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PERNOCTACIONES

Londres6.703.337
PERNOCTACIONES

París6.449.404
PERNOCTACIONES

Madrid2.155.362
PERNOCTACIONES

Ámsterdam 2.080.488
PERNOCTACIONES

Berlín 2.159.999
PERNOCTACIONES

+24,5%
+25,2%

+28,5%

+67,1%

+45,1%

Crecimiento en pernoctaciones  
2017 vs 2016

Londres es el mayor mercado para las 
reservas de Aribnb, justo por delante 
de París, pero las pernoctaciones en la 
capital inglesa están aumentando a un rito 
mucho más rápido. Estas dos ciudades 
suponen 3 veces el tamaño del mercado de 
Berlín, Ámsterdam y Madrid. Esta última 
representa el mercado de más rápido 
crecimiento en Europa. 



TIP0 DE ALOJAMIENTO

PRECIO POR NOCHE / TODOS LOS TIPOS DE ALOJAMIENTO

≥ 1 RESERVA

HABITACIÓN 
COMPARTIDA 

HABITACIÓN 
PRIVADA

1 HABITACIÓN 2 HABITACIONES 3 HABITACIONES 4 HABITACIONES O MÁS

                PORCENTAJE DE RESERVAS

AMSTERDAM 0% 28% 43% 21% 5% 2%

BERLIN 1% 40% 40% 14% 4% 1%

LONDON 1% 44% 28% 19% 5% 2%

MADRID 1% 30% 42% 20% 6% 2%

PARIS 1% 11% 70% 13% 3% 1%
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Precio promedio por noche Rango de precios - mín./máx.

DEMANDA

NÚMERO DE RESERVAS 
DE AIRBNB

ÁMSTERDAM
27.650

BERLÍN
33.005

LONDRES
101.562

PARÍS
79.864

MADRID
24.974

Es interesante observar que el precio medio diario (ADR) de los 
Aribnbs de Ámsterdam supera el el ADR de Londres y París. 
Londres y París tienen un ADR más bajo que Ámsterdam, 
pero cuentan con un rango de precios más amplio, lo que les 
permite ajustarse también a las necesidades de los viajeros con 
presupuestos reducidos. París tiene los alojamientos más caros, 
mientras que los precios más caros de Londres y Ámsterdam se 
mantienen similares.
Madrid y Berlín son, claramente, las dos ciudades más rentables. 
Asimismo, Berlín tiene el ADR más bajo de las cinco ciudades.
Ambos mercados ofrecen precios por noche inferiores a los 50 € 
a un nivel similar a los de París y Londres, pero sus precios más 
altos están bastante por debajo de los de estas dos ciudades.
En cuanto al tipo de alojamiento, las elecciones más populares 
son los alojamientos enteros con una habitación y los estudios. 
Las habitaciones privadas siguen siendo muy populares 
entre los viajeros.

ALOJAMIENTO COMPLETO



MÁX. NÚMERO DE NOCHES 
PARA ALOJAMIENTOS COMPLETOS

LEGISLACIÓN MUNICIPAL

Londres

París
Madrid

Ámsterdam

Berlín

En enero de 2017, Airbnb anunció nuevas 
medidas para asegurar que los anfitriones 
registrados en Londres cumpliesen con 
los 90 días impuestos por la legislación 
(ley sobre la desregulación) que entró en 
vigor por la GLA en 2015.  
Estas medidas afectan a los anfitriones 
que alquilan alojamientos enteros. En este 
caso, se incluye un ‘contador de noches’ 
que cierra el calendario de un alojamiento 
una vez que se haya llegado al límite de 
90 días al año (el alquiler de habitaciones 
no se ve afectado de la misma manera).  
Los datos todavía no muestran si los 
anfitriones están cumpliendo del todo con 
la legislación.

París ha tomado medidas para proteger 
su mercado inmobiliario y es por ello, 
una de las últimas ciudades que ha 
aplicado regulaciones para el alquiler 
de alojamientos privados a corto plazo. 
Desde el 1 de diciembre de 2017, los 
anfitriones tienen que registrarse ante las 
autoridades locales para poder alquilar 
legalmente su propiedad por un máximo 
de 120 días. Esta legislación acaba de 
entrar en vigor, por lo que no se puede 
apreciar su efecto en los resultados de 
este estudio.

Madrid ha anunciado recientemente nuevas 
regulaciones para limitar el futuro crecimiento 
de Airbnb. En mayo de 2018, las autoridades 
municipales propusieron una nueva legislación 
que impedirá que los anfitriones alquilen sus 
apartamentos o casas a corto plazo durante 
más de 90 días al año. Los edificios que se 
destinen completamente para el alquiler a corto 
plazo tendrán que cumplir con especificaciones 
técnicas concretas, como han de hacerlo otros 
alojamientos (los hoteles, por ejemplo). Además, 
los pisos para turistas (corto plazo) en la zona 
centro de Madrid tendrán que disponer de un 
acceso propio separado del de los residentes 
permanentes. Todavía se tiene que aprobar 
esta legislación, pero se espera que tenga un 
gran impacto en la oferta de alojamientos de 
Airbnb en el centro de la ciudad, una oferta que 
aumentó mucho en 2017.

A partir de enero de 2017, los anfitriones de 
Airbnb en Ámsterdam no pueden ofrecer 
un alojamiento entero en la plataforma para 
estancias de más de 60 días. Se pueden 
alquilar habitaciones privadas y compartidas 
sin restricción. Sin embargo, nuestro análisis 
muestra que los alojamientos enteros fueron 
el tipo de alojamiento más popular en 2017: 
alrededor de 67% de las pernoctaciones fueron 
alojamientos enteros.  
Este número ha disminuido un 10% en 
comparación con 2016 (75% de noches 
reservadas), lo que indica que las restricciones 
legales han tenido un cierto impacto.

Desde mayo de 2016, los anfitriones de Berlín 
no pueden ofrecer un alojamiento entero en 
la plataforma. Se pueden alquilar habitaciones 
privadas y compartidas. Sin embargo, nuestro 
análisis muestra que los alojamientos enteros 
siguieron siendo el tipo de alojamiento más 
popular en 2017: alrededor del 59% de las 
pernoctaciones fueron alojamientos completos. 
Ha habido una disminución discreta en las 
reservas de alojamientos enteros desde 2016 
(el 60% de las noches reservadas fueron en 
alojamientos enteros), lo que indica que las 
nuevas restricciones han tenido menos impacto 
que los cambios legislativos en Ámsterdam. 
Como respuesta, Berlín cambió la legislación 
en diciembre de 2017 para permitir el alquiler 
de alojamientos enteros siempre y cuando el 
número de noches reservadas por alojamiento 
no supere los 60 días

10,1%

15,2%

6,9%

6,5%

11,8%

% de anfitriones con  
>3 Airbnbs

% de Airbnb sobre el total de las 
pernoctaciones de cada ciudad*
*incluye hoteles y alojamientos de Airbnb

45,7%

19,0%

48,2%

22,8%

19,1%

LÍMITES AL NÚMERO DE NOCHES

París
Londres
Madrid*
Ámsterdam
Berlín

                             120
              90
              90
60
60

*legislación propuesta

PROPIETARIOS CON MÚLTIPLES 
ALOJAMIENTOS & CUOTA DE 

MERCADO

MADUREZ DEL MERCADO



FOCUS ON: 
MADRID & BARCELONA
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AIRBNB EN

MADRID
2017

67%
AUMENTO DE MÁS DEL

hasta los 19,2 milliones

EL NÚMERO DE PERNOCTACIONES EN 
HOTELES AUMENTÓ EN UN 5,6%

2.155.362
PERNOCTACIONES EN 2017

NÚMERO DE RESERVAS

6,6% to 10,1%
LA CUOTA DE MERCADO DE 
AIRBNB CRECIÓ DE UN

61%

BARRIOS MÁS DEMANDADOS

% DEL TOTAL DE LAS 
RESERVAS EN EL BARRIO 

MÁS DEMANDADO

Barajas

Ciudad 
Lineal

Moratalaz

Latina

Chamberí

Hortaleza

San Blas

Carabanchel

Moncloa-Aravaca Chamartín

Salamanca

Vicálvaro

Tetuán

Centro
Retiro

Usera

Villa de Vallecas

Villaverde

Puente de Vallecas

Arganzuela

Fuencarral-El Pardo

* número total de pernoctaciones, incluyendo los hoteles

Centro  61,0%
Arganzuela  5,5%

Chamberi 5,3%
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ANFITRIONES CON
3 PROPIEDADES O MÁS

AUMENTO
24.974

TIPO DE ALOJAMIENTO
Madrid ha experimentado un importante 
aumento en la actividad de Airbnb en 2017
Un nuevo análisis de la actividad de Airbnb en Madrid muestra un 
nuevo aumento de la actividad, ya que las pernoctaciones de Airbnb han 
aumentado en más del 67% en 2017, llegando a los 2,2 millones. Esta es 
la mayor tasa de crecimiento de las principales ciudades europeas. En 
2017, Airbnb incrementó su cuota de mercado pasando de un 6,7% en 
2016 a un 10,1% en 2017.
Las tres zonas más populares para los usuarios de Aribnb son: Centro, 
Arganzuela y Chamberí. Estos tres barrios suman el 72% de las reservas, 
mientras que la mayoría de la actividad se concentra en el Centro, con 
el 61% de las reservas. En otras ciudades europeas, el barrio más 
demandado suele contar con el 25%-30% de las reservas, lo cual 
pone de manifiesto la alta concentración en el Centro de Madrid. Los 
alojamientos completos fueron los más populares, con el 69% de las 
reserva.. El 31% restante se concentró principalmente en habitaciones 
privadas, con la excepción de un 1% que reservó una habitación 
compartida.
En mayo de 2018, las autoridades municipales propusieron una nueva 
legislación para limitar el crecimiento de Airbnb e impedir que los 
anfitriones alquilen sus apartamentos o casas a corto plazo durante más 
de 90 días al año. Los bloques de pisos destinados para alquiler a corto 
plazo necesitarán la misma licencia que un hotel. Además, los pisos para 
turistas en la zona centro de Madrid tendrán que disponer de un acceso 
propio separado del de los residentes permanentes. La legislación está 
aún pendiente de aprobación, pero se espera que tenga un gran impacto 
en la oferta de alojamientos de Airbnb en el centro de la ciudad.

Los propietarios de múltiples alojamientos controlan el 
mercado en Madrid.
La mayoría de los anfitriones en Madrid tiene más de una propiedad 
en la plataforma. Aproximadamente, el 64% de los alojamientos 
disponibles son ofrecidos por anfitriones con al menos dos 
alojamientos. Esta es una tasa mucho mayor que en otras ciudades 
europeas, en las que los anfitriones con solo una propiedad controlan 
el 60% del mercado. Londres es la única ciudad que presenta una 
situación similar. Aproximadamente, el 22% de los alojamientos de 
la plataforma es ofertado por anfitriones con más de 10 propiedades. 
Estos anfitriones suelen ser intermediarios que gestionan la propiedad 
en nombre del propietario.

Nuestra Visión
La demanda hotelera en Madrid se mantiene fuerte (+5,6% en el 
número de pernoctaciones vs. 2016) aún a pesar del crecimiento 
exponencial de las pernoctaciones en alojamientos de Airbnb (+67% 
vs. 2016) lo cual supone el mayor crecimiento registrado entre 
las principales ciudades Europeas. El de la ciudad para el turismo 
internacional, que sigue imparable, y el buen momento del turismo de 
negocios, más inclinado a pernoctar en hoteles, siguen apoyando el 
crecimiento de la demanda hotelera de la ciudad.

Nº DE PROPIEDADES DEL ANFITRIÓN POR TIPO DE ALOJAMIENTO*

1 ALOJAMIENTO

2 ALOJAMIENTOS

10+ ALOJAMIENTOS

3-10 ALOJAMIENTOS

ALOJAMIENTO COMPLETO

ABITACIÓN 
COMPARTIDA

HABITACIÓN 
PRIVADA                       1 HABITACION 2 HABITACIONES 3 HABITACIONES

4 HABITACIONES  
O MÁS

PORCENTAJE DE RESERVAS

0,9% 29,6% 41,8% 19,4% 6,1% 2,0%

0,9% 30,5% 42,7% 18,5% 5,5% 1,8%

PRECIO MEDIO POR NOCHE

€29 €36 €79 €115 €157 €271

20
16

20
17

€81 

36,4%

15,4%

26,5%

21,7%

48,2%
*El número de alojamientos con el mismo anfitrión ayuda a distinguir a los anfitriones con una única propiedad de los que tienen varias en el mercado

VARIAS PROPIEDADES CON:

NÚMERO TOTAL DE ALOJAMIENTOS  
ALQUILADOS EN 2017

45%
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AIRBNB EN

BARCELONA
2017

15%
AUMENTO DE MÁS DEL

hasta los 19,7 millones
EL NÚMERO DE PERNOCTACIONES EN  
HOTELES AUMENTÓ EN UN 0,7%

3.011.433
PERNOCTACIONES EN 2017

NÚMERO DE RESERVAS

11,8% un 13,2%
LA CUOTA DE MERCADO DE AIRBNB* 
CRECIÓ DE UN

66%

BARRIOS MÁS DEMANDADOS:

% DEL TOTAL DE LAS RESERVAS  
EN LOS 3 BARRIOS  
MÁS DEMANDADOS

Sarria Sant Gervas

Sants-Montjuic

Ciutat Vella

Sant Marti

Eixample

Sant Andreu

Nou Barris

Horta Guinardo

Gracia

Les Corts

Eixample  33,2%
Ciutat Vella  26,1%

Sants-Montjuic  11,6%* número total de pernoctaciones, incluyendo los hoteles
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ANFITRIONES CON
3 PROPIEDADES O MÁS

34.168

TIPO DE ALOJAMIENTO
Airbnb en Barcelona se muestra como  
un mercado madrudo.
El análisis de la actividad de Airbnb en Barcelona muestra un aumento en 
las pernoctaciones durante el año 2017, casi alcanzando los 3 millones. Sin 
embargo, el crecimiento del 15% en comparación con el año anterior es de 
los más bajos entre las ciudades europeas. En comparación, los hoteles 
mostraron un aumento de tan solo el 0,7% comparado con el 2016. Como 
consecuencia, la cuota del mercado de pernoctaciones de Airbnb aumentó 
de un 11,8% en 2016 a un 13,2% en 2017.
Los barrios más populares de Barcelona entre los usuarios de Airbnb 
fueron Eixample, Ciutat Veilla y Sants-Montjuic. Estos tres barrios suman 
el 71% de todas las reservas y muestran que los usuarios de Aribnb se 
concentran en mayor medida dentro de la ciudad, en comparación con otras 
ciudades europeas. Los alojamientos completos fueron los más populares, 
con el 52% de las reservas. El 47% restante se concentró principalmente 
en habitaciones privadas, con la excepción de un 1% que reservó una 
habitación compartida. 
Barcelona es conocida por su estricta regulación sobre Airbnb. En 2016, 
las autoridades municipales implementaron regulaciones que obligan 
a los anfitriones a hacerse con una licencia oficial para alquilar sus 
propiedades. Se formó además un equipo de inspectores de viviendas de 
alquiler vacacional para identificar alojamientos ilegales y para sancionar 
a los anfitriones que ignorasen las regulaciones. De esta manera, se 
redujeron los alojamientos ilegales. A partir del 1 de junio, las autoridades 
municipales y Airbnb firmaron un acuerdo mediante el cual Airbnb daba 
acceso a sus datos a oficiales municipales. Esta es la primera vez que 
Airbnb ha proporcionado el acceso a sus datos para mejorar el proceso de 
identificación y lucha contra prácticas de alquiler vacacional ilegales.

Los propietarios con más de un alojamiento son los que predominan  
en Barcelona
La mayoría de los anfitriones en Barcelona tienen más de una propiedad 
en la plataforma. Aproximadamente, el 67% de los alojamientos son de 
anfitriones con al menos dos propiedades, una tasa mucho mayor que el 
40-50% habitual en la mayoría del resto de las ciudades europeas (Londres 
y Madrid muestran un patrón similar al de Barcelona). Aproximadamente 
el 19% de los alojamientos de la plataforma es ofertado por anfitriones con 
más de 10 propiedades. Estos anfitriones suelen ser intermediarios que 
gestionan la propiedad en nombre del propietario.

Nuestra visión
Barcelona es una de las ciudades europeas más restrictivas en estos 
momentos con los pisos turísticos. Tras años de fuerte crecimiento, la ciudad 
ha conseguido estabilizar la oferta de este tipo de alojamientos a través de las 
últimas medidas adoptadas por el Ayuntamiento.
En cuanto al comportamiento de los hoteles, es importante señalar que la 
ciudad estuvo sometida a importantes shocks de demanda durante el 2017 
(atentado terrorista, inestabilidad sociopolítica, huelga en el aeropuerto del 
Prat) lo que hace difícil valorar el impacto de la competencia de Airbnb de 
manera aislada. El control y la estabilización de la oferta extra-hotelera es sin 
duda una buena noticia para los hoteles de la ciudad que esperamos recuperen 
la senda del crecimiento una vez superen esta fase temporal de inestabilidad.

Nº DE PROPIEDADES DEL ANFITRIÓN POR TIPO DE ALOJAMIENTO*

1 ALOJAMIENTO

2 ALOJAMIENTOS

10+ ALOJAMIENTOS 

3-10 ALOJAMIENTOS 

AUMENTO

ALOJAMIENTO COMPLETO

ABITACIÓN 
COMPARTIDA

HABITACIÓN 
PRIVADA                       1 HABITACION 2 HABITACIONES 3 HABITACIONES

4 HABITACIONES  
O MÁS

PORCENTAJE DE RESERVAS

0,6% 47,0% 18,4% 19,2% 10,4% 4,2%

0,6% 43,2% 21,9% 19,3% 9,4% 3,5%

PRECIO MEDIO POR NOCHE

€34 €51 €113 €152 €192 €299

20
16

20
17

€107

33,2%

17,0%

30,9%

18,9%

49,8%
*El número de alojamientos con el mismo anfitrión ayuda a distinguir a los anfitriones con una única propiedad de los que tienen varias en el mercado

VARIAS PROPIEDADES CON:

NÚMERO TOTAL DE ALOJAMIENTOS  
ALQUILADOS EN 2017

8%



HOTELSCHOOL THE HAGUE 

...se fundó en 1929, lo que la convierte en una de las 
escuelas de hostelería más antiguas del mundo. Desde 
1929, Hotelschool The Hague ha sido reconocida por su 
formación e investigación innovadoras y se encuentra 
entre las 5 mejores escuelas de gestión hostelera del 
mundo. La escuela cuenta con dos campus, uno en La 
Haya y otro en Ámsterdam, con más de 2.500 estudiantes 
y 200 empleados. Según la encuesta nacional realizada 
a estudiantes holandeses, desde 2014, Hotelschool The 
Hague ha sido la mejor escuela de hostelería de los Países 
Bajos. Según Keuzegids Master 2017, Hotelschool The 
Hague ofrece los mejores masters en administración 
de empresas en los Países Bajos. Los graduados de 
Hotelschool The Hague obstentan altos cargos en la 
industria hotelera de todo el mundo.

COLLIERS INTERNATIONAL

... es una empresa líder a nivel mundial en el sector de los 
servicios inmobiliarios con más de 15.400 profesionales 
que operan en 69 países. Lo que nos distingue no es lo que 
hacemos, sino cómo lo hacemos. Nuestra cultura anima a 
pensar diferente, compartir grandes ideas y crear soluciones 
que ayuden a nuestros clientes a encontrar el éxito de 
manera más rápida.
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