uno de los efectos generados debido a la
gentrificacion.

Medellin presenta una estructura urbana de calidad aceptable, es una ciudad que ha sido
reconocida en Colombia como la ciudad de mayores avances en su planeacion urbana, ademas de
esto, presenta grandes avances tecnologicos importantes en las telecomunicaciones y servicios
modernos en salud, lo cual es un generador de interés para las constructoras y asi mismo para las

politicas publicas. (Alcaldia de Medellin 2006).

Otra de las causas generadoras de este fendémeno es la legislacion y las negociaciones entre las
autoridades de este pais, en la cual la falta de control en los costos como los servicios publicos
del sector afectado, el uso no regulado de plataformas para arriendos temporales (Airbnb) y la
falta de accion ante la proteccion a los residentes iniciales son factores generadores del
desplazamiento anteriormente mencionado. (Hernandez, A. 2021).

“En otros lugares como Londres, New York, Amsterdam, Argentina y Portugal se han adoptado
algunas medidas para mitigar el impacto de la gentrificacion, tales como una limitacion en el
numero de dias de alquiler al aflo, normas estrictas de registro como negocio turistico para los
propietarios de los inmuebles, la proteccion especial de algunos barrios considerados como

patrimonio cultural y la creacion de unidades administrativas dedicadas a la verificacion del



cumplimiento de las normas.” (Mejia, D.C, 2023) Es importante mirar hacia otras latitudes, que
tienen este problema de una manera mas avanzada y que de alguna manera han creado
regulacion, poniéndonos en la tarea de estudiar si alguna de estas regulaciones se puede trasladar
a la ciudad de Medellin o si de varias de ellas se puede crear una nueva que se ajuste a las
necesidades como ciudad.

Por tultima, otra posible solucion que podria brindar la Alcaldia de Medellin es fomentar la
pequena empresa o restaurar las viviendas deterioradas, debido a que la gentrificacion es, segiin
la ONU: “un problema de exclusion, mala planeacion y desigualdad que afecta a la poblacion

mas vulnerable” (ONU- Habitat. 2022)

DISENO METODOLOGICO

Para el presente trabajo se realizara un enfoque de investigacion exploratoria de caracter
cualitativo en donde se buscara proponer una idea de regulacion/control para evitar la expulsion
de los habitantes de Medellin a causa de la gentrificacion como resultado de plataformas como
Airbnb.

Se realizara este enfoque para investigar este fendmeno que no esta lo suficientemente
explorado, apoyandonos en la monografia de investigacion.

Nos acercaremos al problema e intentaremos plantear una posible solucion para darle una
regulacion a la plataforma Airbnb y asi incentivar mas el modelo de arrendamiento
convencional.

Nuestro método sera inductivo, basandose en la observacion y la experimentacion para lograr los
objetivos propuestos en esta investigacion.

Se recolectaran datos acudiendo a revision documental (articulos y libros cientificos y
académicos, notas de prensa, normativa actual sobre el tema) junto con una encuesta que permite
conocer la percepcion de los habitantes de la ciudad sobre este fenomeno ademés conocer
cuantos inmuebles se ofrecen en la ciudad de Medellin y cuanto ha crecido la plataforma en los
ultimos afios, obteniendo asi una informacion que nos permita analizar el impacto de esta

plataforma en la ciudad.



Se elaborara un contraste sobre la regulacion/control para la plataforma Airbnb, usando como
guia las regulaciones ya existentes en otros paises y ciudades del mundo, tratando de traerlas al

contexto de Medellin.

2. CAPITULO 1: ;AIRBNB? ;GENTRIFICACION? CONTEXTO
NECESARIO PARA ENTENDER LA PROBLEMATICA

Airbnb es una plataforma que permite la renta por cortos periodos de tiempo, sin embargo este
concepto no fue necesariamente inventado por ellos en primer lugar. Desde 1999 se tiene registro
de una pagina americana llamada couchsurfing, esta ultima era gratuita para los turistas
vendiéndose como una posibilidad de intercambio de culturas mientras ofrecia un lugar para
dormir. Airbnb se crea siguiendo este modelo en el afio 2008 por Brian Chesky y Joe Ge-

bbia residentes de la ciudad de San Francisco, California, pero ahora sacando una rentabilidad
economica a las estadias de los turistas o visitantes en la ciudad. Pero... ;De donde viene
“Airbnb”? pues bien esta es una abreviatura de 2 palabras que resumen muy bien la idea de la

plataforma: airbed (colchdn inflable) y breakfast (desayuno). (Brossat, 2018)

(Como funciona la plataforma? Pues no podria ser mas sencillo, el anfitrion, es decir el duefio del
lugar donde se hospedaré el usuario, publica de manera gratuita en la plataforma especificando
detalles del inmueble y poniéndole un precio por noche de este mismo, cuando se es aceptado y

reservado, la plataforma extrae una comision cobrada al visitante en el precio final. (Brossat, 2018)

Airbnb entonces se empieza a posicionar como una gran empresa en el sector, creciendo a pasos
agigantados gracias a varios grupos inversores, logrando que la plataforma llegara a un alcance de

190 paises alrededor del mundo y con un promedio mayor a 3 millones de alojamientos
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disponibles, de esta manera asegurando una valorizacion que ha permitido una inyeccion constante

en sus fondos e incluso su aparicion en la bolsa de valores americana. (Airbnb, 2024)

La plataforma plantea como su filosofia el poder hospedarse y experimentar la vivienda de las
personas originarias del lugar de estadia para asi conocer la cultura mientras se siente como en
casa, pero la realidad no podria estar mas alejada de eso debido a que cada vez la oferta de los
sitios para rentar no se trata de una sola habitacion o solo un colchon inflable, sino de un modelo
de negocio cada vez mas estandarizado generando poca diversidad y el distanciamiento de esa
filosofia de estar como en casa.(Brossat, 2018). Esto ultimo genera que haya empresarios o
simplemente personas que quieran tener alguna renta extra, vean con buenos ojos invertir en
propiedades pensando exclusivamente en usarlas para estas rentas de corto plazo que la plataforma

Airbnb permite, generando asi un factor para la existencia del fendmeno de la gentrificacion.

Pero... ;Qué es la gentrificaciéon? Antes que nada, se hace necesario entender que viene de un
término angloparlante, “gentryfication” derivada del sustantivo “gentry” que significa alta
burguesia. Este término fue acufiado por la socidloga Ruth Glass en 1964 para referirse a la
expulsion de las clases obreras en los barrios de Londres a manos de personas de clase media y
alta que eventualmente se iban posicionando en aquellas zonas (BBVA social, 2024). Dado el
contexto de donde viene el concepto podemos definirlo de forma sencilla como: un fendmeno
urbano de caracter econdmico y cultural en donde a raiz de la renovacion urbana y el crecimiento
de la ciudad se genera mayor valor en ciertas zonas que son habitadas por personas de menores
recursos econdmicos comparados con los nuevos habitantes que al tener mayor capacidad
economica generan un impacto en la valorizacion del sector haciendo que los habitantes originales
tengan que desplazarse al no poder resistir el nuevo costo de vida al que se ven expuestos.

Plataformas como Airbnb pueden ayudar a que este fenomeno aparezca debido a que genera un
interés de rentabilidad que atrae a los duefos de inmuebles o inversores a destinar sus casas,
apartamentos o incluso simples habitaciones para que estas sean ingresadas en la plataforma,
haciendo que los turistas cuya capacidad econémica puede ser mayor a la local del sector genere
un incremento en los costos de vida de sus alrededores, pues la gentrificacion no solamente se ve
con el incremento de arriendos, sino con la desaparicion o sustitucion de pequefias tiendas de barrio

con precios mas accesibles a cafés o restaurantes especializados a sus alrededores.
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Este crecimiento de las ciudades y exposicion al cambio no se genera de manera espontanea o
aleatoria, pueden existir diversas formas y logicas de expansion, pero hay una en particular a la
que le pondremos mas atencion siendo el modelo de las ciudades neoliberales.

Para empezar a entender sobre que trata el modelo de las ciudades neoliberales habria que

dirigirnos a la génesis y entender que es y donde surge el neoliberalismo.

Tenemos que situarnos entonces en la década de los 30s del siglo XX, mas especificamente a partir
del crack del 29 que desata una crisis econémica mundial, esta genera la busqueda de respuestas
para enfrentar aquella crisis siendo una de las principales teorias el pensamiento keynesiano, cuyo
objeto es defender la estabilidad econdmica a través de una intervencion total y constante del
estado para salvaguardar la economia mundial. Como respuesta y contraposicion a la vision
keynesiana es que se empieza a pensar en el neoliberalismo, como una mejor forma para sortear
la crisis econdmica, este pensamiento fue forjado a partir de discusiones a lo largo de los afios 30
hasta el 73, en donde con el fin de impulsar su escuela de pensamiento se acudio a prestigiosas
facultades de derecho y economia, organizando un programa para que las ideas neoliberales se
convirtieran en un relato econdmico patrocinado por las grandes elites econdémicas, Ademas,
durante esos anos de discusiones e impulso de la ideologia neoliberal se busca establecer relaciones
y alianzas estratégicas con diferentes sectores como: los centros de pensamiento (o think tanks en
inglés) que se encargaban de replicar y desplegar sus ideas, cdmaras de comercio en Estados
Unidos y Europa, con medios masivos de comunicacion pues ayuda a que se produjera opinion
publica y por ultimo con lideres politicos y militares, todas estas alianzas con el fin de que el
neoliberalismo se convirtiera no solo en una nueva ideologia sino en el sentido comun del manejo
econdémico a nivel mundial En el afio 73 es donde finalmente el neoliberalismo se convierte en una
politica econdomica usada inicialmente en la dictadura de Augusto Pinochet.

El neoliberalismo entonces se basa en ideas tales como que el objetivo es que la intervencion
estatal en la economia sea minima o incluso inexistente para que el mercado pueda regularse a st
mismo, fomentando la libre competencia, ademas que genera que los ciudadanos se deshumanicen
y vean toda accidn como el comprar y vender, dejando un poco de lado la produccion de bienes y

servicios de manera autonoma.
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Esta caida de la produccion, se da a partir de finales de la década de los 60s, haciendo que se pase
de un modelo de produccion industrial a uno donde el proceso central es el de la urbanizacion de
las ciudades, tal como lo plantea Lefebvre (1970) este proceso de urbanizacion es el epicentro de
la economia capitalista, de tal manera que algunas ciudades acumulan y concentran tanto capital
que poseen mas que incluso paises enteros, por ejemplo, Nueva York o Paris, esta l6gica también
se ira a focalizar en otros sectores de la economia y aqui es en donde entra el modelo antes

mencionado de las ciudades neoliberales.

En dicho modelo de ciudad estd pensada, disefiada y redisefiada por y para el mercado donde por
medio de proyectos estratégicos redefinen el sentido de lo urbano generando cambios sociales,
politicos y econdmicos en las ciudades creando nuevos espacios urbanos con un caracter mas
elitista. (Brites, W. F, 2017) Este tipo de modelo donde el mercado es el protagonista genera que
haya mayor tendencia a que surjan problemdticas como la gentrificacion (ya definida
anteriormente en el presente trabajo de investigacion) ya que la mayor prioridad es recuperar
espacios urbanos por medio de estrategias estatales que permitan la inversion y beneficio
econdmico de privados teniendo como excusa el embellecimiento de un sector determinado usando
nuevos espacios publicos o arquitectura moderna para atraer la atencion.

Siguiendo con la idea plateada por Brites (2017) se da un cambio en la 16gica de la intervencion
estatal, antes usdndose una matriz estado-céntrica en donde el estado regulaba todos los aspectos
posibles dentro del ejercicio econémico de las ciudades a una vision mercado-céntrica en donde la
intervencion estatal se convierte en aspectos minimos y se dirige es a beneficiar la inversion para
que el mercado pueda tener libertad de accion. De esta manera, esa vision genera que en el
urbanismo neoliberal se esté mas inclinado a ver a las personas como un consumidor mas de un
producto y no tanto como un ciudadano, esto debido a que se llega a promover la acumulacion de
la riqueza como principal fin de las ciudades neoliberales, pues en ellas si algo se llega a incentivar
es la competencia por el mercado y el acaparamiento de este, tal y como lo plantea Dioni Lopez
(2023) haciendo un simil de la ciudad neoliberal con el juego de mesa monopolio, el maximo fin
es poder hacerse con la mayor cantidad de propiedades posibles, arruinando a los demas jugadores
para llegar a ser el ganador, tal como en el juego, en las ciudades si algo genera mas valor es el
comprar casas, sin embargo estas no son adquiridas con el fin de habitarlas o hacerlas un hogar

sino de generar un rendimiento econdmico seguro, pues como Dioni Lopez, citando a un directivo
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del banco BNP “el inmobiliario se ve como un refugio” este sector se ha convertido en uno de los
mayores destinos de inversion a nivel mundial, absorbiendo un tercio de esta, grandes
conglomerados financieros se centran en sacar rentabilidad econdémica de las ciudades por medio
de la inversion en propiedades, como lo son los fondos de inversion Blackstone o Blackrock. En
conclusion, bajo la logica de la ciudad neoliberal “la vivienda, la propia ciudad, no es un bien
fisico, sino un producto de inversion” (Dioni Lopez, 2023, p. 73) esta manera de ver y vender la
ciudad podria estar dejando problemas como una mayor desigualdad social, que se llega a traducir

en fendémenos tales como la gentrificacion, turistificacion, estallidos sociales, etc.

Pero... (De qué manera Airbnb se relaciona con los conceptos antes explicados? Desde una
perspectiva critica la plataforma se relaciona con los conceptos debido a que desde su esencia y
razon de ser se nutre de los espacios que las ciudades y sus habitantes tienen por ofrecer, generando
asi, una expectativa de crecimiento econdmico para quien puede permitirse tener varias
propiedades y destinar alguna (o incluso varias) a generar ganancias por medio de la plataforma o
incluso atraer inversores a comprar propiedades con este mismo fin. En principio estas inversiones
solo le traerian beneficios a las ciudades y a esas pocas personas que puedan lucrarse de este
fenomeno, pero... jen donde quedan el resto de las personas? Aquellos que no tienen interés en
invertir o que debido a su capacidad econémica ni siquiera puede permitirse tener una propiedad
a sunombre y debe de vivir a base de pagar canones de arrendamiento eternos y cada vez mayores;
este tipo de personas que simplemente buscan y desean seguir viviendo en sus barrios y ciudades
en los cuales crecieron, jacaso su unica solucion es simplemente resignarse y ver como el costo
de vida, sus vecinos, su cultura y sus costumbres deben someterse a un cambio por no poder

competir con una légica econdmica que solo le importa el crecimiento exponencial de la riqueza?

Esta evolucion y nuevas formas en que las ciudades han ido desarrollandose bajo esta ldgica se ha
expandido alrededor del mundo, ciudades tales como Paris, Madrid, Barcelona, Ciudad de México
o Nueva York han visto como sus centros urbanos se convierten progresivamente no solo en un
lugar para vivir, sino también un centro de mercado inmobiliario en donde a partir de las
inversiones en casas, apartamentos o edificios completos se vive y respira el fendémeno de la
gentrificacion muchas veces acompanado por Airbnb como una especie de actor principal que esta

presente en todos estos procesos en dichas urbes.
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Podemos tomar el ejemplo de la ciudad luz, Paris, la capital de francesa y una de las ciudades con
mas turistas en el mundo, tal es asi que se convirtid en el primer destino en el mundo y con mayor
disponibilidad de alquiler en la plataforma Airbnb sobrepasando incluso a Nueva York, esto siendo
relativamente sorprendente ya que Estados Unidos es su mercado principal. Como fuente para
relatar la experiencia de la convivencia entre Paris y la plataforma tendremos en cuenta lo
planteado por Ian Brossat en su obra “Airbnb la ciudad uberizada” en donde desde su experiencia
como teniente de alcalde encargado de vivienda de Paris ayuda a visualizar los retos y
controversias que se generan en las dinamicas de poder.

Airbnb desde sus inicios fue consciente de la importancia de una ciudad como Paris, tal es asi que
en 2012 abrieron una oficina ubicada en la ciudad reafirmando asi la importancia del mercado que
alli se encontraba. En principio como toda nueva experiencia es recibida de buena manera y sus
efectos a corto plazo en las viviendas y estilo de vida parisino se hacen imperceptibles, sin
embargo, esto no es permanente pues solo dos afios después, tal como lo cuenta Brossat, al hacer
inicio de sus funciones como teniente de alcalde de Paris, en sus primeros dias el desarrollo
frenético de la plataforma asi como de sus efectos en el mercado inmobiliario no eran aun de
interés publico, sin embargo transcurridas unas semanas, al hablar con habitantes parisinos y
alcaldes de los distritos, se empieza a ver que hay una preocupacion generalizada y que algo estaba
ocurriendo en el mercado inmobiliario. A partir de estas preocupaciones se empiezan a llevar a
cabo controles en algunos de los barrios mas turisticos de la ciudad, para identificar si se han

cometido infracciones y aplicar las sanciones que correspondieran.

Aqui entonces es donde empieza la plataforma a desplegar algo de lo cual no se ha tratado en este
trabajo y es la capacidad de lobby que posee para poder mantener un estatus quo en donde la
plataforma pueda seguir funcionando a comodidad, no importa la cantidad de dinero que deba
invertir mientras que las leyes o regulaciones que sean expedidas de manera local, nacional o
internacional estén alineadas con sus intereses, tal es su poder que en Francia, Airbnb junto con
otras plataformas dedicadas a la renta de corta duracidon se han unido creando la Union nacional
para la promocion de alquiler de vacaciones o UNPLV por sus siglas en francés, esta union sigue
al pie de la letra la logica de hacer lobby con el objetivo de que haya una reforma en las leyes o

que tengan una favorabilidad en la normatividad aplicable a las plataformas, por ejemplo se pone
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en consideracion por parte de la UNPLV que deberia haber la posibilidad de tener en alquiler no
solo una residencia como domicilio principal sino también un domicilio secundario.

El lobby que ejerce Airbnb no se queda solo en el ambito local como en paris, sino también
nacional, Airbnb entonces logra ser beneficiada para su expansiéon por medio de politicas
gubernamentales expedidas por el gobierno francés en el afio 2018 bajo el poder del presidente
Macron, quien tiene como uno de sus programas de gobierno ser “pronegocios” como es indicado
por Brossat, el gobierno anuncia un programa de 100 medidas para las start-ups, en donde una de
las medidas mas llamativas se encuentra la posibilidad para que estas puedan solicitar en cualquier
momento derogar una ley o reglamento para que sea posible desplegar su modelo de negocio. Asi
vemos como un gobierno, puede practicamente entregarse ante los intereses de las empresas
privadas, perdiendo asi relevancia el poder publico y entregando la regulacién y el poder al
mercado (caracteristicas propias del modelo neoliberal que ya exploramos en esta investigacion).
Esta debilitacion del poder publico es aprovechada por Airbnb, ya que usa esto a su favor para
obtener formas con las cuales pueda saltarse las leyes o regulaciones locales e incluso las

obligaciones fiscales a las que es responsable.

Para tener mas vision sobre el impacto y nivel de evasion fiscal de la plataforma en suelo francés,
como dato inicial es importante tener en cuenta que el mismo Airbnb ha indicado que en 2017
habia generado ingresos de unos 2.600 millones de ddlares, declarando beneficios de 93 millones,
sin embargo, no especificaron el monto de dinero el cual era generado en suelo francés siendo este
el segundo mercado mas grande solo por detrds del de Estados Unidos. De igual manera mas
adelante en el tiempo los dirigentes de la plataforma admitieron que en Francia habria un volumen
de negocio de una suma de 400 millones de euros, tomando en cuenta una comision del 12% podria
estimarse en ganancias de 50 millones, sin embargo el impacto positivo que dichas cifras deberian
de dar al recaudo publico apenas se ven, pues en 2015 la suma por impuestos pagados solo fue de
69.168 euros, siendo obviamente una cifra ridiculamente baja si tomamos en cuenta las ganancias
e ingresos generados por la plataforma. Aqui encontramos entonces una enorme contradiccion
pues ;como sostiene la plataforma que genera millones de euros al afio y en impuestos solo paga
alrededor de 100.000 euros? ;Como Airbnb paga en impuestos anuales lo que podria pagar un
comerciante comin? Pues en palabras de Brossat esto se debe al factor de que Airbnb ha

encontrado un circuito de evasion fiscal que aunque sea inmoral es totalmente legal siguiendo los
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lineamientos de la union europea y la existencia de paraisos fiscales dentro de ella que permiten el
dumping fiscal, (es una practica en donde un pais reduce drasticamente sus impuestos para hacer
mas atractiva la inversion extranjera) usando esta maniobra, en vez de pagar un 33% de impuestos
sobre las sociedades que es aplicable en territorio francés, solo paga 12,5% que es lo que recauda
irlanda a este tipo de empresas, esta practica genera que los estados en donde realmente funcionan
las empresas vean sus ingresos sumamente mermados, generando un impacto en el recaudo fiscal
con lo que después deberia de ser usado para inversion en favor de la sociedad francesa.

Los efectos negativos vividos en paris y evidenciados por Brossat no se quedan ahi solo en temas
burocraticos, sino que se llegan a extender a la sociedad misma, a afectar el estilo de vida e
idiosincrasia de los barrios parisinos.

Podemos empezar referenciando uno de los problemas generales que ocurren con la gentrificacion
y es la desaparicion de pequefios comercios que son reemplazados por supermercados, tiendas de
ropa, tiendas de souvenirs o restaurantes de lujo, las pequefias tiendas no solo deben de competir
con otros comercios de mayor capital, sino también sobrevivir al alza del precio de renta de sus
locales comerciales. Esto no es extrafio para la capital francesa pues Brossat indica que desde 2014
se ha constatado un crecimiento del 9% en la cantidad de supermercados, sin embargo paris sigue
teniendo una gran cantidad de variedad econdmica sin embargo, si existen varios tipos de comercio
que se han visto disminuidos “los comercios al por mayor (21% menos, 429 establecimientos
menos), librerias y papelerias (10% menos, 150 establecimientos menos), o incluso los artesanos
de la construccion, fontaneros, electricistas, pintores, cerrajeros, ebanistas... (10% menos, 146
establecimientos menos)” (Brossat, [ (2018) Airbnb, la ciudad uberizada). Lo que da a entender
esta situacion, es que, debido al auge de los turistas, el uso de la plataforma Airbnb y el fenomeno
de la gentrificacion genera que cada vez mas se encuentren menos comercios pensados para los
ciudadanos parisinos y mas para los turistas que llegan con mayor capacidad econémica o con otra
logica de consumo afectando asi la economia de los pequeiios comerciantes.

Para ir finalizando con este pequefio estudio de la experiencia de la ciudad luz con estos nuevos
fenomenos es necesario también explorar los diferentes conflictos vecinales que surgen debido a
la estadia de los turistas que rentan una propiedad por medio de Airbnb. Desde que llegan los
grupos de turistas ya se empieza a sentir cierta incomodidad pues con su llegada a cualquier hora
del dia se acompaiia con llamar a los vecinos o comercios cercanos para preguntar por las llaves o

codigo de acceso al edificio. No solo el momento de llegada genera incomodidad en los vecinos
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parisinos, sino también el flujo constante de personas que entran y salen del edificio no solo en el
transcurso del dia, incluso va mas alla pues al convertir a la propiedad en un Airbnb nunca se
tendré un solo tipo de vecinos, generando que la convivencia sea mas retadora pues la mayoria que
renta estos espacios lo hace en vacaciones y es entonces normal suponer que va a haber ruido, este
ultimo factor es uno de los mayores problemas en cuanto a convivencia vecinal, pues los visitantes
llegan con una realidad diferente, ellos no tienen que descansar o levantarse temprano a cumplir
con sus deberes, sino su Unica preocupacion es disfrutar la estadia sin importar que se genere
entonces un ruidoso ambiente de fiesta que molesta a los vecinos. Si bien Airbnb si es consciente
de este tipo de afectacion, pues en su propia pagina web, a modo de consejo para sus anfitriones
recuerda las posibles sanciones a las que podrian verse sometidos en caso de generar un ruido
excesivo, no hace mucho mas que la simple advertencia siendo poco rigurosa entonces con la

situacion.

Como podemos ver a partir de la experiencia parisina relatada por Brossat, encontramos como los
centros urbanos han sufrido diversas transformaciones a partir del auge del uso de plataforma,
como esta llega no solo a incidir en la calidad de vida de los ciudadanos normales, sino también a
imponer sus logicas econdmicas en los gobiernos y sus leyes para salir beneficiados en su negocio
multimillonario, todo esto siguiendo las prerrogativas de las teorias ya explicadas como el del
neoliberalismo que permite e incluso alienta este tipo de ejercicios econdmicos en las ciudades de
todo el mundo escudandose en un desarrollo, que si bien es cierto, no es accesible ni comodo para

todos los ciudadanos.

Ahora bien, la experiencia de paris no es aislada, pues como se menciona anteriormente el
neoliberalismo urbano se nutre de este tipo de herramientas digitales como Airbnb para el
desarrollo urbano y econdmico de las ciudades, tal es el caso de nuestra ciudad, Medellin, pues no
se queda atrds de esta ldgica, incluso podemos ver unas palabras alusivas a la ciudad neoliberal
dentro del plan de desarrollo para el periodo 2024-2027 “El Distrito de Medellin debe configurarse
como un generador de progreso armoénico, un circulo virtuoso entre los seres humanos con su
habitat, entre su capital cientifico y tecnoldgico con su capital social y humano” (Alcaldia de
Medellin. (2024). Plan de Desarrollo Distrital 2024—-2027: “Medellin Te Quiere’’) Palabras como

“capital social” es una clara referencia a el modelo de ciudades que podriamos intuir se ha querido
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replicar (y se ha logrado) en nuestra ciudad. Esta vision podria estar generando fendmenos como
la gentrificacion que crece en la ciudad de manera silenciosa, pero que desde afios recientes se ha
hecho mas evidente, tanto que es cada vez mas frecuente ver notas de prensa, posts en redes
sociales, carteles y pronunciamientos oficiales sobre este fenomeno que crece en nuestra ciudad y
que hace necesario entonces asegurarnos de un detalle no menor, ;la ciudadania en Medellin ve a
Airbnb como un problema? Este interrogante es necesario contestarlo con miras a proponer
algunas medidas que estén dirigidas a mitigar los efectos negativos que puede ocasionar la

plataforma a los habitantes de la ciudad afectando asi su calidad de vida.

3. CAPITULO 2: MEDELLIN Y AIRBN ;UNA RELACION SANA?

Medellin, la ciudad de la eterna primavera, distrito de ciencia, tecnologia e innovacion, una de
las ciudades centro de la cuarta revolucién industrial, sinonimo de pujanza, innovacion y
transformacion ha sido testigo de grandes cambios sociales y econdmicos en los ultimos 30 afios,
este camino de transformacion desde una ciudad enfocada en la produccion de bienes y servicios
aterrorizada por los hechos de violencia que vivia a finales del siglo pasado, hasta nuestros
tiempos, siendo una ciudad reconocida por su cultura con un enfoque econdémico dirigido a el
consumo ha sido pensado y orquestado desde la administracion publica con ayuda de capitales

privados con gran influencia en la ciudad.

Antes de que tratemos el topico de Airbnb y sus efectos en la ciudad se hace necesario tener un
poco de contexto sobre la historia y planeacion de Medellin en estos ultimos 30 afios, para de esa
manera poder observar como desde la administracion publica también se ha dado un beneplacito

a las nuevas formas de economia y turismo.

Debemos entonces empezar este pequeio recorrido historico aludiendo a la constitucion de 1991,
con ella se logran integrar dos principios fundamentales al momento de la planeacion y
organizacion de las ciudades, pues como lo ordena el articulo 58 de la constitucion, la propiedad
privada debe de cumplir con una funcion social y ecoldgica, para darle mayor relevancia y
cumplimiento se expide la ley 388 de 1997, en la cual se dictan las formas en que la

administracion puede hacer uso de la gestion del suelo y el sistema de planeacion urbanistica que
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es desarrollado mediante el plan de ordenamiento territorial (POT) este “se define como el
conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas, programas, actuaciones y normas
adoptadas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacioén del suelo.”
(Ley 388 de 1997, art. 9) que se fundamenta en 3 principios siendo: “I1. La funcion social y
ecologica de la propiedad 2. Prevalencia del interés general sobre el particular 3. La distribucién

equitativa de las cargas y beneficios.” (Ley 388 de 1997, art. 2).

La administracion municipal de Medellin, entendiendo esta nueva forma de planeacion emite el
primer POT en su historia mediante el acuerdo municipal 62 de 1999 que dentro de ¢l se
incluyen diversos aspectos técnicos como la definicion de areas urbanas y rurales, clasificacion
del suelo o microzonificacion sismica, sin embargo si nos remitimos a lo expuesto por Alzate
Navarro (2023) uno de los objetivos esperados que era obtener grandes operaciones inmobiliarias
por parte de los capitales privados no fue posible pues atn prevalecia una gestion predio a
predio, pues hubo mayor concentracion en la consolidacion urbanistica enfocandose en sectores

de estrato 4, 5y 6.

Posteriormente el POT tendria una eventual revision mediante el acuerdo 46 de 2006 en donde se
introdujo un marco regulatorio para el instrumento de los planes parciales, en donde se facilitaba
que aquellos sitios de la ciudad con gran potencial de urbanizacidon o reurbanizacion pudieran ser
objeto de una regulacion en donde se le transferia alguna parte de la funcion publica a el sector
privado al dejar que la planeacion de los planes parciales cayeran en manos de los
desarrolladores inmobiliarios, sin embargo, a pesar de esta activacion el desarrollo siguié siendo
mayoritariamente en un modelo “predio a predio” con focalizacion en los estratos 4, 5y 6.

(Alzate Navarro, 2023)

Para dar por terminado este pequeiio recorrido por los diferentes POT aprobados y aplicados en
la ciudad de Medellin debemos de analizar el aprobado mediante el acuerdo 48 de 2014, en este,
segun Alzate Navarro (2023) al ser pensado para el largo plazo permitié que existiera un
replanteamiento de los tratamientos urbanisticos, sin embargo y nuevamente como en las
oportunidades anteriores el manejo “predio a predio” fue el que contintio siendo el mas fuerte,

aunque si existio un aumento porcentual en cuanto a los proyectos urbanisticos ejecutados
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mediante los planes parciales. Por otra parte, gracias a lo incluido en este nuevo POT, se abri6 la
puerta a la posibilidad para que algunos asentamientos de origen informal se abrieran como
nuevas opciones para entrar en el mercado capital.

Ahora bien, se hace importante reconocer como desde la creacion de los POT se abre la puerta a
las ciudades aplique el modelo neoliberal dentro de sus pardmetros de planeacion, esto debido a
que integra a los capitales privados dentro de la participacion en la planeacion, adecuacion o
renovacion de las ciudades, sin embargo, no solo los POT y los andlisis que estos arrojan
permiten esclarecer la historia de la transformacion de la ciudad, también es importante recalcar
otras acciones y eventos importantes en la historia de la ciudad para que llegara a ser lo que es
hoy en dia, quizas una de las principales estrategias fue darse un lavado de cara, tratar de vender
la ciudad de una forma diferente a la que fue conocida por la época del narcotrafico entre las
décadas de 1980y 1990, y esto se logré a través del marketing de ciudad que se define como
“una estrategia donde se promueve una ciudad especifica, con el fin de atraer a un mayor nimero
de viajeros. También puede estar disefiado para atraer inversion empresarial y/o migracion a la
ciudad. En general, la intencion es que los esfuerzos de marketing hagan que una ciudad se
destaque frente a otras.” (Galvez, C. B., 2020, Todo lo que debes saber sobre el City Marketing o
Marketing de Ciudades.).

Tal como es expuesto por Gelasio, Martinez y Wolf, Medellin se ha transformado en el trascurso
de 20 afios, pasando de ser la ciudad industrial de Colombia, a una productora de bienes y
servicios, centrandose en ser la ciudad de la innovacion, desarrollandose en ellas empresas de
capital mixto que generan empleo y capital alrededor de 5 clusteres: el de la energia eléctrica, el
textil/confeccion, el de la construccion, el de turismo y negocios, ferias y convenciones y el de la
medicina y odontologia. Siguiendo con la idea de los autores, ese cambio de vocacién economica
trajo consigo importantes cambios sociales y urbanos a través de la intervencion urbana
surgiendo asi nuevas necesidades de espacios para los turistas como lo son restaurantes, hoteles,
gimnasios o clinicas estéticas, todo esto siempre bajo el discurso oficial de pasar “del miedo a la
esperanza” presentando a la ciudad como un ejemplo de innovacion a través de su planeacion

estratégica para lograr la transformacion deseada por la administracion local.
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Esta estrategia de marketing de ciudad ha sido altamente exitosa en el caso de Medellin, con el
estandarte de ser una ciudad innovadora y a través de los desarrollos urbanos y sociales
apalancados por los planes de desarrollo y los diferentes POT han conseguido que la ciudad sea
vista como un modelo de desarrollo urbanistico, tanto asi, que ha sido reconocida con algunos
premios internacionales como el de la ciudad mas innovadora, otorgado por el periddico Wall
Street journal en 2013 o también el premio Lee Kuan Yew world city price en 2016. Falta
incluso mencionar lo que termina de consolidar la transformacion exitosa de la ciudad y es el
hecho de que a partir del acto legislativo 01 de 2021, se permite cambio administrativo de
municipio a distrito especial de ciencia, tecnologia e innovacion, con esto el nuevo distrito
potencia ain mas la posibilidad de seguir ampliando su desarrollo y transformacion en una urbe
que esta centrada en el mercado y que se apoya en este y el modelo del urbanismo neoliberal

para cumplir con su agenda de marketing de ciudad.

Respecto a esta nueva designacion como distrito de ciencia, tecnologia e innovacion se expide la
ley 2286 de 2023, en ella se dota a el nuevo distrito de facultades, instrumentos, competencias y
recursos legales que le permitan desarrollar el propdsito de ser la ciudad de Colombia centro de
la cuarta revolucion industrial. Siguiendo con esta idea el articulo 7 de dicha ley enumera
diferentes facultades para el desarrollo del distrito, en estas podemos encontrar algunos que
permiten e incentivan el ejercicio de un urbanismo neoliberal como lo son: “3. Conceder
exenciones en relacion con los tributos de su propiedad para el fomento de actividades de
Ciencia, Tecnologia e Innovacion e implantacion de industrias de base tecnoldgica atendiendo
criterios de razonabilidad y proporcionalidad por hasta diez (10) afios, de conformidad con el
articulo 258 del Decreto ley 1333 de 1985 o la norma que la modifique o sustituya.

4. Establecer alianzas y asociaciones publico - privadas para el desarrollo de su vocacion en
Ciencia, Tecnologia e Innovacion.

5. Potenciar la construccion de ecosistemas tecnoldgicos y de Zonas de Tratamiento Especial por
medio de la adecuacion del territorio para el aprovechamiento de las oportunidades de la Cuarta
Revolucion Industrial y otras oportunidades en ciencia, tecnologia e innovacion.” (Ley 2286 de

2023, art 7)
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Estos numerales especialmente, permiten y alientan que por medio de un modelo de urbanismo
neoliberal se pueda encaminar esfuerzos para cumplir con la tarea encomendada por la ley
cumpliendo con la tarea de ser el distrito especial de ciencia, tecnologia e innovacion. Permitir
que el distrito pueda otorgar exenciones en impuestos para empresas del sector, que pueda aliarse
con estas mismas empresas para desarrollar su vocacion y que tenga la facultad de construir, para
que esta vocacion unida con las empresas privadas puedan generar espacios propicios dados a
generar oportunidades con la cuarta revolucidn industrial, genera entonces un ambiente perfecto
para que incluso desde la administracion distrital se lleven a cabo proyectos y alianzas con
empresas del sector (incluyendo Airbnb) que pueden ser mas beneficiosos para las empresas y

capital privado que para los ciudadanos del comun.

Todo el contexto anterior es necesario para entender como las nuevas tecnologias y plataformas
son mas que bienvenidas en la ciudad siempre que con su llegada signifiquen oportunidades de
crecimiento econémico para la ciudad (no necesariamente sus ciudadanos) trayendo efectos
positivos, como lo son el cambio de imagen para la ciudad, una mayor atraccion de turistas o
mayor inversion extranjera pero también negativos, como la gentrificacion o el aumento en la

explotacion sexual.

La plataforma Airbnb inicio sus operaciones en €l ,mercado colombiano en el afio 2013, para el
cual, segin Martinez (2013) Kay Kuehne, quien era el representante de la plataforma dentro del
mercado latinoamericano, en Colombia existian 2.000 propiedades, de ellas 400 estaban
disponibles en la ciudad de Medellin, es decir que incluso desde el inicio de operaciones de la
plataforma la ciudad representaba un mercado importante ya que casi un cuarto de las
propiedades disponibles estaba en la ciudad. La expansion del mercado Airbnb fue descomunal
no solo en Colombia sino también en Medellin, llegando en solo un espacio de 3 afios a aumentar
sus propiedades disponibles a 1.677 (Mesa, J. C. 2016). Para finalizar este recorrido, podemos
ver otras cifras que demuestran un aumento considerable sobre la oferta que se puede encontrar
en la plataforma en Medellin “Mientras en 2020 habia 3.196 propiedades disponibles, segun
Alltherooms, este mes llegamos a 5.322 unidades, un incremento del 66% en solo tres afios.”

(Ortiz Jiménez & Henao Hernandez, 2023)
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Como podemos evidenciar a partir de estos datos, el fendémeno de Airbnb en la ciudad esta
supremamente cimentado en ella, sin contar con otras plataformas que ofrecen el mismo servicio
de rentas cortas, Airbnb posee el 95% de este mercado (Ortiz Jiménez & Henao Herndndez,
2023), ahora hay que hacernos una pregunta mas que necesaria, ;qué sectores de la ciudad

poseen mayor oferta de inmuebles disponibles?

Figura 1. Mapa de la oferta de Airbnb en Medellin y el Poblado

EL MAPA DE LA OFERTA DE AIRBNB EN MEDELLIN Y EL POBLADO
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Fuente: Alitherooms.com. Infografia: EL COLOMBIANO @ 2023. DC

Nota. Tomado de “Nomadas digitales, Airbnb y falta de vivienda en Medellin encarecen los
arrendamientos de apartamentos”, por J. D. Ortiz Jiménez y E. F. Henao Herndndez, El

Colombiano, 2023

Como observamos en la figura uno encontramos que cada punto representa una propiedad
disponible en la ciudad, diferenciando por colores el tipo de oferta pudiendo ser lugar completo,

en color rojo, habitacion privada, en color amarillo, habitacion compartida, en color azul claro y
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habitacion de hotel, en color azul oscuro. Podemos entonces a partir del mapa concluir diferentes
cuestiones de gran importancia para entender el alcance de Airbnb en la ciudad.

Lo primero que podemos resaltar es como la mayoria de lugares en oferta constan de toda una
propiedad, esto es curioso ya que si retomamos desde la génesis de la plataforma, su forma de
venderse es propiciar espacios de intercambio cultural y convivencia con residentes originales de
las ciudades se genera entonces una contradiccion desde el porqué de la plataforma, ;sera
conveniente entonces realizar alguna accién que pueda permitir a la plataforma seguir operando
pero haciendo que esto sea respetando su propia identidad? Siguiendo con lo expuesto, podemos
ver como una gran minoria de las ofertas se centran en solo una habitacion, siendo en su mayoria

de estas privadas, estas mismas si irian mas en sintonia con la idea inicial de la plataforma.

Como segundo item y ahora si entrando en la distribucién espacial que tiene la plataforma en la
ciudad, encontramos que el lugar con mayor oferta es la comuna del poblado, seguida de la
comuna de laureles y en general esa zona centro occidental de la ciudad, ademés de la zona de la
comuna de la candelaria en el centro, sin embargo, cabe resaltar que incluso en las zonas mas al
norte de la ciudad donde histéricamente no se destaca por ser muy atractiva para el turismo,
también hay ubicadas algunas propiedades disponibles, significando que Airbnb no solamente
hace presencia en las comunas con mayor poder adquisitivo sino que lentamente se puede
expandir mas alla de esas fronteras imaginarias de los sitios donde usualmente se ha concentrado

mas el sector turistico de la ciudad.

La zona del poblado, al ser la que mayor concentracién de unidades disponibles posee requiere
una mencion especial, pues como vemos en la figura 1, en el cuadro de la derecha se ve como al
realizar un acercamiento especificamente a esta comuna, logramos ver la gran concentracion de
imuebles en la zona del barrio manila, siendo este uno de los sectores mas criticos del cual
podemos hablar de la existencia de la gentrificacion en la ciudad, para ver la relevancia de este
caso especial del barrio manila, podemos tomar el testimonio documentado por Ortiz Jiménez y
Henao Hernandez (2023) de dofia Gabriela Gémez vecina del barrio Manila de 94 afios de edad
que comenta “En esta cuadra solo quedamos Luzmila, la sefiora de la tienda, y nosotros. Las
familias acé se extinguieron, este ya no es el barrio nuestro, es de los turistas” “Ya no salgo casi

a caminar, se siente uno muy extrafio en el barrio porque no ve a nadie conocido”. (Ortiz
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Jiménez & Henao Hernandez, 2023). Los autores nombran entonces una de las mayores
problematicas que genera la gentrificacion como fenomeno urbano asociado a el pensamiento
neoliberal y es que, debido a la oferta de Airbnb y la llegada masiva y constante de turistas los
vecinos del barrio se van y sus casas son reacondicionadas o incluso demolidas para abrir paso a
negocios necesitados en ambientes turisticos como son hoteles, agencias de turismo,

apartamentos para Airbnb, restaurantes y/o bares.

Con este tipo de testimonios podemos evidenciar como a partir de la llegada del turismo unida
con el funcionamiento de plataformas como Airbnb pueden generar una ruptura en los lazos
sociales de las personas vecinas a estos sectores turisticos, pues perder cosas tan simples como ir
a la tienda del barrio a relajarse, generan una incomodidad ademas de un costo econémico
mayor, pues si se desea tomar algo la persona ha de gastar una cifra mayor pues debera buscar un
restaurante, café o bar cercano cuyo publico objetivo no es el local de la ciudad, sino el de los
visitantes, que por lo tanto cuesta mucho mas que lo que seria un simple café de tienda. Esta es
quiza una de las mayores problematicas y el por qué se habla de gentrificacion en Medellin, ver
como en barrios tradicionales se pierde la vida vecinal, no solo ocurre en el barrio manila, que
quizé sea el mas documentado, también podemos ver lo mismo en barrios como Provenza o
incluso intuir que esto se podra replicar en otros sectores de la ciudad como lo es laureles, que
cada vez tiene un mayor interés por parte de los extranjeros, tanto es asi que en 2023 fue elegido
como el barrio mas cool del mundo por la revista time out, asegurando que es un barrio en el cual
se puede encontrar una mezcla entre la tranquilidad de sus parques y calles rodeadas de arboles y
una vida nocturna excelente en el corredor de la 70. (Time out, 2023)

Como indique anteriormente, este fendmeno también puede que ocurrir en lugares no
convencionalmente tan atractivos para la estadia de turistas, Sobre esto ultimo podemos nombrar
ejemplos como el caso de “constelaciones” un mural realizado a partir de las fachadas de las
casas ubicadas en el sector de Manrique cerca de la UVA la armonia, cuya entrega se dio en el
afo 2023, con el objetivo de darle un impulso turistico al sector y propiciar el cambio social y
nuevas oportunidades de desarrollo econdmico para las familias del sector, en el papel un
objetivo completamente valido y que puede funcionar, sin embargo no seria extrafio que en
algunos anos este sector pueda vivir un proceso parecido al del grafitour en la comuna 13, que

debido al impulso turistico que ha tenido el sector es cada vez menos la cantidad de viviendas
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que se encuentran alli y mas los negocios que no necesariamente son explotados por los
habitantes de la comuna. Este tipo de procesos podran irse volviendo mas usuales puesto que
también las personas pueden ver la oportunidad de ofrecer sus viviendas para convertirlas en
espacios de estadia usando la plataforma Airbnb, vendiendo la experiencia como algo novedoso
el poder quedarse a pasar la noche en alguna comuna que antes fuera golpeada por la violencia y
hoy estuviera recuperada o en proceso, de ella. Esta periferizacion de la plataforma generaria
entonces nuevos escenarios en donde puede surgir el fenomeno de la gentrificacion en la ciudad,
acompafados de los problemas estructurales que pudieran existir en los barrios que se verian
alimentados por la llegada de turistas que pudieran no tener intenciones de vivir una estadia

normal en la ciudad sino de consumir drogas o incentivar la explotacion sexual.

Esta pérdida de conexion entre vecinos, sus lazos culturales y sociales, pueden surgir como
vimos desde la ocupacion de viviendas cercanas para la construccion de lugares de ocio como de
la adaptacion de antiguas viviendas para que funcionen a modo de hostales o lugares destinados
a rentas cortas como Airbnb, generando entonces un mayor costo de vida alrededor de estos
lugares, desde cosas simples, como lo comentado anteriormente de ir por un café a asuntos de

mayor importancia como el acceso a la vivienda que cada vez se hace mas costosa.

Este ultimo punto, el acceso a la vivienda es un tema el cual no se puede responsabilizar el
aumento desproporcionado del precio solamente a un autor como lo es las rentas cortas por
medio de plataformas como Airbnb, en Medellin confluyen diferentes problematicas que generan
una mayor presion inmobiliaria como lo son “el aumento general del costo de vida en el pais -
que ha regresado a cifras de inflacion de dos digitos - y el déficit de oferta de vivienda en el
Valle de Aburrd - con indicadores de vivienda nueva muy por debajo de otras urbes colombianas
- son otros factores que explican el fendémeno.” (Mejia, D.C, 2023) de tal forma que el solo
hecho de hablar del por que hay un incremento en los precios de los arriendos, ademas del valor
del suelo en la ciudad daria por si solo para otro trabajo de investigacion, sin embargo, si se ha
visto casos en donde por la mayor favorabilidad econémica que ofrece tener inmuebles en
Airbnb se piden apartamentos ya arrendados de manera tradicional, teniendo como Unica opcion
para seguir viviendo alli igualar el precio que sea pedido por el arrendador, podemos ejemplificar

con este caso real: “El profesional Sergio Gaitan nos cont6 que hace varios afios vive en
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Laureles, cerca a la UPB, zona donde los arrendamientos se han duplicado. “A mi me pidieron
mi apartamento porque lo van a volver un Airbnb, es entendible porque es mucho mas lucrativo
para los duefios de las casas. Estaba pagando $1.400.000 al mes y ahora estan pidiendo

$3.000.000. “(Ortiz Jiménez & Henao Hernandez, 2023)

Ahora, ;qué tanto conocimiento tienen las personas del comun de estos fenomenos como la
gentrificacion o el uso de la plataforma Airbnb? ;habran tenido problemas con la plataforma y
sus usuarios? Pues para responder estas incognitas he decidido realizar una pequeia encuesta que
fue respondida de manera andnima por una cantidad de 69 personas, todas ellas de diferentes
edades y estratos sociales, pero cumpliendo con la condicidon de que todos viven en la ciudad de
Medellin incluyendo sus corregimientos, siendo asi, me dispongo a compartir las preguntas y

respuestas con los graficos generados por la herramienta de Google forms.

Figura 2. Rango de edades.

Cual es su rango de edad?
69 respuestas

@ 18 a 24 afios

@ 25 a 30 afios

31 a 40 afios

41 a 50 afios

8,7% * . .
@ Mas de 50 afios

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
La primera pregunta corresponde a el rango de edad de los encuestados, como podemos ver el
rango de edades es amplio: de 18 a 24 respondieron 45 personas, en el rango de 25 a 30 afios
respondieron 8 personas, entre 31 a 40 afios respondieron 7 personas, en las edades entre 41 a 50
afos respondieron 3 personas y por ultimo las personas mayores de 50 afios que respondieron a

la encuesta fueron 6 personas.

Figura 3. Comuna de residencia.
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Comuna de residencia
69 respuestas

@ Popular
@ Santa Cruz
Manrique
24,6% @ Aranjuez
1 @ Castilla
# @ Doce de Octubre
\ @ Robledo
@ Villa Hermosa
mnv

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
Aqui se preguntd por la comuna o corregimiento de residencia de las personas encuestadas, a
continuacion, se dard la comuna y el nimero de personas que residen alli que hayan tomado la
encuesta. En el poblado 17, en Belén 13, Laureles — Estadio 11, La América 7, Guayabal 5,
Buenos Aires 4, Robledo 3, Manrique 2, La candelaria (centro) 2 y Villa hermosa, Popular, Santa

cruz y los corregimientos de Santa helena y Altavista con una persona encuestada.

Figura 4. Conocimiento de la plataforma.

¢ Conoce o ha escuchado hablar de la plataforma Airbnb?

69 respuestas

®si
® No

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
A continuacion, se pregunt6 sobre si las personas habian escuchado sobre la plataforma en algin
momento, aqui se encontrd que solo 3 personas no habian escuchado de ella hasta el momento,
estas correspondieron a personas que viven en Santa cruz, villa hermosa y Laureles, siendo el
residente en esta Ultima columna una persona mayor de 50 afios. De esto podemos tener un
acercamiento a la que puede ser la realidad de la conciencia colectiva de la ciudad y es el hecho
de que la gran mayoria de encuestados conoces y han escuchado sobre la plataforma, es decir

que es un tema presente en las conversaciones y realidad de la ciudad.
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Figura 5. Alojamientos cercanos disponibles.

¢Conoce si en su barrio hay alojamientos ofrecidos por Airbnb?

69 respuestas

® si
® No

no estoy segura/o

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).

Aqui, se indago sobre si conocen las personas si en su barrio hubiera alojamientos ofrecidos por Airbnb,
alli la mayoria de las personas respondié afirmativamente. Entre esas respuestas positivas destaco 3 de
esas, pues residen en comunas en las cuales podria no pensarse que pudiera haber alojamientos
disponibles, como lo son La candelaria, Guayabal y Buenos aires. Esto en concordancia con la figura 1 en
donde vemos diferentes puntos de la ciudad en donde se tienen alojamientos, podemos ver como incluso
zonas que no se tienen como turisticas empiezan a tener presencia en la plataforma y por lo tanto no seria

extrafio pensar que pudieran a futuro experimentar problemas de gentrificacion.

Figura 6. Inconvenientes con la plataforma.

Sirespondié "Si", ;i ha tenido inconvenientes con estas viviendas?

58 respuestas

@ si
® No

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
La mayoria de encuestados respondié de manera negativa a esta pregunta, sin embargo, esto no
quiere decir que entonces no haya algunos problemas de fondo para tratar desde la
administracion publica teniendo en cuenta el manejo que le puede dar a la plataforma para evitar

que los problemas que ya existen crezcan o nazcan unos nuevos.

Figura 6. Tipos de inconvenientes.
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¢Qué tipo de inconvenientes ha experimentado?

28 respuestas

Ruidos molestos 13 (46,4 %)

Sensacion de inseguridad 11 (39,3 %)
Exceso de personas desconoci... 15 (53,6 %)

Rifias o peleas 4(14,3 %)

Sospecha o evidencias de expl...

13 (46,4 %)

Problemas de basura 4 (14,3 %)

ningunc 3,6 %)

(
Suba excesiva de los costos ar... (3,6 %)
(3.6 %)
(3.6 %)

0 5 10 15

)
;
)
No tuve 1
Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
Se pregunto sobre los inconvenientes que las personas hayan vivido al tener contacto con
viviendas y usuarios de la plataforma Airbnb, se daba la oportunidad de que los encuestados
pudieran responder de manera abierta para extender aiin mas el espectro de las respuestas, sin
embargo, la Uinica respuesta que fue incluida corresponde a “suba excesiva de los costos
arrendamientos”, ademas otra aclaracion es que tenian la opcidon de elegir mas de una respuesta
por encuestado. Habiendo realizado las aclaraciones pertinentes podemos ver como varias
problemadticas recurrentes son los ruidos molestos, la sensacioén de inseguridad, el exceso de
personas desconocidas, esto tltimo nos confirma como la sensacion de falta de conocimiento de
las personas en el barrio genera un malestar, como lo que ocurre en el caso de la sefiora Gabriela
Goémez vecina del barrio manila en el Poblado que explore anteriormente. Ademas, otra de las
problematicas se basa en las sospechas o evidencias de explotacion sexual tema del cual la
ciudad de Medellin posee un gran problema que si bien no podemos reducirlo a que sea culpa de
los turistas o plataformas de renta corta si tienen un papel en este flagelo, mereciendo entonces

una mencion especifica de este tema.

A inicios del afio 2024, en el marco de la creacion de la nueva secretaria de turismo y
entretenimiento, el alcalde de Medellin, Federico Gutiérrez comento: “En edificios y
urbanizaciones familiares no se seguira permitiendo el uso de apartamentos o casas para temas
de arrendamiento de ciclo corto donde se dedican al tema de la explotacion sexual y la
prostitucion en nuestra ciudad y no dejan vivir a los vecinos tranquilos” (Guerrero Arango, A.
(2024). Lejos de buscar prohibir Airbnb o las rentas a corto plazo, como fue titulado en

diferentes medios nacionales (Guerrero Arango, A. 2024) Federico Gutiérrez como alcalde de la
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ciudad estaba buscando una forma de contrarrestar los casos de explotacion sexual que se veian
en la ciudad, puesto que, como veremos a fondo en el siguiente capitulo, la prohibicion de
alquileres de renta corta en edificios residenciales ya existe y solo se es permitida si en el
reglamento de propiedad horizontal queda explicitamente permitida esta actividad, asi que
podemos intuir que las palabras del alcalde fueron mas un llamado de atencion para la
plataforma invitandola a trabajar junto con la administracion distrital en pro de disminuir el

problema de la explotacion sexual en la ciudad (asi no fuera de raiz).

De esta manera Airbnb y el distrito firman un acuerdo de colaboracion para combatir la
explotacion sexual en donde la plataforma se compromete a trabajar de manera conjunta junto
con la alcaldia distrital, anunciando 3 acciones para combatir la explotacion y trata de personas.
Esas acciones constan de: 1. Entrenamiento a la policia de Medellin: la plataforma dicto jornadas
de formacion sobre el uso de su portal de comunicacion con las autoridades policiales, siendo
este un canal directo y seguro para las solicitudes legales a las que haya lugar y recibir las
actualizaciones de las mismas por medio de correo electronico.

2. Atestacion de viajeros a Medellin sobre la prohibicion del trabajo sexual y/o turismo sexual en
la plataforma: Cada huésped que reserve en una propiedad disponible en la plataforma debera de
indicar que entiende que en las politicas de Airbnb se encuentra prohibido el uso de los
alojamientos para cualquier actividad de trabajo sexual y/o turismo sexual, teniendo como
consecuencias ser eliminado de la plataforma por incumplir esta politica.

3. Eliminacion de anuncios en la plataforma: la plataforma eliminara los alojamientos en donde

se sea permisivo con el trabajo y turismo sexual. (Airbnb, 2024)

Con la implementacion de estas medidas por parte la plataforma se busca entonces tener menos
casos de explotacion sexual en la ciudad, sin embargo aunque es un buen esfuerzo aun queda esa
intriga por parte de los ciudadanos que siguen evidenciando o sospechando este tipo de
actividades en los alojamientos de Airbnb tal cual lo vemos en los resultados de la encuesta
realizada por mi, asi que aunque se da un paso en buena direccion seguird siendo una de las
problematicas a resolver entre la plataforma y la ciudad, pero los problemas como vimos no se
reducen a la explotacion sexual, sino también a otros asuntos como el ruido, las basuras, el tema

de la sensacion de inseguridad, etc. Para estos tipos de inconvenientes la plataforma dispone de
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un mecanismo de contacto para que vecinos de los alojamientos puedan quejarse y que la
plataforma estudie en tomar medidas, este mecanismo consta de una pagina web
www.airbnb.com/neighbors, alli se puede instaurar una queja escrita o solicitar una llamada
telefonica buscando soluciones para los vecinos. Igualmente queda la duda de que tan efectivo es
este canal y que tanto conocimiento se tiene de este por parte de los ciudadanos no usuarios de la

plataforma.

Figura 7. Conocimiento sobre el termino gentrificacion.

¢Ha escuchado hablar del término “gentrificacion”?
69 respuestas

@ Si, y sé qué significa
® Si, pero no sé qué significa
No

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
Se indago a los encuestados sobre si han escuchado y saben que significa el termino
gentrificacion, alli encontramos que 58 personas lo han escuchado y saben que significa, 8 han
escuchado el termino pero no saben su significado y 3 personas no han escuchado el termino,
estas Ultimas tienen como caracteristicas demograficas que residen en las comunas de laureles,
guayabal y el poblado, lo cual es interesante ya que dos de ellos se encuentran en las comunas
que mas alojamientos disponibles tienen y que posiblemente puedan experimentar este fendmeno

de la gentrificacion, sin embargo es una gran minoria en contraste a el resto de encuestados.

Figura 8. Costo de vida.
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En su experiencia, ;el costo de vida o arriendo en Medellin ha cambiado en los ultimos afios?

69 respuestas

@ Si, mucho mas alto
@ Si, algo mas alto
No ha cambiado
@ Ha disminuido
@ No sabe / No responde

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
En la siguiente pregunta se investigd sobre si sentian que el costo de vida o arriendo en la ciudad
habia cambiado, alli solamente una persona contesta que no sabe o no responde, haciendo que la
gran mayoria indique que si se ha incrementado destacando a las 63 personas que segin su
percepcion estd mucho mas alto, sin embargo y en aras de la objetividad hemos de recordar que
el incremento de costo de vida y/o arrendamientos en la ciudad son una mixtura de factores que

no podemos reducir a la llegada de plataformas como Airbnb.

Figura 9. Posibilidad de continuar viviendo en el mismo barrio.

Si tuviera que mudarse de su hogar, ¢podria seguir viviendo en el mismo barrio?

69 respuestas

@ Si. sin problema
@ Si, pero con esfuerzo

No, tendria que buscar otro barric
@ No sabe / No responde
Yo

Nota. Elaboracion propia a partir de los datos recolectados mediante Google Forms (2025).
A continuacion una de las preguntas mas importantes que se realizo fue, que si en el evento de
que se tuviera que mudar de su hogar, podria poder seguir viviendo en el mismo barrio, aqui es
importante realizar un desglose de las diferentes respuestas y detenernos en las respectivas
comunas de residencia que contestan, dicho esto 25 personas contestaron que podrian seguir
viviendo en el mismo barrio sin ninglin problema, alli 6 personas viven en la comuna de Belén, 5
en Laureles — Estadio, 4 en El poblado, 2 en La américa y en Robledo, Santa cruz, Buenos aires,
La candelaria, Manrique, Guayabal, Villa hermosa y en el corregimiento de Altavista todos con 1

respuesta. Aunque sea el mayor porcentaje de respuestas en la pregunta, no quiere decir que
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corresponda a la mayoria la posibilidad de vivir sin problemas en el mismo barrio en caso de una

eventual mudanza.

19 personas respondieron que si podrian seguir viviendo en el mismo barrio, sin embargo,
deberian de hacer un esfuerzo para lograrlo, alli vemos que 6 corresponden a la comuna de El
poblado, en las comunas de Belén, La América, Robledo, Buenos aires y Guayabal respondieron

2 personas de cada una de ellas y en Laureles — Estadio y Manrique contestaron 1 persona.

La misma cantidad de 19 personas contestaron que en caso de mudarse no podrian seguir
viviendo en el mismo barrio en donde lo hacen, aqui evidenciamos que de ellas 6 personas
residen en la comuna de El poblado, 4 en la comuna Laureles — Estadio, 3 en Belén, 2 en La

américa y 1 en El popular y Guayabal respectivamente.

Si unimos las respuestas de los que deben de hacer un esfuerzo y los que no podrian seguir
viviendo en el mismo barrio, vemos entonces que nos da un total de 38 personas, las cuales de
alguna manera podrian verse afectados al tener que hacer un cambio en su estilo de vida, ya sea
haciendo ajustes econémicos para adaptarse a pagar un mayor costo de arriendo o comprar una
propiedad de un valor econémico mas alto en el mismo sector y asi preservar sus lazos sociales
que hayan sido construidos en el barrio o definitivamente verse obligados a cambiar de barrio de
residencia o quiza incluso tener que pensar en la posibilidad de mudarse de ciudad al no

encontrar posibilidades que se ajusten a sus realidades econdémicas.

Es importante entonces retomar la idea de que si bien el hecho de el encarecimiento de las
propiedades en la ciudad no solo se puede responsabilizar a las plataformas que permiten
arrendamientos de corto plazo y la llegada de turistas con mayor capacidad econémica, si
podemos tomarlas como algunos de los factores que permiten la apariciéon de fenomenos como la
gentrificacion, que a este momento del presente proyecto de investigacion y realidad de la ciudad
se hace imposible negar la presencia de este en el distrito de Medellin. No podemos hacernos los
de la vista gorda con otros problemas como la aparicién de conflictos de convivencia y seguridad
entre vecinos de alojamientos disponibles en Airbnb que afectan la calidad de vida de los

ciudadanos o el hecho de que las plataformas tecnologicas no solamente son bienvenidas a la
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ciudad, incluso alentadas a que lleguen a partir del papel como distrito de la ciencia, tecnologia e
innovacion y las nuevas acciones que se permiten tener favoravilizando la union entre
administracion publica y empresas tecnologicas a partir de la ley 2286 de 2023. Este cumulo de
situaciones hace necesario el pensar en una regulacion necesaria para los alojamientos de corto
plazo para asi englobar a las demas plataformas como Airbnb que, si bien es la principal, no es la

unica en el mercado y seguramente aparezcan otras competidoras en el sector.

4. CAPITULO 3: {AIRBNB REGULADO EN MEDELLIN?

Hemos llegado al punto algido de este tema de Airbnb en la ciudad de Medellin, después de
conocer como este ha impactado y creado una nueva realidad en la ciudad, junto con los nuevos
fenomenos que llegan a partir de su llegada y masividad, hemos de hacernos la pregunta ;Existe
una regulacion para Airbnb en Medellin? Para responder esta pregunta hemos de estudiar desde
lo general como que se entiende por arrendamiento de vivienda urbana, que finalmente la
ciudadania en general podria nombrar de esta manera el alquilar por medio de Airbnb, como
también que se considera como vivienda turistica y que requisitos se deben cumplir al poseer una
de este tipo de propiedades.

Empecemos entonces por mencionar que la ley 820 de 2003, por el cual se expide el régimen de
vivienda urbana, en el que se dan los criterios para regular los contratos que emanen de esta
relacidn juridica, en su articulo 5 menciona que el término del contrato sera el que acuerden las
partes, esto sin mencionar un minimo temporal de la duracién del contrato, permitiendo de esta
manera que, si se desea, seria totalmente valido celebrar un contrato de arrendamiento con una
duracion de 2 dias. Sin embargo, tiempo después con el decreto 2590 de 2009, se da una mayor
especificidad a el tema de los arrendamientos, pues se menciona que en caso de “arrendar” un
inmueble por un lapso menor de 30 dias calendario, de forma habitual, esta persona, es decir, el
que serviria de arrendador, se tomaria como prestador de servicios turisticos, otro cambio es en
la denominacién del contrato, pues en estos casos se deja de ver como un contrato de
arrendamiento urbano y pasa a ser uno de hospedaje. Este cambio de denominacion genera que
los anfitriones cuando se trate de inmuebles y contratos que cumplan con estas caracteristicas de

ser un prestador de servicios turisticos deba de cumplir con ciertas exigencias propias de este
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ejercicio, tales como poseer un registro nacional de turismo (RNT) y llevar un registro de

huéspedes por medio de la tarjeta de registro de alojamiento.

Como mencione en el capitulo anterior, otra regulacion importante para tener en cuenta es sobre
la prohibicion que existe en cuanto a ofrecer inmuebles destinados a rentas cortas en las
propiedades horizontales, este mandato normativo podemos encontrarlo en el articulo 3 del
decreto 2590 de 2009, en donde se menciona que para que un inmueble que este sujeto a la
propiedad horizontal pueda servir como vivienda turistica debe de estar expresamente permitido
el uso del inmueble para tal finalidad, dicho aval debe de estar contenido dentro del reglamento

de la propiedad horizontal.

Habiendo abarcado estas regulaciones nacionales podemos adentrarnos en lo local, mediante el
acuerdo 48 de 2014 el POT del distrito de Medellin establece zonas denominadas como de baja,
media y alta mixtura, esto haciendo referencia a la destinacion del suelo que esta permitida en
cada una de esas zonas. El mismo POT las define: baja mixtura: “Corresponde a las areas del
suelo urbano donde el uso predominante actualmente es la vivienda, entendida como el espacio
en donde habitan de forma permanente las personas y que no esta totalmente destinado a otros
fines, permitiendo la mezcla con las actividades econdmicas de uso cotidiano, donde el
ciudadano accede en funcion de la proximidad de su residencia” (Alcaldia de Medellin —
Departamento Administrativo de Planeacion, 2014). La media como: “espacios con
aglomeraciones de actividades economicas de media intensidad de escala barrial, generando
tension espacial y funcional en el territorio, segun su capacidad para la prestacion e intercambio
de flujos de bienes y servicios. Corresponden principalmente a las zonas de transicion entre las
areas de alta y las de baja intensidad de mixtura, centralidades dotacionales y aglomeraciones
comerciales y de servicios de orden barrial.” (Alcaldia de Medellin — Departamento
Administrativo de Planeacion, 2014) y por ultimo la alta mixtura “corresponde a las areas y
corredores en donde predomina el uso del suelo en funcion de las actividades econdmicas y la
prestacion de servicios publicos, con menores proporciones en el uso residencial; generan
atraccion de poblacion y de actividades econdmicas de escala zonal, de ciudad y metropolitana.”

(Alcaldia de Medellin — Departamento Administrativo de Planeacion, 2014).
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Entendidas las diferentes mixturas dentro de la ciudad, encontramos que siendo consecuentes
con el reportaje de Guerrero Arango (2024) si el inmueble se encuentra en una zona de baja
mixtura se estaria violando una norma urbanistica, siendo esta una de las maneras en las que el

distrito de Medellin ha estado haciendo control de las viviendas turisticas.

Como podemos ver esta ultima estrategia es la inica regulacion en la ciudad aplicable a las
viviendas turisticas, que se promocionan mayoritariamente a través de la plataforma Airbnb,
dejandonos con la incognita: jacaso no es posible regular de manera mas estricta la plataforma
en la ciudad? Pues desde luego no se hace descabellada esta situacion, para ponernos en contexto
de la posibilidad que tiene la ciudad de regular este asunto, ademas de la importancia de hacerlo,
visitaremos tres grandes ciudades del mundo como son Paris en Francia, New York en Estados
Unidos y Ciudad de México en México que poseen regulaciones sobre la plataforma y las
estadias de corta duracion entendiendo estas ciudades como las que lideran el mercado de Airbnb

en el mundo.

Empecemos entonces por el caso de la ciudad de Paris en Francia, alli es importante aclarar que
tienen una division entre residencia principal y residencia secundaria, la principal es aquella en
donde el anfitrion de la renta vive por lo menos 8 meses al afio, en este tipo de residencia se tiene
regulado un maximo de 90 dias al afio de alquiler en caso de que sea toda la propiedad la que sea
rentada, por el contrario, si es solamente una habitacion no hay un limite de dias, pudiéndose
alquilar por todo el afo.

la secundaria es aquella en donde el anfitrion reside un total de menos del 4% del afo, para este
tipo de residencias se hace atin mas dificil su renta, pues se debe de cumplir con regulaciones
mas estrictas como una autorizacion especial de la ciudad o cambiar el uso a vivienda comercial,
su limite al igual que para las residencias principales es de 90 dias al afio, pudiendo ser completo
siempre y cuando se avise con anterioridad a el ayuntamiento y este dé el visto bueno. La ciudad
de Paris también exige que toda propiedad que sea ofrecida en Airbnb o cualquier otra
plataforma para rentas de corto plazo deban de registrarse en el ayuntamiento de la ciudad y asi
obtener un numero unico de registro, este nimero debe de indicarse al momento de ofrecer la
estadia en cualquier plataforma, si no se hace se estd expuesto a recibir multas de hasta 100.000

euros. (Ville de Paris, 2025)
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La siguiente ciudad para visitar y estudiar su regulacion es New York, Estados Unidos, en la
gran manzana a partir de la aplicacion de la “local law 18” se implementaron diferentes medidas
con el fin de regular el uso de plataformas como Airbnb, lo primero es que es obligatorio
registrarse en la oficina de aplicacion especial de la ciudad, obteniendo un numero de registro
cumpliendo con requisitos de verificacion y seguridad, prohibiendo que sin este registro las
plataformas puedan ofrecer los inmuebles para estadias. Quiza la regulacion mas estricta con
respecto a la aplicacion de esta ley es que quedan prohibidas las rentas menores a 30 dias en
casos en donde el anfitrién del lugar no comparta su casa con el huésped, es decir, se exige que
ambas personas estén en el mismo lugar. Las sanciones por infringir las regulaciones pueden
llegar a ser de un valor de 5.000 ddlares por cada infraccion. (Mayor’s Office of Special

Enforcement, s. f.)

Por ultimo, veremos el caso de la Ciudad de México, todo anfitrion de la ciudad debera de
registrarse en el padron de anfitriones, registrando la o las propiedades en alquiler y generando
cada 6 meses un informe de ocupacion que debe ser corroborado con otro informe que surja
directamente de la plataforma, en caso de que el anfitrion registre mas de 3 inmuebles debe de
inscribirse como establecimiento mercantil. Otras obligaciones para los anfitriones son el deber
de contar con una pdliza de responsabilidad civil por cada inmueble e informar a los vecinos del
inmueble que la propiedad tiene un uso turistico.

La ciudad ademas determino un méaximo de 182 noches de alquiler al afio en cada inmueble y
quedo prohibido el alquiler de viviendas sociales dentro de las plataformas como Airbnb
(Expansion Politica, 2024).

Es importante anotar que la aplicacion de estas nuevas regulaciones se ha visto afectada debido a
un recurso de amparo presentado por la plataforma Airbnb aduciendo que la regulacion a
implementar le da ventajas a el sector hotelero tradicional, sin escuchar la propuesta que habia
sido presentada por la misma plataforma argumentando que en su propuesta todas las partes

tuvieron la posibilidad de ser escuchadas. (Airbnb, 2025)

Como podemos observar en estas 3 grandes urbes del planeta en los tltimos afios se han venido

implementando regulaciones estrictas para las plataformas como Airbnb que basan su modelo de
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negocio en el alquiler de estadias por corto plazo, la decision de traer estos casos no es solamente
una manera de ejemplificar algunos tipos de medidas usadas en otras latitudes, sino también
observar desde el derecho comparado como algunas normas dentro de estas regulaciones ya se
aplican en Colombia, quiz4 no con una denominacion directa como “ley para controlar Airbnb”
pero que cumple con la misma funcién y para eso es propicio detenerse a mencionar esas
semejanzas. La primera que encontramos y que se aplica en las tres ciudades, asi como también
en el pais es la obligacion de que los inmuebles a alquilar estén sujetos a un registro para llevar
el control de los alquileres. La segunda semejanza es el hecho de determinar a las rentas cortas
como un periodo de tiempo inferior a los 30 dias de alquiler. La tercera y tltima semejanza es la
de prohibir explicitamente propiedades con ciertas caracteristicas o hacer que su alquiler tenga
que cumplir con regulaciones mas estrictas, como podemos verlo en la prohibicion de ciudad de
Meéxico con las viviendas de interés social, la mayor regulacion para viviendas secundarias en
paris y la prohibicion de alquileres en las propiedades horizontales en nuestro pais.

De igual forma podemos encontrar algunas regulaciones que no se aplican en nuestro pais y por
consiguiente tampoco en Medellin, destacando por ejemplo la obligacion de informar a los
vecinos de un inmueble que este mismo funciona como un Airbnb, tener un maximo de dias
permitidos de alquiler al afio o que dependiendo si el alquiler es de una propiedad completa o

solamente de una habitacion se tengan reglas diferentes.

Habiendo realizado este ejercicio necesario de derecho comparado, considero que es posible
adentrarnos a realizar una propuesta de regulacion para plataformas tipo Airbnb en la ciudad de
Medellin, usando estas experiencias previas en otros paises con ciudades incluso mas grandes y
multitudinarias que la nuestra. Como primera cuestion se me hace importante no solo respetar las
leyes ya establecidas por el gobierno nacional, no solamente por el simple hecho de que al ser de
caracter nacional son de obligatorio cumplimiento, sino también por el hecho de que demuestran
ser utiles e incluso llegan a concordar con las regulaciones planteadas en otras ciudades, por lo
tanto, el tener el RNT al dia y llevar el registro de huéspedes debe de continuarse realizando.
Como segundo punto, ha de continuarse con la prohibicion indicada en articulo 3 del decreto
2590 de 2009 que recae sobre los inmuebles sujetos a la propiedad horizontal con su respectiva
excepcion. La tercera corresponderia a continuar con esa regulacion local de prohibir este tipo de

viviendas turisticas en zonas de baja mixtura de la ciudad de Medellin.



40

Considero igualmente que han de haber un par de medidas adicionales en pro de regular el
funcionamiento de las viviendas turisticas en la ciudad, apoyandonos en los casos de las ciudades
antes mencionadas que ya poseen una regulacion clara, pero no sin antes mencionar algo crucial
sobre la propiedad privada en Colombia, desde un mandato constitucional se garantiza el derecho
de esta, pero no es absoluta pues la propiedad privada debe ceder en casos en que exista un
interés publico o social, {podriamos decir entonces que el contrarrestar efectos de la
gentrificacion que perturban la calidad de vida de los habitantes de Medellin es un caso en donde
se deba poner por encima el bienestar general? En mi concepto esta respuesta es afirmativa, pues
como hemos visto la percepcion de una ciudad mas cara y en donde se estan viviendo
incomodidades a raiz de los Airbnb que hay en la ciudad, permitiendo asi una regulacion a este
ejercicio. Incluso también para formar un mayor argumento a favor del por qué se cuenta con
herramientas juridicas para generar una regulacion local la podemos ver en los mismos
principios del ordenamiento territorial que como anteriormente estudiamos uno de ellos repite

que la propiedad ha de cumplir una funcién social.

Abhora si en cuanto a las regulaciones que planteo, la primera ha de indicar que debe de tenerse
una placa fuera del inmueble junto a la puerta principal, que indique que este presta servicio
como Airbnb, esto facilitara el control por parte de los vecinos de la propiedad, la policia y/o la
secretaria de turismo en caso de que hayan inconvenientes, sean de caracter administrativo o por
problemas de convivencia.

Como segunda medida, Instaurar un limite maximo para los alquileres de corto plazo de una
propiedad completa de 90 dias al afio, sin embargo, existiria la posibilidad de duplicar este limite
a 180 pagando una cifra de dinero considerable a modo de tributo a el distrito de Medellin, teniendo
como destinacion el apalancamiento de nuevos proyectos inmobiliarios VIS o VIP en la ciudad.
De esta manera se posibilita también contrarrestar otro de los factores que generan el mayor precio
de los inmuebles por la falta de oferta de estos.

Cumplido el limite establecido, deberd de ofrecerse como un arrendamiento urbano.

En el caso de los inmuebles en que solo se ofrezca una habitacion el limite serd el doble, es decir
arranca en 180 dias, a partir de ahi teniendo que ser ofrecido como arrendamiento urbano, y puede

convertirse en todo el afio en caso de que se pague este tributo.



41

Teniendo en cuenta las medidas ya existentes y las que propuestas, considero que es importante
recalcar que el éxito de cualquier regulacion se basa en gran medida por el control que se haga
para el cumplimiento de estas, asi que el papel que posee la secretaria de turismo del distrito de
Medellin, Las plataformas como Airbnb y los demas actores que yacen inmersos en este tema de
los arrendamientos de corto plazo y viviendas turisticas es crucial y requiere un verdadero
compromiso mancomunado. El distrito de Medellin ha de trabajar en conjunto con las plataformas,
sea Airbnb, Booking o cualquiera que desee arribar con su modelo de negocio a la ciudad y
hacerlas también participes de las regulaciones que ya existen o las que pudieran ser creadas en un

futuro.

Aunque se dieran estas nuevas medidas regulatorias aqui planteadas, o incluso se sometiera mayor
control sobre las que ya funcionan en el pais es importante tener en cuenta el hecho de que siempre
los usuarios o incluso las plataformas buscaran o encontraran las formas de evadir las nuevas
responsabilidades a las que se verian expuestos, siguiendo los ejemplos dados desde la aplicacion
de restricciones en Paris o New York nos encontramos un aumento de oferta de alquileres en sitios
no autorizados como lo puede ser Facebook con el objetivo de esquivar los registros obligatorios
o el llegar al maximo de dias o también dentro de las criticas a estas medidas se indica que los
precios para comprar inmuebles o los precios de alquiler en condiciones normales no han
disminuido, esto debido a que como he repetido en varias ocasiones en el presente trabajo de

investigacion existen varios factores que elevan el precio de los inmuebles en las ciudades.

5. CONCLUSIONES

En la ciudad de Medellin a raiz de la globalizacion y las nuevas tecnologias se ha abierto al
mundo de una manera en la cual invita a ser visitada por turistas nacionales y extranjeros, que
encuentran en plataformas tecnologicas como Airbnb una alternativa mas econdémica que en la
hoteleria tradicional mediante la renta de corto plazo. Esta nueva forma de turismo,
hospedandose en inmuebles como serian casas o apartamentos del comun generan nuevas
oportunidades como el incremento de turistas, nuevas formas de generar capital para los duefios

de los inmuebles rentados, apoyar la transformacion de las ciudades, etc.
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Pero también traen con ellas fendémenos como pueden ser problemas de convivencia entre
vecinos, mayores problemas de seguridad, la gentrificacion, etc. Siendo este ultimo punto el que
me he centrado a lo largo de este trabajo de investigacion, en el cual podemos ver como la
gentrificacion no es un problema que haya surgido hace 10 afios, sino que es un fenémeno que
lleva mas de medio siglo existiendo, solo que a raiz de las nuevas tecnologias se ha convertido en
un nuevo conflicto socioespacial que se intensifica gracias a otros factores como lo son la
turistificacion, déficit habitacional o encarecimiento del suelo, no solamente en la ciudad de
Medellin, sino también en cualquier ciudad del mundo que posea un potencial turistico

importante.

Este fenomeno de la gentrificacion aparece alimentado por plataformas tecnoldgicas como
Airbnb que a partir de la posibilidad de rentar sus propiedades por cortos periodos de tiempo
generando asi un ingreso econdmico para la persona que publica el anuncio, sin embargo, esta
actividad ya no se limita a ser solamente un ingreso extra para las personas, sino que se ha
convertido en un negocio a gran escala generando interés de inversionistas. La gentrificacion
entonces ha surgido en las agendas de las grandes ciudades, generando discusiones sobre como
pueden las administraciones de las diferentes ciudades reducir el impacto de este fendmeno
mediante regulaciones a la plataforma Airbnb o similares haciéndolas responsables, aunque no
sean el unico factor, del incremento en el costo de vida y de los inmuebles en las ciudades se

tiene como uno de los mayores responsables de la aparicion de dicho fenomeno.

Ante la regulacion de la plataforma en las distintas ciudades del mundo, Medellin entonces no
deberia quedarse atras en este asunto pues desde la administracion distrital se ha apostado por
mostrar la ciudad como un lugar el cual se debe de visitar debido a su amplia oferta de
entretenimiento, de esta manera podemos observar como aunque no se cuente por el momento
con una regulacion directamente enfocada a los Airbnb si existen algunos controles a las
viviendas turisticas y rentas de corto plazo delimitadas por el congreso de la republica,
generando asi un importante punto de partida pues al comparar las diversas regulaciones con lo
local encontramos varias semejanzas, indicando el buen camino que se tiene para contrarrestar

los efectos de la gentrificacion.



43

Aunque se tenga este buen camino, tal como mencione en el tercer capitulo se me hace necesario
agregar un par de medidas adicionales para generar un mayor control tanto a las plataformas
como a la gentrificacion y demas efectos negativos que vienen con ella, sin embargo, cualquier
regulacion exige que haya un control juicioso de las autoridades para hacer cumplir las
reglamentaciones existentes, asi como las que se quisieran aplicar en algin futuro no muy lejano.
Airbnb y la gentrificacion estdn unidos en su existencia, por eso se hace necesario que Medellin
como ciudad no se quede en la comodidad de observar como el problema sigue desarrollandose
sino en tomar acciones para contrarrestar los problemas sin dejar de ser la ciudad maés

innovadora y con el potencial turistico que posee.
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