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PATRONES TERRITORIALES DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO
CON LA PLATAFORMA AIRBNB EN QUITO URBANO Y LA
CONURBACION DE LOS VALLES, PARA EL ANO 2018.

RESUMEN

En la nueva generacion de la tecnologia, la sociedad esta siendo impactada de forma
disruptiva afectando de forma transversal la dindmica comun y tradicional de su vida en su
hogar, finanzas, movilidad, alimentacion, salud, entre otras. Para responder las tendencias
de la globalizacion, diferentes actores estdn invirtiendo en tecnologia para estar a la
vanguardia para asumir la cuarta era tecnoldgica. En consecuencia, se suma el concepto de
la economia compartida, siendo una nueva forma de produccion econdmica; mediante la
vision de compartir lo que se tiene y ganar una remuneracion mediante las plataformas
virtuales de: Uber, Cabify, AIRBNB, inDriver, Zipcar y otras, por ejemplo. Con este
antecedente, esta tesis analizara el caso de AIRBNB en Quito, en la zona urbana y la
conurbacion de los Valles, dado que en la actualidad esta es la plataforma que lidera el
servicio de alojamientos, siendo el Ecuador localizado en el puesto 47 en el ranking de
influencia de esta plataforma virtual (GoogleTrends, 2019). Por esta razon, el principal
objetivo es el analisis de los patrones espaciales en funcion de la correlacion con el precio,

la proximidad con hitos y los servicios.

ABSTRACT
In the new generation of technology, the society is being disruptively impacted in a
transversely way the common and traditional dynamics of its life in its homes, finances,
mobility, food, health, and others. Responding the globalization trends, different
stakeholders are investing in high technology to assume the fourth technological era. In
consequence, the concept of shared economy has become a new economy production
method, which is born from a new form of production by sharing what you have and
earning remuneration through the virtual platforms as Uber, Cabify, AIRBNB, inDriver,
Zipcar and others, for example. In this context, this thesis analyzes the case of AIRBNB in
Quito, in the urban zone and the conurbation with “Los Valles”, since currently this is the
platform leading the accommodation service, being Ecuador located in the 47th position in
the ranking of influence of this virtual platform (GoogleTrends, 2019). Because of this, the
main objective is the analysis of spatial patterns according its correlation of the price, the

proximity with milestones and the services.



CAPITULO I

1.1 JUSTIFICACION

Los fendémenos antropicos generan efectos en el espacio geografico, mediante el cambio de
las dinamicas territoriales tradicionales especialmente ligadas con las relaciones
socioeconomicas, generando cambios en los modelos de produccion, el uso de suelo, la
identidad condiciona las relaciones y conexiones territoriales. Estos patrones territoriales
combinan atributos de tipo social, econdmico fisico-construidos y naturales comunes en

toda su extension en un proceso de organizacion territorial. (Bozzano, 1996).

En este contexto, las plataformas web que brindan servicios han generado un cambio
radical en las dindmicas territoriales, AIRBNB no se queda atrds con su oferta de
alojamientos, cuyo modelo de produccion disruptiva desestabiliza los planes urbanisticos,
modifica el territorio, cambia las necesidades de la poblacion, da paso a intercambios
culturales. Por lo dicho, es importante hacer un analisis de los lugares de densificacion de
la oferta de servicios de AIRBNB y su afectacion en el territorio urbano de la ciudad de
Quito y los Valles, a fin de que las autoridades competentes puedan estar alerta y la

poblacion no se vea afectada como ya estd pasando en las ciudades globales.

Las plataformas digitales en la Ultima década han generado una disrupcién exponencial,
que se evidencia en el cambio de la forma de gestion de la informacion. Los gobiernos,
empresas y consumidores utilizan las TICs como herramientas para la gestion y
transaccion de datos. En esta era digital se pone al servicio de los usuarios plataformas de
economia colaborativa que se basan en la vision de compartir lo que se tiene mediante
redes distribuidas de individuos y comunidades que permiten conectar la oferta y la

demanda (Botsman, 2013).

El cambio de uso de suelo esta influenciado por estas nuevas dinamicas generadas por las
herramientas de economia colaborativa, como es el caso de la plataforma digital AIRBNB,
siendo un hecho que en las Ciudades Globales ha provocado varios problemas como:
segregacion, migracion, pérdida de identidad, desalojo, destruccion de la infraestructura
urbana, contaminacién, entre otros. El marco legal existente en Ecuador no est4 preparado
para regular la incidencia de la insercion de estas plataformas de la nueva era digital, cuyas

transformaciones se evidencian en el territorio.



Por ejemplo, en Barcelona hay cerca de un millon de viviendas, la oferta de AIRBNB data
de 17.000 anuncios, lo que representa el 1.7% de las viviendas, dada esta cifra a nivel
general se puede deducir que impacto de la plataforma es minimo. Sin embargo, el
problema es la concentracion de este servicio en los 7 barrios de Barcelona que representa
la mitad (50,91%) de la oferta global de la ciudad, segun datos de la web Inside AIRBNB,

aunque no existen cifras oficiales (Verda,2015).

La empresa AirDNA analista de datos sobre rentas (2017) dice que “Brasil encabeza la
lista con mas de 52,300 alojamientos, le sigue Colombia con 8,800, Argentina con 8,000,
Chile con 5,600, Peru alrededor de 2000 y Ecuador figura por detrds de Peru, hasta esa
fecha. Respecto a Ecuador, en el pais la oferta de AIRBNB registra 133 destinos, Andrés
Pachano, gerente de la Unidad de Negocios Hoteleros del Consorcio Nobis, reconoce que
AIRBNB ha tenido bastante éxito a nivel mundial. Sin embargo, dice que en el pais
compiten por los mismos clientes y que la competencia no es justa, porque ellos invierten
en infraestructura, permisos, tributos nacionales, municipales; asi como, capacitaciones
frente a estos alojamientos informales de AIRBNB (EI Telégrafo, 2018). En el DMQ
existen 419.845 viviendas de hogares (INEC, 2010) y alrededor de 1503 alojamientos de
AIRBNB segun los datos de la Web recopilados en octubre del 2018, siendo un 0.3% de
las viviendas totales en Quito. Sin embargo, esta disertacion pretende analizar donde estan

concentrados.

Por lo dicho, el objetivo de esta investigacion es identificar las variables determinantes de
los patrones territoriales de la distribucion de los servicios de alojamiento de la plataforma
virtual AIRBNB, que dan lugar al servicio de alojamiento de la plataforma virtual
AIRBNB en Quito en las zonas urbanas de Calderon, Eloy Alfaro, Eugenio Espejo, La
Delicia, Los Chillos, Manuela Saenz, Quitumbe, Tumbaco. Asimismo, evaluar los patrones
de distribucién espacial e identificar las zonas potenciales de incremento de nuevos
alojamientos de AIRBNB en Quito urbano y Los Valles, con una futura concentracion en
zonas de atraccion turistica, estrato social alto y donde hay mas diversidad y concentracion

de servicios.

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Antes de abordar el andlisis, es importante recapitular el progreso de la era tecnologica, las

revoluciones industriales cambiaron radicalmente el orden establecido de la sociedad,
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trajeron consigo nuevos modelos econdmicos y de produccion, que cambiaron sus
dindmicas tradicionales. La primera revolucion utiliz6 agua y vapor para mecanizar la
produccion, la segunda utiliz6 la energia eléctrica para crear bienes en masa, la tercera
revolucion utilizé la electronica y la tecnologia de la informacidon para automatizar
procesos. A medida que avanza la tecnologia, hoy nos encontramos a las puertas de una
cuarta revolucion industrial sucesora de las anteriores que se da principalmente por la
proliferacion exponencial de dispositivos inteligentes que permiten a los individuos
interactuar y conectar entre si sin limites de distancia, haciendo un mundo mas cercano,
interconectado y digital; ademas, estas tecnologias de la informacion y la comunicacion
(Tics) permiten compartir gran cantidad de informacion a tiempo real, lo que da lugar a la
digitalizacion de la economia en su totalidad y la potencial transformacion de todas las

industrias (Navarro, 2018).

Las Redes Sociales ampliamente conocidas como Facebook, Instagram, se han proliferado
rapidamente debido a la red de usuarios, esta teoria es explicada ampliamente por el
socidlogo Duncan Watts (2003), quien parte de la premisa de que las personas tienen
diferentes vinculos con al menos 100 personas, estas relaciones pueden irse restando o
sumando mientras crecemos o nos desarrollamos. Si de estas 100 personas, nos
relacionamos con los 100 de cada una nuestra lista de conocidos iria creciendo de forma
exponencial, llegando a 1 billon de personas es decir millones de millones. Segun la fuente
global de inteligencia de mercado “ComScore”, Facebook logrd superar a My Space en
junio del 2007 por 52 millones de visitas, aunque Myspace registraba en ese momento 117

millones de usuarios. (Hiitt, 2011).

En la actualidad, las empresas han desarrollado su propia red social lo que se conoce como
el networking para dar valor agregado a su servicio. Ademas, esta perspectiva disminuye
los costos de marketing y servicio técnico, ya que los individuos de la red se ayudan
mutuamente y resuelven cualquier problema del servicio (Dholakia y Vianello, 2006;
Wiertz y De Ruyter, 2007). Estas técnicas mejoran su investigacion con respecto al
mercado, aumenta su publicidad y fidelidad en los clientes. (Flavian, Guinaliu, & Casald,

2011)

Por lo dicho, se intuye que el couchsurfing surge para formar una red, ya que es una red
social privada y limitada que se especializ6 en intercambios, al principio sin ningiin animo

de lucro, se trataba de que un anfitrion se hospedaba a los viajeros de diferentes paises en
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su casa proporcionando un sofa para dormir. En ese contexto, Brian Chesky y Joe Gebbia
no podian pagar el alquiler en San Francisco-USA, asi que tomando como referencia la
iniciativa del couchsurfing deciden rentar un par de camas inflables dentro de su
apartamento mediante una plataforma virtual llamada AIRBNB. En la actualidad es una
multinacional que hoy tiene dos millones de alojamientos en 34.000 localidades de 191

paises. (Verdu, 2015)

Las plataformas virtuales como modelo de produccion generan bastantes réditos
economicos, lo que hace que sean atractivas incluso para inversionistas o personas que no
tienen experiencia previa. Por ejemplo, Uber esta valorada en US$68.000 millones,
Facebook valorada en 234.000 millones (el Economista, 2015). Finalmente, AIRBNB no
se queda lejos con US$30.000 millones. Esto significa que estd al nivel de las
multimillonarias como Renault o la cadena de hoteles més grande como Hilton.
(Buenadicha, Canigueral, & L.De Leon, 2017). Para este estudio se analizara la plataforma
AIRBNB, cuyo funcionamiento data del 2008, esta plataforma ofrece alojamientos en mas
de 35.000 ciudades alrededor del mundo (AIRBNB, 2019). El servicio que ofrece no se
limita a habitaciones sino también puede ofrecer la renta de casas, departamentos, suites,
entre otras. Ademas, tiene una competitividad de precios que se ajustan al presupuesto de
los huéspedes. Segun los datos del BID en el 2016, AIRBNB se esta posicionando en
América Latina, especialmente en Rio de Janeiro, con 33.000 propiedades, en un mercado

que viene creciendo al 200% anual en varios paises de la region.

Ecuador es un pais que atraviesa una fuerte crisis econdmica donde los niveles de pobreza
crecen a causa de la deuda externa, los despidos masivos e intempestivos, el aumento de la
poblacién nacional y migrante, la escasez de recursos, la falta de presupuesto para el pago
a jubilados, sumada con la falta de alternativas productivas que aseguren ingresos
aceptables. El negocio de AIRBNB llama la atencion, porque las personas buscan otro
medio de subsistencia y ven una oportunidad en prestar sus alojamientos a cambio de un
nuevo ingreso que les permita satisfacer sus necesidades, sin medir las consecuencias de
dicha plataforma que podria reemplazar la dinamica tradicional; ya se ven los rezagos
manifestados en el malestar del sector hotelero, se quejan de la competencia desleal. Por lo
dicho, es importante diagnosticar la situacion de la plataforma AIRBNB en el territorio,
para ello, se hizo un analisis en la capital del Ecuador, en Quito urbano y su conurbacién

con Los Valles donde se densifican los mdas importantes hitos, servicios, empresas,
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espacios publicos. Con este andlisis, las autoridades, empresarios, sector hotelero e
inclusive personas interesadas pueden estar alerta y tomar medidas ante alguna variacion
que afecte los mercados laborales tradicionales y analicen las consecuencias de una posible
gentrificacion mediante los alojamientos de AIRBNB. ;Cuéles son los patrones
territoriales de los centros de densificacion del servicio de la plataforma virtual AIRBNB
en Quito urbano y la conurbacion de los Valles?; ;Como la inclusion de AIRBNB ha

influido en la consolidacion de zonas de servicio?

MapPA 1. HOTSPOT DE ALOJAMIENTOS DE AIRBNB FRENTE A LA COMPETENCIA
HOTELERA

ALOJAMIENTOS DE AIRBNB EN EL DMQ, OCTUBRE 2018
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Fuente: Elaboracion Propia

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo General
Identificar las variables que condicionan los patrones territoriales del servicio de

alojamientos de AIRBNB, para la consolidacion de zonas de servicio de AIRBNB en Quito

Urbano y la conurbacion de Los Valles.

1.3.2 Objetivos Especificos

¢ Determinar las variables pertinentes que establecen los patrones territoriales para la
localizacion del servicio de alojamientos de la plataforma AIRBNB

« Evaluar los patrones de distribucién espacial de los servicios de la plataforma
digital AIRBNB en Quito urbano y Los Valles.

¢ Identificar zonas potenciales de densificacion del servicio de AIRBNB en la ciudad

de Quito urbano y Los Valles.

1.4 HIPOTESIS

Los factores externos ligados a los servicios de equipamientos, alimentacidon, centros de
diversion, educacion, con la cercania a lugares relevantes de turismo y conectividad, que,
en conjunto con los factores internos especificos del alojamiento ofertado relacionados al
precio, superficie, proximidad y demds caracteristicas del alojamiento, son variables que

condicionan el patron de consolidacion en zonas de servicio de alojamientos del AIRBNB.

% (Cuales son las variables que condicionan los patrones territoriales de
concentracion/localizacion del servicio de alojamientos de la plataforma AIRBNB?

s (Como se distribuye los servicios de alojamiento segun la oferta de la plataforma
digital AIRBNB en la ciudad de Quito?

% (Qué zonas son atractivas para la densificacion del servicio de AIRBNB en la

ciudad de Quito?
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1.5 MARCO TEORICO Y CONCEPTUAL

1.5.1 Antecedentes o Marco Referencial

A causa del desarrollo tecnologico las exigencias del mercado son mas altas y las empresas
se tienen que ir ajustando e innovando. En ese contexto nace la economia colaborativa,
donde aprovechando de las herramientas tecnologicas permite crear un intercambio directo
mediante una interfaz virtual, que se da, por ejemplo, entre familiares, cuando se presta un
carro, la casa de playa o se recibe a un familiar por unos dias en el hogar, este intercambio
ya es posible de forma global entre “desconocidos” y en tiempo real. Ademas, los
problemas de inseguridad de prestar o recibir un servicio ya han sido solucionado mediante
un ambiente de confianza con varias medidas como calificaciones y comentarios de cada

uno de los usuarios o anfitriones.

La tecnologia de la mano del consumo colaborativo crea las plataformas digitales, como
intermediario para sustituir los sistemas de produccidon mecanicos por sistemas de
produccion automaticos y virtuales bajo una propuesta innovadora. Estos nuevos negocios
digitales que se encuentran en la nube, ampliamente conocidos a nivel mundial son: Uber,

AIRBNB, Amazon, Facebook, Mercado Libre, OLX. (BID, 2018)

La presente investigacion estd enfocada en la plataforma virtual AIRBNB, que responde a
un modelo de negocio de una economia colaborativa ya explicada, cuyo servicio presta
alojamientos de un espacio propio subutilizado entre un anfitrion y los huéspedes o
turistas, a fin de analizar su distribucion en el territorio. Por lo dicho, el objetivo de
desarrollar esta investigacion es analizar las condiciones territoriales relacionadas con la
densificacion del servicio de alojamientos de la plataforma AIRBNB, a fin de identificar
zonas potenciales que puedan estar afectando la dinamica tradicional, donde la
planificacion debe estar alerta por los problemas relacionados con este servicio en otras
ciudades como Venecia, Barcelona, Boston, Los Angeles, Brasil, Argentina. Se pretende

corroborar cual es el diagnostico en la Ciudad de Quito.
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1.5.2 Marco Tedrico

Esta investigacion es sustentada con teorias geograficas, modelos espaciales y analisis de
Redes.

La ley de Tobler (TFL), es la primera ley de la geografia cuya hipotesis surgié bajo la
idea de que todos los elementos estan relacionados. Sin embargo, los elementos mas
cercanos tienen mas caracteristicas en comun (Tobler, 1970). Ese conocimiento nacié en
1970 por Waldo Tobler de forma irdnica para justificar la lentitud de sus computadoras en
su lugar de trabajo, en lo posterior la teoria fue desarrollada y parte de que las especies
minimizan el gasto de energia y recursos, para lo cual se agrupan y se relacionan por
proximidad, este proceso no es simple y estatico, mas bien son dinamicas complejas que
emergen de las interacciones locales de la poblacidn en el espacio y tiempo (Flake, 1998).
Por lo tanto, estas relaciones son analizadas y medidas de forma cuidadosa (Harvey J.

Miller, 2004).

El TFL es una técnica cuantitativa para medir relaciones de conectividad y correlacion de
acuerdo a la distancia. Para el andlisis, se interpretan los datos de la medicion de la relacion
entre entidades geograficas, a fin de obtener un resultado que se expresa en una correlacion
positiva o negativa. Cabe mencionar, que en el caso de que exista una asociacién espacial,
es decir, que la correlaciébn sea positiva, no necesariamente es causal, pueden estar
interactuando otras variables que no son faciles de ver. Sin embargo, el estudio
proporciona evidencia de causalidad que debe ser analizada de forma meticulosa por la
diversidad de variables que convergen dentro del mismo espacio geografico (Harvey J.

Miller, 2004).

Esta técnica genera abundante data que puede usarse tanto en el analisis exploratorio como
en el confirmatorio para generar y probar hipotesis sobre relaciones espaciales. Su
resultado durante periodos ha sido satisfactorio y ha tenido gran acogida desde antes que
apareciera el auge de datos geograficos y los sistemas de informacion geografica que ahora

existen (Harvey J. Miller, 2004).

En la actualidad, el TFL se ha desarrollado de manera sofisticada, de forma conjunta con el
analisis espacial para generar variables ocultas mediante interpolacion espacial, que trata

de predecir data desconocida a partir de data conocida, estas herramientas son poderosas

16



por el resultado y porque el modelo que se utiliza minimiza el error de precision en el
espacio. La estimacion de parametros basada en algoritmos genéticos y las redes
neuronales artificiales que generan estos modelos, estan mejorando la robustez del
modelado de interaccion espacial para datos ruidosos y no cuantitativos (Dougherty 1995;
Diplock y Openshaw 1996). Estos no son los unicos modelos de analisis espacial
desarrollado a partir de la teoria de Tobler, hay otros como la distancia euclidiana,

distancia costo beneficio, etc.

La teoria de los sistemas adaptativos complejos (CAS) dice que la complejidad emerge
de las interacciones de comportamientos simples, que no son completamente predecibles y
controlables (Manson, 2001). Con esta base tedrica se valida el paradigma sobre la
incidencia de la cercania como un elemento util para comprender los fendmenos dentro del
espacio. De hecho, la cercania y la distancia es un buen punto de inicio para una
investigacion geografica, las zonas cercanas y distantes interactian y crean sistemas

espaciales (Watts 1999) como una red neuronal.

La nocion de "redes sociales " fue introducida por primera vez por Barnes en 1954
(Requena, 1989). El uso metaforico de la idea de la red social hace hincapié en las
conexiones sociales de la ramificacion de una sociedad. Una red social es un conjunto de
actores que de forma técnica se los denomina nodos que estan unidos por una red de
interacciones establecidas por ellos; pueden ser de tipo formal, informal, frecuentes,
esporadicas, etc. (Flavian, Guinaliu, & Casalo, 2011). Cabe mencionar que un nodo puede
ser un solo individuo o una poblacion de individuos (Burt, 1980). A causa del desarrollo de
la tecnologia y con ella la comunicacion, se ha dado paso a que las redes sociales
evolucionen y conecten a varios individuos que estan dispersos, pero tienen una

caracteristica en comun. (p. €j., Muniz y O’Guinn, 2001).

Estas redes virtuales que conectan a la poblacion tienen una creciente importancia. En la
actualidad varias empresas han desarrollado sus propias redes virtuales de acuerdo a sus
necesidades a fin de proporcionar un valor anadido a su servicio y diferenciarse de las
demas, permiten que sus clientes o consumidores puedan crear su propio perfil con
contenido e interactien con otros nodos con patrones de interaccion similar. (Flavian,

Guinaliu, & Casalg, 2011)

Desde una perspectiva estratégica, la red social promovida por una empresa es decir de

caracter comercial, permite que los consumidores de manera colectiva coproduzcan y
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consuman contenido (Wiertz y De Ruyter, 2007). Por lo dicho, se ha convertido en una
fuente de informacion primaria para las empresas ya que se puede tener datos reales de las

necesidades de sus clientes.

De manera general, cuando una social network es impulsada por consumidores o empresas
satisface las siguientes necesidades: Genera temas de interés (ej. Fotos de viajes,
restaurantes, lugares), Establece relaciones (recomendaciones o comentarios de usuarios
que busquen lo mismo, hacer nuevas amistades online), Vivir fantasias (jugar online con

otros usuarios), Realizar transacciones (pagos online) (Flavian, Guinaliu, & Casal6, 2011).

Arnold y Reynolds (2003) se refieren al «entertainment» que analiza como las empresas
online utilizan el entretenimiento en sus estrategias digitales. El autor hace hincapié¢ que las
social networks deben brindar un ambiente entretenido para aumenten el valor de la
experiencia de compra. La actitud de los consumidores viene determinada principalmente
por el entretenimiento percibido de participar en la red y en menor medida por la utilidad,
la facilidad de uso también es un factor positivamente correlacionado con el

entretenimiento. (Flavian, Guinaliu, & Casalo, 2011)

La teoria de grafos es una herramienta para el andlisis y la descripcion de sistemas
complejos, en este caso para el analisis del servicio de alojamientos de AIRBNB, donde la
red es un conjunto de nodos interconectados, los mas importantes se llaman centros, y
cualquier componente de la red es un nodo, la funcion y el significado de la red dependen

de las caracteristicas de las interacciones entre los nodos (Kivela et al., 2014).

La teoria de redes sociales multidimensionales proporciona un modelo que configura
una red parcialmente multidimensional, nodos interconectados, entre dos conjuntos de
nodos, siendo una red bimodal entre los usuarios y los anfitriones. En consecuencia, es una
relaciéon multidimensional, multimodal, con uniplex porque la red tiene varios conjuntos de
nodos, pero con una sola relacion. Esta red multidimensional es dindmica, cada reunion
como un punto en el tiempo, con nodos y relaciones individuales, donde los nodos se

pueden agregar o eliminar (Contractor, Monge y Leonardi, 2011).

En el modelo més simple de relaciones entre nodos del mismo tipo se especifica que la red
estd compuesta por diferentes tipos de nodos con uno o varios tipos de relaciones entre
ellos se denomina red multidimensional (Kiveld et al., 2014). Este enfoque se basa en la

teoria de la red de actores, implica un espacio social con diferentes tipos de actores, partes
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interesadas y conceptos en los mismos sistemas de relaciones sociales (Allen, 2010;
Rozenblat, 2015). La teoria de la red de actores considera las acciones de los humanos y
los no humanos como parte de una red tnica llamada "red de actores" (Contractor et al.,

2011)

En el estudio se probara la red unidimensional para indicar las relaciones entre los
alojamientos de AIRBNB, siendo la ubicacién de cada alojamiento analizado en una sola
dimension, cuya teoria no dice que este tipo de red unimodal comprende un solo tipo de
nodo con un solo tipo de relaciones, que se denomina redes unimodales y uniplex (Figura
1.). El analisis unidimensional requeriria dos redes separadas, una para los interesados y

otra para los conceptos, sin tener en cuenta las relaciones entre ellos (Contractor et al.,

2011).

FIGURA 1. RED UNIMODAL. UNIPLEX
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Fuente: Contractor, N. S., Monge, P. R., & Leonardi, P. M. (2011, p.687). Multidimensional

networks and the dynamics of sociomateriality.

Por otro lado, para identificar la relacion entre el alojamiento de AIRBNB con relacion a
los otros servicios que potencian sus fortalezas externas formando redes uniplex
multimodales, que contienen dos o mas tipos diferentes de nodos conectados por un solo
tipo de relacion (Figura 2), convirtiéndose en una red bimodal (Modo Bimodal). De
acuerdo con la teoria de redes multidimensionales (Contractor et al., 2011), este tipo de
redes incluye un conjunto de personas y un conjunto de eventos que estan relacionados por

relaciones de afiliacion. La red bimodal puede ser representada por una matriz bipartita.
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FIGURA 2. RED BIMODAL, UNIPLEX
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Fuente: Contractor, N. S., Monge, P. R., & Leonardi, P. M. (2011, p.687). Multidimensional

networks and the dynamics of sociomateriality.

1.5.3 Marco Conceptual

1.5.3.1 Autocorrelacion espacial

Conexion entre variables de acuerdo a un patrén, refleja el grado en que los objetos o
actividades en un espacio geografico, son similares a otros que estan proximos (Vilalta y

Perdomo, 2005: 326).

1.5.3.2 Patrones espaciales

Todo aquello que tenga una localizacion dentro del espacio geografico inevitablemente
contribuye o es un patron espacial, patron es como se distribuye una poblacion en un area
determinada (Alexander Klippel, Frank Hardisty & Rui L, 2011). La geografia se ha
dedicado a identificar patrones territoriales y explicarlos en términos cuantitativos y
cualitativos (e.g., Abler, Adams, and Gould1971; Dacey1971; Bloketal.1999; Griffinetal.
2006; KwanandDing; 2008).
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Estos patrones datan de la ubicacion de los elementos en el espacio, también por la
combinacion de variables que confluyen, es decir, la combinacién de valores espaciales y

sus atributos, y la relacion de distancia entre ellos.

1.5.3.3 Localizacion de servicios en la Web

Ubicacién de un servicio personalizado a los usuarios basdndose en la informacion de la
ubicacion geografica. LBS o location based services (servicios basados en localizacion).
Su factibilidad radica en que aprovecha la ubicacion actual de los elementos geograficos
para analizar y otorgar soluciones con un valor afiadido, sea en forma de productos
especificos, consejos sobre la zona o cualquier otra posible utilidad. Por lo dicho, gracias a
la geolocalizacion, la conexion web y el analisis espacial; las empresas o cualquier persona

puede localizar servicios a través de la web (Junglas; Watson, 2008).

1.5.3.4 Plataformas digitales

Es un sistema operativo en la web que permite el intercambio entre un usuario y un
proveedor de servicios, abarcan distintos ambitos como son: alojamientos, educacion,
negocios, finanzas, medio ambiente, salud, transporte, turismo, entre otros. Esta modalidad
automatica mediante la tecnologia ha permitido la reduccion de los costes de transaccion y

acceso al mercado.

El éxito de las plataformas radica en la confianza mediante un sistema de reputacion (BID,
2016). En un reciente estudio, el parlamento europeo estimé que el beneficio de estas
plataformas cifraba en 572.000 millones de euros de ganancias potenciales en términos

anuales (BID, 2016).

1.5.3.5 Economia compartida

Se define como un conjunto de actividades ligadas a lo social y econdémico en donde
anfitrion pone a disposicion un bien o servicio, sin transferir la propiedad, a cambio de un
valor monetario o cualquier otro bien que se haya comprometido, mediante una plataforma

digital en la web (BID, 2016).
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Es una nueva iniciativa empresarial, que permite que el usuario y el proveedor del servicio
puedan intercambiar un beneficio de forma automatica mediante la web. Esta economia

compartida nace de compartir e intercambiar lo que se tiene con el otro.

1.5.3.6 AIRBNB

AIRBNB es un servicio de alojamiento de espacios subutilizados mediante una plataforma
virtual. El proyecto inicié en 2008, cuando dos disefiadores rentaron un espacio de su
departamento a tres viajeros. En la actualidad, millones de usuarios y anfitriones crean una
cuenta gratuita en la plataforma de AIRBNB para rentar y prestar servicios en todo el

mundo. (AIRBNB, 2019)

1.5.3.7 Gentrificacion

Espacios tradicionales se transforman mediante la inversion de capital en espacios
refinados de estrato social alto, expulsion directa de las clases sociales bajas en plazos
variados y modalidades diferentes, desplazamiento directo e indirecto. Puede darse por
varias razones, ya sea porque las propiedades cambian de uso o son dejadas al deterioro,
cuando los impuestos se elevan o cuando los precios de los comercios se elevan. Es un
concepto polémico de lucha de clases sociales, dominacion del estrato social alto detras de

una renovacion urbana. (Antoine Casgrain & Michael Janoschka, 2013)
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1.6 OPERACIONALIZACION DE LA INVESTIGACION
TABLA 1. OPERACIONALIZACION DE LA INVESTIGACION

Pregunta Objetivo Variables Indicadores
Numero de alojamientos de AIRBNB
Numero de personas por sector censal que tienen computadora.
Numero de personas por sector censal que tienen internet.
Numero de personas por sector censal que tienen teléfono.
Numero de personas por sector censal que tienen celular.
.. . Numero de personas por sector censal que tienen Tv cable.
Cercanos al servicio | Identificar los p p q
de AIRBNB ;Qué patrones Numero de personas por sector censal que tienen ducha personal.
variables pueden territoriales del NG q 0 - i 0
interferir en servicio de umero de personas por sector censal que tienen bafio personal.
determinar los alojamientos de INTERNAS Numero de personas por sector censal que tienen cocina.
patrones territoriales | AIRBNB, para - - — - -
para la identificacién | determinar los Numero de personas por sector censal que asisten a un establecimiento educativo particular.
de los centros de centros de ) Numero de personas por sector censal que asisten a un establecimiento educativo fiscal.
densificacion del densificacion de i
servicio de la AIRBNB en Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion a la ensefianza.
plataforma virtual Quito

AIRBNB en Quito
urbano y las
conurbaciones?

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion a la ciencia.

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion al comercio.

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion a la salud.

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion a las finanzas.

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion a la comunicacion.

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion a la construccion

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion a la electricidad

Numero de personas por sector censal que se dedicaron como profesion al transporte.

Numero de viviendas por sector censal que tiene tuberia dentro de la vivienda.

23



Pregunta Objetivo Variables Indicadores
Numero de viviendas por sector censal que reciben luz eléctrica de la Empresa eléctrica de Quito.
Numero de viviendas por sector censal que tienen alcantarillado.
Numero de viviendas por sector censal que reciben agua mediante una red publica.
INTERNAS | Ntimero de viviendas por sector censal que tienen vias de acceso pavimentadas.

Numero de viviendas por sector censal que tienen paredes en buen estado.
Numero de viviendas por sector censal que tienen focos de ahorro.

Cercanos al servigio Identificar los Numero de personas por sector censal que son Bilingiies.

de AIRBNB ;Qué patrones !

variables pueden territoriales del Numero de personas por sector censal que son hogares unipersonales

1nterfer.1r en Servicio de Numero de personas por sector censal que utilizan el servicio sanitario.

determinar los alojamientos de

patrones territoriales | AIRBNB, para Numero de hoteles cercanos al servicio de AIRBNB

para la identificacién | determinar los Numero de espacios publicos o hitos cercanos al servicio de AIRBNB

de los centros de centros de

densificacion del densificacion de Numero de vias cercanas al servicio de AIRBNB

servicio de la AIRBNB en - —

. . Numero de paradas de buses cercanas al servicio de AIRBNB

plataforma virtual Quito

AIRBNB en Quito Numero de paradas de transportes municipales cercanas al servicio de AIRBNB

urbano y las NG d 1 lid i 1 icio de AIRBNB

conurbaciones? umero de escuelas polideportivas cercanas al servicio de

EXTERNAS | Numero de estacionamientos de taxis cercanos al servicio de AIRBNB

Numero de mercados y ferias cercanos al servicio de AIRBNB

Numero de escuelas cercanas al servicio de AIRBNB

Numero de hospitales, clinicas, centros de salud cercanos al servicio de AIRBNB

Numero de unidades de policia comunitaria cercanas al servicio de AIRBNB

Numero de parques emblematicos cercanos al servicio de AIRBNB

Numero de monumentos cercanos al servicio de AIRBNB

Numero de restaurantes cercanos al servicio de AIRBNB
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Pregunta Objetivo Variables Indicadores
Numero de tiendas de ropa y zapatos cercanas al servicio de AIRBNB
Numero de tiendas cercanas al servicio de AIRBNB
Numero de tiendas de celulares cercanas al servicio de AIRBNB
Cercanos al servicio ~ - - —
de AIRBNB {Qué Identificar los Numero de gimnasios cercanos al servicio de AIRBNB
variables pueden patrones Numero de peluquerias cercanos al servicio de AIRBNB
interferir en territoriales del — . —
determinar los servicio de Numero de servicios turisticos cercanos al servicio de AIRBNB
patrones territoriales | alojamientos de EXTERNAS [ Numero de farmacias cercanas al servicio de AIRBNB
para la identificacion | AIRBNB, para
de los centros de determinar los Numero de terminales de transporte interprovincial e Inter parroquial cercanos al servicio de AIRBNB
densificacion del centros de
servicio de la densificacion de Numero de centros comerciales cercanos al servicio de AIRBNB
plataforma virtugl AIRBNB cn Numero de bancos cercanos al servicio de AIRBNB
AIRBNB en Quito Quito
urbano y las Numero de panaderias cercanas al servicio de AIRBNB
i ?
conurbaciones? Numero de lavanderias cercanas al servicio de AIRBNB
Numero de bares cercanos al servicio de AIRBNB
Numero de parques de diversiones cercanos al servicio de AIRBNB
Relaciones topologicas
ESPACIALES

Relaciones del precio y superficie del Poligono de Voronoi.

Fuente: Elaboracion Propia
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1.7 PROCEDIMIENTO MARCO METODOLOGICO

Para el desarrollo de esta investigacion se aplic6 métodos de andlisis espacial, que es una
rama de la geografia que estudia los componentes que varian con la ubicacion geografica
(Goodchild, 1987). Su primer enfoque metodoldgico fue el andlisis cuantitativo (Taaffe,
1974), pero en la actualidad se utiliza en cualquier enfoque geografico. Berry (1996)
considera que el andlisis espacial se define a través de operaciones cuyos resultados dependen
de la localizacion espacial. Por lo dicho, el analisis espacial evaliia el movimiento de las
entidades geograficas, y sus efectos; busca solucionar los problemas de los fenémenos
geograficos, y, para esto, incluye teorias del espacio geografico (Harvey, 2003); técnicas
estadisticas y matemadticas para medir distancias, herramientas tecnoldgicas como los SIG
(Sistemas de Informacién Geografica) que analiza las relaciones geograficas entre objetos
espaciales, mediante un software que permite la visualizacion y combinacion de capas

tematicas, permitiendo un estudio multitemporal y multivariable. (Buzai, 2015)

1.7.1 Meétodos

El estudio considerd diferentes métodos de abstraccion para la generacion del conocimiento,
aplicando la cartografia, la abstraccion de la realidad en funcidn de variables territoriales y la

aplicacion de métodos matematicos/fisicos para la construccion de modelos geograficos.

e M¢étodo Cartografico: se interpreta por medio de mapas los diferentes hechos y fendémenos
geograficos del espacio, elementos o variables y sus relaciones; considerando la
naturaleza de los hechos, posibilidades de cada método y elegir un lenguaje cartografico
viable (Escobar, 2004). Este método permitira visualizar y analizar los patrones de
localizacion de los alojamientos del servicio de AIRBNB mediante un SIG, para esta

investigacion se utilizo ARCGIS 10.5.

e Mc¢todo de abstraccion: Este método se enfoca en establecer conclusiones especificas en
funcion de la descomposicion de una realidad en partes de un sistema territorial dado los
diferentes factores internos y externos que afectan el servicio de alojamiento, a partir de la
reconstruccion de una ejemplificacion de la realidad que permite reconstruir un modelo

espacial (Pillet, 2004)
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e M¢étodo cuantitativo: Se utilizd para andlisis estadisticos y matemadticos, se realizo la
metodologia ACP para el desarrollo de un diagnostico territorial de Quito urbano, la teoria
de grafos para la construccion de redes entre los servicios de alojamiento y los servicios,
la autocorrelacion espacial mediante el test de Moran I para encontrar patrones de

localizacion y densificacion.

1.7.2 Datos

Los datos de las variables internas fueron levantados de la plataforma AIRBNB con 1503
puntos georreferenciados con sus respectivos precios de los alojamientos con una fecha de
cohorte del 27 de octubre 2018. Con respecto al nimero de poblacidn residente se tomaran los
datos del Censo del afio 2010, asi mismo el porcentaje de los servicios basicos en funcion de
las variables del servicio de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica, internet, telefonia,
calidad constructiva y demas aspectos que califiquen su capacidad interna. Por otro lado, las
variables externas por cercania a los alojamientos de AIRBNB se obtuvieron del servidor del

Municipio de Quito y otros se generaron a través de la interfaz de Google My Maps.

TABLA 2.METADATOS DE LOS INDICADORES DE LAS VARIABLES EXTERNAS E INTERNAS.

Variables Indicadores Formato Fuente Escala Aiio
Ntmero de alojamientos de AIRBNB .shp AIRBNB 1: 5000 2018
Numero de personas por sector censal que xml INEC Sector censal 2010
tienen computadora.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
tienen internet.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
tienen teléfono.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
tienen celular.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
tienen Tv cable.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
tienen ducha personal.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
tienen bafio personal.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
tienen cocina.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
asisten a un establecimiento educativo

particular.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
asisten a un establecimiento educativo

fiscal.

Numero de personas por sector censal que INEC | Sector censal 2010
se dedicaron como profesion a la xml

ensefianza.
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Variables Indicadores Formato Fuente Escala Ao
Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
se dedicaron como profesion a la ciencia.

Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
se dedicaron como profesion al comercio.
Numero de personas por sector censal que xml INEC | Sector censal 2010
se dedicaron como profesion a la salud.
Numero de personas por sector censal que INEC | Sector censal 2010
se dedicaron como profesion a las xml
finanzas.
Numero de personas por sector censal que INEC | Sector censal 2010
se dedicaron como profesion a la xml
comunicacion.
Numero de personas por sector censal que INEC Sector censal 2010
se dedicaron como profesion a la xml
construccion
Numero de personas por sector censal que INEC Sector censal 2010
se dedicaron como profesion a la xml
electricidad
Numero de personas por sector censal que INEC Sector censal 2010
se dedicaron como profesion al transporte. xml
Numero de viviendas por sector censal INEC Sector censal 2010
que tiene tuberia dentro de la vivienda. xml
Numero de viviendas por sector censal INEC Sector censal 2010
que reciben luz eléctrica de la Empresa xml
eléctrica de Quito.
Numero de viviendas por sector censal INEC Sector censal 2010
que tienen alcantarillado. xml
Numero de viviendas por sector censal INEC Sector censal 2010
que reciben agua mediante una red xml
publica.
Numero de viviendas por sector censal INEC Sector censal 2010
que tienen vias de acceso pavimentadas. xml
Numero de viviendas por sector censal INEC Sector censal 2010
que tienen paredes en buen estado. xml
Numero de viviendas por sector censal INEC Sector censal 2010
que tienen focos de ahorro. xml
Numero de personas por sector censal que INEC Sector censal 2010
son Bilingiies. xml
Numero de personas por sector censal que INEC Sector censal 2010
son hogares unipersonales xml
Numero de personas por sector censal que INEC Sector censal 2010
utilizan el servicio sanitario. xml
Numero de hoteles cercanos al servicio de .shp Google 1: 5000 2019
AIRBNB
Numero de espacios publicos o hitos .shp Municipio 1:50000 2018
cercanos al servicio de AIRBNB Quito
Numero de vias cercanas al servicio de .shp Municipio 1:50000 2018
AIRBNB Quito
Numero de paradas de buses cercanas al .shp Municipio 1:50000 2018
servicio de AIRBNB Quito
Numero de paradas de transportes .shp Municipio 1:50000 2018
municipales cercanas al servicio de Quito
) AIRBNB
<zc Numero de escuelas polideportivas .shp Municipio 1:50000 2018
Ef] cercanas al servicio de AIRBNB Quito
§ Numero de estacionamientos de taxis .shp Municipio 1:50000 2018
- cercanos al servicio de AIRBNB Quito
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Variables Indicadores Formato Fuente Escala Ao
Numero de mercados y ferias cercanos al .shp Municipio 1:50000 2018
servicio de AIRBNB Quito
Numero de escuelas cercanas al servicio .shp Municipio 1:50000 2018
de AIRBNB Quito
Numero de hospitales, clinicas, centros de .shp Municipio 1:50000 2018
salud cercanos al servicio de AIRBNB Quito
Numero de unidades de policia .shp Municipio 1:50000 2018
comunitaria cercanas al servicio de Quito
AIRBNB
Numero de parques emblematicos .shp Municipio 1:50000 2018
cercanos al servicio de AIRBNB Quito
Numero de monumentos cercanos al .shp Municipio 1:50000 2018
servicio de AIRBNB Quito
Numero de restaurantes cercanos al .shp Google 1:5000 2019
servicio de AIRBNB
Numero de tiendas de ropa y zapatos .shp Google 1:5000 2019
cercanas al servicio de AIRBNB
Numero de tiendas cercanas al servicio de .shp Google 1:5000 2019
AIRBNB
Numero de tiendas de celulares cercanas .shp Google 1:5000 2019
al servicio de AIRBNB
Numero de gimnasios cercanos al servicio .shp Google 1:5000 2019
de AIRBNB
Numero de peluquerias cercanos al .shp Google 1:5000 2019
servicio de AIRBNB
Numero de servicios turisticos cercanos al .shp Municipio 1:50000 2018
servicio de AIRBNB Quito
Numero de farmacias cercanas al servicio .shp Google 1:5000 2019
de AIRBNB
Numero de terminales de transporte .shp Municipio 1:50000 2018
interprovincial e Inter parroquial cercanos Quito
al servicio de AIRBNB
Numero de centros comerciales cercanos .shp Google 1:5000 2019
al servicio de AIRBNB
Numero de bancos cercanos al servicio de .shp Google 1:5000 2019
AIRBNB
Numero de panaderias cercanas al .shp Google 1:5000 2019
servicio de AIRBNB
Numero de lavanderias cercanas al .shp Google 1:5000 2019
servicio de AIRBNB
Numero de bares cercanos al servicio de .shp Google 1:5000 2019
AIRBNB
Numero de parques de diversiones .shp Google 1:5000 2019
cercanos al servicio de AIRBNB

Fuente: Elaboracion Propia

1.7.3 TECNICAS:

Poligonos de Voronoi: Método que utiliza la interpolacion basado en la distancia euclidiana,
une puntos de control entre si, trazando mediatrices de los segmentos de unidén para crear
poligonos. El perimetro de estas figuras es equidistante a los puntos de al lado, de esta manera

se proyectan zonas de alcance y de influencia (Sabuda, 2009).
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Se basa en la teoria de Christaller que trata sobre la conexidn entre centralidades, en la
investigacion se desarrolld para crear las zonas de cobertura del servicio de alojamiento de

AIRBNB.

Distancia euclidiana: Calculo de la distancia entre dos puntos mediante algoritmos
matematicos que se basan en el teorema de Pitdgoras. Esta herramienta se puede generar en
Arcgis y describe la relacion de cada celda con un origen o un conjunto de origenes basandose
en la distancia de linea recta. (ESRI, 2016). Se utiliz6 para medir la proximidad geografica de
los servicios de alojamiento AIRBNB con otros servicios es decir las variables externas, para

analizar las fortalezas de su ubicacion.

Correlacion de Pearson, es un método estadistico utilizado para variables cuantitativas, mide
el grado de asociacion entre las variables de tipo lineal, mediante la capacidad que tiene X
variable independiente para predecir Y variable dependiente (Dagnino, 2014).

(XY)

r= ————— coeficiente de correlacion

VXX)(YY)

El resultado de este método son valores absolutos entre el 0 y 1, cero indica ausencia de
relacion y mientras mas cerca de 1 indica correlacion sin importar el signo. Sin embargo, el
signo del resultado es importante para el andlisis y la representacion grafica, si el resultado del
analisis es -1 la relacion es perfecta pero negativa inversamente proporcional, mientras que si

es +1 la relacion es perfecta y positiva directamente proporcional (Dagnino, 2014).

FIGURA 3. GRAFICAS DEL RESULTADO DE LA CORRELACION DE PEARSON

Fuente: Dagnino, 2014
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La grafica permite visualizar la relacién de la variable dependiente con la independiente,
pueden ser directamente proporcionales o tener correlacion positiva, es decir, mientras la
variable independiente aumenta, la variable dependiente también; inversamente
proporcionales o con correlacion negativa, muestra una relacion en la que, mientras la
variable independiente aumenta, la variable dependiente disminuye, y viceversa. Se utilizo

para analizar las variables de la Metodologia ACP, donde una tenia influencia sobre la otra.

Diagnéstico territorial: Es una evaluacion del territorio que comprende aspectos como la
delimitacion, localizacion del territorio, caracterizacion de los elementos que estan dentro de
ese territorio como son fisicos, bidticos; andlisis poblacionales en términos sociales,
econdémicos, culturales, politicos; los problemas existentes en el territorio, actividades,

impactos positivos y negativos, condiciones de riesgo y vulnerabilidad. (UNAL, 2015)

Para la realizacion del diagnostico de Quito urbano se aplicod la metodologia ACP que es una
técnica estadistica para describir un conjunto de datos en términos de variables especificas
que predicen el territorio, se las denomina componentes. Estos permiten reducir la
dimensionalidad de un conjunto de datos, las variables seleccionadas fueron en base al censo
de Poblacion, Vivienda y Hogar. La finalidad fue tener una proyeccion segun la cual los datos
queden mejor ajustados y sean representados en un modelo, el software convierte un conjunto
de variables posiblemente correlacionadas en un conjunto de valores de variables sin

correlacion lineal llamado componentes principales.

La dimension de las variables fue por sector censal de Quito urbano y la conurbacion de Los
Valles, considerando los factores que distingan las clases sociales existentes en la urbe
fortaleciendo con variables factibles y disponibles en el Censo del 2010. Para la gestion de
los datos, se utilizo el software SPSS de estadistica que es utilizado para captura y analisis de

datos, crea tablas y graficos para gestionar Big data (QuestionPro, 2019).

Coeficiente de Gini es un promedio ponderado de los precios del AIRBNB con un
incremento lineal en las ponderaciones (Maddock, 1986). Este indicador se utiliza con
frecuencia por su facilidad en la apreciacion y calculo, su funcion es analizar la distribucion
de los datos, a fin de allar inequidades. Se utiliz6 este coeficiente en funcion del precio de los

servicios, a fin de corroborar si el precio de renta es equitativa o inequitativa.
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El Test de Moran I se expresa bajo el siguiente modelo matematico:

et Lt Wi (Xi — X)(X; = X)
[Zl IZ; lun;][z, |(X X) /m]

Fuente: Tonglin Zhang & Ge Lin, 2008

El resultado de la aplicacion del modelo mide y verifica la existencia o ausencia de la
autocorrelacion espacial y patrones espaciales se basa en la proximidad espacial y valores de
las entidades simultdneamente, ademas, evalta si el patron esta agrupado, disperso o aleatorio

(Esri, 2018).

El indice de Moran I fue realizado por primera vez en 1948, el modelo no era tan conocido
puesto que era laborioso realizarlo de forma manual, hasta que aparecieron los sistemas
informaticos en la tercera generacion donde ya se pudo introducir modelos loglineales, tablas
dinamicas y con el desarrollo de estas, la automatizacion del test de Moran I (Tonglin Zhang
& Ge Lin, 2008). La escala de trabajo del andlisis de patrones espaciales del precio y

superficie de los alojamientos de AIRBNB fue realizada a nivel global y local.

1.8 FASES DE LA INVESTIGACION

FIGURA 4. PROCESO DE LAS FASES DE INVESTIGACION

Trabajo Final
*Identificacitn de

los patrones de
] Validacson del Densificacin v de
«Levantamiento madelo «Patrones espaciales NUEvOS Semcios

de puntos con Testde | de Airbnb
. Moran
«Generacion
de del Modelo - "..-ﬁ -fi-1 *Resultados
espacial T 1.' T I « Procesamiento

ygansilisis. de

Fuente: Elaboracion Propia
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CAPITULO II: DETERMINANTES TERRITORIALES DEL
SERVICIO AIRBNB

2.1 ESTRUCTURACION DE VARIABLES PARA EL DIAGNOSTICO
TERRITORIAL.

Construccion de las variables del diagnostico con la metodologia ACP.

Las variables seleccionadas fueron en base al censo de Poblacion, Vivienda y Hogar mediante

el software SPSS.
FASE POBLACION: Caracteristicas de la poblacion, educacion, cultura y seguridad social.

Se ha identificado como variables: Area urbana o rural (URP), Cual es el sexo (PO1=1),
Tiene seguro de salud privado (PO7=1), Tiene discapacidad permanente por mas de un afio
(P08=1), Como se identifica segiin su cultura y costumbres (P16= todas), Sabe leer y escribir
(P19=1), En los ultimos 6 meses ha utilizado internet(P20l=1), El establecimiento de
ensefianza regular al que asiste (P22= todos), Cual es el nivel de instrucciéon mas alto al que
asiste (P23=todas), Seguridad Social aporta o es afiliado (P35=todas); Rama de actividad
recodificada (RAMCT= todas), Estado conyugal (P34=todas). Con estas variables se formo

una tabla por sector censal.

FASE VIVIENDA: Caracteristicas de calidad de vivienda, servicios basicos, actividad

econdémica, hacinamiento, e ingresos.

Se han identificado como variables: Tipo de vivienda (VTV=reclasificada); Vias de acceso
principal a la vivienda (VAP= reclasificada); Material predominante de las paredes exterior
(VO3=reclasificada); De donde proviene principalmente el agua (VO07=reclasificada); EIl
servicio higiénico o escusado de la vivienda (V09=reclasificado); El servicio de luz

(V10=reclasificada); Numero de personas por cuarto (PERCUA= reclasificada).
FASE HOGAR: Caracteristicas de servicios que ofrece el hogar

Se han identificado como variables: Tiene este hogar cuarto o espacio exclusivo para cocinar
(HO02); El servicio higiénico o escusado que dispone el hogar es personal(H03); Dispone este
hogar de espacio con instalaciones y/o ducha para bafiarse (H04); Dispone este hogar de
servicio de teléfono convencional (H07); Algin miembro de este hogar dispone de servicio de
teléfono celular (HO8); Dispone este hogar de servicio de internet (H09); Dispone este hogar

de computadora (H10); Dispone este hogar de servicio de tv cable (H11)
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Después de tener cada una de las tablas se cred una base de datos donde se integre las tres en
una sola matriz y cada dato se lo transformo en porcentajes. Posteriormente, se analizo la data
mediante SPSS y se realizo el modelo donde se ajusten las variables, no todos los datos
pudieron representarse, de ser asi el rango de error hubiese sido alto e impreciso, por ello se

eligio las que mejor se representen. A continuacion, se muestra las variables del modelo:

TABLA 3. ESTRUCTURACION DE VARIABLES QUE SE AJUSTARON AL MODELO, SEGUN LA METODOLOGIA ACP.

Poblacion Vivienda Hogar

- El establecimiento de | -Material predominante de las | -Tiene este hogar cuarto o espacio exclusivo

ensefianza regular al

paredes exterior.

para cocinar.

que asiste. -De donde proviene | -El servicio higiénico o escusado que dispone
-Rama de actividad | principalmente el agua. el hogar es personal.
recodificada -El servicio higiénico o escusado | -Dispone este hogar de espacio con
de la vivienda instalaciones y/o ducha para bafiarse.
-El servicio de luz -Dispone este hogar de servicio de teléfono
-Numero de personas por cuarto. convencional.

-Algin miembro de este hogar dispone de
servicio de teléfono celular.

-Dispone este hogar de servicio de internet.
-Dispone este hogar de computadora.
-Dispone este hogar de servicio de tv cable.

A continuacion, el resultado del Test KMO para la validacion del modelo, establece que éste
es representativo para el 95,9% de las variables seleccionadas, teniendo una alta fiabilidad y
es representativo para mas de la mitad de los datos. Ademas, se aplico el Test de Esfericidad
de Barlett que es significativo siempre y cuando p<0.0005 y se rechaza la hipotesis nula, gl
significa la apertura del modelo dando lugar a que 406 sectores censales se ajustan de forma
perfecta a este modelo, ver Tabla 4. El 51% de las variables se representa en el primer

componente, el 18% en el segundo componente y el 11% en el tercer componente.

La medida de la adecuacion muestral de Kaiser-Meyer-Olkin contrasta si las correlaciones
parciales entre las variables son pequenas, por esto el test KMO relaciona coeficientes de
correlacion rjh observados entre las variables. Cuanto mas cerca de 1 significa que la relacion
entre las variables es alta. St KMO >=0.9 el test es muy bueno; mientras que un KMO <=0.5
representa un valor muy bajo (Grupo de Petrologia Aplicada., 2011). Este modelo como se

puede ver en la Tabla 4 tiene un alto nivel de confianza.
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TABLA 4 PRUEBA DE KMO Y BARTLETT DEL MODELO PARA EL DIAGNOSTICO DE QUITO URBANO Y

LOS VALLES
Medida Kaiser-Meyer-Olkin de adecuacion de muestreo ,959
Prueba de esfericidad de Aprox. Chi-cuadrado 399302,258
Bartlett
Gl 406
Sig. ,000

Fuente: Elaboracion Propia, SPSS.

Por otro lado, se obtuvo un grafico de sedimentacion que permite ver la relacion entre las
variables y su alineacion en la determinacion de su distribucion en componentes. Las pruebas
iniciales se aplicaron con todas las variables, teniendo que escoger las variables con mayor
representatividad, se identificaron 29 variables cuya alineacion demuestra que desde la
séptima variable existe una tendencia absoluta que puede ser agrupada en un solo
componente. Mientras mas alineados los valores son parte del mismo componente, cuando
existe un quiebre o desequilibrio en la tendencia de las variables representa un nuevo
componente donde las variables tienen un comportamiento distinto, este modelo contiene tres
componentes principales, el rango del tercer factor es de (0-4), el segundo factor (4-7),
finalmente el primero (7-29). Ver Figura 6.

FIGURA 5.GRAFICO DE SEDIMENTACION DEL DIAGNOSTICO DE QUITO, REALIZADO EN EL SOFTWARES
SPSS
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Fuente: Elaboracion Propia, INEC 2010

35



La distribucion de los componentes en espacio rotado es un diagrama de dispersion las
variables constituyen los puntos del diagrama, por tanto, presenta la alineacion entre variables
con sus respectivos componentes. Las coordenadas de una variable en cada factor responden a

las saturaciones de la variable en dichos factores.

En el primer eje, se encuentra el componente principal, en el segundo eje se ubica el
componente que tiene la varianza mas grande que el primero y asi sucesivamente de acuerdo
con el nimero de componentes, en este caso tres principales. Para que se pueda construir esta
transformacion lineal se construye primero la matriz de covarianza o matriz de coeficientes de
correlacion, los datos tienen valores positivos o negativos que tienen que ver con la
correlacion de Pearson y su relacion con las demés variables dentro de un mismo
componente. Ej. En el componente 1 es inversamente proporcional las variables de estudia en
una institucion Fiscal y se dedica como profesion a la construccion, puesto que este
componente esta enfocado en el estrato social alto, de personas que tienen acceso a internet, tv

cable, telefonia, celular. Ver Tabla 5.

TABLA 5. MATRIZ DE COMPONENTE ROTADO

Componente
1 2 3

computadora ,965 ,183 ,106
internet ,943 ,160 -, 126
teléfono ,940 ,118 ,178
Ducha personal ,908 ,159 ,337
Particular ,899 ,226 121
Baifio perosnal ,877 ,147 ,420
TV cable ,869 ,066 -,099
Ensefianza ,866 ,134

Ciencia ,862 111 -,101
celular ,852 ,160 471
Presencia de cocina ,843 ,150 ,491
Salud ,835 ,140 ,063
Finanzas ,827 ,244 -, 108
Comunicacion ,821 ,185

Comercio ,613 ,149 575
Electricidad ,243

Tuberia dentro ,174 977 ,080
Luz publica ,154 976 ,102
Alcantarillado ,168 ,975 ,090
Agua potable ,157 ,974 ,099
Calle pavimentada ,207 ,956
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Componente
1 2 3
Pared en buen estado 274 ,950 ,078
Focos ahorradores ,108 ,900 -,091
Fiscal -,056 ,936
Transporte 272 ,058 722
Bilingiie ,671 ,141 ,709
Hogar unifamiliar ,672 ,138 ,707
Construccion - 176 ,060 ,630
Sanitario ,376

Fuente: Elaboracion propia.

El primer componente tiene la mayor concentracidon de servicios tecnoldgicos e
infraestructura, aquellos sectores censales que gozan de computadora con el 96%, a diferencia
del componente dos donde tienen el 18% y Componente 3 que tienen el 10%. Asimismo, la
variable de internet estd representada en el componente 1 con el 94%, teléfono 94%, ducha
personal 90%, asiste a instituciones particulares el 89%, su vivienda personal tiene bafio
personal 87%, tiene tv cable el 87%, la poblacion se dedica a la ensefianza 87% y a la ciencia
86%, el 85% de los sectores tiene celular, el 84% tienen cocina, el 83% de la poblacion de los
sectores censales se dedican a las Finanzas, Comunicacion y Salud. Ademas, cabe mencionar
que este componente tiene una relacion inversamente proporcional con la variable Asiste a

una institucion Fiscal del 5% y de personas dedicadas a la construccion u obreros del 17%.

En conclusion, se ratifica que en el componente 1 se representa la clase social Alta de Quito
urbano. En el Componente 2 estan representados los sectores censales que tienen servicios
basicos, no tienen ninguna variable inversa que determine la caracteristica opuesta de alguna
otra variable lo que representa que los servicios basicos no depende de alguna variable en
particular sino mas bien podria relacionado por la ubicacién o administracién municipal quien
es el ente regulador, el 97% de los sectores tiene tuberia de agua dentro de la vivienda, el 97%
recibe luz desde la empresa eléctrica de Quito, el 97% tiene alcantarillado, el 97% de las
poblaciones recibe agua de una red publica, el 95% de las vias son de primer orden, el 90% de
los sectores utilizan focos ahorradores, cabe mencionar que los sectores censales que tienen
las variables de obreros tienen el 6% de representacion en este componente y sectores
censales que tienen tv cable estan representados de igual manera solo el 6%, lo que demuestra

que se representa a una clase social media. Finalmente, el Componente 3 representa a los
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sectores donde el 90% asiste a instituciones educativas Fiscales, el 72% de los sectores se
dedican a actividades como el manejo de transportes, el 63% se dedica a la construccion, el
70% de los hogares son unifamiliares, el 9% de los sectores no utilizan focos ahorradores, el
9% no tiene tv cable, el 12% no tiene internet y tan solo el 8% tiene tuberia dentro de la

vivienda y el 9% tiene alcantarillado.

Debido a la simetria de esta matriz existe una base completa de vectores propios, la
localizacion de las variables en un cuadrante contrasta con aquellos que se encuentran en el
cuadrante opuesto, en el modelo de componentes rotados resultado de la matriz, en la Figura
7, se nota claramente la densificacion de las variables cuyos sectores censales tienen servicios
como alcantarillado, calles de primer orden pavimentadas, tuberia del agua dentro de la
vivienda correspondientes al Componente 2. Por otro lado, el Componente 1 reune variables
de sectores censales que tienen internet, teléfono, computadora, tv cable, estudian en
instituciones particulares, las viviendas tienen bafios personales y cocinas, la poblacion de
este componente se dedican a estudiar finanzas, ciencia, la mayoria de las personas son
bilingiies, este grupo esta representado en el Componente 1. Por otro lado, el ultimo
componente representa variables de sectores censales cuya poblacion estudia en el sector
fiscal, sus padres se dedican a la construccion lo que representaria en el modelo, la clase baja

o denominada como la clase de obreros correspondiente al Componente 3.

FIGURA 6. COMPONENTE EN ESPACIO ROTADO DEL MODELO, REALIZADO EN EL SOFTWARE SPSS

/;IJ?B; entadatul_dertroviv

109 alcantdriladd®hfocos_ahorro
. internet
fl3 ducha_gersonal"@ticular Finanzas

S alu
Electricidgd telefona comptacora

Construceiono fa e ao iE"Ciﬂtv_clble

=
A= Bilinnie celular fi

: O nithrio Biinglie _ bano_persofal

Fiscal Comercio

Tiene_cocina

Transporte

Componente 2
=
[}
1

Fuente: Elaboracion Propia, INEC 2010

38



TABLA 6. MATRIZ DE TRANSFORMACION DE COMPONENTE

Componente 1 2 3

1 ,873 ,399 ,279
-,369 ,916 -,154
-,317 ,031 ,948

Fuente: Elaboracion Propia

La Matriz de transformacion de componente en la Tabla 6 muestra que el Componente 1 tiene
una validacion del 87.3%, con una relacion inversamente proporcional con el componente 2
de 36.9% y con el componente 3 de 31,7%. El Componente 2 tiene una consistencia del 91%
con una relacion directamente proporcional con el componente 1 del 40% y de 3% con el
componente 3. El Componente 3 tiene una consistencia del 95% con una relacion
directamente proporcional con el componente 1 del 28% e inversamente proporcional con el

componente 2 del 15%.

Esta relacion demuestra claramente un comportamiento mixto del tipo de poblacion y
servicios en Quito urbano, este territorio es complejo, en el mismo espacio geografico se
encuentra personas de diferentes estratos sociales. La pregunta que se plantea esta
investigacion es: Frente a esta complejidad, ;Realmente, existen patrones territoriales o
tendencias? La posibilidad de que se abra un servicio de AIRBNB es diversa, este fendmeno
de las plataformas virtuales es de tipo global que es bastante dificil que pueda ser controlado
de forma local o regional. Sin embargo, al ser tan diverso dependera de la calidad del servicio
frente a la hipotesis “Si los anfitriones o personas que prestan el servicio dan un buen

hospedaje, los extranjeros volveran”.

En este escenario se corre el riesgo de que los extranjeros no vuelvan al pais por una mala
prestacion de servicio, si se argumenta que los turistas buscan un hospedaje mediante internet
que les permita tener una experiencia vivencial mediante el acercamiento directo con la
cultura del destino al que vayan, convivir con su dinamica real. Los departamentos que son
nuevos son faciles de alquilar ya que tienen todas las comodidades, la poblacion duefia de la
infraestructura de alto nivel estard representada en el Componente 1. Sin embargo, a lado de
este departamento se puede intuir que se puede encontrar uno de bajas condiciones
perteneciente a la poblacion del Componente 3, pero a un costo bajo lo que resulta
competitivo a la hora de hospedarse. Los quitefios han llevado consigo una larga tradicion de

asociatividad: cooperativas de vivienda, ligas deportivas barriales, grupos juveniles y otros,
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dan cuenta de un tejido social vivo, pero con una falta de integracion y cohesion social, existe
una brecha social significativa entre clases alta, media y baja (PDOT DMQ, 2015). Es claro
que no existen vinculos entre estos estratos sociales, a menos de que sea laboral, la unica
proximidad que existe es la fisica. Los intereses de cada constructo social son diferentes, los
inversionistas pertenecientes al Componente 1, no se preocupan por las externalidades

negativas que pueden causar a los vecinos aledafios.

Esta ciudad es un sistema multidimensional en el cual, la red de actores modifica el espacio
geografico, unos con mas y otros con menos poder sobre €l. Asi resulta ser un fenémeno
complejo y cambiante. En este contexto, la Geografia es la ciencia de los lugares, como decia
Vidal de la Blache y si su interés principal es definir distribuciones y caracteristicas en la
superficie terrestre, o cualquiera que sea la definicion que se desee adoptar, siempre resultara

que el paisaje urbano se presenta como el espacio geografico complejo.

En la actualidad se habla de “Un nuevo mundo urbano” donde se da este cambio brusco de la
dinamica tradicional mediante estas plataformas como AIRBNB que escapan necesariamente
a los esquemas simplistas de nuestra sociedad decimonénica, es evidente que la evolucion de
la ciudad actual se ha escapado a moldes y patrones concebidos ain con cierta dindmica
(Bodini, 1980). Una ciudad es principalmente un proceso, un sistema de interacciones en
constante y permanente cambio y solamente conociendo su pasado se puede advertir de forma
adecuada cuales son los procesos que en ella se dan y como han ido evolucionando de
acuerdo con diversos factores intervinientes. Si se hace un diagnostico como el que se realizé
mediante el ACP, se puede analizar el escenario actual del territorio de Quito y a la vez
comparar con los antecedentes de la Aplicacion web en otras ciudades como Venecia, Madrid,
Argentina a fin de comparar experiencias que enriquecen la propia y ayudan a no repetir
errores. Muchas decisiones urbanisticas se habrian evitado de saber que ya se habian
experimentado antes con resultados pocos satisfactorios (Bodini, 1980). Sin embargo, se debe

tener cuidado, la dinamica europea anglosajona no es la misma que la de América Latina.

La tecnociencia, la tecno-cultura y la tecnocracia son procesos convergentes que definen la
era contemporanea. (Richards, 2016). La tecnologia ya no es vista solo como una herramienta
sino como un fin de mejorar la calidad de vida y restar el poder de accion del ser humano. Por
lo dicho la tecnologia es vista como una fuente automatica de transformacion social y lo que
es alin mas necesaria como una herramienta para salir de la crisis econémica. Sin embargo,

los fendbmenos recurrentes a causa del uso de estas nuevas formas de produccion como lo son
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las plataformas virtuales se vuelven incontrolables por el factor humano, aunque
paraddjicamente sean un producto de su inteligencia (Richards, 2016). Cabe mencionar que

la tecnologia nuevamente es el tridente para aquellos que la saben utilizar.

2.2 CONDICIONES TERRITORIALES QUE AFECTAN AL SERVICIO DE
ALOJAMIENTO.

FACTOR 1.

Se realiz6 el analisis geoestadistico para este factor, donde se clasificd en una escala (< -2 a
>2) donde menor a -2 significa las variables menor alineado a las variables que participaron
en este andlisis de acuerdo al modelo y mayor a 2 las variables mds alineadas, es decir

aquellos sectores que se ajustan a este factor.

Las variables que ponderan este factor son: personas que tienen computadora, internet,
teléfono, celular, tv cable, en su vivienda tienen bafio y ducha personal, cocina; en su
formacion académica asistieron a establecimientos privados y particulares, son profesionales

que se dedican a la ciencia, ensefianza, salud, finanzas y comunicacion.

En este escenario ya se puede observar en el Mapa 2 una diferencia de estratos sociales,
sectores clave de donde se encuentra la burguesia, se representada de color verde distribuidos
a lo largo de Quito mezclandose de forma difusa con la clase social media y baja, en las zonas
empezando por el norte Pomasqui, Carcelén, Ponciano, Calderén, Comité del Pueblo,
Cotocollao, La Kennedy, Concepcion, San Isidro del Inca. Mayor concentracion de este
estrato en Jipijapa, Rumipamba, Ihaquito, Mariscal Sucre y menor concentraciéon en

Itchimbia, Centro Histérico y al sur de la ciudad.

Se evidencia que en zonas altamente turisticas como el centro histérico donde por su aspecto
cultural y su estratégica localizacidon, en el imaginario podria contar con servicios que
permitan al usuario tener servicios especializados, se presenta un panorama ligado al sector de
la construccidn con acceso a condiciones fuera del espacio de turistas o arrendatarios de lujo o

con gustos mas exigentes.
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Mapa 2. Factor 1 del Analisis por componentes de Quito urbano y Los Valles
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En el caso de las periferias hacia los Valles como Cumbayd y Conocoto se ve alta
concentracion o clusters de la clase alta, producto de la migracion hacia la periferia o zona
rural en busqueda de espacios que brinden tranquilidad y descanso. La mayor densificacion
del servicio de alojamiento AIRBNB se localiza en los poligonos representados por el
Componente 1 de estrato social alto, tiene coherencia puesto que esta poblacién es la que
tiene mayor acceso a la tecnologia y AIRBNB es una plataforma virtual de alojamientos a

escala internacional.

FACTOR 2.

Se realizd el andlisis geoestadistico para este factor, donde se clasifico6 en una escala
(£-2 a>2) donde menor a -2 significa las variables alineadas con una vision de alto servicio
que participaron en este analisis de acuerdo al modelo, mientras que aquellos alineado a
mayor a 2 corresponde a los sectores censales que presentan deficiencias en las variables con
datos positivos en este componente.

Se visualiza en el Mapa 3 el patron de comportamiento para servicios basicos, donde las
variables que ponderan este factor se relacionan a la vivienda, con indicadores relacionados a
la presencia de tuberia dentro de la infraestructura, acceso a luz desde la empresa eléctrica,
alcantarillado de tipo publico y conectado, agua de una red publica, buenas condiciones de la
pared y el uso de focos ahorradores.

Estas variables corresponden a servicios basicos e infraestructura. Las zonas de color amarillo
no presentan una tendencia de deficiencia ni de sobre cobertura dado que se evalian como de
cobertura homogénea en funcion de la cantidad de viviendas. Mientras que el extremo
negativo (-2) en zonas como en Itchimbia, Mariscal Sucre, Rumipamba y con un patrén lineal
en la Jipijapa, aparentemente son zonas con exceso de cobertura, pero esto no es posible de
concluir dado que la relacion de analisis esta valorando el numero de edificaciones, pero no se
considera el numero de habitantes en cada propiedad horizontal ya que la mayor parte de
edificaciones son torres donde habitan gran cantidad de familias y requieren una mayor
cobertura de servicios, cuyo indicador no demuestra esta presion de la densidad poblacional.
Al contrario, las zonas de Carcelén, Ponciano, El Condado, Calderén, Cotocollao, La
Kennedy, Concepcion, San Isidro del Inca son los sectores que presentan deficiencias en los
servicios basicos y las condiciones fisicas de la vivienda son de menor calidad, aspectos que
se relacionan segun los datos a la baja calidad del servicio mas no a la falta de estos, pese a

ser la capital y la urbe que tiene los mejores servicios.
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MAPA 3. FACTOR 2 DEL ANALISIS POR COMPONENTES DE QUITO URBANO Y LOS VALLES
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FACTOR 3.

Se realiz6 el analisis geoestadistico para este factor, donde se clasificd en una escala (< -2 a
>2) donde menor a -2 significa las variables menor alineado a las variables que participaron
en este andlisis de acuerdo al modelo y mayor a 2 las variables mds alineadas, es decir

aquellos sectores que se ajustan a este factor.

Se visualiza en el Mapa 4 las variables que ponderan este factor son: personas que han en el
sector fiscal, se dedican como profesion al transporte, construccion, son hogares
unifamiliares. En el mapa las zonas de estos sectores pertenecen a los obreros, se observa un
mosaico de guetos (en color verde) desde el norte en Pomasqui, Calderén, Carcelén,
Cotocollao, Cochapamba, El Condado, Comit¢ del Pueblo, hasta el sur Puengasi,
Chimbacalle, La libertad, La Mena, San Bartolo, La Ferroviaria, Solanda, La Ecuatoriana, La

Argelia, Guamani, Turubamba.

Sin embargo, como se puede visualizar este factor no presenta un patron homogéneo y
complejiza la distribucion en relacion con las demaés clases sociales a lo largo de Quito, en la
mayoria de las zonas la clase de obreros, no estan localizada en una zona especifica y existe
solamente una clara densificacion de poblacion ligada a la ciencia y finanzas en la zona

céntrica de la ciudad, sobre la Mariscal y sus alrededores.

Por lo dicho, la poblacién de Quito es diversa conviven diferentes clases sociales, existen
polos extremos poblacion con escasez y abundancia de recursos. Frente a esta complejidad es
evidente pensar que no existen realmente, existen patrones territoriales o tendencias, siendo la
posibilidad que se abra un servicio de AIRBNB es diverso y dependiendo del gusto y
preferencia de los usuarios para escoger los alojamientos por diversas razones en diferentes

zonas de Quito.
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MAPA 4. FACTOR 3 DEL ANALISIS POR COMPONENTES DE QUITO URBANO Y LOS VALLES.
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CAPITULO III: PATRONES DE DISTRIBUCION ESPACIAL
DE LOS SERVICIOS DE LA PLATAFORMA DIGITAL
AIRBNB.

3.1 ANALISIS DE LA DISTRIBUCION DEL SERVICIO AIRBNB

La distribucion del servicio de AIRBNB se analizé mediante el modelo de los Triangulos de
Thiessen o los Poligonos de Voronoi que subdividen el area de estudio en un mosaico de
poligonos, teselas propiamente dicho. Estos estan en funcion de la localizacion de un
alojamiento de AIRBNB vy la superficie, los poligonos son resultado de las bisectrices de la

unioén de los puntos de alojamiento.

Dicho de otra forma, es un mosaico que dibuja subzonas de acuerdo al rango de superficie
que abarca un servicio (Casaer, Hermy, Coppin, & Verha, 1999), en este modelo el signo del
z score fue negativo, es decir que los poligonos que se forman mas pequefios tienen mayor
relacion; mientras que, los poligonos que son mas grandes significa que son servicios de
alojamiento que tienen menor relacion, son los servicios aislados con baja competencia y con

un rango bajo de influencia como se ilustra en la Figura 8 y el Mapa 5.

En promedio cada tesela esta relacionado 6 puntos o alojamientos de AIRBNB, la distancia
promedio de las teselas cubren 390m, pero en este caso el modelo cubre en promedio 353m,
existiendo un error de £37m, cabe mencionar que el modelo se cumple para el 91% de los
servicios de AIRBNB, el p-value fue de 0 es decir que no existieron valores atipicos y la

confianza es del 99%.

FIGURA 7. REPORTE DEL MODELO DE LOS POLIGONOS DE THIESSEN DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO
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47



FIGURA 8. DIAGRAMA DE BARRAS DEL TAMANO DE LOS POLIGONOS DE THIESSEN EN BASE A LOS

SERVICIOS DE ALOJAMIENTO DE AIRBNB EN QUITO URBANO Y LOS VALLES.
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Fuente: Elaboracion Propia.

Como se puede visualizar en el diagrama estadistico de la Figura 9, en el eje de las abscisas se
representa el numero de alojamientos de AIRBNB y en el eje de las ordenas la superficie de

cobertura de ese servicio.

En el rango de 0 a 50 alojamientos, el tamafio de la superficie de las teselas tiene un promedio
de 26000 km, este es el reflejo de los servicios que se encuentran en las periferias de la urbe
representadas de color celeste en el Mapa 5, al norte Pomasqui, parte del Condado, Tababela,
Cochapamba, al sur Chillogallo, La Ecuatoriana, Guamani, en el rango de 200 a 450 tienen

una superficie de alrededor 18000 km.

La Figura 8, 9 y el Mapa 5 son complementarios dentro del andlisis geoestadistico, la primera
se representa en forma estadistica y la segunda la parte espacial. La mayoria del servicio este
aglomerado en el centro de la urbe el principal cluster estd en el sector de la Mariscal y Centro
histérico, al norte Jipijapa y Cumbaya representado con color azul oscuro, se estima un rango

de 2 a 10km de separacion entre un alojamiento y otro, alta competitividad del servicio.
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MAPA 5.POLIGONOS DE THIESSEN EN QUITO URBANO Y LAS PERIFERIAS.
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El crecimiento del servicio es mas aglomerado en direccion norte, hacia Belisario Quevedo,
Rumipamba, Ifaquito, hasta Carcelén las teselas son mas grandes van de 10 a 50 km. Por el
noreste hacia los valles las teselas van de 2 a 50 km, se ve competitividad y a la vez un
crecimiento exponencial hacia Tumbaco y Puembo, se proyecta cambios de uso de suelo de
rural a urbano, estas localidades son periféricas varios de los alojamientos son casas de
campo, cuyo precio varia en un rango de $15 dolares la noche hasta Quintas valoradas en

$115 la noche en la plataforma AIRBNB.

Cabe mencionar que esta aglomeracion de servicio en esta localidad tiene influencia directa
por el aeropuerto que estd ubicado en Tababela que se encuentra a 10 minutos, se presume

que estos alojamientos son para turistas extranjeros.

Finalmente, el servicio esta distribuido hacia el sur hasta Quitumbe donde el tamafio de las
teselas va de un rango de 500km hasta 1000km, la distribucion de estos alojamientos es mas
disperso, baja competitividad, servicios de alojamiento esporadicos a pesar de que estd

ubicado el terminal terrestre interprovincial, al igual que al norte en Carcelén.

Por otro lado, se realizdé un andlisis de distribucion del precio a través de la herramienta
estadistica espacial Coeficiente de Gini mediante el programa de SIG ARCGIS 10.05 de
ESRI, para analizar el precio de renta, unas localidades pueden ser mas caras que otras
(Medina & Galvan, 2008). El modelo tuvo una puntuacion de Z negativa baja y un valor de P
pequetio lo que indica que el cluster espacial del precio por AIRBNB tiene una intensidad

baja y que el precio es de tipo aleatorio. Ver Figura 10 y 11.

En la Figura 12, en el eje de las abscisas se representa el precio de los alojamientos, el precio
minimo es $10 délares de renta por noche, y el maximo $282, la media del modelo es de $58
pero la desviacion estandar es alta casi del 70%, lo que quiere decir que los precios estan
alejados de la media aritmética. Como se puede ver existe alta competitividad y elasticidad
del precio (Medina & Galvan, 2008). Este es el reflejo del precio de la renta efecto de varios
fenomenos urbanos como son la cercania a la industria, movimientos migratorios, renovacion
de infraestructura, polarizacioén social, invasiones, que dan como resultado un determinado
valor de renta. El valor de los alojamientos también estd en funcion de la especulacion que
puede estar por encima o debajo del valor de renta real, estd ligado al uso del suelo y a los
movimientos especulativos (Jaeger, 1999). La oferta del tipo de alojamiento que se oferta
puede ir desde la renta de un sof4, una habitacion, un departamento, hasta una casa, quinta o

edificio.
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FIGURA 9.VALOR PROMEDIO EN LA DISTRIBUCION DE LOS AIRBNB EN FUNCION DEL PRECIO,
UTILIZANDO EL METODO ESTADISTICO COEFICIENTE DE GINI
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FIGURA 10. PROBABILIDAD DE TENER VALORES SIMILARES DE AIRBNB EN FUNCION DEL PRECIO,

UTILIZANDO EL METODO ESTADISTICO COEFICIENTE DE GINI.
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FIGURA 11.DISTRIBUCION DE PRECIOS LOS AIRBNB EN FUNCION DE LA CERCANIA, UTILIZANDO EL

METODO ESTADISTICO COEFICIENTE DE GINI.

160

120

Count

80

40

% 9 Q\ A9 9 VA2 6 A9 A\ 5 R 9 R0 A9, 95

VoY PGV PV A QN RV D ARG Y Mot DY ot oV I D VA Y (M VAP

IR AP S U 2 R I U S SS A Uy X BC o
NNeighbors

— Mean : 86,05418
— Median : 58
StdDev : 68,23831

51



A continuacién, se muestra en el Mapa 6 el resultado espacial del modelo, utilizando el
Coeficiente de Gini. Para la realizacion se utilizd la herramienta Distancia inversa de
cuadrados, se utiliza el valor 1 de impedancia, haciendo que todas las entidades influyan en
las entidades, asimismo a los pares de puntos coincidentes se les da el valor de 1, para evitar
la division por 0, de esta manera se garantiza que ninguna de las entidades sea excluida del
analisis (ESRI, 2019). La relacidon es inversamente proporcional mientras mas lejos este un

AIRBNB el costo serd menor y viceversa.

La desigualdad en cuanto a rentabilidad del servicio de alojamiento en Quito es un reflejo de
la segregacion que existe dentro de un mismo espacio geografico. Sin embargo, es importante
distinguir la renta diferencial y la renta monopolio, la primera es importante para el sector de
la construccion porque es la base del precio del terreno de acuerdo a su localizacion, esta renta
se encarga de regular indirectamente que actividades se pueden desarrollar alli, esto puede ser
favorable o no de acuerdo a los servicios que se encuentren alrededor y se reflejara en una
ganancia o pérdida diferencial (Jaeger, 1999), hay espacios urbanos que se mantienen con
ganancias extraordinarias y la poblacion de estrato social alto (Componente 1) es capaz de
mantener los exuberantes precios de renta (Lipietz,1974). Mientras que, la segunda tiene que
ver con el precio de renta en funcidon de la estructura social y la segregacion, los estratos de
clases sociales buscan vivir en dreas mas caras 0 mas baratas segiin su conveniencia, hay
barrios mas exclusivos que otros (Jaeger, 1999), depende del ingreso, pero también del patron

de consumo de cada grupo social (Topalov 1984).

A lo largo del tiempo se han implementado politicas de integracion social que fomenten la
inclusion sociodemografica al interior de las ciudades. Sin embargo, varios autores en
especial marxistas critican esta vision aduciendo que la integracion socioespacial como se la
plantea es simple e ingenua, lo que hacen estas politicas es promover proximidades
unicamente fisicas que al final terminan siendo el inicio de la gentrificacién de los espacios.

(Ruiz, 2004)

Lefebvre explica que las dindmicas sociales tienen existencia a través del espacio geografico,
el espacio es una construccion social y a la vez tiene influencia en las relaciones sociales que

ampara.
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MAPA 6.DISTRIBUCION DE LOS AIRBNB EN FUNCION DEL PRECIO, UTILIZANDO EL METODO
ESTADISTICO COEFICIENTE DE GINI
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En el Mapa 6, se visualiza la distribucion de los AIRBNB de los Hot spot mas caros de estrato
social alto representados de color rojo, es una red de alojamientos de AIRBNB que funciona
en grupo, individuales no tienen razén de ser, conecta centralidades, tiene un patron de
conexion a menor distancia a los logares centrales, mayor precio de AIRBNB y viceversa en

las periferias desprovistas de servicios es mas barato.

Estos alojamientos de lujo se visualizan que estan ubicados al norte, en la parroquia Ifiaquito,
Jipijapa, Carcelén, Pomasqui, Calderdn, en el centro en La Mariscal Sucre, Itchimbia, en los
valles principalmente Cumbayd, Nayon, Tumbaco, Puembo, Conocoto y al sur La Mena, La

Argelia.

En este escenario los inversionistas al ver un nicho de mercado en los servicios de
alojamiento invierten en crear edificios de altura con varios departamentos, en estas
localidades de Quito, expropiando a los quitefios de sus propiedades y promoviendo la
segregacion de tipo socioecondmica, simbolica y/o cultural, pero sobre todo promoviendo la

gentrificacion.

Los efectos de este fenomeno urbano que provoca el servicio de AIRBNB ya se han visto en
Venecia, existe un documental elaborado por Thomas Niemietz en DW documental, que
muestra los efectos negativos de la sobredemanda de huéspedes; la gente sale a las calles a
protestar debido a que los turistas deterioran sus viviendas poniendo en riesgo su calidad de
vida, otros ya no quieren alquilar los departamentos a los propios venecianos, sino solo a

extranjeros.

Los duefios alquilan por dia, semana o maximo mes, asi ganan mucho mas dinero y se vuelve
una lucha de la poblacion por acceso a las viviendas. El precio del suelo aumenta, los
compradores tienen un 8% de ganancia para el mercado inmobiliario siento una rentabilidad

alta.

Finalmente, la calidad de vida no es sustentable, cada afio aumentan los precios de venta y
arriendo, sobrepasan el presupuesto economico de un comun ciudadano, muchos emigran a
las periferias u otras ciudades en busca de mejores oportunidades, el indicador de emigracion

es de 2 venecianos por cada dia que abandonan su ciudad natal.
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3.2 EVALUACION DE FACTORES EXTERNOS: VIALIDAD, TRANSPORTE,
EDUCACION, SALUD, SEGURIDAD, ALIMENTACION.

Para esta evaluacion fue necesario utilizar datos continuos mediante un modelo raster, que
permita manipular la data para mejorar la capacidad analitica, por ello se utilizé el Algebra de
Mapas (Molero, Grindlay, & Asensio, 2007). Se utiliz6 la proximidad geografica que es
aplicable de forma fisica mediante la distancia euclidiana cuya unidad de medida fue en
metros (Boschma, 2005). Se utiliz6 la herramienta de Distancia Euclidiana del ArcMap cuya
funcion es proporcionar la distancia de un punto a otro en linea recta sumando el tamano de
cada celda, desde el origen hasta el elemento mas cercano, se tomo una distancia de 1000m,

con un tamano de celda de 10.

Se utilizaron las capas obtenidas del Municipio de Quito correspondientes a movilidad
obteniendo datos geograficos de vialidad, paradas de buses, estaciones de taxis
convencionales, estaciones de corredores como Ecovia, Metrobus, Trolebus; para educacion
se tomo en cuenta escuelas polideportivas, centros infantiles del Buen Vivir para menores de
3 afos, unidades educativas; en salud centros de salud, unidades municipales, hospitales,
clinicas; con respecto a seguridad, sistema de seguridad policial, mas de 200 unidades
policiales y finalmente para alimentacion se tomd en cuenta los datos geograficos de
mercados, ferias, plazas comerciales alrededor de 50 datos. Por lo tanto, se obtuvo nueve
servicios que estan al servicio de la ciudadania, regulados en su mayoria por el municipio, a
excepcion de la seguridad policial, escuelas y hospitales fiscales cuyo ente regulador es el

gobierno o a su vez son entidades privadas.

El resultado de las distancias euclidianas de cada uno de las capas antes mencionados, se
reclasifico en un rango del 1 al 5, cuya relacion es directamente proporcional con la
proximidad, si esta mas cercano tiene mas peso en la ponderacion y viceversa si esta mas

distante menor peso, como se muestra en la siguiente tabla 7.

TABLA 7. MATRIZ DE RECLASIFICACION DISTANCIA EUCLIDIANA

CRITERIO (distancia) PONDERACION
0 —250 5
250 — 500 4
500 — 750 3
750 — 1500 2
1500 - >3000 1
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Mediante el Algebra de Mapas, se realizdo un promedio de todos los raster de salida de la
ponderacion de la proximidad geografica o distancia euclidiana, para poder tener el tejido de
la red de servicios y su distribucion en el espacio geografico.

FIGURA 12.MODELO PARA LA REALIZACION DEL MAPA DE AIRBNB Y SU RELACION CON LA RED DE
SERVICIOS DE MOVILIDAD, TRANSPORTE, SALUD, SEGURIDAD, ALIMENTACION
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Fuente: Elaboracion Propia, data obtenida del Municipio-Datos abiertos Quito.

Para la realizacion del Mapa se jerarquizo los resultados de acuerdo a la mayor concentracion
de servicios mas cercanos.

TABLA 8.MATRIZ DE LA JERARQUIA DE CONCENTRACION DE SERVICIOS

PESO IMPORTANCIA CATEGORIA
5 1 Alta concentracion
4 2 Mediana concentracion
3 3 Moderada concentracion
2 4 Baja concentracion
1 5 Muy baja concentracion

Fuente: Elaboracion Propia
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MAPA 7.HOTSPOT DE SERVICIOS DE MOVILIDAD, SALUD, EDUCACION, SEGURIDAD, ALIMENTACION.
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En el Mapa 7, se visualiza que a lo largo de Quito Urbano existe una alta concentracion de
servicios de movilidad, salud, educacion, seguridad, alimentacion, lo que hace que esta urbe
sea alin mas atractiva para poblar o abrir un servicio de alojamiento AIRBNB. Sin embargo,
en las periferias en los valles de Conocoto, Cumbaya, Tumbaco, Puembo, y al norte en
Calderon existe una clara deficiencia de estos servicios y en varias de estas localidades hay
densificacion del servicio de alojamiento AIRBNB, el turismo internacional ha aumentado en
las zonas de Cumbaya, Tumbaco y Puembo porque se encuentra cerca del aeropuerto
internacional Mariscal Sucre. Las autoridades competentes deben tomar acciones lo mas
pronto posible principalmente porque no existen suficientes puntos de auxilio y emergencia

en estas parroquias, son localidades vulnerables y hay una falta de cohesion social.

Mientras que en Quito urbano se ve la conectividad de redes multimodales conectadas por un
conjunto de actores y servicios, un conjunto de eventos conectados por relaciones de
afiliacion y cercania, cada una de estas parroquias forman centralidades de densificacion de
estos servicios. Sin embargo, los alojamientos de AIRBNB en direccidon sur son incipientes,
los alojamientos estan representados en puntos de color rosado en esta zona estan dispersos,

asimismo en el norte en localidades como Carcelén, Calderon, E1 Condado, Pomasqui.

Finalmente, esta urbe tiene la mayor cobertura de servicios alrededor del pais, tiene los mas
altos indices de erradicacion de la pobreza, segun la informacion que contiene el Atlas de las
Desigualdades Socio - Econdémicas del Ecuador (El telégrafo, 2014). Este es uno de los
lugares que mejor organizado esta, debido a la gestion que realiza el Municipio. Segun
Mancheno, Quito es la ciudad que mas impuestos recauda en el pais. Sin embargo, la
expansion urbana hacia las periferias es un fendmeno urbano que provoca que el crecimiento
de la urbe sea desordenado y desequilibrado, ya que implica la ampliacion de los servicios en

zonas rurales y el costo de la implementacion es alto.

3.3 EVALUACION DE LOS FACTORES DE CERCANiIiA RELACIONADOS AL
TURISMO EN FUNCION DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO AIRBNB

Para el andlisis se utilizaron las capas obtenidos del Municipio de Quito correspondientes a
hitos obteniendo datos geograficos de parques, monumentos, plazas, complejos deportivos,
estadios, iglesias, balnearios, running de alta montafia, estaciones de tren, centros culturales,
centros de artesanias, centros de diversion. Para ello, una vez tabulados los datos en las
diversas bases de datos creadas para el almacenamiento y andlisis de la informacion, se

procedié a cartografiar digitalmente todas las entidades que representan las diferentes
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relaciones externas de los hitos, con el fin de dotarlas de una referencia geografica y

distancias euclidianas a través de un sistema de informacioén geografica (con el programa de

SIG ARCGIS 10.05 de ESRI). El resultado se reclasifico en un rango del 1 al 5, la relacién es

proporcional con la cercania, si estd mas cerca tiene mas peso y viceversa si estd mas lejos

menor peso, como se muestra en la Tabla 9.

TABLA 9.MATRIZ DE RECLASIFICACION DISTANCIA EUCLIDIANA RELACIONADOS CON LOS HITOS

CRITERIO PONDERACION
0-250 5
250500 4
500 -750 3
750 — 1500 2
1500 —>3000 1

Mediante el Algebra de Mapas, se realizd un promedio de todos los raster de salida con la

ponderacion, para poder tener el resultado de cercania a estos servicios. Para la realizacion del

Mapa se jerarquizo los resultados de acuerdo a la mayor concentracion de servicios mas

cercanos, como se visualiza en la tabla 10.

TABLA 10.MATRIZ DE LA JERARQUIA DE CONCENTRACION DE SERVICIOS RELACIONADOS A HITOS

PESO IMPORTANCIA CATEGORIA
5 1 Alta concentracidon
4 2 Mediana concentracion
3 3 Moderada concentracion
2 4 Baja concentracion
1 5 Muy baja concentracion

FIGURA 13.MODELO RELACIONAL DE AIRBNB CON LOS HITOS DE QUITO URBANO
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Fuente: Elaboracion Propia, data obtenida del Municipio-Datos abiertos Quito.
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MAPA 8. HOTSPOT DE HITOS DE QUITO URBANO Y LOS VALLES.
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El modelo de Hitos Mapa 8, muestra centralidades en zonas especificas de Quito urbano, se
visualiza una alta concentracion en el Centro Histérico y es coherente con la realidad, puesto
que alli se encuentra la historia de Quito, las principales plazas, museos, fue declarado en
1978 Patrimonio Cultural de la Humanidad por la UNESCO, se encuentran varios hitos como
son la Basilica del Voto nacional el templo mas grande de América Latina, la cumbre del
Panecillo, iglesias como la Compaiiia de Jests, Santo Domingo, Guapulo, San Francisco; el
Palacio de Cristal; parques como el Itchimbia, al norte El Ejido, La Carolina, La Mujer,
Metropolitano, Nayon, Bicentenario en los valles, al sureste se encuentran los parques de La
Armenia, El Tingo, Conocoto, Alangasi, en direccion al noroeste estd el atractivo turistico de
Cumbaya, Tumbaco, Puembo; el centro de exposiciones Mitad del Mundo, La Casa de la
Cultura, entre otros. La belleza de la ciudad tiene un precio que es bien pagado por los
turistas, lo que hace atn mas competitivo el nicho de mercado para alojamientos y la

preferencia de ubicacion tanto para los turistas como para los inversores.

Todos los atractivos turisticos como hitos antes mencionados se encuentran localizados en el
centro y norte de la urbe, como se puede visualizar en el Mapa 8§, la parte sur de Quito esta
desprovista de estos servicios indirectos que brinda la ciudad. En este escenario, el precio de
renta diferencial va a ser favorable para el centro norte, mientras que para el sur existe una
clara perdida diferencial en el valor de renta, los alojamientos van a tener un menor costo por
la falta de atractivos turisticos, es por ello que hay dispersion del servicio de AIRBNB. Los
quitefios en general, tienen la creencia que la Virgen del Panecillo le da las espaldas al sur,
hay una pelicula ecuatoriana enfocada a la violencia, inseguridad que enfrenta el sur de Quito.
En el imaginario colectivo, esta zona es asociada "con desprovisto o pobreza", explica
Alfredo Santillan coordinador de la Maestria en Antropologia de la Facultad Latinoamericana
de Ciencias Sociales (Flacso). En ciertos casos los hitos son simbolos que muestran la

segregacion que existe dentro de un mismo espacio geografico.

Por otro lado, como complemento de la informacidn turistica se realizd un mapa de servicios
turisticos, se utilizaron datos de las localizaciones tomadas mediante GoogleMyMaps de
autoria propia, ya que no existe catastro turistico. Se crearon capas correspondientes a tiendas,
gimnasios, restaurantes, tiendas de venta de ropa y zapatos, peluquerias, farmacias, centros
comerciales, tiendas de celulares, bares, bancos, lavanderias, panaderias, parques de
diversiones, otros atractivos turisticos. Para ello, una vez tabulados los datos en las diversas
bases de datos creadas para el almacenamiento y andlisis de la informacion, se procedid

cartografiar digitalmente todas las entidades que representan las diferentes relaciones externas
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de los servicios con el fin de dotarlas de una referencia geografica y distancias a través de un
sistema de informacioén geografica (con el programa de SIG ARCGIS 10.05 de ESRI). El
resultado se reclasifico en un rango del 1 al 5, la relacion es directamente proporcional con la

proximidad como se ve en la Tabla 9.

TABLA 11. MATRIZ DE RECLASIFICACION DISTANCIA EUCLIDIANA DE LOS SERVICIOS DE TURISMO

CRITERIO PONDERACION
0-—250 5
250 — 500 4
500 — 750 3
750 — 1500 2
1500 - >3000 1

Mediante el Algebra de Mapas, se realizo un promedio de todos los raster de salida con la
ponderacion, para poder tener el resultado de cercania a estos servicios. Para la realizacion del
Mapa se jerarquizo los resultados de acuerdo con la mayor concentracion de servicios mas
cercanos.

TABLA 12.MATRIZ DE LA JERARQUIA DE CONCENTRACION DE LOS SERVICIOS DE TURISMO

PESO IMPORTANCIA CATEGORIA
5 1 Alta concentracion
4 2 Mediana concentracion
3 3 Moderada concentracion
2 4 Baja concentracion
1 5 Muy baja concentracioén

FIGURA 14.MODELO RELACIONAL DE AIRBNB CON LOS SERVICIOS DE TURISMO
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MAPA 9. HOTSPOT DE SERVICIOS TURISTICOS PARTICULARES DE QUITO URBANO Y LOS VALLES
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En el Mapa 9 se observa que existe un Alta Concentracion de estos servicios distribuidos de
forma homogénea a lo largo de la urbe, la competitividad de servicios es alta, su influencia va

disminuyendo de forma progresiva hacia las periferias.

En este escenario se puede ver el fenomeno suburbano que emerge debido a la expansion
urbana y las conurbaciones, donde las areas rurales o periféricas anexas a los centros urbanos
se fusionan, cambian su dinamica territorial tradicional y empieza un proceso de
redensificacion y conexion entre centros urbanos formando una red. De acuerdo con la teoria
de redes multidimensionales (Contractor et al., 2011), este tipo de redes incluye un conjunto

de personas y un conjunto de eventos que estan relacionados por relaciones de afiliacion.

Ademas, existe una alta accesibilidad, que esta relacionada con la distancia, el espacio y el
tiempo (Potrykoski & Taylor, 1984). Los servicios de AIRBNB se han ubicado especialmente
en estas centralidades de servicio, es alli donde nace su proliferacion, donde existen servicios
como tiendas, gimnasios, restaurantes, tiendas de venta de ropa y zapatos, peluquerias,
farmacias, centros comerciales, tiendas de celulares, bares, bancos, lavanderias, panaderias,
parques de diversiones, atractivos turisticos; alli estdn los servicios de alojamiento, la

posibilidad espacial es alta. Se observa una relacion directamente proporcional.

Los datos de proximidad o lejania no solo sirven para el analisis dentro del espacio absoluto
sino también el relativo, es decir que los turistas de los alojamientos de AIRBNB que se
encuentren en una localidad especifica pueden tener la facilidad de trasladarse a otra y

usufructuar de otros servicios proximos.

Por otro lado, la proximidad geografica no siempre significa que es algo positivo, en este
escenario la competitividad a nivel de servicios tanto de alojamiento como los tomados en
cuenta para este modelo puede acarrear varios impactos negativos en cuanto a innovacion
como conflictos de competencias y rivalidades entre servicios locales, externalidades

negativas, o situaciones de lock-in (Alvarez, 2006).
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CAPITULO IV: ZONAS POTENCIALES DE DENSIFICACION
DEL SERVICIO DE AIRBNB EN EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO.

4.1 INDICE DE LOCALIZACION Y DISPERSION DE LA DENSIFICACION DE
ALOJAMIENTOS

Para el analisis de dispersion y localizacion de la densificacion de alojamientos se realizo dos
modelos de Autocorrelacion Espacial utilizando Moran I, que permite analizar el patron de
comportamiento de las variables tanto del precio como de la superficie. Se basa en la Ley de

Tobler, los espacios cercanos estdn mas relacionados entre si (Goodchild, 2008).

Moran ejecuta el grado en que un objeto es similar a otro que esta proximo, evalta si la
distribucion es agrupada, dispersa o es aleatoria de acuerdo con un rango del -1 a 1, si es
negativo es disperso y si es positivo es concentrado (Vilalta y Perdomo, 2005). Estos modelos
se realizaron utilizando la distancia inversa cuadrada, ddndoles a todas las entidades un peso

de 1 para que ningun dato sea excluido y las distancias se mantengan estables (ESRI, 2019).

4.1.1 indice de Localizacion y dispersién por Precio de alojamiento de AIRBNB.

En el reporte de la distribucion y localizacion por precio, Figura 16 muestra que el indice I de
Moran es de -0.03 lo que representa una tendencia aleatoria, los precios son diferentes unos

de otros y mientras mas lejano en distancia esta un AIRBNB es més barato y viceversa.

La variancia es del 48%, el valor de z negativo es decir que se afirma la hip6tesis nula de que
no existe autocorrelacion espacial los precios son atipicos espaciales, p-value de 0.96 dice que
existe la probabilidad de que el patron espacial observado se haya creado mediante algun

proceso aleatorio (Esri, 2018).
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FIGURA 15.REPORTE DE LA AUTOCORRELACION ESPACIAL MORAN I DEL PRECIO DEL SERVICIO DE
ALOJAMIENTO AIRBNB EN OCTUBRE DEL 2018
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En el Mapa 10 se muestran indicadores locales que detectan donde existe autocorrelacion
espacial local positiva o negativa, registra valores altos que dan lugar a clusteres o valores
bajos que muestran dispersion. De esta forma se tiene el indice para cada localidad, lo que
permite analizar el grado de dependencia individual de cada unidad espacial respecto a las

demas (Rivero, 2008).

El mapa se realiz6 aplicando el Test de Moran I local en funcion de los precios de alojamiento
del servicio de AIRBNB, donde se representd de color rosado los clusteres altos, donde existe
alta competitividad de precio del servicio, estos clusters estdn ubicados principalmente en la
parroquia de La Mariscal e Itchimbia que son zonas céntricas de Quito urbano dotadas de una

renta diferencial favorable por su localizacion.

Mientras que Cumbaya, Puembo, Tumbaco, Nayon, son zonas que se caracterizan porque su
poblacién es de un estrato social muy alto y se encuentran cerca del Aeropuerto Internacional
Mariscal Sucre es decir gozan de una renta diferencial y renta de monopolio favorable, puesto
que su localizacion aumenta el valor de la renta por sus servicios y proximidad al aeropuerto y
la poblacidn de estrato social alto quitefia elige vivir en las periferias en busca de tranquilidad.
Lo que da un indicio del patron espacial de los Turistas internacionales que eligen estas
localidades, vienen en busqueda de un turismo de descanso. Finalmente, al norte de Quito hay

un cluster especifico en la parroquia de Jipijapa.
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MAPA 10.AUTOCORRELACION ESPACIAL MORAN I LOCAL DEL PRECIO DEL SERVICIO DE
ALOJAMIENTO AIRBNB EN OCTUBRE DEL 2018.
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Por otro lado, el color celeste muestra los clasteres de menor concentraciéon de AIRBNB en
funcién del precio, estos ultimos son interesantes puesto que ponen de manifiesto localidades
donde la oferta es baja, este patron espacial va desde el centro de Quito, es decir desde la
Mariscal hacia el norte y el Valle de los Chillos- Conocoto. En color rojo se visualizan los
AIRBNB cuyo costo es atipico alto, estan ubicados a lo largo de Quito y es el reflejo de la
complejidad de poblacion que existe en Quito, la estratificacion de clases sociales alta, media

y baja estan cercanas, pero Unicamente por proximidad fisica.

El color azul de la simbologia de este cartograma representa valores atipicos bajos, este dato
es interesante porque son las localidades que sirven de oportunidad para que se instalen
nuevos o mejores servicios de AIRBNB, a su vez son aquellos alojamientos que se abrieron
de forma esporadica y tienen baja demanda, estan ubicados en las parroquias del Centro
Historico, Itchimbia, Mariscal Sucre, al norte Belisario Quevedo, Ifiaquito, Jipijapa, Cércelen,
en los valles Nayon, Cumbaya, Tumbaco, Puembo y al sur en La Argelia. Finalmente, el color

blanco representa los precios no significativos o nulos en esas unidades espaciales.

En funcién de estos patrones, se analizd que en Quito urbano y sus periferias hay cuatro
centralidades u ofertas especificas para la demanda de turistas de alojamientos de AIRBNB.
La primera centralidad es el turismo de descanso un tipo de turismo europeo que estd ubicado
en las parroquias de Nayon, Cumbaya, Tumbaco, Puembo tienen proximidad al aeropuerto
internacional, lo que aumenta su potencial turistico y su precio de renta, se ofertan casas de
campo, quintas, hosterias ligadas al disefio e infraestructura hipster y ecoldgico, estas zonas

estan representadas de color rosado en el Mapa 11.

Otra demanda de alojamientos de AIRBNB es la de turismo de recreacion y cultura que se
localiza principalmente en la parroquia de Mariscal Sucre, Centro Historico, Itchimbia, La
libertad, Puengasi aqui se pone de manifiesto la belleza de la ciudad la cultura, aqui se
localizan los principales hitos como se simplifico en el Mapa 8 que, los turistas vienen en
busqueda de experiencias vivenciales de la cultura quitefia, les llama la atencion la

infraestructura antigua porque tienen un tinte europeo de la época colonial.
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MAPA 11.T1POS DE TURISMO Y AUTOCORRELACION ESPACIAL MORAN I DEL PRECIO DEL SERVICIO DE
ALOJAMIENTO AIRBNB EN OCTUBRE DEL 2018
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La tercera centralidad se ubica en las parroquias de Ihaquito y Jipijapa, este turismo es de
negocios, el estrato social es alto, es el centro financiero donde se densifican las principales
sedes de bancos y empresas multinacionales, la poblacion es ejecutiva, el desarrollo de Quito
urbano en esta zona es de forma vertical hay edificios de varios pisos de estilo vanguardista,

esta zona es el cluster empresarial de la urbe.

Finalmente, el turismo de excursion que son alojamientos de AIRBNB que se encuentran
cercanos a los terminales terrestres de Quitumbe y Carcelén cuya demanda de huéspedes de
AIRBNB es interna es decir de ecuatorianos que vienen a Quito por algin motivo y extranjera

para turistas que deseen conocer otras ciudades de Quito.

4.1.2 Indice de Localizacion y dispersién por superficie de alojamiento de AIRBNB.

En el reporte de la distribucion y localizacioén por superficie en la Figura 24, muestra que el
indice I de Moran es de 0.06 lo que representa que el patron de la superficie que ocupa un
alojamiento de AIRBNB es concentrado; el valor de z es positivo, se rechaza la hipé tesis
nula y se afirma la existencia de autocorrelacion espacial. Es decir que se confirma la
existencia de clusteres de valores similares alrededor de una localidad, p-value de 0% es decir
que no existe probabilidad de que el resultado sea por procesos aleatorios (Esri, 2018).

FIGURA 16.REPORTE DE LA AUTOCORRELACION ESPACIAL MORAN I DE LA SUPERFICIE DEL SERVICIO DE
ALOJAMIENTO AIRBNB EN OCTUBRE DEL 2018
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En la Figura 12 se muestra el mapa de autocorrelacion espacial local Moran I de la superficie
del servicio de alojamiento AIRBNB, para la realizacion se aplico el indice de autocorrelacion
espacial a los Triangulos de Thiessen de la superficie de los alojamientos de la plataforma
virtual AIRBNB, obteniendo como resultado en color rosado los cliusteres altos es decir las
periferias, al ser una relacion directamente proporcional mientras mas lejano de Quito urbano
esta un servicio de AIRBNB tiene mayor superficie de distancia entre ellos, es decir las
parroquias de Llano Chico Pomasqui, El Condado, Cochapamba, Belisario Quevedo, San

Juan, La libertad, Chillogallo, La Ecuatoriana, Guamani, Turubamba, Alangasi, Puembo.

El color celeste muestra los clusteres de las teselas de menor tamafio de AIRBNB, donde hay
alta competitividad del servicio, menor superficie para que se instale otro alojamientos de
AIRBNB, esta autocorrelacion es bien representada 10km a la redonda del centro de Quito
por la heterogeneidad topografica abarcando las parroquias de Centro Histérico, Itchimbia,
Mariscal Sucre, Rumipamba, Jipijapa, Kennedy, San Isidro del Inca, Cotocollao, Ponceano, al

valle Nayon Cumbaya y Tumbaco, al sur de Quito La Magdalena, Puengasi.

En color rojo se visualizan superficies descubiertas del servicio de AIRBNB este patron sirve
como una oportunidad para abrir nuevos servicios de alojamiento de AIRBNB. Sin embargo,
es necesario verificar la informacion porque alli pueden existir parques, hitos o la
heterogeneidad topografica de Quito que sean barreras para un nuevo alojamiento de
AIRBNB. Finalmente, el color azul de la simbologia representa valores atipicos bajos no se
obtuvo ningun registro de este tipo y de color blanco se representa las teselas no significativas

0 nulas.

La ciudad evoluciona que no basta con saber su historia, se requiere proveer lo que puede
llegar a ser, la informacion debe ser tomada de forma holistica del pasado, presente, pero para
poder predecir el futuro es necesario adoptar técnicas y métodos de procesamiento capaces de

producir resultados confiables (Bodini, 1980).
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MAPA 12.AUTOCORRELACION ESPACIAL MORAN I DE LA SUPERFICIE DEL SERVICIO DE ALOJAMIENTO
AIRBNB EN OCTUBRE DEL 2018.
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4.2 ZONAS ATRACTIVAS CON POTENCIAL DE CONCENTRACION DEL
SERVICIO DE ALOJAMIENTO.

En el Mapa 13 se muestra las zonas atractivas para la ubicacion de nuevos alojamientos
AIRBNB, las zonas involucradas son desde el Sur Quitumbe, La Magdalena, Puengasi,
Itchimbia, Ihaquito, Rumipamba, Jipijapa, Concepcion, Kennedy, San Isidro del Inca,
Cotocollao, Comité del Pueblo, Ponceano, Carcelén, el Condado hacia los valles Conocoto,
Nayon, Cumbayd, Tumbaco y Puembo para la realizacion de este mapa se utilizé los SIG
(ARCGIS 10.05 de ESRI), se tom6 en cuenta el diagndstico interno de alojamientos por
sector censal mediante la técnica ACP y el diagnostico externo mediante la distancia
euclidiana de los servicios que se encuentran proximos, se hizo una sobreposicion de capas a
través de los Poligonos de Thiessen y se escogieron las teselas de acuerdo al analisis del
indice de moran y que estan dotados de servicios basicos, tienen proximidad a servicios de
movilidad, salud, educacion, seguridad, alimentacion, otros servicios como: tiendas,
gimnasios, restaurantes, tiendas de venta de ropa y zapatos, peluquerias, farmacias, centros
comerciales, tiendas de celulares, bares, bancos, lavanderias, panaderias, parques de

diversiones, atractivos turisticos.

Existen tres principales centralidades de densificacion del servicio de alojamiento que es
Mariscal Sucre, Jipijapa y Cumbaya representadas por el color rosado intenso, su crecimiento
serd alrededor de estas tres centralidades tratando de densificar més la oferta de alojamientos,
la proyeccion de las zonas de densificacion del servicio de alojamiento de color rosado mas

bajo.

En esta instalaciéon de nuevos alojamientos se proyecta un redisefio de infraestructura por
dentro y por fuera, los inversionistas prefieren rentar un departamento con todas las
comodidades y de esta manera ganar independencia financiera, saben que los turistas tienen la
capacidad para pagar un servicio de este tipo, sobre todo mas que los propios inquilinos y
muchos prefieren tener sus bienes desocupados hasta la llegada de un turista mediante la
plataforma virtual AIRBNB, muchos de los inversores botan la infraestructura actual para
levantar edificios de varios pisos al estilo vanguardista esta es la modalidad de la constructora

Uribe & Schwarzkopf afectando la configuracion urbana.
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MAPA 13.ZONAS ATRACTIVAS PARA NUEVOS ALOJAMIENTOS DEL SERVICIO DE AIRBNB EN QUITO

URBANO Y LOS VALLES.
ZONAS ATRACTIVAS PARA EL SERVICIO DE
AIRBENB EN QUITO URBANO Y LOS VALLES
770000 775000 780000 785000 780000 795000
1 1 1 1 1 1
(=
[=]
2 ! L
& Pomasqui Espacio
(=] » .
Pdblica
Densificacion
Airbnb
(=]
2 Calderon
S = Zonas
e !
* crcondade Alacey
nceano Tabahela P
omité del Pu
Cot ao
g . 5
2 I?( NC3| fano Chico -
2 e > BN
& nce Zambiza
Cochapamba E
Alojamiento de Airbnb, Quito
Puembo Fuente: Airbnb
=
=]
=]
- o
(=]
o
i ;
& v airbnb
(=] L,
=3
o | Logo Plataforma Virtual
o Fuente: Airbnb
g N
(=i d e
5 Chillogallo
o
Conocoto
: ) Alangasi
Quitumbe
g La Ecuatoriana
= | 1.000 0 1.000
2
@ metros
Turubamba | 1:200.000
=
=
[=]
21 ™ Proyeccion: UTM, WGS84,
o Zona 17s
T T T T T
" i LOCALIZACION QUITO URBANO Y VALLES PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL ECUADOR
Sim bologla 'I I' FACULTAD DE GIENGIAS HUMANAS
- CIENCIAS GEQGRAFICAS Y PLANIFICACION TERRITORIAL
|:| Parroguias : :
B B ZONAS ATRACTIVAS PARA EL SERVICIO DE
g = 2 AIRBNB EN QUITO URBAND ¥ LOS VALLES
Manzanas
REALIZADO POR: REVISADO POR: .
D Limite urbano MICHELLE REVELQ MSc. DANIELA MARING
et FUENTE
ESCALA: 1:3.000.000 oM 20131
DATOS ABIERTOS QUITO (2014)
S o — FECHA! 101052019 INEC (2010), AIRBNE (2018)

Fuente: Elaboracion Propia

74



En este escenario la belleza de la ciudad tiene un precio, que es palpable en los altos costos de
renta de alojamiento de AIRBNB, que estian representados en el Mapa 8§, sobre todo en el
centro de la ciudad donde se condensa la riqueza, la cultura, los simbolos, los hitos mas
tradicionales de la poblacion Quiteiia, por ello debido al relieve de la urbe la proyeccion de

crecimiento serd hacia el este, que involucra a la parroquia Itchimbia.

En la parroquia de San Blas ya se empieza a ver los resultados de esta densificacion,
especialmente en la Tola Tradicional cuyo barrio era altamente peligroso por la proximidad al
mercado central, pero debido a su ubicacion y cercania a los hitos, se estan instalando nuevos
servicios de alojamiento y a la vez se estd viendo un cambio de la dinamica tradicional, se
esta volviendo un parque de diversiones con la instauracion de cafeterias, bares, pizzerias. En

esa zona ya no hay habitantes solo hay ofertas para turistas.

Cabe mencionar que las ganancias de la renta de estos alojamientos son ilegales porque es un
dinero que falta en el municipio. AIRBNB el proveedor mas grande, crece a pasos

agigantados 7000 proveedores privados a diario (AIRBNB, 2019).

FIGURA 17.FOTOGRAFIAS DE LA GENTRIFICACION EN LA TOLA TRADICIONAL, QUITO.
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Fuente: (Rosero, 2018)

La instalacion de nuevos servicios de AIRBNB es especialmente para turistas extranjeros,
entre los efectos negativos es el turismo masivo, en Venecia se ve el efecto de esta realidad se
hacen campaifias porque los turistas no cuidan los espacios, se orinan en la calle, comen y
botan los residuos en lugares publicos, en todas partes se violan las reglas, en la noche gritan
por las calles no se puede dormir y en verano hay una tendencia de moda que es tener

relaciones sexuales en lugares conocidos, hay videos de parejas que lo hacen en los hitos
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(Niemietz, 2018). Por otro lado, se incentiva el turismo ilegal, grupos que no son guias
diplomados y que tampoco tienen permisos, dan charlas informativas en los principales hitos
y ese dinero pasa a su bolsillo libre de impuestos, en Quito varios colectivos dan rutas en el
centro historico de esta manera, empezd Quito eterno y varios le han copiado la idea. Es
evidente que la evolucion de la ciudad actual se escapa de patrones concebidos con dindmicas
tradicionales, los anfitriones de AIRBNB no les importa el impacto de las externalidades
negativas que puede causar la instalacion de ese servicio, no les importaria instalar un servicio
que pueda tener un riesgo, en términos de seguridad, contaminacion, servicios si esta cerca de
un hito. El efecto que se da es que los pobres o el estrato mas bajo va a tener que abandonar
sus residencias por el aumento de precio del suelo, los alquileres serdn mas caros sobre todo
en las centralidades. Sin embargo, en el sur de Quito no se ve un crecimiento exponencial de
la AIRBNB puesto que los atractivos turisticos son bajos, en Quitumbe por la cercania al
terminal terrestre Intercantonal y la oportunidad de servicio a un costo mas bajo se ve que esta
zona también puede ser densificada. Por lo dicho, la ciudad se estd convirtiendo en una marca
donde la gente de estrato social mas alto forma centralidades y revive los lugares peligrosos,
cambian, compran activos inmobiliarios baratos, los transforman y los venden cuando el
precio del suelo se ha llegado a triplicar, en este escenario la especulacion juega un papel
importante, se da paso a una limpieza social y a la expulsién de los estratos bajos a los

suburbios periféricos.
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DISCUSION

Las variables obtenidas del diagnostico territorial que permitido obtener el resultado de los
estratos sociales de la ciudad de Quito fueron para el componente uno correspondiente a la
clase social alta fueron variables relacionadas con la tecnologia, este estrato social tiene
acceso al internet, dispositivos moviles, computadora, tv cable, la mayor concentracion de
este estrato en Jipijapa, Rumipamba, Ihaquito, Mariscal Sucre, Cumbaya, Conocoto. Otra
variable determinante fue el establecimiento en el que estudiaron fue de tipo privado y la
profesion a la que se dedican que en su mayoria eran ingenieros financieros, doctores,

profesores, comunicadores sociales y otros dedicados a la ciencia.

Asi mismo, en el segundo componente se destacaron las variables de servicios basicos e
infraestructura, cuya clase social es media y esta distribuida a lo largo de la urbe. Sin
embargo, en general la calidad de los servicios es media baja. Las zonas de Carcelén,
Ponciano, El Condado, Calderén, Cotocollao, La Kennedy, Concepcidn, San Isidro del Inca

son los sectores que estan mejor dotados de servicios basicos con las limitaciones del caso.

Finalmente, el tercer componente que predice la clase baja u obreros se confirm6 con las
variables de personas que estudiaron en el sector fiscal, se dedican como profesion al
transporte, construccion, son hogares unifamiliares. Estan localizados principalmente en
Pomasqui, Calderon, Carcelén, Cotocollao, Cochapamba, El Condado, Comité del Pueblo,
hasta el sur Puengasi, Chimbacalle, La libertad, La Mena, San Bartolo, La Ferroviaria,

Solanda, La Ecuatoriana, La Argelia, Guamani, Turubamba.

Sin embargo, las tres clases sociales estdn proximas unas con otras a lo largo de la urbe, la
poblaciéon de Quito es diversa conviven diferentes clases sociales. Existe una clara
complejidad de la poblacion. A pesar de lo dicho la posibilidad de que se abra un servicio de
AIRBNB es diverso, pero la densificacion de este se observa preferencialmente en los estratos
sociales mas altos que gozan de una buena infraestructura, tecnologia y los duefios de los

alojamientos son profesionales.

Con el anélisis de las teselas se analizo la superficie de acuerdo con la distribucion de los
AIRBNB, la aglomeracion del servicio de alojamientos en un rango de 2 a 10 km de distancia,
principalmente en el centro de la urbe en el sector de la Mariscal y Centro histérico, al norte
Jipijapa y en las periferias en Cumbayd. Se ve una mayor predisposicion de alojamientos de

AIRBNB en direccion norte, hacia Belisario Quevedo, Rumipamba, Ifiaquito, hasta Carcelén

77



las teselas son mas grandes van de 10 a 50 km. Por otro lado, hacia los valles las teselas van
de 2 a 50 km, se ve competitividad y a la vez una proyeccion de densificacion hacia Tumbaco
y Puembo. Finalmente, hacia el sur hasta Quitumbe el tamafio de las teselas va de un rango de
500km hasta 1000km, la distribucion de estos alojamientos es mas disperso, baja
competitividad, servicios de alojamiento esporadicos. De acuerdo con su localizacion varia el
valor de renta, el precio minimo es $10 dolares de por noche, y el maximo $282, la media del
modelo es de $58 pero la desviacion estandar es alta casi del 70%, lo que quiere decir que los

precios estan alejados de la media aritmética.

El precio es el reflejo de los fendémenos urbanos como son la proximidad a los servicios, tipo
de infraestructura, polarizacién social, asentamientos irregulares y el valor especulativo de
acuerdo con el uso de suelo y el tipo de clase social que interactia dentro de ese espacio. Hay
barrios mas exclusivos que otros y tienen patrones de consumo especificos, son alojamientos
de lujo se puede encontrar en la parroquia de Ifiaquito, Jipijapa, Mariscal Sucre, Cumbaya,
Nayon, Tumbaco, Puembo, Conocoto y al sur La Mena, La Argelia. En este escenario los
inversionistas al ver un nicho de mercado en los servicios de alojamiento invierten en renovar

espacios para convertirlos en alojamientos.

Por otro lado, se analiz6 si la proximidad a los servicios era un patrén de densificacion de
AIRBNB. En el primer bloque de capas seleccionadas que fueron en base a servicios de
movilidad, educacion, salud, seguridad, alimentaciéon se vio que no era un patron de
densificacion de alojamientos puesto que en las periferias, en los valles de Conocoto,
Cumbaya, Tumbaco, Puembo, y al norte en Calderén existe una clara deficiencia de los
servicios de este tipo y en estas localidades hay altos clusteres del servicio de alojamiento
AIRBNB, el turismo internacional ha aumentado en las zonas de Cumbaya, Tumbaco y
Puembo por la proximidad al aeropuerto ubicado en Tababela, donde las autoridades
competentes deben tomen acciones lo mas pronto posible debido a la alta demanda turistica y

la falta de puntos de auxilio, son localidades altamente vulnerables.

Sin embargo, en Quito urbano estos servicios estdn bien distribuidos lo que hace que sea
atractivo para poblar. El segundo bloque de variables correspondientes a hitos fue de parques,
monumentos, plazas, complejos deportivos, estadios, iglesias, balnearios, running de alta
montafia, estaciones de tren, centros culturales, centros de artesanias, centros de diversion,
donde si se observo un patron de servicios de AIRBNB en torno a estas variables, muestra

centralidades en el Centro Histérico que es el principal atractivo turistico retne las plazas,
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museos, iglesias. La belleza de la ciudad tiene un precio que es bien pagado por los turistas
usuarios de AIRBNB, es un nicho de mercado para los alojamientos, hay un patrén territorial
vinculado a los hitos, es de interés tanto para los turistas como para los inversores.
Finalmente, el tercer bloque fue de servicios de tiendas, gimnasios, restaurantes, tiendas de
venta de ropa y zapatos, peluquerias, farmacias, centros comerciales, tiendas de celulares,
bares, bancos, lavanderias, panaderias, parques de diversiones donde se observd que habia
alta concentracion de estos servicios distribuidos de forma homogénea a lo largo de la urbe, la
competitividad de servicios es alta, su influencia va disminuyendo de forma progresiva hacia
las periferias, los servicios de AIRBNB se han ubicado especialmente en estas centralidades
de servicio, es alli donde nace su proliferacion. Sin embargo, la posibilidad espacial es alta y
no se puede determinar patrones especificos, la proximidad geografica no siempre significa
que es algo positivo, en este escenario la competencia a nivel de servicios puede acarrear
varios impactos negativos en cuanto a innovacién como conflictos de competencias y

rivalidades entre servicios locales.

Las zonas potenciales de Quito donde se ubican los principales clusteres estan en funcion de
las preferencias del huésped de acuerdo con el tipo de turismo que desee experimentar, en esta
investigacion se identificaron cuatro centralidades u ofertas especificas. La primera oferta es
el turismo de descanso que estd ubicado en las parroquias de Nayon, Cumbaya, Tumbaco,
Puembo tienen proximidad al aeropuerto internacional, donde se ofrecen casas de campo,
quintas, hosterias ligadas al disefio e infraestructura hipster y ecologico. Otra demanda de
alojamientos de AIRBNB es la de turismo de recreacion y cultura que se localiza
principalmente en la parroquia de Mariscal Sucre, Centro Historico, Itchimbia, La libertad
aqui se pone de manifiesto la belleza de la ciudad la cultura, donde se localizan los principales
hitos. La tercera centralidad se ubica en las parroquias de Ifaquito y Jipijapa, este turismo es
de reuniones o negocios, el estrato social es alto, es el centro financiero donde se densifican
las principales sedes de bancos y empresas multinacionales. Finalmente, el turismo de
excursion que son alojamientos de AIRBNB que se encuentran cercanos a los terminales
terrestres de Quitumbe y Carcelén cuya demanda de huéspedes de AIRBNB es interna es
decir de ecuatorianos que vienen a Quito por algin motivo y extranjera para turistas que

deseen conocer otras ciudades de Quito.
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CONCLUSIONES

Las zonas potenciales de Quito donde se ubican los principales clusteres de
alojamientos de AIRBNB, estan en funcion de las preferencias del huésped de acuerdo
al patron espacial del tipo de turismo que desee experimentar; turismo de descanso en
las parroquias de Nayon, Cumbayéd, Tumbaco, Puembo, turismo de recreacion y
cultura que se localiza principalmente en la parroquia de Mariscal Sucre, Centro
Historico, Itchimbia; turismo es de reuniones o negocios, es el centro financiero en
Ifaquito y Jipijapa. Finalmente, el turismo de excursion que son alojamientos de
AIRBNB que se encuentran cercanos a los terminales terrestres de Quitumbe y

Carcelén.

La proyeccion de densificacion estard en torno a los clusteres antes mencionado y en
direccion norte y Valle de Tumbaco, es decir mayor densificacion en Mariscal Sucre y
sus alrededores, Jipijapa, Ihaquito y Cumbayd. Abarcando parroquias de Itchimbia,
Concepcion, Kennedy, San isidro del Inca, Cotocollao, Comité del Pueblo, Tumbaco y

Puembo.

En las zonas de Cumbaya, Tumbaco y Puembo hay una sobredemanda turistica con
proyeccion a densificarse, pero hay una falta de puntos de auxilio y de servicios de

salud y seguridad.

Los AIRBNB que se encuentran al sur de Quito son esporddicos y aleatorios, no
siguen ningin patréon en especial, en la investigacion no se considera una zona
atractiva para el turismo internacional de alojamientos de AIRBNB, sino se relaciona

con el turismo interno de alojamientos para ecuatorianos que visitan Quito.

El estrato social mas alto es el que lidera la transformacion de la ciudad y tiene la

mayor densificacion de alojamientos de la plataforma AIRBNB.
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Las rentas condicionan los usos del espacio urbano y aumentan la desigualdad social.
El precio es el reflejo de los fendémenos urbanos como son la proximidad a los
servicios, tipo de infraestructura, polarizacion social, asentamientos irregulares y el
valor especulativo de acuerdo con el uso de suelo y el tipo de clase social que

interactia dentro de ese espacio.

La instalacion de nuevos servicios de AIRBNB esta disefiado especialmente para
turistas extranjeros, entre los efectos negativos que pueden surgir son: el turismo
masivo, el turismo ilegal grupos que no son guias diplomados y que tampoco tienen
permisos dan charlas informativas en los principales hitos y ese dinero pasa a su
bolsillo libre de impuestos, inseguridad y contaminacién, condiciones de vida mas
caras es decir aumento del precio de venta y arriendo impagable para la poblacion,

gentrificacion invasiva, el suelo se vuelve una mercancia, mayores brechas sociales.
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RECOMENDACIONES

El andlisis de patrones espaciales en funcion del precio permitié identificar el
comportamiento espacial en funcion de la diversidad de las rentas, aunque las diferencias
entre los tipos de oferta presentan una gran brecha dadas las diferencias del tipo de oferta
y servicios, por esto es recomendable analizar este fendémeno categorizando dada la
segregacion segun el tipo de oferta y los servicios prestados dentro del alojamiento para

evitar la gran dispersion que presenta este analisis.

Los patrones por distribucion de los alojamientos de AIRBNB permitieron evaluar las
zonas con crecimiento a futuro, aunque el analisis de localizacion para patrones espaciales
enfocada a la proximidad geografica a los hoteles no fue concluyente, dada la poca
densidad de la oferta hotelera, que por dificultades de obtener informaciéon no se contd
con la oferta completa de hoteles informales; siendo necesario mejorar este analisis con el
fin de evaluar el nivel de incidencia que tienen los alojamientos en relacion a los hoteles
de todo tipo, cuyo debate sobre el nicho de mercado es un tema de gran preocupacion para

las asociaciones hoteleras.

En este analisis se evidencié aspectos de la oferta de AIRBNB pero no se contd con
informacion sobre la demanda, cuyo aspecto es fundamental para completar la vision de

las necesidades del consumidor.

Respecto al aspecto legal, no se cuenta con una base y el andlisis evidencid aspecto
geograficos sobre la distribucion espacial y la oferta de precios, por tanto es de vital
importancia contar con la regulacion de este tipo de servicios para los aspectos de precio,
los servicios prestados y su localizacion, ya que en la medida que crecen y se convierten
en una estrategia de negocio, permiten el surgimiento de procesos de gentrificaciéon no
planificados, el incremento de la plusvalia y los precios para el arrendamiento y una

competencia compleja para el mercado hotelero.

El analisis se basd en datos a nivel de vivienda por distribucion censal; sin embargo, la
evidencia del tipo de infraestructura de torres en la zonas comerciales de Quito, no

permiten validar el analisis relacionado al nivel de cobertura y acceso a servicios basicos.
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