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Resumen ejecutivo 

 

De acuerdo a los datos analizados de Airbnb y Homeaway y  Cotelco Santa Marta  

para el periodo comprendido entre septiembre de 2016 y diciembre de 2018, se 

encuentra que las plataformas Airbnb y Homeaway no tienen un efecto a largo plazo 

en el crecimiento de la industria hotelera en la ciudad; sin  embargo,  se  encuentra 

que estas tienen un efecto en hoteles en el corto plazo. 



 

 
 

 

Datos y metodología 

 

Para lograr un mayor entendimiento del impacto que tienen las plataforma de 

Airbnb y Homeaway en los hoteles afiliados a Cotelco en la ciudad de Santa Marta,  

se desarrollo la presentación en dos fases. En la primera, se estudió el 

comportamiento histórico de estas plataformas a nivel ciudad, y luego por las zonas 

definidad por SITUR.  En la segunda parte, se realizó el  análisis del impacto de Airbnb 

y Homeaway en los hoteles afiliados. 

En la investigación se analizó la información histórica de Airbnb y Homeaway 

en la ciudad de Santa Marta proporcionada por la empresa AirDNA, compañía que 

provee datos y análisis de más  de 4 millones de propiedades ofrecidas por la 

plataforma Airbnb en aproximadamente 40,000 mercados a nivel mundial. Los datos 

recolectados por AirDNA son obtenidos de la información pública disponible en la 

página de Airbnb y Homeaway. Diariamente se  monitorean y comparan los datos  

para generar las modificaciones necesarias para generar los reportes. Se utilizó la 

información disponible de Airbnb en Santa Marta desde septiembre de 2016 hasta 

diciembre de 2018. En el caso de Homeaway, se analizó la información  histórica 

desde junio de 2017, ya que no se contaba con información previa a estas fechas, 

hasta diciembre de 2018. 

Por otra parte, para analizar el impacto que estas plataformas tienen en los 

hoteles afiliados a Cotelco Magdalena, se solicitó información histórica a SITUR, 

entidad que proporcionó la información histórica de los hoteles que reportan a Cotelco 

Magdalena en la ciudad de Santa Marta. Esta información histórica se tomó desde 

septiembre de 2016 hasta diciembre 2018. 

Durante la primera parte del estudio se analizó: 

 Crecimiento mes a mes del número de propiedades de Airbnb en Santa Marta: 

total de propiedades, total de propiedades activas (propiedades que están 

disponibles para reservar en un periodo determinado), y total de propiedades 

que generan ingresos. 

 Crecimiento mes a mes del número de propiedades de Homeaway en Santa 

Marta: total de propiedades. 



 

 Oferta de propiedades de Airbnb activas por tipo de alojamiento en Santa 

Marta: alojamiento completo (los huésped tienen todo el alojamiento para 

ellos), habitación privada (los huéspedes cuentan con una habitación privada 

pero pueden compartir con el anfitrión u otros huéspedes las zonas comunes), 

o habitación compartida (los huéspedes comparten su habitación y zonas 

comunes con los anfitriones u otros huéspedes). 

 Tipos de propiedades que generan ingresos en Airbnb mes a mes: 

apartamentos y similares; casas y similares; hoteles, hostales y B&B; y otros. 

 Número de anfitriones de Airbnb durante el periodo: número de  propiedades 

por anfitrión durante el periodo. 

 Ingresos de las propiedades de Airbnb durante el periodo: estudio de Pareto 

para determinar la concentración del total de los ingresos de las propiedades 

de Airbnb durante el periodo. 

 Estudio de Airbnb que producen ingresos por zonas: número de propiedades 

totales por cada zona durante todo el período de estudio, ingresos totales por 

zona durante el período de estudio, total de propiedades por  tipo de 

alojamiento (alojamiento completo, habitación privada, habitación compartida) 

durante el periodo de estudio, alojamiento por tipo de  propiedad  

(apartamentos y similares; casas y similares; hoteles,  hostales y B&B;  y otros). 

 Comparativo mes a mes de indicadores de Airbnb que producen ingresos y 

los hoteles de Cotelco Magdalena en Santa Marta: ocupación, ADR y RevPAR. 

 Comparativo total de indicadores de Airbnb que producen ingresos y los  

hoteles de Cotelco Magdalena en Santa Marta por zona: ocupación, ADR y 

RevPAR. 

En la segunda parte, para determinar el impacto que generan estas plataformas 

en los hoteles afiliados se desarrolló un análisis de series de tiempo, ya que los datos 

presentaban características para que así fueran estudiados. Por un lado, se desea 

estudiar la evolución de varias variables a través del tiempo. Por esta razón, no se 

debe considerar independiente la evolución a través de tiempo de una variable con 

relación a la otra. De igual forma, se debe entender la doble vía de los efectos 

causales tanto del sistema hacia una sola de las variables como de las mismas  al 

resto del sistema. Por último, se debe eliminar la endogeneidad por completo de las 

variables estudiadas. Para ello, se desarrolló un análisis multivariante y multiecuacional 

donde se entiende la evolución de las variables de Airbnb y de los Hoteles como un 

sistema completo y así la doble vía de los efectos que tiene unas sobre las otras. 



 

 
 
 

 

En relación a los datos analizados, para esta segunda parte del estudio se 

tomaron todos los datos de Airbnb y Homeaway  de los  cuales  se tiene información 

en Santa Marta. Para estos, se excluyeron todos aquellos servicios de alojamiento 

relacionados con el hotelería (o lo que se puede considerar como  ella).  Dentro de 

este grupo, ingresaron tipos de alojamiento como: Hoteles Boutique, Hostales, Natural 

lodge, tiempos compartidos, resorts y aparta hoteles. Una vez excluidos estos datos  

se tomaron la cantidad de habitaciones demandadas en el periodo de tiempo 

estudiado (desde septiembre del año 2016 hasta diciembre del 2018), de igual forma 

los ingresos para obtener el ADR promedio de cada periodo estudiado. 

Por otro lado, se obtuvieron los datos de los hoteles que reportan a Cotelco 

directamente a través de SITUR Magdalena, en estos están contenidos los homólogos 

de las variables ya mencionadas, pero para el caso de los hoteles. Así mismo, las 

series reportadas se encuentran disponibles a partir del 1 mes del año  2015.  

Teniendo en cuenta que no existen los datos de los hospedajes que venden sus 

habitaciones a través del Airbnb para los primeros periodos se estudiaran ambas 

series de tiempo únicamente a partir del mes de septiembre del año 2016. 



 

 
 
 
 

 

Crecimiento del mercado de Airbnb y Homeaway en Santa Marta 

 

 
Propiedades de Airbnb y Homeaway en Santa Marta 

 

Durante el periodo de estudio se evidencia un aumento en el  total de 

propiedades en la plataforma Airbnb, las cuales pasaron de 1.350 a 5.926 , un 

incremento del 339%. Sin embargo, en esta plataforma es importante tener en cuenta 

que las propiedades pueden ser activadas o desactivadas. Esto significa que para un 

periodo, a pesar de que una propiedad esté inscrita en la plataforma, puede ser 

desactivada, lo cual restringe su venta al público.  Es  así  como  una familia que vive 

en Santa Marta puede desactivar su propiedad mientras hacen uso de ella, y luego 

activarla únicamente en las fechas que desean recibir huéspedes. 

Siguiendo este hecho, se encuentra que en promedio, tan solo cerca de un 

66% de las propiedades totales, en promedio mensual, se encuentras activas cada 

mes. Este hecho disminuye considerablemente la cantidad de Airbnb que pueden ser 

reservados por los huéspedes. Por ejemplo,  a pesar  de que en diciebre de 2018  

hubo un total de 5.926 propiedades registradas en Airbnb, tan solo 3.917 podían ser 

reservadas. 

De igual forma, al ser un mercado que presenta una gran oferta, no todas las 

propiedades de Airbnb van a generar ingresos. En promedio, durante el periodo, 

únicamente el 46,6% de las propiedades activas generaron ingresos; menos de la 

mitad de la oferta mensual de Airbnb. Sin embargo, es posible observar que en los 

meses de temporada alta en el destino, como son diciembre y enero, las propiedades 

que generan ingresos pueden ascender hasta un 67% o 75% de las propiedades 

activas. 



 

 

 
 
 

 

Por su parte, también se encontró que desde junio de 2017 a diciembre de 

2018 el número de propiedades de Homeaway en Santa Marta incrementó en un 

146%, pasando de 191 propiedades a 469.  De  acuerdo con esto,  se encuentra que  

el número de propiedades en Airbnb es considerablemente más alto que el  número  

de propiedades en Homeaway. Para el último mes de estudi, Airbnb contaba con 

5.457 propiedades más incritas en su plataforma que Homeaway. 

 

 
En este punto también es importante recalcar que debido a que AirDNA hasta 

hace poco implementó los datos de Homeaway a sus reportes, no  es  posible 

visualizar cuales propiedades estuvieron activas. 

 
 

 



 

 
 
 

Categorías de alojamiento de las propiedades activas en Airbnb y Homeaway 

Santa Marta 

 
Como se mencionó en la sección de metodología, Airbnb  cuenta  con  tres 

tipos de modalidades de alojamiento: alojamiento completo, habitación privada y 

habitación compartida. Para la ciudad de Santa Marta se encuentra que la modalidad 

de alojamiento completo es la más ofertada, con un promedio  del  66,6% sobre el  

total de propiedades activas, seguido por habitación compartida con un 28,7%, y 

finalmente habitación compartida con un 7,7%. Por su parte,  es importante resaltar  

que a diferencia de Airbnb, todas las propiedades de Homeaway son de alojamiento 

completo. 

 

 
 

Tipo de propiedades con ingresos 

 
 

Al analizar si Airbnb y Homeaway tienen un impacto en los hoteles de Santa 

Marta, también es importante analizar la oferta desde el tipo de propiedad que se 

ofrece; es decir, si este es un apartamento, una casa, un establecimiento profesional 

de alojamiento como un hotel u hostal, u otro tipo de alojamiento. 

Para las propiedades con ingresos en Airbnb se encontró que, en promedio, 

durante el periodo, un 58,9% de las propiedades con ingresos son apartamentos y 

similares, un 19,4% son casa y similares, un 8,9% hoteles, hostales y B&B, y un 7$ 

otros tipos de alojamiento. Durante el periodo estudiado también se encuentra que 

estos procentajes se mantienen. 



 

 

 
 

Por su parte, las propiedades de Homeaway son en promedio 81,3% 

apartamentos y similares, un 18% casas y villa, y menos del 1% hostales, 

resorts y B&B. 

 
 

 
 

Comportamiento de los anfitriones de Airbnb en Santa Marta 

 

En el  estudio se encontró que  para la ciudad de Santa  Marta hubo un total  

de 6.837 propiedades inscritas a la plataforma durante el periodo de estudio. Esto 

quiere decir que no necesariamente todas las  propiedades  que  en algún  momento 

se inscribieron a la plataforma continúan en Airbnb, ya que como se vio anteriormente, 

al finalizar el periodo de estudio, Aribnb contaba con 5.926 propiedades inscritas. Es 

así como una propiedad pudo inscribirse en diciembre de 2017 y luego se dejó de 

ofertar en la plataforma en agosto de 2018. 



 

En contraste, para el periodo de estudio se encontró que airbnb contó con 

3.815 anfitriones, muchas menos que el número de propiedades. A primera vista, se 

podría decir que por cada anfitrión de Airbnb hay 1,8 propiedades. Sin embargo, esto 

sería desacertado, ya que un anfitrión puede contar con el número de propiedades  

que desee. Por esta razón, se realizó un análisis a fondo de estas cifras. 

 
 

 

 

 
Realizando un estudio de número de anfitriones y número de propiedades en  

el mes  de diciembre de 2018 se encontró que de los 3.223 anfitriones con 

propiedades ese mes, un 75% tenían solo una propiedad, mientras que tan solo un 

25% tenía 2 propiedades o más. Revisando  más  detalladamente se encontró que en 

el destino hubo, en este mes en particular, 12 anfitriones con más de 21 propiedades. 

Realizando un análisis de estos anfitriones se encontraron que 10 de ellos  

eran hostales ofertando cada una de sus camas como una propiedad individual. Es 

decir, se encontraban propiedades llamadas: habitación 1 cama 1 en habitación 

compartida en hostal, habitación 1 cama 2 en habitación compartida en hostal, 

habitación 1 cama cama 3 en habitación compartida en hostal, y así sucesivamente. 

Esto se debe a que Airbnb no permite gestionar la disponibilidad de inventario. Es 

decir, que si el hostal vende una cama,  ya no tiene disponibilidad para su propiedad  

en Airbnb, a pesar de que aún tenga otras 20 camas vacías. Por esa razón, los 

hostales y hoteles en Airbnb se ven en la necesidad de crear múltiples propiedades 

para lograr mostrar su verdadera disponibilidad. 

Por otra parte, los dos anfitriones que más propiedades tienes (77 y 49), son 

agencias profesionales de turismo que realizan alquiler de vivienda con fines turísticos. 

Estas agencias gestionan propiedades en todo Santa Marta y las alquilan por cortos 



 

periodos  de tiempo.  De  esta forma se puede decir  que a pesar  de que la mayoría  

de anfitriones de Airbnb solo cuentan con una propiedad, existen 2 anfitriones 

llamados,  de  acuerdo  con  la  Universidad  de  Pensilvania  (2010),  Mega-operadores, 

que son anfitriones que alquilan tres o más propiedades sin importar  el  número de 

días al año. 

 
Ingresos de propiedades de Airbnb 

 

Como se aclaró anteriormente, es importante no solamente definir el número  

de propiedades que hay en Airbnb, sino también entender cuáles son las que más 

ingresos generan. Anteriormente se observó la evolución mes a mes de las 

propiedades con ingresos de Airbnb, que para el final del periodo de estudio eran 

2.691, pero también es necesario analizar cuáles son las propiedades que produjeron 

ingresos y cuáles no. Esto se debe a que es posible que una propiedad haya sido 

activada en Airbnb, pero que esta nunca haya tenido ingresos, o que otra tenga 

ingresos considerables todos los meses. 

Es así como se encuentra que de las 6.837 propiedades inscritas en Airbnb 

durante el periodo de estudio, un 18,9% no tuvieron ingresos. Es  decir, 1.292 

propiedades nunca percibieron ingresos. Por otra parte, 5.543 propiedades si los 

tuvieron. 

Continuando con este estudio de las propiedades que obtuvieron ingresos, se 

realizó un estudio de pareto para determinar si los ingresos de Airbnb se concentran 

en pocas propiedades, o si todas ganan por igual, como se muestra en la tabla a 

continuación. 

Para ello, se clasificaron las propiedades con ingresos en 5 grupos, los cuales 

contribuyen por igual al total de ingresos de Airbnb durante el periodo (columna 

Grupo). Es decir, el grupo 1 contribuye a un 20% de los ingresos, al igual que los 

grupos 2, 3, 4 y 5 (columna Contribución sobre total ingresos). En el grupo 1 se 

clasificaron las propiedades que produjeron más ingresos hasta llegar  a un 20% de  

los ingresos, en el grupo 2 las segundas que más producen ingresos hasta llegar 

también al 20% de los ingresos, y así  sucesivamente  hasta  completar  el  100% de 

los ingresos (Columna % Acumulado sobre total de ingresos). Para de esta forma 

determinar el número de propiedades y su porcentaje sobre el  total  de  propiedades 

de airbnb. 



 

 

 
 
 
 

Los resultados de este análisis evidencian que un 1,6% de las propiedades, 

equivalente a 110 propiedades, producen el 20% de los ingresos. Además,  se 

muestra como tan solo el 14,81% de las propiedades producen el  80% de  los 

ingresos de Airbnb en la ciudad de Santa Marta, mientras que las otras 4.197 

propiedades, equivalentes al restante 85,19% producen tan solo un 20% de los 

ingresos. 

De acuerdo con estos resultados,  se encuentra  que los ingresos  de Airbnb  

en el periodo, equivalentes a $24.488.311 dólares, se encuentran concentrados en 

pocas propiedades. En el  caso de Santa Marta, tan solo 110 propiedades 

proporcionaron $4.897.662 dólares, el mismo valor que otras 4.197 propiedades. 

 

 
Comportamiento por zonas 

 

Para entender más a fondo el comportamiento de Airbnb en Santa Marta, se 

realizó un estudio a profundidad por zonas.  Estas zonas se determinaron siguiendo  

los lineamientos de SITUR y Cotelco Magdalena, por los cuales se divide el territorio  

de Santa Marta y sus territorios cercanos en 6 zonas turísticas, como se  muestra en  

el mapa a continuación: 



 

 

 
 

 

Siguiendo las delimitaciones de estas zonas, se delimitaron las respectivas 

coordenadas de latitud y longitud y se realizó un filtro en las propiedades de Airbnb 

durante el periodo, para de esta forma obtener la información respectiva  por  cada  

una de las seis zonas. 

Al realizar este estudio por zonas se encontró que durante el periodo estudiado 

la mayoría de propiedades inscritas en Airbnb se concentraron en la zona Rodadero 

con un 29,6%, seguida por  la zona del  Corredor de Naturaleza con un 20,3%, 

mientras que la zona con el menor número de propiedades durante el periodo fue 

Taganga, con un 8,2% sobre el total estas propiedades de Airbnb en el periodo. 

 



 

Al comparar el total de propiedades de cada zona con el total de ingresos 

durante el periodo, se encuentra que la zona de el Rodadero no solo  es  la  que 

cuenta con un mayor número de propiedades, sino que también fue la que  más 

produjo ingresos durante el periodo, con un total del 38,6% sobre el total de ingresos 

del periodo. Por otra parte,  se encuentra que a pesar  de ser la zona que concentra  

tan solo un 17,8% de las propiedades, la zona del corredor del sur produjo un 28,6% 

del total de los ingresos del periodo. Además, se encuentra que a pesar  de  que la 

zona del Corredor Turístico es la de mayor extensión, produce un 11,2% de los 

ingresos del periodo; el  mismo  porcentaje que la zona  del  Centro Histórico, la cual  

es la de menor extensión de todas las zonas. Por su parte, Taganga es la zona que 

tuvo el menor peso en el total de ingresos del periodo con un 5%. 

 
 

 

 
A continuación, se muestra el análisis de oferta de Airbnb por cada zona. 

 

 
Corredor del Sur 

 

Para esta zona, se encuentra que un 83,6% de las propiedades son 

alojamientos completos, seguidos por habitación privada con un 15,4%.  Por  otra 

parte, se encuenta que la mayoría de sus propiedades son apartamentos y similares 

con un 65%, seguido de casas y similares con un 23,5%. 



 

 

 
 

Rodadero 

 
 

Al igual que en la zona del corredor del Sur, la mayoría de las propiedades 

ofrecen alojamiento completo con un 84%, seguido de habitación privada con un 

14,8%. También se encuentra que de todas las zonas analizadas, esta es la que 

presenta un mayor número de apartamentos y similares con un 77,2%. 

 
 

 

 
Taganga 

 

A diferencia de las dos anteriores zonas, la zona de Taganga presenta un 

mayor número de propiedades que ofrecen alojamiento en habitación privada con un 

54,3% frente a un 34,4% que ofrecen alojamiento completo. Esto se debe a que en 

esta zona la mayor parte de las proiedades son casas y similares con un 44,3%, 

seguido por hostales, hotels y B&B con un 35,7%. Esto causa que el número de 



 

propiedades que ofrece habitación privada sea mayor, dado que los establecimientos 

de alojamiento entran en esta categoría de alojamiento y las casas suelen ofrecer 

habitaciones privadas. 

 
 
 

 
Centro histórico 

 

En la zona del centro histórico se encuenta que el porcentaje de propiedades 

que ofrecen alojamiento completo y en habitación privada es muy cercano, 41,7% y 

44,2% respectivamente, dado que a pesar que se tiene  un 40,7% de  propiedades 

que son apartamentos y similares, el porcentaje de casa y similares, junto a hoteles, 

hostales y B&B es de un 52,8%. 

 



 

Santa Marta 

La zona de Santa Marta, que incluye el perimetro de la ciudad sin el Centro Histórico, 

cuenta con un porcentaje muy similar entre alojamiento completos, 45,8%,  y 

habitación privada con 47,7%. Sin embargo, a diferencia del centro histórico, la mayor 

parte de las propiedades son de apartamentos y similares con un 47,9%. 

 

 

 
Corredor de naturaleza 

 

Esta zona, que es la de mayor  extensión territorial, cuenta con un 49,3% de 

propiedades que ofrecen alojamiento completo, un 41,6% habitación privada y un 

9,2% habitación compartida. Durante el periodo estudiado esta zona contó con un 

44,9% de propiedades que eran casas y similares, un 30,7% apartamentos y similares 

y un 18,7% hostales, hoteles y B&B. 

 



 

 
 

 

Indicadores de Airbnb y Homeaway vs. Hoteles de Santa Marta 

 
 

 
Comportamiento mes a mes de Airbnb y Homeaway y los hoteles 

 

Para lograr un primer acercamiento al  impacto que puedan tener las 

plataformas analizadas en los hoteles en Santa Marta, se realizó una comparación 

entre los principales indicadores de Airbnb y Homeaway y los hoteles muestra. Para 

ello, se tomaron únicamente los datos de los Airbnb y Homeaway que producen 

ingresos, dado que, como se vio anteriormente, las propiedades que no estén activas 

no pueden ser reservadas durante el  periodo,  por  lo que  distorsionarían los datos. 

De igual forma, se omitieron las propiedades que no producen ingresos, dado que 

estas representan cerca de un 31% de las propiedades activas, por lo que no  se 

podría comparar verdaderamente aquellas propiedades que realmente pueden estar 

causando un impacto en los hoteles: propiedades que pueden estar generando un 

desplazamiento de los hoteles a Airbnb. 

 

 
Es así como se observa que tanto las  ocupaciones  de  Airbnb como las  de  

los hoteles cuentan con estacionalidades y el mes de mayor ocupación es enero, 

mientras que los de menor ocupación son mayo y septiembre. Sin embargo, se 

encuentra que durante el periodo las ocupaciones de los  hoteles fueron  mayores a  

las de Aibnb, exceptuando los meses  de menor  ocupación en 2018 que fueron mayo  

y noviembre. 



 

 

 

 

Por otra parte, a diferencia de la ocupación, se encuentra que las tarifas de 

Airbnb suelen ser mayores a las de los hoteles. Mientras que en temporadas con 

mayor  ocupación la tarifa de los hoteles que reportan a Cotelco llega a cerca de $70   

y $80 dólares, las tarifas de Airbnb asciendes a cerca de $120 USD.  Más  adelante,  

se encontrará la razón de este fenómeno en el estudio por zonas. 

 

 
Estudio acumulativo por zonas de las Propiedades de Airbnb y Homeaway y 

los hoteles de Santa Marta 

 
Para el estudio comparativo por zonas, se aclara que debido a clasificación 

de las zonas de SITUR, no se encontró información histórica de ocupación y ADR 

para la zona denominada “Santa Marta”. 

 
 
 



 

Acorde con el estudio mes a  mes,  se encuentra  que la ocupación promedio  

de airbnb para el periodo suele ser menor a la de los hoteles. Mientras que Airbnb 

suele tener una ocupación promedio acumulada para el periodo,  la  cual  ronda  el 

15%,  la ocupación de los hoteles puede ascender  hasta un 59% en  promedio para   

el periodo. Además, se encuentra que en las zonas del rodadero y el  correo turístico 

del sur, la ocupación de los hoteles es, en promedio para el periodo,  casi  un  40%  

más que la de los Airbnb. 

 

 

 
A diferencia del comparativo en ocupación, se encuentra que Airbnb tiene un 

mayor ADR que los hoteles en las zonas del Corredor  Turístico del  Sur, El  Rodadero 

y el centro histórico. La mayor diferencia se encuentra en la zona del  Corredor  del  

Sur, en la cual mientras que los oteles tienes un ADR para el periodo de $75 dólares, 

las propiedades de Airbnb presentan un ADR promedio de $138 dólares,  una 

diferencia sustancial de cerca de $63 dólares. Este hecho causa que a nivel global, 

cuando se pbserva los cambios mensuales en el ADR, Airbnb tenga en promedio un 

mayor ADR. 



 

 

 
 
 

Finalmente, se observa que en terminos globales los hoteles presentaron un 

mejor promedio de RevPAR durante el periodo de estudio. Mientras que el  RevPAR  

de la zona del corredor sur  para los hoteles y el  Rodadero es cercano a $40 dólares, 

el de Airbnb es cercano a $15 dólares. Esto mismo ocurre para las zonas del centro 

histórico, el corredor de naturaleza y Taganga, en las cuales consistentemente el 

RevPAR de los hoteles es mayor al de Airbnb. 



 

Impacto de Airbnb y Homeaway en los hoteles de Santa Marta 

 

Para empezar este análisis, se dará inicio al estudio de las variables en 

relacionan la ocupación de los hospedajes que comercializan el servicio a través de 

Airbnb y Homeaway (de aquí en adelante todo este término se reducirá a solo Airbnb) 

y los hoteles que reportan a Cotelco (de aquí en adelante se les llamará solo hoteles). 

En estas se observará de forma gráfica la existencia de la estacionalidad 

simultáneamente en ambas series de tiempo una tendencia de crecimiento: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Para probar  la correlación de ambas series en el  largo plazo se debe probar  

la existencia de cointegración entre las mismas. Para ello, en primera medida se debe 

probar si ambas series son procesos con orden de integración 1. Lo anterior, indica 

que ambas son procesos de series de tiempo en los cuales la media es creciente a 

medida que transcurren los periodos a futuro. Para ello,  se aplican las  pruebas  de 

raíz unitaria de Dickey-Fuller tanto para la serie en nivel como para la serie en 

diferencia de las ocupaciones de Airbnb y los Hoteles, como se presenta a 

continuación: 
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Periodo 

2019m 2018m7 2018m1 2017m7 2017m1 2016m7 

Cantidad de habitaciones demandadas 

Hoteles Airbnb y Homeaway 
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 Prueba de Raíz Unitaria (Dickey-Fuller) 

Estadístico 

de Prueba 

Estadístico Crítico 
Valor P 

10% 5% 1% 

Serie en nivel Airbnb y Homeaway -1,895 -2,628 -2,994 -3,736 33,42% 

Serie en nivel Hoteles -1,874 -2,604 -2,938 -3,6 34,42% 

Serie en diferencia Airbnb y Homeaway -5,526 -2,629 -2,997 -3,746 < 1% 

Serie en diferencia Hoteles -8,345 -2,605 -2,941 -3,607 < 1% 

 

Con los anteriores resultados se puede concluir que las series de  tiempo 

objeto de estudio son procesos con orden de integración de orden 1,  por  lo tanto,     

se les puede aplicar a ambos la prueba de cointegración de Engle y Granger para 

determinar la relación de largo plazo de ambas series de tiempo. En caso de 

evidenciar cointegración entre ambas series de tiempo significará que ambas series 

evolucionan a través del tiempo de la misma forma, en caso contrario no se puede 

afirmar que ambas series de tiempo posean una correlación en el largo plazo. A 

continuación, se presenta la prueba ya mencionada: 

 
 
 

 Prueba de Cointegración 

 Estadístico 

de Prueba 

Estadístico Crítico 
Valor P 

 10% 5% 1% 

Serie en nivel Airbnb y Homeaway - Hoteles -2,687 -3,205 -3,572 -4,333 > 10% 

 
 

Con lo anterior, se puede concluir que las series estudiadas no siguen la 

misma tendencia de crecimiento en el largo plazo y por lo tanto no se puede afirmar 

que exista una correlación entre las mismas en una frontera de tiempo amplia. A  

pesar de ello, se puede evaluar los efectos que tiene en el corto plazo ambas series  

de tiempo. 

Para ello, se le extraerá el componente estacional (o las  brechas)  en torno  a 

la tendencia de crecimiento de cada una de las series de tiempo. Para esto, se aplica 

el filtro Hodrick-Prescott con el fin de descomponer el proceso estudiado en los 

elementos de corto plazo y largo plazo. Para contrastar la prueba de cointegración a 

continuación se va a presentar de forma gráfica la tendencia de crecimiento  para  

cada una de las series de tiempo ya mencionadas. 



 

 

 
 
 
 

Como se evidencia, a pesar de que la tendencia de ambas series  de tiempo  

es creciente al no ser la misma tanto para los hoteles como para los prestadores de 

servicios de alojamiento de las plataformas online no asegura una relación de 

equilibrio en el largo plazo. Por otro lado, se evidencia que la tendencia de las 

plataformas online es más acelerada que los hoteles estudiados. De igual forma, se 

presenta a continuación el componente de corto plazo de las series de tiempo. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
En este se puede observar que los meses denominados como “de temporada 

alta” los establecimientos de Airbnb y Homeaway tienen brechas más  violentas  al 

alza, mientras el resto del  año los movimientos de ambas series son similares 

1 
Periodo 

2019m 2018m7 2018m1 2017m7 2017m1 2016m7 

Tendencia de crecimiento de la demanda de habitaciones 

Hoteles Airbnb y Homeaway 

1 
Periodo 

2019m 2018m7 2018m1 2017m7 2017m1 2016m7 

Brechas de corto plazo sobre el crecmiento de la demanda 

Hoteles Airbnb y Homeaway 

0
 



 

(sinérgicos). Por lo tanto, desde esta perspectiva vale analizar los efectos que tiene 

una variable sobre la otra y viceversa, y a su vez  esto cómo condiciona su evolución  

a través del tiempo, como se muestra a continuación: 

 

 

 
Para desarrollar este tipo de análisis se debe considerar el siguiente problema 

simultaneo: 
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Realizando la respectiva transformación al problema matricial se llega al 

siguiente planteamiento:  
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El anterior entonces será el modelo econométrico que se aplicará para analizar 

las variables de estudio, debido a que es la mejor forma de representar el sistema a 

través de la aplicación de mínimos cuadrados ordinarios. Por otro lado, una primera 

conclusión del modelo es que los  estimadores  obtenidos  no tendrán interpretación 

por sí mismo debido a que únicamente responderán a operaciones matriciales. Como 

resultado a los datos trabajados se obtuvo el siguiente modelo: 

Airbnb Airbnb Airbnb Airbnb Airbnb 

(t) (t-1) (t-2) (t-3) (t-4) 

Hoteles Hoteles Hoteles Hoteles Hoteles 

(t) (t-1) (t-2) (t-3) (t-4) 

( 
−1 



 

 

 Modelo econométrico 

Demanda de Hoteles (t) Desviación estándar Demanda de Airbnb y HA (t) Desviación estándar 

Demanda de Hoteles (t-2) 1,034 0,167 1,558 0,413 

Demanda de Hoteles (t-4) -0,397 0,1418 0,427 0,35 

Demanda de Airbnb y HA (t-2) 0,2559 0,1039 0,015 0,257 

Demanda de Airbnb y HA (t-4) 0,2984 0,059 -0,797 0,147 

Enero -4165,7 1614,9 1397,9 3989,6 

Febrero -14126,5 1989,08 -15787,2 4914 

Marzo -15674,32 2481,56 -17391,2 6130,6 

Julio 7890,9 1353,153 2936,2 3342,9 

Agosto -4470 1950,4 -14720,32 4818,4 

Septiembre -15722,4 2386,3 -27935,68 5895,3 

Octubre -10496 1810,76 -24042,2 4473,44 

Noviembre 1911,635 1472,75 -13106,7 3638,4 

Constante 4727,5 891,72 1847,3 2203 

R-cuadrado 88,30% 82,46% 
 

En este, se incluyen como un vector  de variables independientes los  meses 

del año, ya que se prefiere eliminar la estacionalidad que pueden presentar ambas 

series de tiempo para ver de forma más directa la implicación de un cambio de las 

variables objeto de estudio sobre su homóloga y sobre el sistema completo (se reitera 

que en este caso tampoco tiene interpretación los estimadores obtenidos de estas 

variables dummy). Por otro lado, se aplicaron las respectivas pruebas de 

especificación del modelo, en estas se considera como posibilidad no rechazar las 

pruebas de hipótesis con un nivel de confianza del  99%, como se presenta a 

continuación: 

 

Test de Causalidad de Granger 

Variable Dependiente Variable Independiente Valor P 

Demanda de Hoteles Demanda de Airbnb y HA < 1% 

Demanda de Airbnb y HA Demanda de Hoteles < 1% 

 

 
Prueba de no autocoreelación de las 

Perturbaciones Aleatorias 

Rezago considerado Valor P 

1 16,7% 

2 1,6% 

3 25,9% 

4 20,9% 

5 73,8% 

6 56,1% 



 

Función de descomposición 
de la varianza 

 
Periodo 

Porcentaje de 

variabilidad 

1 0,0% 

2 0,0% 

3 17,9% 

4 17,9% 

5 25,4% 

6 25,4% 

7 26,1% 

8 26,1% 

9 28,4% 

10 28,4% 

11 28,6% 

12 28,6% 

 

 
Test de normalidad de las 

Perturbaciones Aleatorias 

Ecuación Valor P 

Demanda de Hoteles 78,9% 

Demanda de Airbnb y HA 2,3% 

Sistema Completo 9,1% 

 

Con los anteriores resultados, y a su vez sabiendo que el modelo cumple la 

condición de estabilidad, se procede a desarrollar los respectivos análisis para dar 

respuesta a la magnitud de los efectos que tiene la demanda de Airbnb y Homeaway 

sobre 

Para responder a las hipótesis que se desean responder a través de la 

investigación se considerarán otro tipo de herramientas como lo es la función impulso 

respuesta y la función de descomposición de la varianza. Las anteriores herramientas 

permitirán entender la relación el porcentaje en que los cambios de una variable se 

relacionan con los cambios de otra variable y viceversa. Por otro lado, el cambio de 

magnitud de una de las variables tiene incidencia sobre la otra dependiendo del 

periodo estudiado. Como resultado entonces de la aplicación del modelo para las 

variables anteriormente mencionadas se obtienen los siguientes resultados 

 
 
 
 
 

 
 

 
Basado en los datos anteriormente presentados se puede concluir entonces que el 

porcentaje en que las innovaciones (o cambios) de la demanda de Airbnb y 

Homeaway tendrán efecto sobre los cambios en la demanda de los hoteles objeto 

Función de descomposición de la varianza 
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de estudio no superará el 28,6%. Por otro lado, se procede al análisis de la función 

impulso respuesta como se presenta a continuación 

 
 
 
 

 

Fución impulso-respuesta 

 
Periodo 

 
Desagregada 

 
Acumulada 

1 0 0 

2 0,256 0,256 

3 0 0,256 

4 -0,03 0,226 

5 0 0,226 

6 -0,239 -0,013 

7 0 -0,013 

8 -0,105 -0,118 

9 0 -0,118 

10 -0,044 -0,162 

11 0 -0,162 

12 -0,061 -0,223 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Con los resultados  obtenidos anteriormente se puede concluir  entonces que   

a pesar de que en un inicio el crecimiento de Airbnb y Homeaway tiene un impacto 

positivo sobre la demanda de los hoteles, a medida que sigue evolucionando el 

sistema más hacia futuro termina representando un impacto negativo hasta finalizar 

con un efecto negativo de 0,23 habitaciones menos demandas por cada  habitación 

que se demanda demás de Airbnb y Homeaway. 

Función impulso respuesta 
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Por otro lado, se analizará de la misma forma la relación que guardan las  

tarifas de Airbnb y Homeaway en relación a los hoteles. Para ello, se procede al 

estudio de la naturaleza de las series de tiempo a través de la prueba de raíz unitaria 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Dickey-Fuller, de esta forma definir la estacionariedad del proceso, como se presenta 

a continuación: 

 
 
 
 

 Prueba de Raíz Unitaria (Dickey-Fuller) 

Estadístico 

de Prueba 

Estadístico Crítico 
Valor P 

10% 5% 1% 

Serie en nivel de ADR de 

Hoteles 
-5,053 -2,604 -2,938 -3,6 < 1% 

Serie en nivel de ADR de 

Airbnb y Homeaway 
-4,376 -2,628 -2,994 -3,736 < 1% 

 
 

Como se puede ver de forma gráfica, las series de tiempo de tarifa promedio 

tanto de los Hoteles como de los Airbnb y Homeaway no presentan tendencias de 

crecimiento a medida que transcurre el tiempo, sino que siguen procesos estacionales 

y constantes a lo largo del periodo estudiado, esto se contrasta de forma directa con 

los resultados obtenidos de la prueba de raíz unitaria donde se concluye finalmente 

que las series de tiempo tienen media y varianza constante en el periodo estudiado 

(son estacionarias). Con ello, se procede directamente a aplicar el modelo de vectores 

autoregresivos como se realizó con las variables de demanda, al igual que en el 
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anterior se considerará la misma estructura donde los rezagos 2 y 4 serán parte del 

modelo. 

 

 
 Modelo econométrico 

Tarifa de Hoteles (t) Desviación estándar Tarifa de Airbnb y HA (t) Desviación estándar 

Tarifa de Hoteles (t-10) -0,2174 0,2153 -0,000272 0,000021 

Tarifa de Hoteles (t-11) 0,3281 0,2318 0,000048 0,0000216 

Tarifa de Airbnb y HA (t-10) 1387,7 1567,471 0,84157 0,1461 

Tarifa de Airbnb y HA (t-11) 621,73 841,93 0,3922 0,0785 

Enero 50979 9352 10,05 0,8721 

Marzo -2627 8445 0,7473 0,7861 

Mayo -30914,21 6535,74 -4,19 0,6094 

Junio -6479,71 10162 0,5286 0,9476 

Julio -26973,41 9258 -3,9156 0,8634 

Agosto -8740,1 7413 -6,84 0,6913 

Septiembre -27849 9423 -2,63 0,8788 

Octubre -33841 19968 -6,83 1,86 

Noviembre -37043 15322 -6,95 1,428 

Constante 106917 75578 38,47 7,047 

R-cuadrado 93,70% 99,04% 

 
Test de Causalidad de Granger 

 

Variable Dependiente Variable Independiente Valor P 

Tarifa de los Hoteles Tarifa de Airbnb 20% 

Tarifa de Airbnb y HA Tarifa de Hoteles < 1% 

 

Prueba de no autocoreelación de 

Rezago considerado Valor P 

1 87,4% 

2 27,7% 

3 67,8% 

4 87,0% 

5 98,9% 

6 8,4% 
 

Test de normalidad de las 

Perturbaciones Aleatorias 

Ecuación Valor P 

Tarifa de Hoteles 95,8% 

Tarifa de Airbnb y HA 97,7% 

Sistema Completo 99,8% 



 

Con los anteriores resultados sobre el mejor modelo para predecir el 

comportamiento tanto de las tarifas de Airbnb y como de los hoteles, se  puede 

concluir a través del Test de Causalidad de Granger que las tarifas de Airbnb cambian 

por cambios de las tarifas de los hoteles pero no ocurre lo mismo en el otro sentido. 

Viendo lo anterior desde una perspectiva estratégica, indica que en realidad los 

hoteles no consideran los Airbnb como una competencia. 

Los resultados anteriores permiten entonces entender las dinámicas de 

relación entre la plataforma de Airbnb y los Hoteles afiliados a cotelco. Se puede 

concluir que en el largo plazo, la evolución de ambos servicios no tiene correlación, 

debido a que siguen tendencias diferentes. Así mismo, que en el corto plazo, la 

magnitud de la correlación entre la demanda de Airbnb y los Hoteles no supera el 

28,6%. Por otro lado, a pesar de que en un inicio un crecimiento en la demanda de 

Airbnb tiene un efecto positivo sobre los hoteles, a  medida  que sigue evolucionando  

el sistema de variables este efecto se transforma en negativo en una frontera de 

tiempo más amplia. Por último, se puede concluir que los hoteles no responden ante 

los cambios de tarifas de Airbnb. 



 

 
 

 

Conclusiones y limitaciones 

 

Durante el periodo de estudio se evidencia un aumento en el  total de 

propiedades en la plataforma Airbnb, las cuales pasaron de 1.350 a 5.926, un 

incremento del 339%. Sin embargo, únicamente el 46,6% de las propiedades activas 

generaron ingresos, menos de la mitad de la oferta mensual de Airbnb, aunque es 

posible observar que en los meses de temporada alta en el destino, como son 

diciembre y enero, las propiedades que generan ingresos pueden ascender hasta un 

67% o 75% de las propiedades activas. Por otra parte, desde junio de 2017 a 

diciembre de 2018 el número de propiedades de Homeaway en Santa Marta 

incrementó en un 146%, pasando de 191 propiedades a 469. 

 
 

Entre las tres modalidades de alojamiento de Airbnb para la ciudad de Santa 

Marta se encuentra que la modalidad de alojamiento completo es la más  ofertada,  

con un promedio del 66,6% sobre el  total de propiedades activas, seguido por 

habitación compartida con un 28,7%, y finalmente habitación compartida con un 7,7%. 

Por su parte, es importante resaltar que a diferencia de Airbnb, todas las propiedades 

de Homeaway son de alojamiento completo. Además, para las propiedades con 

ingresos en Airbnb se encontró que, en promedio, durante el  periodo,  un  58,9% de 

las propiedades con ingresos son apartamentos y similares, un 19,4% son casa y 

similares, un 8,9% hoteles, hostales y B&B, y un 7% otros tipos de alojamiento. 

 
 

Realizando un estudio de número de anfitriones y número de propiedades en  

el mes  de diciembre de 2018 se encontró que de los 3.223 anfitriones con 

propiedades ese mes, un 75% tenían solo una propiedad, mientras que tan solo un 

25% tenía 2 propiedades o más. Revisando  más  detalladamente se encontró que en 

el destino hubo, en este mes en particular, 12 anfitriones con más de 21 propiedades; 

de los cuales, a excepción de dos, todos eran hostales. 

 
 

Realizando un análisis de los ingresos de Airbnb se encuentra que de las  

6.837 propiedades inscritas durante el periodo de estudio, un 18,9% no tuvieron 

ingresos. Es decir, 1.292 propiedades nunca percibieron ingresos, mientras que 5.543 

propiedades si los tuvieron. Los resultados  de este análisis también evidencian  que 

un 1,6% de las propiedades, equivalente a 110 propiedades, producen el 20% de 



 

los ingresos. Además, se muestra como tan solo el  14,81% de las propiedades 

producen el 80% de los ingresos de Airbnb en la ciudad de  Santa  Marta,  mientras 

que las otras 4.197 propiedades, equivalentes al restante 85,19% producen tan solo  

un 20% de los ingresos. De acuerdo con estos resultados, se encuentra que los 

ingresos de Airbnb en el periodo, equivalentes a $24.488.311 dólares, se encuentran 

concentrados en pocas propiedades. En el caso de Santa Marta, tan solo 110 

propiedades proporcionaron $4.897.662 dólares, el mismo valor que otras 4.197 

propiedades. 

 
 

En el estudio por zonas se encuentra que la zona  de el  Rodadero no solo es  

la que cuenta con un mayor número de propiedades,  sino  que también fue la que 

más produjo ingresos durante el periodo, con un total del 38,6% sobre el total de 

ingresos del periodo. Por otra parte, se encuentra que a pesar de ser la zona que 

concentra tan solo un 17,8% de las propiedades, la zona del corredor del sur produjo 

un 28,6% del total de los ingresos del  periodo.  Además,  se encuentra  que a  pesar 

de que la zona del Corredor Turístico de naturaleza es la de mayor extensión, produce 

un 11,2% de los ingresos del periodo; el mismo porcentaje que la zona del Centro 

Histórico, la cual es la de menor extensión de todas las zonas. Por su parte, Taganga 

es la zona que tuvo el menor peso en el total de ingresos del periodo con un 5%. 

 
 

Finalmente, se concluye que en el largo plazo, la evolución de ambos servicios 

no tiene correlación, debido a que siguen tendencias  diferentes.  Así  mismo,  que en 

el corto plazo, la magnitud de la correlación entre la demanda de Airbnb y los Hoteles 

no supera el 28,6%. Por otro lado, a pesar de que en un inicio un crecimiento en la 

demanda de Airbnb tiene un efecto positivo sobre los hoteles, a medida que sigue 

evolucionando el sistema de variables este efecto se transforma en negativo en una 

frontera de tiempo más amplia. Por último, se puede concluir que los hoteles no 

responden ante los cambios de tarifas de Airbnb. 

 
 

Como limitaciones al estudio se encuentran los datos reportados por SITUR y 

Cotelco Magdalena, ya que únicamente se cuenta con los datos de los hoteles 

afiliados, a diferencia de los datos de Airbnb, los cuales son el total de la oferta. Por 

esta razón se sugiere para futuros estudios, lograr contar con una muestra más amplia 

de los hoteles, la cual permita entender un comportamiento más acertado de toda la 

plaza, no únicamente de los hoteles afiliados a Cotelco Magdalena. 


