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GLOSARIO

Son intermediarios que operan a través de Internet y
facilitan la busqueda, comparacion y reserva de
diversos tipos de alojamientos.

Cualquier método computacional bien definido, en el
gue se entrega un conjunto de inputs, como precio de
los competidores u otras variables del ambiente, como
pueden ser determinantes de la oferta o la demanda,
y entrega como resultado un precio

Corresponden a inmuebles, usualmente con
caracteristicas residenciales, que son ofertados por
personas naturales o juridicas. Estos establecimientos
usualmente no se encuentran inscritos en el Registro
del SERNATUR.

Establecimientos que ofrecen comercialmente el
servicio de hospedaje, por un periodo no menor a una
noche, dotados de las instalaciones necesarias para
recibir huéspedes individual o colectivamente con
distintas finalidades, tales como descanso, recreacion,
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Los medios a través de los cudles se realizan las
reservas directamente con el hospedaje, incluyendo
tanto a los canales online (ej. pagina web del
hospedaje) como offline (ej. llamado telefonico).
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Cuando la reserva del hospedaje se realiza a través de
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por un periodo minimo de una noche, equipados con
las instalaciones necesarias para acoger huéspedes
ya sea de manera individual o grupal, con propésitos
no residenciales como por turismo, trabajo, ocio, entre
otros, incluyendo tanto a los alojamientos tradicionales
como a los alojamientos de corto plazo o short-term
rentals.

Se refiere a las OTA respecto de las cuales se solicitd
informacion en el estudio, en particular a Booking,
Expedia, Despegar y Airbnb.

Cualquier individuo o entidad ya sean del sector
publico o privado, que promocione, ofrezca o
suministre, 0 se comprometa a proporcionar un
servicio turistico a los visitantes. Articulo 2, letra c) del
Decreto N° 19/2019.

Consumidores del servicio de hospedaje, tanto de
alojamientos tradicionales como alojamientos de corto
plazo o short term rentals.

Es una técnica automatizada para recoger datos de
sitios web, donde se utilizan herramientas para
acceder a una pagina web, descargar su contenido y
extraer informacion relevante.
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l. INTRODUCCION

El estudio investigb el mercado del hospedaje, revisando la dinAmica competitiva del
sector en los dltimos ocho afos. Especial atencion se presté a la actividad de las
plataformas que juegan el rol de agencias de viaje online (“OTA”), uno de los canales
de comercializacion mas pujantes de la industria. En cuanto a los hospedajes, ademas
de evaluar la actividad de los alojamientos tradicionales (ej. hospedajes, hoteles,
hostales, etc.)?, el estudio analiz6 el comportamiento que han tenido los alojamientos de
corto plazo o short-term rentals (“STR”), que usualmente corresponden a inmuebles con
caracteristicas residenciales que son ofertados por personas naturales o juridicas (en
adelante, “gestores”, los que en el caso de los STR también son conocidos como
“anfitriones”), y que han tenido una relevante expansion, como consecuencia de un
mayor uso de las OTA.

El trabajo de investigacion tuvo tres objetivos: diagnosticar la evolucion competitiva del
mercado, analizar potenciales limitantes a la competencia, y proponer cursos de acciéon
para mejorar el funcionamiento competitivo de la industria. En cuanto al diagnéstico, el
andlisis mostré que la intensidad competitiva en el segmento de alojamientos
tradicionales habia venido aumentando de manera sostenida, hasta antes de la
pandemia. Luego de su inicio, hubo un éxodo masivo de empresas, que afectdé en
proporcion mayor a las micro y pequefias, y al segmento de STR, coincidiendo, ademas,
con un aumento sostenido en los precios y los margenes del segmento tradicional. Por
otra parte, se encontr6 evidencia que sugiere que la intensidad competitiva entre
plataformas que sirven al segmento tradicional pareciera ser relativamente baja. Si bien
proveen una tecnologia que puede tener efectos pro competitivos, al mismo tiempo
existen plataformas que cobran comisiones sustancialmente distintas a alojamientos
similares, o que han podido aumentarlas, por periodos de tiempo prolongado, sin que
esto acarree como consecuencia una disminucién en sus participaciones de mercado.

Adicionalmente, el estudio evalué la plausibilidad de tres potenciales limitantes a la
competencia.

La primera se centr6 en evaluar el marco normativo vigente a la luz de una posible
tendencia hacia la expansion del uso de las OTA, y en particular, la expansion de la
oferta de STR, y su impacto en el mercado del hospedaje. El analisis revelé que, en
efecto, el marco vigente actual es una limitante para una evolucién competitiva del
mercado. Por una parte, encontramos que los STR compiten con los alojamientos
tradicionales, de todas las escalas. Una caracterizacién de la actividad de STR nos
permitié concluir que esta se realiza tanto de manera esporadica como habitual por parte

2 Para efectos de este estudio, el término “alojamiento tradicional” hace referencia a los alojamientos
turisticos tal y como estan definidos en el articulo 5, letra h) de la Ley N° 20.423. Concretamente, estos son
“establecimientos que ofrecen comercialmente el servicio de hospedaje, por un periodo no menor a una
noche, dotados de las instalaciones necesarias para recibir huéspedes individual o colectivamente con
distintas finalidades, tales como descanso, recreacion, deportes, salud, estudios, negocios, asuntos
familiares, creencias religiosas, entre otros”. Lo distintivo de esta categoria es la naturaleza comercial de la
oferta, es decir, habitual para quién la realiza, siendo claro el marco regulatorio que les es aplicable.
Evitamos usar el término “alojamiento turistico” para referirnos a esta categoria ya que puede inducir a
confusion al lector, en atencion a que los STR también son alojamientos con fines turisticos.
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de los duefios de los espacios ofertados. Adicionalmente, encontramos que los STR
generan externalidades, vinculadas al aumento de precios de las viviendas de las
comunas en las cuales se encuentran, asi como relevantes efectos tributarios. Al mismo
tiempo, observamos que el marco regulatorio actual aplicable al mercado del hospedaje
no contempla de manera adecuada la actividad de los STR y OTA, ademas de presentar
una serie de barreras regulatorias, lo que limita la entrada al mercado y fomenta la
informalidad. Asi, concluimos que la actividad de este tipo de agentes tiene el potencial
de dinamizar el mercado, lo que no obsta a la necesidad de regular algunos de sus
aspectos. Ademas, se requiere un ajuste del actual marco normativo a las actuales
circunstancias de la industria.

La segunda limitante hipotética que exploré el estudio fue la relevancia de las clausulas
de paridad de precios o clausulas de nacién mas favorecida (“CNMF”). Estas son
condiciones contractuales que las OTA incluyen en sus acuerdos con los alojamientos,
y que limitan la libertad de fijar precios de estos ultimos. Una revision de la literatura y
experiencia comparada demostré que tienen el potencial de limitar la competencia en la
industria del hospedaje. Resultd, por lo tanto, importante examinar si eran relevantes en
el mercado chileno. Encontramos que este era efectivamente el caso. Observamos, por
una parte, que existian OTA importantes en términos de sus participaciones de
mercado. Asimismo, constatamos que mas de la mitad de los agentes que conformaron
nuestra muestra de alojamientos indicaron tener algun tipo de CNMF con alguna de las
principales OTA, lo que sefialé un importante uso de este tipo de clausulas en los
acuerdos entre alojamientos y OTA. Finalmente, brindando apoyo adicional a esta
observacién, un analisis de los precios de los alojamientos indicé que éstos se
comportan acorde a la restriccidn vertical que imponen las clausulas.

Adicionalmente, la tercera potencial limitante a la competencia que investigamos fue las
sugerencias de precios algoritmicos por parte de OTA a los alojamientos. Organismos
internacionales, como la Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo Econémico
(“OCDE"), y autoridades de competencia, como la Competition and Markets Authority
del Reino Unido (“CMA”), han sefalado que, en un contexto tecnolégico donde existe
una gran cantidad de datos y donde las capacidades de la Inteligencia Artificial
progresan aceleradamente, el uso de algoritmos para fijar precios sera cada vez mas
prevalente y podria impactar el funcionamiento competitivo de los mercados. Dado que
estas observaciones son aun mas pertinentes en un contexto de plataformas,
investigamos el fendmeno en el mercado del hospedaje en Chile. Nuestro analisis indicé
que, a pesar de que en éste sélo existen sugerencias de precios, éstas actdan en los
hechos como una herramienta de fijacion. Sin perjuicio de esto, detectamos que, en el
estado actual de la industria, el mecanismo tiende disminuir el nivel de precios cuando
es utilizado. Descartamos, consecuentemente, que hoy esta pueda ser una limitante a
la competencia.

Asi, en base a nuestro diagndstico de la evolucion competitiva del mercado y al analisis
de las potenciales limitantes a la competencia, definimos tres cursos de accién. Primero,
hacemos una serie de recomendaciones que buscan remover las limitantes a la
competencia que resultan de la actual regulacion del mercado del hospedaje. Estas,
descritas més adelante, buscan adaptar el marco normativo vigente a la actual
circunstancia de la industria, en la que la actividad de las OTA y STR es un fenébmeno
relevante. Segundo, en cuanto a nuestros hallazgos respecto de la limitante relacionada
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con las CNMF, estos proveen motivos suficientes para recomendar al Fiscal Nacional
Econdmico evaluar abrir una investigacion por una posible infraccién al Decreto con
Fuerza de Ley N°1 de 2004, del Ministerio de Economia, Fomento y Turismo, que fija el
texto refundido, coordinado y sistematizado del Decreto Ley N°211 de 1973, y sus
modificaciones posteriores (“DL 211”). Tercero, respecto de las sugerencias de precios,
descartamos que en el estado actual del mercado éstas puedan constituir una limitante
a la competencia.

Por ultimo, destacamos que el equilibrio actual de la industria, con precios de
alojamientos sustantivamente mas altos y un menor nimero de oferentes, respecto de
los niveles prepandemia, produce importantes pérdidas de bienestar para los
consumidores. Estimamos que para el 2022, éstas superaron los $US 350 millones.
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12.

.  ANTECEDENTES

A. Justificacion

El inicio de este estudio se fundd en una serie de razones que se encuentran en la
minuta de lanzamiento de fecha 22 de marzo de 20233. En ella se listan los motivos
principales que, en opinién de la Fiscalia Nacional Econdmica (“FNE”), ameritaban
iniciar un estudio de este mercado. En particular, se estimd pertinente estudiar cémo el
ingreso y la expansion de las OTA afectaria la evolucion competitiva del mercado. Para
ello, el estudio planted tres potenciales problemas de competencia que debian ser
analizados, ademas de hacer un diagndstico de la dinamica competitiva de la industria.
Primero, consideramos que era pertinente estudiar el efecto del actual marco regulatorio
en la dindmica competitiva del mercado del hospedaje. Hipotetizamos que éste podria
no estar respondiendo adecuadamente a los cambios en el mercado, donde ha existido
una importante penetracion de plataformas y alojamientos no tradicionales. En segundo
lugar, estimamos que podrian existir ciertas conductas de paridad de precios,
resultantes de restricciones verticales que son impuestas por las OTA a los hospedajes,
que podrian restringir la evolucién competitiva del mercado. Un tercer analisis consistio
en evaluar los efectos de los mecanismos de sugerencia de precios implementados por
las OTA, centrdndose en su influencia sobre la estructura de precios en el sector del
hospedaje.

La hipotesis de falta de competencia para este estudio fue la siguiente: “Existen
espacios en el mercado del hospedaje que no se encuentran funcionando de forma
adecuada desde el punto de vista de la competencia, lo que estaria provocando que las
condiciones comerciales a las que pueden acceder los consumidores no sean las
optimas”.

i. Extensién

Establecer los sectores econdmicos estudiados, la dimensién geografica y la temporal.
En cuanto a la extensién del estudio, la ventana de tiempo investigada comprendio el
periodo entre el 1 de enero de 2015 y el 31 de diciembre de 2022. En cuanto a la
dimensién geogréfica, se consideraron los principales destinos turisticos del pais en
términos de volumen de pernoctaciones, que corresponden a 25 comunas que se
despliegan a lo largo del territorio nacional. No obstante, en varios analisis, para los
cudles tuvimos acceso a informacién mas extensa, se incluyen todas las comunas del
pais.

Los segmentos del mercado del hospedaje que investigamos incluyen el segmento de
alojamientos—tradicionales y STR, y el de canales de reserva. Dentro de este Ultimo,
nos enfocamos en los canales OTA y directo (éste correspondiendo al canal propio de
los hospedajes), dejando fuera al segmento de intermediacion offline. Este dltimo, de
acuerdo con nuestras estimaciones, para el afio 2022, representa menos del 7% de las
reservas para alojamientos tradicionales de tamafio mediano, y menos de un 11% para

3 FNE. «Minuta de lanzamiento del estudio sobre el mercado del hospedaje», 22 de marzo de 2023.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).
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microempresas, asi como para empresas pequefias y grandes. Excluimos, asimismo, el
segmento de avisaje, conformado por medios pagados y no pagados offline, y los
medios pagados y no online. De manera importante, este Ultimo grupo incluye
plataformas que solamente permiten buscar, pero no reservar hospedajes, como lo
serian metabuscadores, por ejemplo, Google Hotels o Trivago. La exclusion de este
segmento se debe a que ninguno de los problemas de competencia que abordamos lo
involucraba.

ii. Fuentes de informacién

El estudio considero cinco fuentes de informacién. La primera, de caracter documental,
corresponde a la historia, regulacién, doctrina y jurisprudencia sobre el mercado del
hospedaje, tanto nacional como de otras jurisdicciones. La segunda fuente utilizada fue
la informacion operacional que se obtuvo de oficiar a una muestra de alojamientos
tradicionales—40 agentes controlando 126 alojamientos tradicionales, y de las
principales OTA que se desenvuelven mercado chileno. Los datos con los que se contd
incluyen informacion detallada de reservas, agregados mensuales, por ejemplo, el
ndmero de reservas y pernoctaciones, o montos de ingresos y comisiones, e informacién
detallada de los alojamientos tradicionales.

La tercera fuente correspondié a informacién recabada de distintas reuniones con
participantes de la industria y asociaciones gremiales. En lo que respecta a las primeras,
estas incluyeron a alojamientos turisticos de distinto tipo, OTA y agencias de viajes, asi
como autoridades estatales que tienen injerencia en este mercado. En lo relativo a las
segundas, es importante indicar que se desarrollaron reuniones tanto con asociaciones
gremiales representantes de alojamientos turisticos, asi como de otros rubros
relacionados a actividades turisticas

Un cuarto insumo fue un segundo oficio dirigido a los alojamientos tradicionales
oficiados, con el objetivo de evaluar la dificultad que les representa cumplir con el marco
regulatorio, su comprension sobre la aplicacion de ciertas clausulas contractuales, asi
como entender su conducta respecto de cierta informacion entregada por las OTA.

Por ultimo, la quinta fuente fue el acceso a datos publicos de diversas agencias del
Estado. Entre estas se encuentra la Encuesta Mensual de Alojamientos Turisticos del
Instituto Nacional de Estadistica ("EMAT”), el Registro Nacional de Prestadores de
Servicios Turisticos del Servicio Nacional de Turismo (“Registro del SERNATUR” o
“‘RNPST”), y las Estadisticas de Empresas del Servicio de Impuestos Internos.

a. Alojamientos tradicionales

Se solicitaron datos a 40 agentes que controlan 126 alojamientos tradicionales en total,
en dos oficios. El primer oficio mas grueso en solicitud de datos y el segundo en
preguntas respectivas al proceso regulatorio y su relacién con las OTA.

De los 126 alojamientos, el 13% no pertenece a una cadena de alojamientos, mientras

que el 87% a una cadena de alojamientos (15 cadenas en total). De los alojamientos
tradicionales no pertenecientes a cadenas el 29% se considera de lujo, el 24% gama
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20.
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22.

23.

media y el 47% econdémico. Por el lado de los alojamientos tradicionales pertenecientes
a cadenas, el 25% se considera de lujo, el 60% gama media, y el 16% econdmico.

La Tabla 1 muestra cémo se distribuye la muestra de alojamientos tradicionales, segln
ventas anuales 2022.

Tabla 1. Distribucion por tamafio empresa de alojamientos tradicionales oficiados
segun ventas anuales 2022.

Tamafio Empresa Cantidad Alojamientos
Grande 22
Mediana 75
Microempresas y Pequefias 27

Fuente: Elaboracion propia en base informacion otorgada por alojamientos oficiados. Nota: Se clasifica el
tamafio empresa de acuerdo con la venta del alojamiento tradicional (no persona juridica): Microempresa
es de 0,01 UF a 2.400 UF., pequefia es de 2.400,01 UF a 25.000 UF, mediana es de 25.000,01 UF a
100.000 UF, y grande mas de 100.000,01 UF.

b. OTA Yy alojamientos STR

Se oficiaron a 4 OTA relevantes del mercado de reservas en el mercado del Hospedaje
en chile, en particular, Booking.com (“Booking”), Expedia, Despegar.com (“Despegar”)
y Airbnb. La informacion proporcionada por estas OTA contribuyé a complementar la
informacién sobre los alojamientos tradicionales oficiados.

Para los analisis respecto a alojamientos STR se utilizan principalmente en los datos
proporcionados por las OTA. A diferencia de los alojamientos tradicionales, que estan
sujetos a regulaciones formales, no todos los STR cumplen con los requisitos formales
de pago de impuestos o registro, lo que limita la posibilidad de utilizar datos del Instituto
Nacional de Estadisticas (“INE”) y del Servicio de Impuestos Internos (“SlI”). De la
misma forma, al no existir una informacién sobre un registro, y la dificultad de las OTA
de entregar informacién personal, no fue posible realizar un oficio a anfitriones. Sin
embargo, las OTA, que se han establecido como un canal principal de difusién y reserva
para los STR en los Ultimos afios, ofrecen una visién integral del volumeny las dinamicas
de este mercado, proporcionando una perspectiva que probablemente se aproxima a la
realidad del segmento.

c¢. Datos solicitados a organismos publicos

Principalmente, se solicitaron tres fuentes de informacién a organismos publicos. La
primera es el Registro Nacional de Prestadores de Servicios Turisticos, proporcionado
por la Subsecretaria de Turismo, dependiente del Ministerio de Economia. EIl RNPST
nos permitio evaluar la distribucion de alojamientos por categoria, su capacidad y la
evolucion de la fiscalizacion en este sector.

Por otro lado, la Encuesta Mensual de Alojamiento Turistico, realizada por el Instituto
Nacional de Estadistica, aportd datos sobre la oferta y demanda de alojamientos
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27.

turisticos tradicionales, su evolucion y distribucion a nivel nacional, regional y por
destinos especificos. Esta encuesta también proporciond informacion sobre las tarifas
diarias promedio en estas distintas areas geograficas.

Finalmente, se contd con la colaboracion del Sl mediante el Departamento de Estudios
Econdmicos y Tributarios de la Subdireccion de Gestion Estratégica y Estudios
Tributarios. Esta entidad proporcioné a la Fiscalia Nacional Economica (“FNE”) acceso
a informacion tributaria®* innominada relevante para la realizacion del estudio. Es
importante destacar que esta informacion, de caracter tributario, deriva de las
autodeclaraciones de los contribuyentes ante el Sli, por lo que la responsabilidad sobre
la veracidad de los datos no recae en el Servicio.

iii. Dificultades durante la recoleccién de informacion

Destacamos la dificultad que enfrentamos en recolectar parte importante de los datos
solicitados mediante Oficios a la OTA que opera bajo la marca Airbnb. Ademas de dilatar
la entrega completa de la informacién solicitada en los Oficios®, ésta sefialé no estar
sujeta a la normativa de libre competencia chilena, en lo que respecta a la obligacién de
los particulares de entregar la informacion y los antecedentes solicitado en el marco de
un estudio de mercado, conforme al articulo 39 letras h) y p) del DL 211. Esto, a pesar
de que, de acuerdo con cifras entregadas por la empresa, ésta intermedié reservas de
alojamientos ubicados en Chile que totalizaron un monto que fluctuo entre los USD 150
y 200 millones en 2022, generando un ingreso que se encuentra entre los USD 20 y 30
millones en el mismo afio. Por tramo de ventas, esta compafiia seria una empresa
grande; entidades de este tipo tuvieron ingresos superiores al 98% de las empresas que
pagaron impuestos en Chile en 20225,

Es importante sefialar que, a diferencia de lo ocurrido con Airbnb, no enfrentamos
dificultades para obtener la informacién necesaria al solicitarla a otras OTA. Estas
proporcionaron los datos requeridos de manera agil y eficiente, incluyendo aquellas que
no cuentan con representacion legal en Chile.

iv. Precisiones metodoldgicas

A menos que se especifique de otra manera, las estadisticas presentadas en este
estudio estan ajustadas por inflacion. Es decir, antes de proceder con cualquier analisis
que involucre valores monetarios observados en diferentes fechas, hemos convertido
estos valores a una moneda comun. Por lo tanto, y salvo indicacion en contrario, todas
las cifras y resultados estadisticos corresponden a valores reales expresados en la

4 La informaciéon aqui contenida es de caracter tributario proveniente de autodeclaraciones de las
contribuyentes presentadas ante el SlI; por lo que la veracidad de dichos datos no es responsabilidad del
Servicio.

5 El Oficio Ord. N° 707-23, que correspondié al primer Oficio mediante el cual se le solicit6 informacion a
Airbnb fue notificado electronicamente con fecha 9 de mayo de 2023. En dicho Oficio se sefial6 que el plazo
para responder era el dia 20 de junio de 2023. La respuesta a dicha solicitud fue enviada de forma
satisfactoria el 21 de septiembre de 2023.

6 SlI. «Estadistica de Empresa por Tramo segun ventas (5 tramos)». Disponible en el siguiente vinculo
(ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).
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moneda vigente al 31 de julio de 2023. De forma similar, los montos expresados en
ddlares se han ajustado a valores reales utilizando el tipo de cambio del 31 de julio de
2023, que es de $ 827,84 pesos chilenos por cada $ 1 délar estadounidense.

B. Historia del mercado del hospedaje en Chile

La oferta de hospedajes se encuentra directamente vinculada al turismo, por lo tanto,
su historia y desarrollo a lo largo del tiempo va de la mano de los cambios y progresos
propios de esta actividad. Por otra parte, el desarrollo del turismo se asocia a las
nociones culturales y a los patrones de consumo propios de la época y del lugar. Asi,
podemos afirmar que el turismo se construyé como una actividad econdmica
diferenciada al tiempo que los distintos progresos sociales y econémicos le permitieron.

Durante el siglo XIX y hasta inicios del siglo XX, la actividad turistica se concentraba
principalmente en el litoral central y en los bafios termales del pais’, donde la entrega
del servicio de hospedaje se limitaba a las posadas y establecimientos familiares®.
Luego, en las primeras décadas del siglo XX, se evidencid un crecimiento sostenido en
la prestacion de los servicios de hospedaje®, toda vez que el turismo como actividad fue
cobrando mayor relevancia para la economia del pais®. De esta forma, durante la era
del salitre (1880-1930) se desarrollaron hoteles de categoria superior en Valparaiso y
Santiago®'.

En ese entonces, el turismo, entendido como una actividad de recreacion asociada al
tiempo libre de los individuos, estaba delimitado al esparcimiento propio de la elite. Fue
solo a partir de 1930 que dicha actividad comenz6 a extenderse al resto de sectores
sociales, en “el contexto de una serie de procesos asociados a las ideologias
nacionalistas, las luchas de los obreros por la reduccion del tiempo de trabajo y la
consolidaciéon de una estructura y oferta turistica cada vez mas variada™?.

7 Memoria Chilena. «Las vacaciones en Chile (1870 — 1975)». Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023).

8 “Si bien, el desarrollo hotelero tuvo un auge durante la era del salitre (1880-1930), existiendo hoteles de
categoria superior, como el Royal de Valparaiso y el Odo6 de Santiago, los hoteles en general adolecian
de los estandares internacionales y se reducian a establecimientos con pocas habitaciones y que no
siempre contaban con bafio privado” en Juan Carlos Yafnez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del
turismo. Una relacion de intereses. Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1
(2023): 293.

9 A modo de ejemplo “[IJos hoteles, casas residenciales y pensiones pasaron de 235 en 1901 a 2.396 en
1937” en Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacién de
intereses. Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 295.

10 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 295.

11 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 294.

12 Juan Carlos Yéfiez. «El turismo y los inicios de una industria en Chile (1910-1950)», América Latina en
la Historia Econémica 28, n°3 (2021): 1-21.
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En sus inicios, el fomento del turismo se encontraba asociado a las funciones que
debian desempeniar las municipalidades. En esta linea, el Decreto Ley 740 de 1925%
que establecia la eleccidn, organizacién y atribuciones de las municipalidades,
consagraba, en su articulo 46 N° 18, que corresponderia a las municipalidades
“[flomentar el turismo, ya sea con la construccion de hoteles o posadas, de caminos u
obras aparentes o con facilidades especiales para el objeto”.

En 1926 se registra la creacion de una Asociacion Central de Fomento al Turismo, y
luego, durante el gobierno de Carlos Ibafiez del Campo (1927- 1931) se crea una Oficina
Central de Propaganda, dependiente del Ministerio de Fomento. En este periodo, nace
el Departamento de Turismo, en el marco de la Ley N° 4585 de Fomento al Turismo*®.
Entre otras cosas, esta ley establecia cierta regulacion de la publicidad y propaganda
turistica, asi como aspectos vinculados a la fiscalizacién y fomento de prestadores
turisticos y consumo de servicios de este tipo. Ademas, establecid los lineamientos
generales en torno a la figura del turismo para el resto del siglo, consagrando su
relevancia como actividad econdmica, asi como el rol de promocion y regulacion que el
Estado debia tener en su desarrollo®.

Por otra parte, en 1929, en el marco del impulso al turismo llevado a cabo por el
gobierno, se formé la Asociacion de Propietarios de Hoteles y Similares de Chile
(“APH”), que tuvo como fin la promocién de la hoteleria como pilar central en el
desarrollo del turismo del pais®; y, mediante Decreto Supremo dictado en mayo de
1930, se creb el Instituto de Educacion Hotelera de Chile, que tuvo como finalidad “la
formacion de un personal idoneo para enfrentar los requerimientos de la industria
hotelera™’. En este periodo la construccién de hoteles estuvo asociada a la ocupacion
territorial, en especial en la zona sur del pais y con una tendencia a la construccion de
grandes establecimientos de lujo como el Hotel Pucén y el Gran Hotel de Puerto Varas®®.

Sin embargo, estos esfuerzos por fortalecer el turismo nacional se vieron truncados con
la Gran Depresion, que exigié cerrar el Departamento de Turismo. A pesar de ello y
dada la necesidad de recaudar ingresos por via del fomento a esta actividad, el afio
1932, mediante la dictacion del Decreto Ley N° 112° se nombra un inspector jefe y
otros cuatro funcionarios encargados del turismo nacional. Adicionalmente, la crisis

13 Decreto Ley N° 740 sobre eleccion, organizacion y atribuciones de las Municipalidades del Ministerio del
Interior del 15 de diciembre de 1925.

14 Juan Carlos Yafez. «El turismo y los inicios de una industria en Chile (1910-1950)», América Latina en
la Historia Econémica 28, n°3 (2021): 4.

15 Juan Carlos Yaiez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacién de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 294.

16 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 292.

17 Juan Carlos Yafiez. «El Instituto de Educacion Hotelera de Chile. Una experiencia pionera de la formacion
en el campo de la hospitalidad», Estudios y Perspectivas en Turismo, 27, n°1 (2018): 186.

18 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 294.

19 Decreto Ley N° 112 del Ministerio de Fomento del 2 de julio de 1932.
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38.

econdmica y la consecuente salida del presidente Ibafiez, forzaron el cese de funciones
de la APH.

De forma paralela, el afio 1932 se crea el Departamento de Extension Cultural,
dependiente del Ministerio del Trabajo, con la finalidad de promover el ocio y recreacion,
elementos esenciales para facilitar el desarrollo del turismo nacional y el consumo
interno de los servicios vinculados a éI?°. Adicionalmente, en 1934, la APH reactiva sus
funciones y al afio siguiente comienza la publicacion de la revista Chile Hotelero.

Por otro lado, el afio 1932 fue creado el Comisariato General de Subsistencia y Precios,
entidad que, entre otras cosas, fue responsable de los precios de los productos de
primera necesidad en el pais. En 1939 esta institucién dictd el Decreto 373, que exigia
a la industria hotelera fijar precios por cierto periodo de tiempo. Ante el desconecto de
la APH, y gracias a las gestiones de su Departamento Juridico, dicho decreto fue
suspendido?!.

Tiempo después, en 1935 se crea un Servicio de Turismo, dependiente del Ministerio
de Fomento, con la finalidad de reforzar la recaudacion del sector??. En este periodo,
ademas, la Empresa de Ferrocarriles del Estado tuvo un importante rol en la promocion
e impulso del desarrollo del turismo nacional generando, en 1930, una politica de
fomento mediante la construccion de hoteles a lo largo del pais, a través la
implementacion de diversos mecanismos de publicidad tales como la Revista En Viaje
y la Guia del Veraneante, asi como la creacion de servicios complementarios?. En este
primer periodo de desarrollo del turismo y de su institucionalidad, los alojamientos
(hoteles, casas residenciales y pensiones) pasaron de 235 en 1901 a 2.396 en 193724,
siendo el litoral central el foco de los turistas, al tiempo que Vifia del Mar, Valparaiso y
Santiago seguian concentrando el mayor niimero de habitaciones?.

Durante el gobierno de Pedro Aguirre Cerda (1938-1941) siguieron implementandose
politicas para fomentar y respaldar el desarrollo del tiempo libre y recreacion, al tiempo
que se fomentaba el turismo como actividad econémica. Esto se materializd, entre otras
cosas, en la creacion, en 1939, de la Corporacién de Fomento de la Produccion
(“CORFO”) entidad que planteaba que el turismo y la industria hotelera eran actividades
esenciales para el desarrollo econémico del pais. En este contexto, propuso una serie

20 Juan Carlos Yariez. «El Instituto de Educacién Hotelera de Chile. Una experiencia pionera de la formacion
en el campo de la hospitalidad», Estudios y Perspectivas en Turismo, 27, n°1 (2018): 191

21 Juan Carlos Yaiez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacién de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 307.

22 Juan Carlos Yéfiez. «El turismo y los inicios de una industria en Chile (1910-1950)», América Latina en
la Historia Econémica 28, n°3 (2021): 7.

23 Maria Garcia e Ingrid Valdivia. «La Empresa de los Ferrocarriles del Estado de Chile y el despertar del
turismo nacional: rutas y paisajes», Estudios Hemisféricos y Polares 3, n°2 (2012): 88-101.

24 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 295.

25 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 295.
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40.

41.

de actividades®®. Ademés, en 1938, a propdsito de la ley de alcoholes y las
consecuencias que acarreaba para el ejercicio de la actividad hotelera, se organiza la
Primera Concentracién Nacional del Gremio Hotelero y Similares?’.

En 1940, se formalizé la creacion del Consejo Nacional de Turismo, una entidad
propuesta inicialmente en 1929 con el fin de reforzar la Ley N° 4585 de Fomento al
Turismo existente en ese momento. La creacion del consejo fue un paso significativo en
el desarrollo de politicas turisticas durante esa época, permitiendo la centralizacion de
estrategias para promover y fomentar el turismo en el pais. El consejo estaba integrado
por representantes de diversos sectores gubernamentales y del sector turistico, y tenia
como misién asesorar al gobierno en materia de turismo, proponer la construccién de
hoteles, y desarrollar campafias publicitarias para promocionar destinos turisticos, tanto
a nivel nacional como internacional. Contaba con la capacidad para gestionar fondos y
recursos financieros, a través de diferentes medios incluyendo préstamos y donaciones,
para impulsar el desarrollo turistico en Chile.

Posterior a ello, con la publicaciéon de la Ley N° 7.747 en 1943%, llamada Ley
Econdmica, dictada con el objeto de hacer frente a las necesidades economicas del pais
a propoésito de la Segunda Guerra Mundial, se establecié que el Comisariato General de
Subsistencia y Precios pasaria a estar bajo la direccion directa del Presidente de la
Republica, credndose asi un Consejo de Subsistencia y Precios, y aumentandose el
ambito de intervencion del Comisariato. En este escenario, se redacté un decreto que
ordenaba a los ‘restaurantes, hoteles, fuentes de soda y otros establecimientos
similares a fijar en un lugar visible los precios de las bebidas y articulos alimenticios que
ofrecian al publico™®.

Un afio después de la creacion del Consejo Nacional de Turismo®°, la CORFO alineé su
plan de accion con esta entidad y apoy6 la construccion de una serie de hoteles a lo
largo del pais®. En este contexto, en 1944 se creé el Consorcio Hotelero S.A., entidad
en la que participaba tanto la CORFO como entidades privadas, y que asumié la
responsabilidad sobre los establecimientos de Ferrocarriles del Estado y respecto de la
implementacién de proyectos futuros. En este mismo periodo, la APH organiza la
Segunda Concentracion Nacional del Gremio Hotelero y Similares.

26 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 295.

27 Juan Carlos Yafez Andrade. «El Departamento de Turismo. Una institucion precursora del fomento
turistico en Chile (1929-1942)», Apuntes 49, n° 91 (2022): 73-95.

28 Ley N° 7.747 del 24 de diciembre de 1943 que consulta diversas disposiciones sobre estabilizacién de
precios, utilidades, etc. y medias de caracter econémico y financiero (Ley Economica) del Ministerio de
hacienda.

29 Juan Carlos Yafez, «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 307.

30 Decreto 801 del Ministerio de Fomento de 1940.

31 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 296.
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En el gobierno de Juan Antonio Rios (1942-1946) se reorganizaron los ministerios y se
unificaron los objetivos perseguidos hasta entonces por el Ministerio de Fomento y por
el Ministerio del Trabajo en lo que respecta al turismo, en la Direccion General de
Informaciones y Cultura, dependiente del Ministerio del Interior. Por su parte, el
presidente Gabriel Gonzéalez Videla (1946-1952) separé el Departamento de Turismo de
la Direccién General de Informaciones y Cultura, y lo traslad6 al Ministerio de Relaciones
Exteriores, hasta la creacion en 1960 de la Direccion de Turismo®2.

La Direccién de Turismo, creada en 1960 por el DFL N° 355°%, vino a consagrar la
actividad turistica como una actividad esencial para el desarrollo de la economia del
pais. En lo que respecta a la industria hotelera en particular, esta entidad debia emitir
los informes requeridos para declarar los “hoteles y restaurantes necesarios al turismo”,
inspeccionar a los establecimientos destinados al hospedaje, autorizar las tarifas
ofrecidas por estos establecimientos34, entre otras. Ademas, en esta época, Vifia del
Mar ya se consolidaba como la “capital turistica del pais™®.

En 1969, con la dictacién de la Ley 17.169% se crean los Consejos Regionales de
Turismo, personas juridicas de derecho publico que debian, entre otras funciones,
estudiar, programar y fomentar la promocion del turismo, coordinar los planes
municipales, fiscalizar el cumplimiento de las leyes y reglamentos del turismo y autorizar
y reglamentar la destinacion transitoria de residencias particulares para el alojamiento
de turistas.

El SERNATUR, fue establecido en Chile en 1975 a través del Decreto Ley 1224,
marcando un cambio significativo en la organizacion institucional del turismo en el pais.
Esta entidad toma las riendas de las funciones previamente asignadas a la Direccion de
Turismo y a los Consejos Regionales, centralizando asi diversas responsabilidades y
funciones relacionadas con el sector turistico en una sola entidad®.El objetivo de
investigar, planificar, fomentar, controlar, promover y coordinar la actividad turistica de
Chile.

La apertura comercial experimentada por Chile en la década de los 90 significo, también,
un aumento de su visibilidad internacional. Esto trajo un aumento de la actividad
turistica, incluyendo el servicio de alojamiento brindado en este contexto. Asi, a inicios
del siglo XXI el turismo representaba el 1,25% del Producto Interno Bruto (“PIB”), del

82 Juan Carlos Yafiez. «El turismo y los inicios de una industria en Chile (1910-1950)», América Latina en
la Historia Econémica 28, n°3 (2021): 8.

33 Decreto con Fuerza de Ley N° 355 del 6 de abril de 1960 que crea la Direccién de Turismo del Ministerio
de Hacienda.

34 Articulo 2, N° 3 del Decreto con fuerza de ley N° 355 de 1960 que crea la Direccion de Turismo.

35 Juan Carlos Yafez. «Los empresarios hoteleros y el desarrollo del turismo. Una relacion de intereses.
Chile, 1930-1950», Historia Econdmica & Historia de Empresas 26, n°1 (2023): 295.

36 Ley N° 17.169 del 8 de noviembre de 1969 que crea los Consejos Regionales de Turismo del Ministerio
de Economia, Fomento y Reconstruccion.

37 Decreto Ley N° 1224 del 8 de noviembre de 1975 que crea el Servicio Nacional de Turismo del Ministerio
de Economia, Fomento y Reconstruccion.
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pais, porcentaje que se mantuvo constante durante el siglo, al tiempo que los ingresos
por turismo aumentaron de forma sostenida hasta el afio 2018%.

Durante la década del 90 hasta el afio 2000 los distintos gobiernos destacaron por
sostenidos esfuerzos de otorgar notoriedad al turismo como actividad econémica. Asi,
resalta la publicacion de la politica nacional de turismo de 1998 que sefala que, para
ese afio, se estimaba que el turismo aportaba entre el 3 y el 4% del PIB, existian mas
de 25.000 empresas operando como prestadores turisticos del pais®, y que entre 1989
y 1995 el turismo receptivo habria aumentado en un 93.1%, con un crecimiento anual
del 11,6%.

Las estrategias de desarrollo del turismo continuaron, destacandose, por ejemplo, una
politica nacional de turismo dictada en 2005, mediante el Decreto N° 93 del Ministerio
de Economia, Fomento y Reconstruccidén, que contemplaba ejes estratégicos como
posicionar el turismo como una prioridad nacional, realizar acciones efectivas de
promocion turistica, alcanzar una mayor coordinacién publico-privada en el turismo, asi
como aumentar la innovacién y desarrollo del mercado®'. Estos ejes se mantuvieron a
lo largo de los afios, sin perjuicio de la profundizacién de las politicas del turismo, que
llevaron a posicionar a Chile como un destino turistico de clase mundial.

Constituye un gran hito en el desarrollo del turismo nacional la promulgacion de la Ley
N° 20.432 que establece el Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo,
publicada el 12 de febrero de 2010, que, conforme a su articulo 1, tiene por objeto: “el
desarrollo y promocion de la actividad turistica, por medio de mecanismos destinados a
la creacion, conservacion y aprovechamiento de los recursos y atractivos turisticos
nacionales.” Este sistema, cre6 diversos organismos, incluyendo al Comité de Ministros
del Turismo, la Subsecretaria de Turismo, el Consejo Consultivo de Promocién Turistica
y el Servicio Nacional de Turismo, que busca fomentar y desarrollar la actividad turistica
en el pais. A través de esta ley, se facilita la creacion, conservacion, y optimizacion de
los recursos y atractivos turisticos, promoviendo asi un enfoque coordinado para el
crecimiento sustentable del sector turistico®.

Un aspecto crucial de la nueva legislacion es la garantia de la calidad de los servicios
turisticos a través del Sistema de Clasificacion, Calidad y Seguridad de los Prestadores
de Servicios Turisticos, administrado por el SERNATUR, contemplando un sistema de
certificacion. Por otra parte, se introduce el concepto de las Zonas de Interés Turistico
(“ZIT”), areas que seran priorizadas para la implementacion de proyectos y programas

38 Chanquey, Y., Lagos, N., & Llanco, C. «Andlisis del crecimiento econémico en funcién del turismo en
Chile, periodo 2000-2018.», Revista interamericana de ambiente y turismo 17, n°1 (2021): 38.

39 SERNATUR. «Politica nacional de turismo», septiembre de 1998. Disponible en el siguiente vinculo
(ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 25.

40 SERNATUR. «Politica nacional de turismo», septiembre de 1998. Disponible en el siguiente vinculo
(ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 25.

41 Decreto N° 93 que aprueba la politica nacional de turismo del Ministerio de Economia Fomento y
Reconstruccion.

42 Ley N° 20.423 del 8 de febrero de 2010 que establece el Sistema Institucional para el Desarrollo del
Turismo en Chile del Ministerio de Economia, Fomento y Reconstruccion.
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de fomento al turismo, ademas de recibir asignaciones especiales de recursos para
infraestructura y equipamiento.

Como parte de la nueva institucionalidad vinculada al turismo, se consolidé legalmente
la creacion de la Politica Nacional de Turismo, que tiene como finalidad dictar los
objetivos, acciones y prioridades que guiaran el sector turistico, alinedndose con los
principios consagrados en la legislacion. Esta politica, es producto de una estrecha
colaboracion entre el Estado y el sector privado, mediante el Consejo Consultivo de
Promocién Turistica (“CCPT”). La politica nacional de turismo enfatiza en la importancia
de involucrar a las regiones y comunas en el desarrollo y promocion del turismo,
estableciendo metas y acciones claras. Ademas, busca impulsar programas sociales
que faciliten el acceso a las ventajas del turismo a diversos grupos de interés social,
promoviendo la creacion de empleos, incentivando la inversion empresarial -
especialmente en pequefias empresas-, reduciendo la estacionalidad en el sector
turistico y fomentando la descentralizacion del pais®.

En 2012, se publico la primera estrategia nacional abarcando un periodo mas largo, de
2012 a 2020. Esta estrategia fij6 lineas de accidén generales, tales como: la promocién
internacional, la gestién sustentable, el desarrollo de la oferta mediante mayor inversion
y competitividad, la calidad del servicio, asi como incrementar la inteligencia de
mercado**. A abril de 2011, el turismo era el cuarto sector exportador de Chile (después
de las industrias de mineria, fruticola y de celulosa y papel). Aun asi, el turismo interno
constituia el 70% de la actividad turistica del pais en 2011%°. Al afio 2012, los turistas
extranjeros que llegaban anualmente a Chile eran 3 millones?®.

Al aflo 2018, Chile se posicionaba como el tercer pais con mas llegada de turistas
internacionales en América del Sur, con la llegada de 5,7 millones de turistas anuales®’.
Asi, se estimaba que en la Ultima década el turismo habria mostrado un crecimiento
promedio anual de 7,8%%. En este afio, el turismo receptivo estaba principalmente
compuesto por argentinos, brasilefios y bolivianos*.

La historia hasta 2018 mostraba que Chile fue un pais exitoso en posicionarse como un
destino turistico atractivo tanto a nivel nacional como internacional. Si bien en un inicio
el consumo del turismo, y con ello del hospedaje, se limitaba con mayor fuerza a
sectores socioeconémicos acomodados, con el paso del tiempo y gracias a una serie

43 Articulo 6 de la Ley N° 20.423.

44 SERNATUR. «Estrategia Nacional de Turismo 2012-2020» Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 30.

45 SERNATUR. «Estrategia Nacional de Turismo 2012-2020» Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 30.

46 SERNATUR. «Estrategia Nacional de Turismo 2012-2020» Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 30.

47 Subsecretaria de Turismo. «Anuario de turismox, 2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso:
29 de agosto 2023).

48 Subsecretaria de Turismo. «Anuario de turismox, 2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso:
29 de agosto 2023).

49 Subsecretaria de Turismo. «Anuario de turismo», 2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso:
26 de diciembre de 2023).
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de desarrollos sociales y econémicos experimentados en Chile®, al fortalecimiento de
la institucionalidad y a la promocién de esta actividad econémica, hoy se trata de un
servicio que es ocupado de forma transversal y reconocido a nivel mundial.

En cuanto a la digitalizacion, con la expansion de la internet tanto a nivel internacional
como nacional, comenzaron a cobrar mayor relevancia los mecanismos de publicidad
online, y luego, con la llegada de las plataformas para la intermediacion de hospedajes
y otros servicios, el modelo de ofrecimiento del servicio de hospedaje cambi6
sustancialmente®’. A modo de ejemplo, las agencias de viaje online comenzaron su
entrada a los mercados internacionales desde mediados de la década del 90. En 1996
se fundé Booking.com®? y Expedia®, dos actores relevantes en la intermediacion online
de hospedaje. También destaca la entrada de actores latinoamericanos, como
Despegar, la que fue fundada en 1999 en argentina®. De manera posterior, otro tipo de
ofertas de alojamientos comenzaron a introducirse en el mercado, por ejemplo, con la
fundacién de Airbnb en el afio 2008, llegando a Chile 7 afios después, el 2012%
Respecto de esta Ultima plataforma, destaca su rapido crecimiento, ya que, conforme a
lo sefialado por la Empresa, el afio 2018 ya se registraban casi 900.000 llegadas de
viajeros a través de esta plataforma, proviniendo el mayor nimero de turistas de
Argentina, Brasil y Estados Unidos®®.

La masificacion del uso estas plataformas se explican en que, previo a su llegada, el
mercado tradicional de alojamientos para fines turisticos presentaba asimetrias de
informacioén, altos costos de entrada, economias de escala, entre otras fallas de
mercado. Ante ello, el ofrecimiento de un sistema que reduce los costos de transaccion
aumenta la variedad de oferentes y ofrece un sistema de calificacién, vino a satisfacer
de forma mas eficiente la oferta y demanda de dichos servicios, al tiempo que foment6
el ofrecimiento de nuevos alojamientos, en nuevas modalidades y sectores®. En
particular, las plataformas que permitieron el arriendo temporal de inmuebles fueron
ampliamente recibidas y han influido de forma considerable la forma en que se presta el
servicio, toda vez que permite ofertar una variedad de inmuebles, quienes ademas

50 Juan Carlos Yaiez. «Trabajo y politicas culturales sobre el tiempo libre: Santiago de Chile, década de
1930», Historia 49, n°2 (2016): 597.

51 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»,
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 7.

52 Booking.com. «Sobre Booking.com ™. Disponible en el siguiente vinculo (dltimo acceso: 29 de agosto
2023).

53 Expedia. «We believe travel is a force for good». Disponible en el siguiente vinculo (lltimo acceso: 26 de
diciembre de 2023).

54 Despegar. «Our History», s.f. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre 2023).

CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»,
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 20.

56 Airbnb. «Airbnb presenta un Centro de Recursos para sus anfitriones chilenos». Disponible en el siguiente
vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

57 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento».
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023):16.
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cuentan con servicios adicionales que hacen mas atractiva su oferta — seguros, sistema
de calificacién, gestion de pagos, entre otros —.

Sin embargo, la masificacion de estas plataformas también ha planteado ciertos
problemas juridicos. Uno de ellos, respecto del derecho de propiedad y el derecho de
los copropietarios, concretamente cuando se trata de alojamientos turisticos que
pertenecen a un edificio, condominio u otra forma de copropiedad, a la explotacion
comercial de inmuebles de uso habitacional®®, ademas de una serie de otros conflictos
asociados a la densidad poblacional de algunos sectores®’; y, por otro lado, a la
proteccion a los consumidores — sobre todo respecto a la seguridad del alojamiento —,
al empleo que se crea a través de su uso, a la recaudacioén de impuestos asociados al
servicio y al resguardo de los datos personales que se recolectan a través del uso de
estas plataformas®. En este sentido, se plantea el desafio de adaptar los marcos
normativos de forma tal que, a la hora de ofrecer el servicio de alojamiento a través de
plataformas, se aminoren los conflictos asociados a su uso y que permitan una libre
competencia efectiva entre los oferentes, sin afectar el crecimiento econdémico, la
innovacion y la competitividad del mercado que se pretende regular®?.

Desde una perspectiva internacional, el mercado del hospedaje, especialmente en lo
gue respecta a las agencias de viaje online, ha sido el foco de estudio por diversas
agencias de competencia en el mundo desde el 2010. En particular, se ha estudiado las
clausulas de paridad de precios incluidas en los contratos celebrados entre las agencias
de viaje online y los alojamientos, las que, como se analiza en es este estudio, podrian
afectar la evolucion competitiva del mercado. La intervencidon en estos asuntos por parte
de las autoridades competentes, los 6rganos judiciales nacionales y los legisladores ha
manifestado una notable diversidad de enfoques y estrategias. Paises como Francia®,
Austria®, Italia® o Bélgica®®, han tomado medidas legales decisivas, prohibiendo

58 Guttentag. Regulating Innovation in the Collaborative Economy: An Examination of Airbnb’s Early Legal
Issues en Collaborative Economy and Tourism Perspectives, Politics, Policies and Prospects. (Copenhagen:
Springer, 2017): 98.

59Joel Gonzales. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles», Revista Chilena de Derecho 49, n° 1 (2022): 56.

60 Miriam-Hermi Zaar. «El derecho a la vivienda en el contexto del Plan Especial Urbanistico de Alojamientos
Turisticos (PEUAT) de Barcelona y de sus planes antecesores», Revista bibliografica de geografia y
ciencias sociales. Universidad de Barcelona 12, n® 1210 (2017): 8.

61 Georgios Petropoulos. «An economic review of the collaborative economy», Bruegel Policy Contribution
8, (2017): 12-13.

62 Dianne Dredge. Policy and Regulatory Challenges in the Tourism Collaborative Economy, en
Collaborative Economy and Tourism Perspectives, Politics, Policies and Prospects (Copenhagen:
Springer,2017), 81.

63 Francia, Ley N° 2015-990 del 6 de agosto de 2015 para el crecimiento, la actividad y la igualdad de
oportunidades econémicas.

64 Austria, Ley Federal que modifica la Ley Federal contra la Competencia Desleal de 1984 y la Ley Federal
de Marcacioén de Precios, adoptado el 17 de noviembre de 2016.

65 |talia, Proyecto de Ley Anual de Mercado y Competencia, aprobado el 2 de agosto de 2017.

66 Bélgica, Ley de libertad de precios de los operadores de alojamiento turistico en los contratos celebrados
con operadores de plataformas de reservas online, aprobada el 19 de julio de 2018.
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completamente estas clausulas de paridad en los contratos entre alojamientos turisticos
y agencias de viaje online.

En cuanto a los casos chilenos de libre competencia existentes en esta industria,
destacamos un interesante caso vinculado a la regulacién sectorial del turismo. En mayo
de 2009, la empresa Hotelera Renta Home interpuso una demanda en contra de la
Municipalidad de Providencia por discriminacion arbitraria en los criterios de
fiscalizacibn. La empresa sostuvo que la municipalidad habria clausurado 26
departamentos de su propiedad, al funcionar sin autorizacién municipal, sin clausurar
otros 52 departamentos que funcionaban en dicha situacion. La municipalidad adujo que
la empresa no contaba con las autorizaciones y patentes correspondientes, y que la
fiscalizacién se realiz6 dentro de sus atribuciones legales. El Tribunal de Defensa de la
Libre Competencia (“TDLC”) se pronuncié sefialando que la municipalidad habria
actuado dentro de sus facultades, ademas de que la conducta no habria sido capaz de
generar efectos anticompetitivos ya que se trata de un mercado atomizado®’, y la Corte
Suprema confirmoé el fallo sefialando, entre otras cosas, que la municipalidad habia
cometido las fiscalizaciones en conformidad a las obligaciones legales establecidas,
ademas esta no habria actuado en calidad de agente econémico, por lo que no le seria
imputable el abuso de posicién de dominio denunciado en el recurso®®,

Adicionalmente, existieron casos vinculados a adquisiciones y operaciones de
concentracion entre algunas entidades hoteleras. En concreto, encontramos el informe
de archivo de la FNE sobre el caso vinculado a la compra por LarrainVial de los Hoteles
Intercontinental Ritz Carlton y Crown Plaza®, la aprobacion de la operaciéon de
concentracion entre Inmobiliaria Algeciras Limitada y Accor Hotels Chile SpA sobre
Atton Hoteles S.A aprobada por la misma entidad’®; y la consulta al TDLC sobre
adquisicion de Hoteles Sheraton y San Cristbal Tower por parte de Inversiones
Hoteleras Holding SpA, en la cual indicd, entre otras consideraciones, la distinciéon entre
administradores y propietarios de hoteles, que el mercado de hospedaje presentaria
productos diferenciados, que la calificacion de la empresa STR seria ampliamente
utilizada en la industria y permitiria segmentar el mercado del hospedaje segun dichas
categorias. En ese sentido, el mercado relevante establecido por el Tribunal seria el del
segmento 1 y 2 de dicho sistema de clasificacién, y se trataria de un mercado poco
concentrado y que no presenta barreras de entrada. Finalmente, es importante afiadir
gue se establecio que la incidencia de las marcas internacionales en las decisiones de
consumo habria disminuido gracias a las plataformas web disefiadas para sefalizar la
calidad de los hospedajes™.

7 Tribunal de Defensa de la Libre Competencia, Sentencia 91, Rol N°189-09, 17 de diciembre de 2009.
68 Corte Suprema, Rol N° 354-2010, 31 de mayo de 2010.

69 ENE, Informe de Archivo Rol F15-2013. Compra por parte de Larrain Vial, de los hoteles InterContinental,
Ritz Carlton y Crowne Plaza, 24 de junio de 2013. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de
diciembre 2023).

OENE, Aprobacion de Operacién de Concentracion Rol F149-2018, 4 de octubre de 2018. Disponible en el
siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

"I Tribunal de Defensa de la Libre Competencia, Resolucion N° 49, Rol NC N° 431-15, Compra por parte de
Algeciras y Accor Hoteles de Atton Hoteles, 14 de abril de 2016.
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En la parte mas reciente de la historia del mercado del hospedaje, podemos sefialar que
el crecimiento constante del turismo se vio fuertemente impactado por la pandemia de
la enfermedad coronavirus 2019 o COVID-19 (“Crisis Sanitaria”). Las restricciones de
movilidad afectaron de sobremanera al turismo, considerando las restricciones al
movimiento internacional, la entrada y salida de vuelos, asi como los llamados de los
gobiernos a reducir los viajes internos y permanecer en los hogares como medidas para
evitar la transmisién de la enfermedad. Asi, la Organizacién Mundial del Turismo
(“OMT”) clasificd el 2020 como el peor afio en la historia para el turismo’2.

En cuanto al impacto de la pandemia, la llegada de turistas internacionales disminuyo
en un 75,1% en relaciéon con el afio anterior’®. Esto, sumado a las restricciones que
afectaron el turismo interno, llevaron a una caida del 31,2% de la contribucién al PIB
nacional de las actividades de “hoteles y restaurantes”. Asi, el turismo receptivo fue el
sector de mayor caida, con relacién a todos los bienes y servicios de la economia
nacional, disminuyendo en un 79,9% del mencionado periodo’.

El impacto que la crisis sanitaria implicO para los servicios turisticos fue de tal
envergadura que aun no ha sido posible recuperar el crecimiento del sector. A pesar de
estas dificultades, el indice de desarrollo de viaje y turismo de 2021 del Foro Econémico
Mundial (WEF) situ6 a Chile en el lugar 34, siendo el mejor destino turistico en
Latinoamérica para este afio. Si bien durante el 2023 ha habido un crecimiento
comparativamente mayor al 2022 en lo que respecta al turismo, ain no se han
alcanzado las cifras de turismo previas a la pandemia’®.

C. Actores del mercado del hospedaje y regulacién aplicable.

i Actores del mercado del hospedaje

En el mercado del hospedaje intervienen distintos actores. Para efectos de este estudio,
los mas importantes son: los consumidores o turistas, quienes reservan alojamiento; las
OTA, que facilitan la intermediacién entre consumidores y hospedajes, permitiendo la
basqueda, comparacion y reserva de estos Ultimos; y los propios establecimientos de
hospedaje, que ofrecen sus servicios a través de las OTA y otros canales, siendo los
responsables de brindar el servicio final al cliente. Por otra parte, también intervienen en
este mercado diversos 6rganos de la administracion del Estado que definen politicas de
promocién del turismo y fiscalizan el cumplimiento de las obligaciones legales aplicables
a estos actores.

2 SERNATUR. «Estrategia Nacional de Turismo 2012-2020» Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 17.

73 SERNATUR. «Estrategia Nacional de Turismo 2012-2020» Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 18.

74 SERNATUR. «Estrategia Nacional de Turismo 2012-2020» Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 18.

75 SERNATUR. «Barémetro de Turismox Junio 2023. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26
de diciembre de 2023).
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Los turistas o consumidores. Estos planifican los viajes, comparan opciones a travées de
agencias o por su cuenta, y finalmente reservan el alojamiento. La legislacion les otorga
una proteccion especial: el articulo 49 de la Ley N° 20.423 establece que las infracciones
a la calidad de bienes o servicios ofrecidos a turistas estan sujetas a la Ley de Proteccion
de los Derechos de los Consumidores. Ademas, se destaca que, al imponer sanciones
a los proveedores, los tribunales deben considerar especialmente la situacion de
desventaja del turista debido a la infraccién, la facilidad de acceso a la informacion sobre
los servicios ofrecidos y los dafios reales o riesgos causados. De esta manera, se podria
interpretar que la propia legislacion reconoce a los turistas como consumidores en una
situacion potencial de hipervulnerabilidad’®, que exige una proteccién adicional y tomar
en consideracion sus circunstancias.

Los hospedajes. Para efectos de este estudio, nos referiremos a los hospedajes como
establecimientos que prestan servicios de alojamiento por un periodo minimo de una
noche, equipados con las instalaciones necesarias para acoger huéspedes ya sea de
manera individual o grupal, con propdésitos no residenciales como por turismo, trabajo,
ocio, entre otros. Esta definicién abarca tanto a los alojamientos tradicionales como a
los STR, independientemente de si estos se encuentran o no inscritos en el Registro del
SERNATUR. Los hospedajes pueden ser clasificados de distintas maneras,
dependiendo de sus caracteristicas y cumplimiento de estandares de calidad.

Las agencias de viaje online. Las OTA son intermediarios que operan a través de
Internet y facilitan la bUsqueda, comparacién y reserva de diversos tipos de
alojamientos. Esta definicién excluye a aquellos intermediarios que se dedican a la
reventa de reservas o0 que solo ofrecen servicios de busqueda y comparacion sin la
posibilidad de realizar reservas (como los metabuscadores, por ejemplo, Trivago o
Google Hotel Ads). Por otra parte, se diferencian de otros canales, ya que permiten
buscar y comparar multiples alternativas en una misma localidad, a diferencia de otros
canales como las paginas web de los propios hospedajes. Entre las principales OTA
que operan en el pais se encuentra Booking, Expedia, Airbnb y Despegar.

Organos de la Administracion del Estado. EI SERNATUR es el principal organismo
encargado de supervisar el cumplimiento de las normas aplicables a los alojamientos
turisticos. Ademas de su papel en el desarrollo y promocién del turismo, SERNATUR
también fiscaliza y sanciona a las entidades que infringen la normativa turistica. Las
sanciones y procedimientos aplicables dependen del tipo de infraccién, segun lo
establecido en el parrafo 9 del Titulo VII de la Ley N° 20.423. SERNATUR cuenta con
una Direccién Nacional, que funciona en la Regiéon Metropolitana, y Direcciones
Regionales, enfocandose en el fomento y ejecucion del turismo en cada region.

Organismos de la politica nacional de turismo. Existen otros o6rganos de la
administracion del Estado, cuya intervencion se vincula principalmente a la definicion de
la politica nacional de turismo. La Subsecretaria de Turismo (“SubTur”), vinculada al
Ministerio de Economia, es responsable de elaborar y proponer planes y proyectos para

76 SERNAC. Resolucién Exenta N° 001038 que Aprueba circular interpretativa sobre nocién de consumidor
hipervulnerable. 31 de diciembre de 2021. Disponible en el siguiente vinculo (dltima visita: 7 de diciembre
de 2023)
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el desarrollo turistico’’. El Comité de Ministros del Turismo, presidido por el Ministerio
de Economia’®, formula la Politica Nacional de Turismo y se encarga de establecer los
lineamientos de la politica gubernamental para el desarrollo de la actividad turistica,
entre otras funciones relevantes.

Por otra parte, la sociedad civil tiene representacion mediante el Consejo Consultivo de
Promocién Turistica (“Consejo Consultivo”), cuyo objeto primordial es asesorar y
colaborar con el Comité de Ministros del Turismo, a través de la SubTur, en la
formulacion de la Politica Nacional de Promocién del Turismo. En esta instancia,
ademas de los organismos del Estado, también participan representantes de las
entidades gremiales, que representan los intereses de las empresas en el sector.
Actualmente participan en el Consejo Consultivo asociaciones gremiales como ACHET,
FEDETUR, CHILESERTUR, entre otras.

Por dltimo, intervienen en el mercado otros organismos publicos, especialmente en la
fase de instalacién de los alojamientos tradicionales. Las Secretarias Regionales
Ministeriales de Salud (“Seremi de Salud”) fiscalizan el cumplimiento de las condiciones
sanitarias minimas que deben cumplir los diferentes tipos de establecimientos antes de
su operacion’. Las municipalidades autorizan la instalacion de los alojamientos
turisticos mediante su Direccion de Obras Municipales (“DOM”), y ademas desempefian
un papel importante en la gestién y planificacion turistica local. El Servicio de Evaluacién
Ambiental, en ciertos casos, debe evaluar los proyectos de instalacién de alojamientos,
y el Servicio Nacional de Consumidores (“SERNAC”) protege los derechos de los
turistas en su calidad de consumidores.

ii. Etapas del mercado del hospedaje

El ciclo de reserva y uso de un hospedaje contempla varias etapas, que pueden
resumirse de la siguiente manera: (i) inicialmente, los turistas o consumidores eligen un
destino; (ii) posteriormente, buscan y, en algunos casos, comparan alternativas de
hospedajes a través de distintos canales; (iii) una vez elegido el hospedaje, los
consumidores realizan la reserva a través de un canal especifico; (iii) luego, tiene lugar
la pernoctacién, o, alternativamente, se produce la cancelacion o modificaciéon de la
reserva; vy, (iv) finalmente, pueden subsistir ciertas obligaciones entre las partes, por
ejemplo, a causa del incumplimiento en la prestacion del servicio o la subsistencia de
obligaciones de pago. Es importante destacar que este esquema es una simplificacion
y pueden presentarse variaciones en el proceso, como, por ejemplo, que el consumidor
elija el canal de reserva antes que el hospedaje. Estas etapas estan representadas en
la Figura 1.

" Titulo Il de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo.

8 Conforme al articulo 7 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo, el
Comité de Ministros del Turismo esta integrado por el Ministro de Economia, el Ministro de Vivienda y
Urbanismo, Ministro de Agricultura, el Ministro de Bienes Nacionales, el Ministro Presidente de la Comisién
Nacional de Medio Ambiente, y el Presidente del Consejo Nacional de la Cultura y las Artes.

70 Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimiento similares.
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En las siguientes subsecciones, nos enfocaremos en describir la regulacion aplicable
tanto a los hospedajes como a las OTA. Asi, abordaremos las leyes y normativas que
inciden en su operacion.

Figura 1. Etapas del mercado del hospedaje.

Comportamiento post
compra: Valoracion y
resefias

Pernoctacién

Cancelacion o

modificacion de reserva

Obligaciones posteriores
(ej. indemnizacién, pago)

Busqueda y cotizacién de
Eleccién de destino alternativas de Reserva en canal
hospedaje

Fuente: Elaboracion propia.

iii. Regulacion de los hospedajes

Para aclarar los conceptos utilizados en esta seccion, consideramos ‘hospedaje’ a
cualquier tipo de establecimiento que ofrece alojamiento, por lo menos por una noche,
para propdsitos no residenciales. Esto incluye tanto a personas juridicas como
naturales, realicen estas la actividad de manera habitual o esporadica. Bajo este
término, distinguimos dos subcategorias: los alojamientos tradicionales y los STR.

El término “alojamiento tradicional” hace referencia a los alojamientos turisticos tal y
como estan definidos en el articulo 5, letra h) de la Ley N° 20.423. Concretamente, estos
son “establecimientos que ofrecen comercialmente el servicio de hospedaje, por un
periodo no menor a una noche, dotados de las instalaciones necesarias para recibir
huéspedes individual o colectivamente con distintas finalidades, tales como descanso,
recreacion, deportes, salud, estudios, negocios, asuntos familiares, creencias religiosas,
entre otros”. Los alojamientos tradicionales forman parte de una categoria mas amplia
denominada Prestadores de Servicios Turisticos (“PST”), que es definido como
“cualquier individuo o entidad, ya sean del sector publico o privado, que promocione,
ofrezca o suministre, 0 se comprometa a proporcionar un servicio turistico a los
visitantes™. Lo distintivo de esta categoria es la naturaleza comercial de la oferta, es
decir, habitual para quién la realiza. Evitamos usar el término “alojamiento turistico” para
referirnos a esta categoria ya que puede inducir a confusion al lector, considerando que
los STR también son una forma de alojamiento turistico.

Los alojamientos tradicionales pueden a su vez subclasificarse en inscritos o no
inscritos. Todos los alojamientos tradicionales, estan obligados a inscribirse en el

80 Articulo 2, letra c) del Decreto N° 19/2019 que aprueba el Reglamento para la aplicacién del sistema de
clasificacion, calidad y seguridad de los prestadores turisticos.
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80.

Registro del SERNATUR en conformidad al articulo 34 de la Ley N° 20.423 y el articulo
4 del Decreto N° 19/2019% (“Reglamento del Sistema Institucional para el Desarrollo
del Turismo”). Como veremos més adelante, la inscripcion requiere cumplir con una
serie de aprobaciones que no todos los alojamientos tienen. Por lo anterior, existen
varios de ellos que operan sin inscripcién, es decir, informalmente, infringiendo la
regulacién aplicable.

Dentro de la oferta de hospedaje también se encuentran los STR. Estos son
alojamientos que usualmente corresponden a inmuebles con caracteristicas
residenciales, los que son ofertados — primordialmente a través de OTA — de manera
esporadica o habitual. Lo distintivo de los STR es que suelen ser departamentos o casas
eguipadas como un hogar, con cocinas y areas de convivencia amplias, sin perjuicio de
que, en los hechos, estos espacios puedan ser practicamente idénticos a algunos
alojamientos tradicionales, como los apart-hotel o departamentos ejecutivos. Este tipo
de oferta, por las razones que explicaremos en las subsecciones siguientes, no suelen
estar inscritos como alojamientos turisticos.

En las siguientes secciones se detallard la normativa aplicable a ambos tipos de
hospedajes. Aungue existe controversia en torno a aguella que es aplicables a los STR,
se hara un esfuerzo por esclarecer estos aspectos y presentar un panorama completo
de su regulacion.

a. Alojamientos tradicionales

Los alojamientos tradicionales se rigen principalmente por la Ley N° 20.423, que
contempla el sistema institucional para el desarrollo del turismo, asi como por el
Reglamento contenido en el Reglamento del Sistema Institucional para el Desarrollo del
Turismo.

Los alojamientos tradicionales tienen la obligacién de inscribirse en el Registro del
SERNATUR, en conformidad al articulo 34 de la Ley N° 20.423 y el articulo 4 del
Reglamento del Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo. Este registro
permite ordenar y sistematizar la informacién referida a los prestadores de servicios
turisticos y otorgar estandares de seguridad, establecidos en la normativa vigente®. El
Registro es de caracter publico y se utiliza con fines estadisticos, de control, y para el
cumplimiento de las funciones del SERNATUR®, La informaciéon contenida en él se
encuentra disponible publicamente en su pagina web, entregando detalles que facilitan
la identificacion y categorizacion de los alojamientos turisticos®. Los datos registrados
incluyen, entre otros, la fecha de inscripcion, la razén social del alojamiento turistico, su

81 Decreto N° 19/2019 que aprueba el Reglamento para la aplicacion del sistema de clasificacién, calidad y
seguridad de los prestadores turisticos.

82 SERNATUR «Ruta de la formalizacién. Alojamiento Turistico» 2019. Disponible en el siguiente vinculo
(ultima visita: 30 de octubre 2023): 8.

83 Sandoval, Ricardo. Derecho Comercial. Tomo VII. Derecho del Turismo (Santiago: Editorial Juridica,
2018): 42.

84 Articulo 9 del Decreto N° 19/2019 que aprueba el Reglamento para la aplicacién del sistema de
clasificacion, calidad y seguridad de los prestadores turisticos.
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Rol Unico Tributario, el domicilio, su direccion comercial, el tipo de alojamiento del cuél
se trata, y datos de contacto, entre otra informacion relevante.

. Inscripcién en el RNPST

Para llevar a cabo la inscripcion, los alojamientos tradicionales deben cumplir una serie
de requisitos. Estos requisitos fueron compilados y resumidos en una guia
confeccionada por SERNATUR el afio 2019, titulada “Ruta de la Formalizaciéon de los
Alojamientos Turisticos” (en adelante “Guia de Formalizacion”)®.

La propia Guia de Formalizacion sefiala los motivos por los cudles es relevante la
inscripcion, al sefialar que “[l]a informalidad de los servicios turisticos no solo pone en
riesgo la experiencia del turista al no cumplir con la normativa vigente que exige un
minimo estandar de calidad y seguridad, sino también afecta a la oferta formal, tanto a
empresarios como a trabajadores, generando asimetrias en el correcto ejercicio de la
actividad, en especial en el rubro de los alojamientos turisticos”®.

La inscripcion consta de diversas etapas, culminando con la obtencion de la patente
comercial ante la Direccién de Rentas de la Municipalidad, que habilita a la inscripcion
en el Registro del SERNATUR. En términos generales, los permisos necesarios para la
inscripcion en el RNPST se ilustran en la Figura 2, donde también se especifican las
instituciones a las que se debe acudir para obtenerlos.

Los diversos pasos para realizar la inscripcion, y asi formalizar el alojamiento tradicional,
se resumen en los siguientes: (i) la constitucion formal de la empresa, ya sea bajo un
régimen simplificado o general; (ii) el registro e inicio de actividades de la empresa ante
el SlI; (iii) en ciertos casos, la obtencion de aprobaciones ambientales del Servicio de
Evaluacién Ambiental; (iv) la obtencién de permisos de edificacion a través de la DOM
lo cual incluye presentar un informe de factibilidad territorial y conseguir un permiso de
edificacion definitivo; (v) la adquisicion de autorizaciones sanitarias por parte de la
Seremi de Salud correspondiente; (vi) la obtencién de la patente comercial y otras
patentes necesarias, como la patente MEF o licencias para alcohol turistico, de la
Direccion de Rentas Municipal; y (vii) finalmente, la inscripcion en el RNPST. Cada uno
de estos pasos se explica en la Guia de Formalizacion, donde se detallan los requisitos
y documentos necesarios para cada etapa del proceso®’.

En lo que respecta a la patente comercial, es relevante sefalar que el SERNATUR exige
una patente comercial definitiva o provisoria, con giro acorde a la actividad.
Alternativamente, se contempla la posibilidad de que el hospedaje presente un

8 SERNATUR, «Ruta de la formalizacion. Alojamiento Turistico» 2019. Disponible en el siguiente vinculo
(ultima visita: 30 de octubre 2023).

8 SERNATUR, «Ruta de la formalizacion. Alojamiento Turistico» 2019. Disponible en el siguiente vinculo
(ultima visita: 30 de octubre 2023).12.

87 SERNATUR, «Ruta de la formalizacion. Alojamiento Turistico» 2019. Disponible en el siguiente vinculo
(Ultima visita: 30 de octubre 2023).13 y 14.
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documento en que conste la exencibn de patente emitido por el municipio
correspondiente al domicilio del servicio®.

Por otra parte, existe una Patente Temporal, que es aquella que se entrega en las
comunas que cuentan con balnearios o lugares de turismo, donde las municipalidades
pueden otorgar patentes temporales, hasta por cuatro meses, para el funcionamiento
de negocios o actividades gravadas conforme al articulo 23 del DL 3063 de 1979, sobre
rentas municipales, incluidas las de expendio de bebidas alcohdlicas. El valor de la
patente por el periodo en que se otorguen cada afio o temporada, sera del 50% del valor
de la patente ordinaria. El Presidente de la Republica determina los balnearios o lugares
de turismo en que se podra otorgar esta clase de patentes para el expendio de bebidas
alcohdlicas®’.

Figura 2. Permisos necesarios para la inscripcion en el Registro del SERNATUR.

Registro e Iniciacion de

Actividades de Empresas G jIriiss Anbleniales

Nacional de Prestadores
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_ s

INSPECCION

Fuente: SERNATUR, Ruta de la formalizacion. Alojamiento Turistico. 2019, p. 26.

A continuacion, nos centraremos solamente en las autorizaciones sanitarias, ya que
contemplan requisitos que son distintivos en el proceso de instalacién de un alojamiento.
Estas autorizaciones difieren de los requisitos o autorizaciones comunes a otros
comercios, como el registro e inicio de actividades o la obtencion de patentes
comerciales. Para una descripcion detallada sobre el proceso de aprobacion u obtencién
de los otros permisos, nos remitimos a la Guia de Formalizacion.

Los alojamientos tradicionales deben cumplir con una serie de requisitos establecidos
en el Decreto N° 194/1978, que aprueba el Reglamento de Hoteles y establecimientos
similares (en adelante “Reglamento Sanitario”). El Reglamento Sanitario establece las

88 SERNATUR. Instruccién SERNATUR N° 1/2014. Instruye materias relacionadas con la exigibilidad de la
copia de la patente comercial de prestadores de servicios turisticos, para los efectos de su inscripcion en el
Registro Nacional de Prestadores de Servicios Turisticos, 31 de julio de 2014. Disponible en el siguiente
vinculo (Ultima visita: 7 de diciembre de 2023)

8 SERNATUR, «Ruta de la formalizacion. Alojamiento Turistico» 2019. Disponible en el siguiente vinculo
(ultima visita: 30 de octubre 2023): 65.
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condiciones sanitarias minimas aplicables para “establecimientos destinados a dar
alojamiento a las personas, por el tiempo y en las condiciones que se contrate con el
usuario”. Esta definicion comprende una gama méas amplia de establecimientos que no
se limita Unicamente a aquellos inscritos en el Registro del SERNATUR. Esto se ve
reforzado por el hecho de que el Reglamento Sanitario indica que los establecimientos
con “licencia turistica” deben cumplir con la demas normativa turistica.

Para poder operar un alojamiento, el articulo 3 del Reglamento Sanitario dispone que
se debe dirigir una solicitud a la Seremi de Salud correspondiente. Esta solicitud debe
incluir la identificaciébn del propietario y del representante legal, el nombre del
administrador y datos esenciales del establecimiento. Ademas, se debe especificar si el
solicitante es propietario o arrendatario del inmueble y acompafar los planos de
ubicacion, del edificio, y de las instalaciones de agua potable y alcantarillado.

Para obtener la aprobacién sanitaria el Reglamento Sanitario contempla una serie de
requisitos especificos®. Es necesario, primero, en cuanto a su ubicacién e
infraestructura, que los establecimientos no estén situados al menos a 500 metros de
fuentes de contaminacién ambiental®. También es fundamental que cuenten con
infraestructura de seguridad adecuada, como vias de escape y escaleras
incombustibles®. Adicionalmente, deben llevar a cabo procedimientos regulares de
desratizacién y desinsectacion para garantizar un ambiente higiénico®. Segundo, en lo
que respecta a las condiciones sanitarias y de seguridad adicionales, el Reglamento
Sanitario exige que los alojamientos aseguren iluminacién natural en las habitaciones y
areas comunes, una ventilacion adecuada, y medidas de seguridad contra incendios,
incluyendo extintores y puertas de escape®. Es obligatorio que estén equipados con
botiquines de primeros auxilios y que reporten cualquier accidente de pasajeros a las
autoridades competentes®.

El Reglamento Sanitario también establece normativas especificas para las areas de
alojamiento y los servicios ofrecidos®. Las zonas de recepcién deben contar con
servicios higiénicos separados para hombres y mujeres®’. En caso de que las
habitaciones no dispongan de bafio completo, se requiere al menos un lavabo con agua
corriente. Ademas, es necesario proporcionar un bafio completo por cada grupo de

9 Articulo 5 al 12 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos
similares.

9% Articulo 5 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.
92 Articulo 6 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.
93 Articulo 6 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.

94 Articulos 7 al 10 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos
similares.

9 Articulo 11 y 12 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos
similares.

9% Articulo 13 al 16 y del 21 al 30 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y
establecimientos similares.

97 Articulo 13 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.
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huéspedes, adaptandose a la capacidad y tipo del alojamiento®®. Por dltimo, el
Reglamento Sanitario exige mantener una higiene diaria y cuidar el estado de la
infraestructura, incluyendo pintura, vidrios, pisos y sistemas de agua y alcantarillado,
para prevenir cualquier riesgo sanitario®. En el caso de que los establecimientos
ofrezcan servicios de alimentacion, estos deben cumplir con el Reglamento Sanitario de
los Alimentos!®, ademas de contar con una adecuada gestion de residuos®?.

La aprobacion sanitaria de la Seremi es un paso previo obligatorio para realizar la
inscripcion, y por lo tanto la formalizacion, de un alojamiento tradicional. La infraccion
de las normas sanitarias puede resultar en la clausura del establecimiento y sanciones,
segun lo descrito en el Libro X del Cédigo Sanitario!®?, El articulo 174 de este cuerpo
legal dispone que las multas pueden ir desde 0,1 a 1.000 UTM, y las reincidencias
pueden ser sancionadas hasta el doble de la multa original. Las Seremi respectivas, en
conformidad al articulo 24 y 174 bis de la mencionada norma, pueden realizar
inspecciones y visitas a los establecimientos, asi como sancionar las infracciones.

[l. Clasificacion de los alojamientos tradicionales

Los alojamientos tradicionales se clasifican en 15 categorias distintas, en conformidad
al Decreto N° 32319 que son: apart-hotel; Bed & Breakfast o alojamiento familiar;
cabafas, camping o recinto de campamento, centro de turismo de naturaleza o lodge,
complejo turistico o resort, departamentos turisticos y/o ejecutivos, haciendas o
estancias, hotel, hotel boutique, hostal, hostel o albergue, hosteria, residencial, y terma.

Cada tipo de alojamiento turistico debe cumplir con normas técnicas especificas
relacionadas con su infraestructura, equipamiento, organizacion del personal,
procedimientos de emergencia e informacioén disponible para los huéspedes, entre otras
cuestiones. Estas normativas se detallan en la Norma Chilena N° 2760 del afio 2013%,
ademas de otras normas técnicas aplicables a cada clasificacion especifical®. El
procedimiento de clasificacion es responsabilidad de los administradores de los
alojamientos tradicionales al momento de su inscripcion en el RNPST, seguido de una
inspeccion posterior por parte de SERNATUR?06,

98 Articulo 14 y 15 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos
similares.

9 Articulo 22 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.
100 Decreto N° 977/1997 que aprueba Reglamento sanitario de alimentos.

101 Articulo 18 al 20 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos
similares.

102 Decreto con Fuerza de Ley N° 725/1968 que crea el Cddigo Sanitario.
103 Decreto N° 323/1977 que aprueba el Reglamento de los establecimientos de alojamiento turisticos.

104 |nstituto Nacional de Normalizacion. «Clasificacion, calificacion y terminologia de los establecimientos
de alojamiento turistico. Tercera edicion Numero de referencia: NCh2760:2013», 26 de diciembre de 2013.
Disponible en el siguiente vinculo (dltima visita: el 31 de agosto de 2023).

105 SERNATUR. «Biblioteca. Calidad Turistica» s.f. Disponible en el siguiente vinculo (tltima visita: el 31 de
agosto de 2023).

106 Articulo 10 del Decreto N° 19/2019 que aprueba el Reglamento para la aplicacion del sistema de
clasificacion, calidad y seguridad de los prestadores turisticos.
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[1l. Regulacion sobre la calidad de los alojamientos turisticos

El sistema institucional contempla una certificacion de calidad, que corresponde a “(...)
la constancia conferida por alguno de los organismos certificadores de calidad, que
contempla la ley vigente en este dominio, que acredita el nivel del servicio turistico en
esta materia, de acuerdo con los requisitos generales, permanentes y objetivos que
establezcan las normas técnicas correspondientes.”®” Un Organismo Certificador
acreditado tanto en el Instituto Nacional de Normalizacion (“INN”) como en SERNATUR
verifica el cumplimiento de los requisitos por parte de los hospedajes.

SERNATUR fomenta la calidad en los establecimientos turisticos a través del Sello de
Calidad Turistica (“Sello Q”), un reconocimiento promocional otorgado gratuitamente a
los prestadores de servicios turisticos que cumplan con ciertas certificaciones, en
conformidad al articulo 2 letra h) del Reglamento del Sistema Institucional para el
Desarrollo del Turismo. Adicionalmente, existe un Sello de Sustentabilidad (“Sello S”)
que puede ser entregado bajo un procedimiento similar, y que es una distincion que se
otorga a ciertos servicios turisticos en Chile, asegurando a los visitantes que el servicio
cuenta con estandares globales en términos socioculturales, medioambientales y
econémicos!,

V. Fiscalizacion y sancién de las normas.

Ademas de las facultades de las Seremi ya descritas, consistentes en supervisar el
cumplimiento del Reglamento Sanitario, la fiscalizacion y sancién de las normas
sectoriales aplicables a los alojamientos tradicionales corresponde, principalmente, al
SERNATUR. El proceso de inspeccién a los establecimientos llevado a cabo por esta
entidad se notifica con anticipacién. Durante la inspeccién, un funcionario evallia el
cumplimiento normativo, verificando que el establecimiento esté correctamente
clasificado y registrado como alojamiento turisticol®. Tras la inspeccién, los
establecimientos tienen un plazo de 10 dias habiles para corregir cualquier irregularidad
detectada, y estas correcciones son posteriormente verificadas por un inspector de
SERNATUR?*,

SERNATUR fiscaliza el cumplimiento de las normas sefialadas, especialmente a través
de los inspectores asignados a cada una de sus Direcciones Regionales!!!. Los
prestadores deben colaborar facilitando el acceso a la informacién y a las instalaciones.
La sancion por no inscribirse en el Registro del SERNATUR es una multa que oscila
entre 5y 10 UTM, mientras que aquella por clasificar un alojamiento deliberadamente

107 sandoval, Ricardo. Derecho Comercial. Tomo VII. Derecho del Turismo (Santiago: Editorial Juridica,
2018): 42

108 SERNATUR. «Sello de Sustentabilidad» s. f. Disponible en el siguiente vinculo (Ultima visita: 7 de
diciembre de 2023)

109 Articulo 35 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo.

110 parrafo 8 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo y articulo 42 y 43
del Decreto N° 19/2019 que aprueba el Reglamento para la aplicacion del sistema de clasificacion, calidad
y seguridad de los prestadores turisticos.

111 Articulo 42 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional del Desarrollo del Turismo.

38


https://www.sernatur.cl/sello-sustentabilidad/

99.

100.

101.

102.

en una categoria diferente a la que debiese, corresponde a una multa de entre 5y 20
UTM!2. El SERNATUR no tiene facultades sancionatorias, debiendo recurrir a un
Juzgado de Policia Local para solicitar la aplicacién de estas sanciones.

En caso de violaciones relacionadas con la calidad y/o seguridad de los productos y
servicios ofrecidos, la divulgacion de informacién y publicidad, o la conducta hacia los
consumidores, se aplican las disposiciones de la Ley de Proteccién de los Derechos de
los Consumidores!®. Ademas de las demandas y denuncias que pueden realizar los
consumidores, las infracciones pueden ser denunciadas por diversas entidades,
incluyendo SERNAC, SERNATUR, Carabineros de Chile, y las municipalidades, ante el
Juzgado de Policia Local correspondiente, permitiendo al afectado participar
activamente a lo largo del procedimiento judicial hasta la ejecucion de la sentencia
finalt4,

Al dictar una sancion, la Ley N° 20.423 sefiala que los tribunales deben considerar
diversos factores, incluyendo el grado de vulnerabilidad del turista debido a la infraccion,
la accesibilidad de la informacién sobre los servicios ofertados, y los dafios reales o
potenciales causados. También deberan tener en cuenta aspectos adicionales como el
idioma del turista, la duracion de su estancia en el pais, y si contraté los servicios a
través de una agencia de turismo. El plazo para denunciar infracciones que afecten a
los turistas es de dos afios a partir de la fecha de comision del acto!?®,

V. Otras normas aplicables a los alojamientos tradicionales

Los alojamientos tradicionales que se encuentran inscritos, y que, consecuentemente,
corresponden al comercio formal, les son aplicables una serie de regulaciones propias
de esta categoria. En general, la doctrina®'® ha entendido que la actividad de hospedaje
se encuentra comprendida por el articulo 3 N° 5 del Cddigo de Comercio, al tratar los
actos que se tornan comerciales por su organizacion empresarial, postura que, ademas,
se encuentra asentada en la jurisprudencia'’. Especificamente, se ha sefialado que “Un
hotel constituye indudablemente un establecimiento de comercio capaz de alojar con
comodidad a huéspedes o viajeros (...)"*'8. Al ser establecimientos comerciales, les son
aplicables una serie de marcos generales regulatorios que describimos brevemente.

En primer lugar, y como se desprende de algunas de las normas ya citadas, a los
hospedajes les es aplicable la Ley de Proteccion de los Derechos del Consumidor. Esto
implica que deben respetar una serie de derechos de los consumidores, de las cuales

112 Articulo 50 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional del Desarrollo del Turismo.
113 Articulo 49 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional del Desarrollo del Turismo.
114 Articulo 51 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional del Desarrollo del Turismo.
115 Articulo 49 de la Ley N° 20.423 del Sistema Institucional del Desarrollo del Turismo.

116 Carlos Amunategui. «Arrendamiento de apartamentos turisticos por internet» Revista de derecho
(Coquimbo. En linea) 26, n° 17 (2019): 7.

117 Corte Suprema, Rol N° 4038-2001, 28 de enero de 2013; Corte de Apelaciones de Santiago, Rol N°
7892-2014, 10 de Abril de 2015; Corte de Apelaciones de Santiago, Rol N° 217-2016, 2 de Mayo de 2016.

118 Considerando decimocuarto, Corte Suprema, Rol N° 4038-2001, 28 de enero de 2013.
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derivan obligaciones como la de entregar informacion veraz y oportuna de los precios y
los servicios ofertados, no discriminar arbitrariamente a los consumidores, asegurar la
seguridad del consumo, reparar e indemnizar el dafio causado a los consumidores, entre
otros derechos basicos!'®.

En lo que respecta a los procedimientos llevados a cabo bajo la Ley de Proteccion de
los Derechos de los Consumidores, esta ley contempla multas de hasta 300 UTM, a
menos que se indique una sancion diferente. Infracciones mas graves, como publicidad
falsa o engafiosa, pueden incurrir en multas mas severas, llegando hasta 1.500 UTM.
Si las transgresiones impactan aspectos que conciernen a la salud, seguridad publica,
o medio ambiente, las multas pueden llegar a ser de hasta 2.250 UTM!?. Por otra parte,
nada obsta a que puedan iniciarse otro tipo de procedimientos en materia de proteccion
de los derechos de los consumidores, como procedimientos colectivos ante tribunales
ordinarios o procedimientos voluntarios colectivos.

Por dltimo, los alojamientos tradicionales tienen una serie de cargas tributarias. En
primer lugar, estos establecimientos deben pagar IVA por el servicio de alojamiento, lo
gue es clasificado como un acto de comercio, segun lo establecido por el articulo 8° de
la Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, en concordancia con el articulo 2° del
mismo cuerpo legal. Es importante destacar que existe una exencién al pago de IVA
cuando este se presta a turistas extranjeros, sin domicilio ni residencia en Chile, y si se
paga en moneda extranjera, en conformidad al articulo 12 letra e), N° 17 de la Ley sobre
Impuesto a las Ventas y Servicios. Para aplicar esta exencidén es necesario que las
empresas hoteleras estén registradas ante el Sll, y que el servicio prestado sea de
aquellos propios de un hotel, como lo es el servicio de alojamiento turistico, no siendo
procedente atender al tipo de establecimiento que presta el servicio. Por otra parte, el
servicio de alojamiento tradicional estd gravado con Impuesto a la Renta de Primera
Categoria, ademas de tener que pagar la patente comercial y eventualmente otras
patentes en la municipalidad respectiva, entre otras obligaciones aplicables al comercio
formal.

b. Short-term rentals (STR)

Como fue anticipado en la Minuta de Lanzamiento?!, existe una ambigiiedad respecto
del marco normativo aplicable a los STR ofertados y reservados a través de OTA. La
ambigtiedad regulatoria de los STR ha alimentado un debate juridico, en donde existen
posiciones opuestas. Una posicion sostiene que a este tipo de oferta le seria aplicable
el mismo marco regulatorio que a los alojamientos tradicionales, descrito en las
secciones anteriores. El profesor Joel Gonzéalez sostienen gue la existencia masificada
de los STR resulta en la infraccion de los derechos de propiedad de otros copropietarios,

119 SERNAC. «SERNAC y SERNATUR recuerdan a los consumidores sus derechos en verano». Disponible
en el siguiente vinculo (Ultima visita: 31 de diciembre 2023).

120 Articulo 24 del Decreto con Fuerza de Ley N° 3 que fija texto refundido, coordinado y sistematizado de
la Ley 19.496, que establece normas sobre proteccion al consumidor.

121 ENE. «Minuta de lanzamiento del estudio sobre el mercado del hospedaje», 22 de marzo de 2023.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 8.
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constituye una explotaciéon comercial no autorizada de inmuebles destinados a uso
habitacional y generar una competencia desleal para los alojamientos turisticos
inscritos!?2, Por otro lado, una perspectiva distinta sostiene que este tipo de oferta
tendria una naturaleza civil, en particular, se trataria de un arriendo de inmueble
amoblado, los que seria una manifestacion legitima del derecho de propiedad, siempre
gue respete el Reglamento de Copropiedad Inmobiliaria que define las normas de
convivencia entre vecinos.

La discusion sobre el marco regulatorio aplicable a las STR es relevante, ya que, si los
STR vy los alojamientos tradicionales compiten, podrian existir potenciales asimetrias
regulatorias injustificadas entre los diversos proveedores de alojamiento, que podrian
impactar la evolucion competitiva del mercado. Este tema se examinara en profundidad
en la Seccién IV.A. En las subsecciones siguientes, se describira el marco normativo
general aplicable a los STR, cuando se considera que estos corresponden a un arriendo
civil de inmueble amoblado, asi como algunas consideraciones respecto de la aplicacion
de este marco normativo. Lo anterior, no implica que esta Fiscalia interprete que todos
los STR calificarian como arriendos de inmueble amoblado conforme al cédigo civil.

. Normas del Cédigo Civil sobre el arriendo de inmueble amoblado civil

El arriendo de un inmueble amoblado se realiza mediante un contrato comun de
arrendamiento, conforme a lo establecido en el Titulo XXVI (articulos 1915 en adelante)
del Cadigo Civil. Este es un contrato en que dos partes se obligan reciprocamente, el
arrendador a conceder el goce de algo (en este caso un inmueble o parte de uno), y el
arrendatario a pagar un precio determinado por este goce. A nivel normativo, este acto
juridico es siempre de caracter civil independiente que sea realizado por una persona
natural o juridica. Por ello, esta regulado solo en el Cédigo Civil, y no esta contemplado
entre “los actos de comercio” del articulo 3° del Codigo de Comercio. Asi, como ha sido
ratificado por la Contraloria General de la Republica'?®, la percepcion de rentas propias
del arriendo no implica que se esté desarrollando una actividad comercial.

El contrato de arriendo de inmueble amoblado civil obliga al arrendador a entregar la
propiedad por un periodo de tiempo, a mantenerla en el estado de servir para el fin que
ha sido arrendada y a librar al arrendatario de toda turbacién en el goce de la cosa
arrendada'?*. El arrendatario en tanto debe usar la propiedad segin los términos del

122 Joel Gonzalez. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles», Revista Chilena de Derecho 49, n® 1 (2022): 55 - 82

123 E| Dictamen Namero 53276, de 12-11-2008, de la Contraloria General de la Republica establece que:
“No procede cobro de patente por arrendamiento de inmueble, por no constituir la actividad realizada, un
hecho gravado conforme al art/23 de DL 3063/79. Percepcion de rentas de arriendo de un inmueble puede
estar afecta a contribucion de patente municipal si es una actividad desarrollada con tal fin, como es el caso
de una sociedad cuyo giro es la administracion de propiedades, que implica actividades y operaciones
destinadas a llevar a cabo su ejercicio. No es posible deducir fehacientemente una actividad lucrativa si la
percepcion de las rentas de arriendo es la consecuencia natural y emanacion de los atributos de su derecho
de dominio, mas propiamente el de gozar de los frutos civiles que la cosa produzca, de modo que no existe
una actividad sino una percepcion pasiva de las rentas de arriendo, sin que sea evidente el ejercicio de
actos continuos en el tiempo, organizados y orientados sistematicamente a la obtencién del lucro”.

124 Articulo 1924 del Codigo Civil.
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acuerdo, incluyendo el plazo pactado y precio del arriendo. En caso de incumplimiento
de estas obligaciones legales, o las demas que pudieren pactar las partes, rige el
régimen de responsabilidad contractual del Codigo Civil. En sintesis, se trata de un
arriendo de naturaleza civil, rigiéndose la relacién de las partes por su autonomia de la
voluntad y supletoriamente por lo dispuesto en el Cédigo Civil. Cabe destacar que no
existe una diferencia explicita entre arriendo civil de corto y largo plazo en el Cadigo
Civil, y ambos estan sometidos a la misma regulacion general.

Los arrendamientos de corto plazo de inmuebles amoblados que se realizan de forma
habitual o comercial se encuentran expresamente sometidos a las normas de Proteccion
de Derechos de los Consumidores, conforme al articulo 2, letra ¢, de la Ley 19.496. En
particular, dicho articulo dispone: “Los actos o contratos en que el proveedor se obligue
a suministrar al consumidor o usuario el uso o goce de un inmueble por periodos
determinados, continuos o discontinuos, no superiores a tres meses, siempre que lo
sean amoblados y para fines de descanso o turismo.” Es relevante sefalar que el
concepto de proveedor, en conformidad al articulo 1 N° 2 de la LPDC necesariamente
implica que la actividad, en este caso el arriendo, se haga de manera habitual. Sin
perjuicio de lo anterior, existen quienes sefialan que la LPDC es aplicable con
independencia de la calidad de comercial que tenga el arriendo para el oferente?,

II. Normas tributarias aplicables al arriendo de inmueble amoblado

Por otra parte, en materia tributaria, a los arriendos de inmuebles amoblados les es
aplicable el Decreto Ley N° 825 sobre Impuesto a las Ventas y Servicios!?®, que dispone
que este tipo de arriendo da lugar al pago de IVA'?". En este caso , es necesario
distinguir entre aquellas personas que realizan la actividad de STR de manera no
habitual (o esporadica), en cuyo caso se debe declarar y pagar el IVA con que se afecta
esta prestacion de servicios, en el Formulario 29 de Declaracién Mensual y Pago
Simultaneo de Impuestos, cédigo 713, a través de Internet. Por otra parte, si se trata de
un contribuyente que se dedica habitualmente al arriendo de inmuebles
amoblados, deberd dar aviso de inicio de actividades y emitir la boleta o factura
correspondiente, de acuerdo con lo establecido en los articulos 68 y 88 del Cddigo
Tributario, respectivamente, y presentar las declaraciones de IVA que procedan de
conformidad con el articulo 64 de la ley sobre impuesto a las ventas y servicios!?®,

125 Carlos Amunategui. «Arrendamiento de apartamentos turisticos por internet», Revista de derecho
(Coquimbo. En linea) 26, n° 17 (2019): 10.

126 Articulo 8 letra g) del Decreto Ley N° 825 sobre Ley sobre impuesto a las ventas y servicios del Ministerio
de Hacienda.

127 Asi ha sido interpretado por la Corte Suprema en el considerando decimotercero de la causa Rol N°
4038-2001, del 28 de enero de 2013.

128 g1, Circular N° 37 que Imparte instrucciones sobre las modificaciones introducidas por el articulo tercero
de la Ley N° 21.210, al Decreto Ley N° 825, de 1974, Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios, en
materia de inmuebles, 20 de mayo 2022. Disponible en el siguiente vinculo (dltimo acceso: 26 de diciembre
de 2023).
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En cuanto a la forma de calcular el impuesto, cuando el arriendo de inmueble amoblado
se realiza de manera civil, el arrendador debe declarar y enterar en arcas fiscales el
impuesto correspondiente, cuya base se calcula rebajando del monto mensual de
arriendo 1/12 del 11% del avaluo fiscal del inmueble!?®. El no pago del impuesto arriesga
multas, reajustes e intereses para el arrendador'®®, y ademas sanciones si, contando
con boletas de ventas, no las emite*!. Cuando la actividad es habitual, y, por lo tanto,
corresponde a un alojamiento turistico comercial, se aplica la norma general, que
corresponde a un puesto de 19% al valor de la transaccién, con las exenciones que ya
se explicaron en la Seccion I1.D.iii.

Finalmente, en lo que respecta al Impuesto a la Renta, los individuos que alquilan
propiedades amuebladas (o sin amoblar) estan sujetos al Impuesto Global
Complementario. Este impuesto se aplica cuando los ingresos superan el umbral no
imponible y se consideran renta imponible*?, con una tasa que puede alcanzar hasta el
35%.

[1l. Ley N° 19.537 sobre Copropiedad Inmobiliaria

Los inmuebles que forman parte de edificios o de conjuntos habitacionales en los cuales
la propiedad pertenezca a diferentes titulares, quedan sujetos en su uso a las normas
de copropiedad inmobiliaria. EI marco normativo que regulan la relacién entre los
copropietarios se encuentra en la Ley N° 21.442 sobre Copropiedad Inmobiliaria®®3,
publicada en abril de 2022, que define los derechos y obligaciones de los copropietarios,
establece regulaciones para la administracion y uso de los bienes comunes, y especifica
las normas para la realizacion de modificaciones o reparaciones, entre otras cosas.

La Ley N°21.442 sobre Copropiedad Inmobiliaria se refiri6 de manera expresa al
fendmeno del uso de unidades habitacionales como alojamiento temporal, sin perjuicio
de no haberse referido al uso de plataformas digitales para intermediar su arriendo. A
este respecto, particularmente relevante es el articulo 8 letra j) de la ley que dispone:

129 Conforme a lo establecido en el primer parrafo del articulo 17 del D.L. N° 825/74, tomemos como
ilustracion el siguiente caso: consideremos un inmueble cuyo avaliio es de $40 millones y se arrienda por
$800.000 mensuales. Segun el calculo del IVA, primero se determina la base imponible: 1/12 del 11% de
$40 millones, que seria $366.667. Entonces, la base imponible seria: $800.000 - $366.667 = $433.333.
Aplicando el 19% de IVA a esta base, el impuesto a pagar seria: 0,19 * $433.333 = $82.333. Esto equivale
a una tasa efectiva de aproximadamente un 10% del total del arrendamiento. En este caso, al igual que en
el anterior, la tasa impositiva final esta influenciada por la relacion entre el monto del arriendo y el avalio
fiscal.

130 Articulos 53 y 97 N°11 del Cédigo Tributario.
131 Articulos 97 N°10 del Cédigo Tributario.

132 | os ingresos obtenidos del arriendo de propiedades amparadas bajo el DFL-2, que son aquellas
viviendas cuya area construida no excede los 140 metros cuadrados y que cumplen con ciertos requisitos
legales, no se consideran como renta imponible, siempre y cuando no se superen las dos viviendas por
individuo.

133 Ley N° 21.442 que aprueba la nueva ley de copropiedad inmobiliaria del Ministerio de Vivienda y
Urbanismo.
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“Articulo 8°. - Los copropietarios de un condominio deberan acordar un
reglamento de copropiedad, de acuerdo a esta ley y su reglamento y a las
caracteristicas propias del condominio, el que observara plenamente las normas
de la ley N° 20.609, que establece medidas contra la discriminacion, con los
siguientes objetos: [...]

J) Resguardar, mediante las respectivas normas de convivencia y sanciones por
incumplimiento, que el uso de unidades habitacionales como alojamiento
temporal, hospedaje turistico, apart-hotel u otros andlogos, no produzca
molestias que afecten la calidad de vida de los habitantes permanentes del
condominio ni afectacién en el uso de los bienes y servicios comunes por parte
de éstos.”

La jurisprudencia de los tribunales superiores de justicia anterior a la Ley N° 21.442, es
decir, durante la vigencia de la Ley N° 19.537 (entre el afio 1997 hasta abril del afio
2022) disponia que los Reglamentos de Copropiedad Inmobiliaria (“RCI”) podrian limitar
el arriendo temporal de las unidades habitacionales, fijando, por ejemplo, restricciones
al arriendo por periodos inferiores a 30 dias®*. Con la entrada en vigencia de la Ley N°
21.442, la jurisprudencia de los tribunales superiores ha sefialado que cualquier
limitacién a los arriendos temporales deben estar contempladas en los RCI, no siendo
el recurso de proteccion una via idénea para resolver la legalidad o ilegalidad de este
servicio®®®,

Es importante sefalar que existe controversia respecto de si el arriendo de inmueble
amoblado puede prohibirse por el RCI, no obstante, en caso de que dicha actividad se
realice de manera comercial, el articulo 17 N° 10 de la Ley N° 21.442 dispone que solo
podran tratarse en sesiones extraordinarias de la asamblea el “(...) cambio de destino
de las unidades del condominio”. Asi, esta norma permite imponer limitaciones
reciprocas en el ejercicio de su domino a los distintos copropietarios*®,

De todo lo anterior es claro que la naturaleza juridica del arriendo de inmuebles
amoblados, y por lo tanto el marco juridico aplicable, va a depender de si dicha oferta 'y
prestacion de servicio corresponde a un acto comercial. Para tal efecto, la Corte
Suprema se ha remitido al concepto de habitualidad que recoge el articulo 7 del Cédigo
de Comercio para determinar la presencia o ausencia de una finalidad comercial*®’.
Conforme a la jurisprudencia de la Corte Suprema, la habitualidad requiere regularidad,
programacion, reiteracion y frecuencia del actuar aludido®*®. Esto se contrapone al uso
ocasional, singular o esporadico®*®. Otro factor que la Corte Suprema ha considerado

134 Corte de Apelaciones de Concepcion, Rol N° 10374-2020, 9 de febrero 2021.
135 Corte Suprema, Rol N° 17725-2023, 5 de octubre de 2023.

136 Joel Gonzalez. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles», Revista Chilena de Derecho 49, n® 1 (2022): 62.

137 Considerando decimocuarto, Corte Suprema, Rol N° 20.667-2018, 18 de marzo de 2019.
138 Considerando decimocuarto y decimoquinto, Corte Suprema, Rol N° 14.374-202, 17 de mayo 2021.
139 Considerando decimoquinto, Corte Suprema, Rol N° 14.374-202, 17 de mayo 2021.
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para evaluar la habitualidad es la publicidad de la oferta, por ejemplo, cuando esta se
realiza usando medios masivos como un portal online*,

Por lo anterior, es necesario distinguir entre dos casos, con distintas justificaciones
juridica, para sostener que el arriendo de inmuebles amoblados de corto plazo debe ser
prohibido o limitado. El primero, al ser esta una actividad contraria a lo sefialado en un
RCI, cuando los copropietarios han consagrado expresamente la prohibicion de realizar
dicha actividad, o se infringen las condiciones acordadas para realizarla. Luego, cuando
se sostiene que la oferta de STR a través de OTA corresponde a un acto comercial,
considerando la habitualidad de esta actividad, y, por lo tanto, es una actividad ilicita
cuando incumple las normas sectoriales aplicables a los alojamientos turisticos, que
exigen que estos se encuentren inscritos en el Registro del SERNATUR.

Otra conclusion relevante es que los STR, incluso cuando se regulan por la normativa
civil, al tratarse de una actividad ocasional o esporadica, se encuentran sujetos a
diversas regulaciones. Estas incluyen disposiciones del Codigo Civil, normas tributarias
con relacién al pago del IVA, y lo estipulado en los Reglamentos de Copropiedad
Inmobiliaria, en el caso de los STR que son prestados en una unidad que forma parte
de un recinto de copropiedad.

V. Consideraciones sobre las normas de proteccién del derecho del consumidor a
los STR

En lo que respecta a las normas de proteccion de los consumidores, si se considera que
los servicios ofertados por los anfitriones en la modalidad de STR corresponden a un
acto civil, estos no estarian tutelados por dicho derecho. Distinto es el caso cuando la
actividad se realiza de manera habitual. Como se sefialé en la subseccién anterior, los
Tribunales Superiores de Justicia han sefialado que, en la medida que los STR realicen
la actividad de manera habitual, este seria un acto comercial.

Lo sefalado es relevante, ya dicha interpretacion implica que a los anfitriones de STR
que realicen de manera habitual la prestacion del servicio de alojamiento les serian
aplicables las normas de proteccion de los derechos de los consumidores. Lo anterior,
considerando que el articulo 1 N° 2 de la Ley N° 19.496 sefiala claramente que son
proveedores “las personas naturales o juridicas, de caracter publico o privado, que
habitualmente desarrollen actividades de produccién, fabricaciéon, importacion,
construccién, distribucion o comercializacion de bienes o de prestacién de servicios a
consumidores, por las que se cobre precio o tarifa.”4

Un aspecto que refuerza la interpretacién anterior es el articulo N° 2 letra c) de la Ley
de Proteccion de los Derechos de los Consumidores, la que sefiala que quedan sujetos
a las disposiciones de dicha ley: “Los actos o contratos en que el proveedor se obligue
a suministrar al consumidor o usuario el uso o goce de un inmueble por periodos

140 Considerando decimocuarto, Corte Suprema, Rol N° 20.667-2018, 18 de marzo de 2019; v,
Considerando decimoquinto, Corte Suprema, Rol N° 14.374-202, 17 de mayo 2021.

141 Articulo 1 N° 2 de la Ley N° 19.496, que establece normas sobre proteccion de los derechos de los
consumidores.
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determinados, continuos o discontinuos, no superiores a tres meses, siempre que lo
sean amoblados y para fines de descanso o turismo”. Asi, es claro que el legislador
quiso incluir como acto de comercio el arriendo de inmuebles amoblados, incluso
cuando estos no se prestaran en alojamientos tradicionales inscritos en el RNSPT, que
se realicen de forma habitual.

iv. Regulacion de las agencias de viaje online (OTA)

En el marco del estudio de mercado, hemos definido a las OTA como aquellas
plataformas que permiten la busqueda, comparacién y reserva de hospedajes de
manera online. Estas plataformas funcionan como intermediarios entre los proveedores
de servicios (ej. hoteles, apartamentos, casas, entre otros) y los consumidores finales o
turistas.

El proceso de “enrolamiento” o “enlistamiento” de los hospedajes en estas plataformas
es generalmente sencillo y accesible. Para ofertar un espacio a través de la plataforma,
las OTA solicitan ciertos datos del gestor, como su nombre, apellido y correo electrénico;
luego se solicitan datos del espacio o inmueble que se ofertara como por ejemplo la
descripcion del espacio, su direccién, nimero de habitaciones y fotografias. Las
plataformas suelen ofrecer herramientas y soporte para ayudar a los propietarios en este
proceso.

Respecto a los requisitos para publicar un espacio, es importante notar que las OTA
cuentan con escasos 0 nulos mecanismos de verificacion de la identidad de los
oferentes, de la verdadera propiedad respecto del inmueble, o de la seguridad e higiene
de la oferta. A pesar de lo anterior, las condiciones bajo las cuales un usuario puede ser
bloqueado o eliminado de la plataforma son generalmente claras y estan disefiadas para
proteger tanto a los proveedores de servicios como a otros usuarios. Estas condiciones
suelen incluir el incumplimiento de las politicas de la plataforma, como la realizacién de
actividades fraudulentas, el comportamiento inapropiado o abusivo hacia otros usuarios
o proveedores, y la violacion de términos de uso o acuerdos de servicio. Las plataformas
tienen mecanismos para investigar y actuar en casos de quejas o informes de conducta
indebida, y pueden tomar medidas que van desde advertencias hasta la suspension o
eliminacion permanente de un usuario de la plataforma.

Por lo general, las OTA de uso masivo se destacan por contar con interfaces de usuario
intuitivas, sistemas de reservas eficientes, opciones de filtrado para las blusquedas de
los consumidores y sistemas de resefias y calificaciones. Estas caracteristicas facilitan
la comparacion y la toma de decisiones por parte de los consumidores. Por otra parte,
a diferencia de otros canales, las plataformas suelen estar disponibles en distintos
idiomas, y facilitan el pago mediante tarjetas de crédito.

La masificacién de las OTA como intermediadoras para la reserva de alojamientos ha
generado una serie de desafios desde la perspectiva del marco juridico aplicable.
Nuestro pais carece de una normativa especifica que regule de manera especifica esta
actividad cuando se realiza de manera online, sin perjuicio de que les sea aplicable la
regulacion existente, la que ha sido esencialmente pensada para ser aplicada a
agencias de viaje fisicas o brick & mortar.
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En cuanto al marco normativo aplicable a las agencias de viaje tradicionales, el articulo
3 letra ¢) del Reglamento del Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo sefiala
que es agencia de viajes una “persona natural o juridica que actda como intermediario
entre el proveedor de servicios turisticos y/o tour operador y el usuario final o cliente,
entregandole asesoria para la planificacion y compra de su viaje.” Dicha actividad se
encuentra mas extensamente regulada en la Norma Técnica N° NCh3068:2013, que
contempla diversas obligaciones para las agencias de viajes'*?, definiendo requisitos de
organizacion de la agencia, el tipo de servicios con los que debe contar (ej. atencién al
cliente), asi como la forma de formalizar la venta (mediante un vale comprobante o
voucher).

A las agencias de viaje les son aplicables las normas de Proteccion de los Derechos de
los Consumidores. EI SERNAC publicé en marzo de 2019 una circular interpretativa
sobre cémo aplicar las normas de proteccion de los derechos de los consumidores a las
aerolineas y agencias de viaje!*®. En dicha circular se resumian algunas de las
conductas infracciénales observadas en aerolineas y agencias de viajes, las que
incluyen: el cobro desagregado del precio, la estipulacion del precio en una moneda
distinta a la de curso llega, informacién incompleta sobre las bases y el tiempo o plazo
de duracion de ofertas y promociones, incumplimiento de otorgamiento de informacion
veraz y oportuna, y clausulas abusivas en la publicidad en los contratos#4,

A este respecto, podria discutirse si las OTA pueden clasificarse 0 no como agencias
de viaje en conformidad a la regulacién chilena vigente. En particular, es debatible que
estas entregan asesoria para la planificacion de los viajes a los consumidores. Se puede
argumentar que las OTA no entregan una asesoria, sino que ponen a disposicion de los
consumidores un catalogo de diversos alojamientos para que sean estos los que
planifiquen el viaje por su cuenta. Lo anterior, no es tan claro al considerar la venta de
paquetes de viaje a través de las OTA, donde existe un mayor rol de planificacion.

Por otra parte, se ha discutido si las OTA son meros intermediarios o si son en realidad
prestadores de servicios de alojamiento!*®. Una parte de la doctrina interpreta que estas
plataformas solo son intermediarias, al tratarse de “corredoras” en los términos del
articulo 48 y siguientes del Cédigo de Comercio, ya que no prestan directamente un
servicio de alojamiento!®. Esta interpretacion se sustenta en el hecho de que, si bien

142 Instituto Nacional de Normalizacién. «Agencias de Viajes — Requisitos. Segunda edicion. Nimero de
referencia: NCh N° 3068: 2013», 25 de noviembre de 2013. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 26 de diciembre de 2023).

143 SERNAC. Resolucion Exenta N° 0189. Circular interpretativa sobre aerolineas y agencias de viaje, 21
de marzo de 2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

144 SERNAC. Resolucion Exenta N° 0189. Circular interpretativa sobre aerolineas y agencias de viaje, 21
de marzo de 2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

145 Joel Gonzalez. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles», Revista Chilena de Derecho 49, n® 1 (2022): 57.

146 Joel Gonzalez. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles», Revista Chilena de Derecho 49, n° 1 (2022): 57.
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https://registro.sernatur.cl/wp-content/uploads/biblioteca/calidad/NCh03068-2013-046v2.pdf
https://www.sernac.cl/portal/618/articles-9199_archivo_01.pdf
https://www.sernac.cl/portal/618/articles-9199_archivo_01.pdf
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las plataformas realizan la intermediacion, estas no ejercen una influencia decisiva sobre
las condiciones de las prestaciones de los servicios finales. Lo anterior, ya que los
propietarios exhiben su propiedad o alojamiento en la plataforma, sin que esta sea
duefia de los activos, pudiendo listarlas en multiples paginas (multi-homing). Por otra
parte, los precios son fijados por los oferentes, sin perjuicio de que las OTA puedan
sugerir precios mediante mecanismos 0 herramientas de precios algoritmicos. Por
ultimo, los ingresos derivados de la intermediacion son para el oferente, y la plataforma
solo recibe una comisién por el servicio de intermediacién'’. Esta interpretacion es
consistente con lo sefialado por el Tribunal de Justicia de la Unién Europea“®, y también
con lo sefalado por las propias plataformas!®.

Incluso silas OTA no son clasificadas como agencias de viajes bajo las hormas chilenas,
a estas si les son aplicables las normas de proteccion de los derechos de los
consumidores por sus servicios de intermediacion. Lo anterior se ve corroborado por el
hecho de que el SERNAC ha iniciado demandas en contra de las OTA, como Booking*®°
y Despegar’®!, ademas de que ambas empresas responden a la mayoria de los
reclamos formulados'®2. Es importante considerar que dichas normas aplicaran no solo
a los consumidores del servicio que son los turistas o viajeros, sino que potencialmente
también a los usuarios que ofertan sus propiedades o espacios en las aplicaciones. En
este ultimo caso, la aplicacién de las normas de derecho del consumidor va a depender

147 Joel Gonzalez. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles», Revista Chilena de Derecho 49, n° 1 (2022): 57-58.

148 Airbnb Ireland con Association pour un hébergement et un tourisme professionnels. Tribunal de Justicia
de la Union Europea (Gran Sala), Caso C-390/18, 19 de diciembre de 2019. Disponible en el siguiente
vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

149 A este respecto, la pagina web de Booking sefiala: “Como agencia de viajes online, actuamos como
agente intermediario entre tu alojamiento y tus clientes potenciales. Este modelo de negocio se conoce
como "modelo de agencia”. A diferencia de otras webs de reservas de alojamiento, no actuamos como parte
contratante en la transaccion entre nuestros colaboradores y los huéspedes. Cuando alguien reserva una
estancia en tu alojamiento a través de la plataforma, el acuerdo legal se realiza directamente entre tU y esa
persona. Tienes control total sobre las tarifas, la disponibilidad, las normas de la casa, las condiciones y la
oferta en general.” Véase: Booking. «Partner Hub: Cémo dar de alta tu alojamiento» S.f. Disponible en el
siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023). Sobre este punto, Airbnb sefiala en sus términos
y condiciones: “La Plataforma Airbnb ofrece un sitio en linea que permite a los usuarios (“Miembros”)
publicar, ofrecer, buscar y reservar servicios. Los Miembros que publican y ofrecen servicios son
“Anfitriones”, mientras que los miembros que buscan, reservan o utilizan servicios son “Huéspedes”.” Y
luego agrega: “Como proveedor de la Plataforma Airbnb, Airbnb no posee, controla, ofrece ni administra
ningun Anuncio, Servicios del Anfitrion o servicios turisticos. Airbnb no es parte de los contratos celebrados
directamente entre los Anfitriones y los Huéspedes, ni tampoco es agente inmobiliario, agencia de viajes ni
asegurador.” Véase: Airbnb. «Términos de Servicios». S.f. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso:
22 de diciembre 2023). Se pueden encontrar disposiciones similares en los términos y condiciones de
Expedia, véase: Vrbo. «Términos y Condiciones». 7 de julio de 2021. Disponible en el siguiente vinculo
(Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

150 Demanda interpuesta por SERNAC contra Booking.com Chile SpA por incumplimiento de las condiciones
contratadas. 2° Juzgado de Policia Local de Las Condes, Rol N° 49822-10-2017, del 20 de julio de 2017.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

151 Demanda colectiva presentada por SERNAC en contra de Despegar. 13° Juzgado Civil de Santiago,
causa Rol N° C-8787-2021, 6 de mayo de 2021. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de
diciembre de 2023).

152 «Boletin empresas: buscador de comportamiento de las empresas», SERNAC. Disponible en el siguiente
vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

48


https://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=221791&pageIndex=0&doclang=ES&mode=lst&dir=&occ=first&part=1&cid=621900
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de dos cuestiones: primero, de si el usuario que ofrece su espacio a través de la
plataforma es proveedor, considerando que los proveedores no se ven tutelados por
este marco normativo. La calidad de proveedor va a depender de la habitualidad o
finalidad comercial con la que el usuario realice el arriendo u oferta del hospedaje. En
segundo lugar, incluso en el caso de ser proveedor, si se trata de una micro y pequefia
empresa, tendrd, en general, los mismos derechos que cualquier consumidor®3,

Desde una perspectiva tributaria, a las OTA también les son aplicables las normas
dispuestas en la Ley N° 21.210 que moderniza la legislacion tributaria (conocida como
“Ley de IVA Digital”), y que estableci6 que los servicios remotos remunerados
prestados por no residentes no domiciliados en Chile deben pagar el IVA. En relacion
con el impuesto a la renta, las plataformas domiciliadas en el extranjero que prestan el
servicio de intermediacion no tienen la obligacion de pagar dicho impuesto.

Un gran problema identificado a lo largo de este estudio con relacion al marco juridico
aplicable a las OTA, conforme se detallara en la Seccion IV.A.iii.b.] mas adelante, es
que muchas de las OTA no son residentes y no se encuentran domiciliadas en Chile,
sin contar con un representante legal dentro del pais. Esto supone dificultades en
cuando a la aplicacion de las normas, su fiscalizacion y sancién en caso de
incumplimiento. Esta situacion es grave, ya que facilita que ciertas OTA, que son
relevantes actores econémicos en el mercado del hospedaje, incumplan normas de
orden publico econdmico o dificultan su aplicacion.

153 Articulo Noveno N° 2 de la Ley N° 20.416: “Seran aplicables a los actos y contratos celebrados entre
micro 0 pequefias empresas y sus proveedores las normas establecidas en favor de los consumidores por
la Ley sobre Portabilidad Financiera y la ley N° 19.496 en los parrafos 1°, 3°, 4° y 5° del Titulo Il, y en los
parrafos 1°, 2°, 3° y 4° del Titulo Il o, a opcidn de las primeras, las demas disposiciones aplicables entre
partes. En ningln caso seran aplicables las normas relativas al rol del Servicio Nacional del Consumidor.
La aplicacion de las disposiciones sefialadas precedentemente serd irrenunciable anticipadamente por
parte de las micro y pequefias empresas.

Para todos los efectos legales, las normas relativas a los medios de prueba contenidas en el Cédigo de
Comercio seran también aplicables a los litigios judiciales referidos en el parrafo anterior”.
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lll. Diagnostico de la evolucion competitiva del mercado

En lo que sigue, se realizard un diagndéstico de la competencia. Esta seccion se divide
en dos partes, en primer lugar, referiremos al segmento de hospedajes, distinguiendo
entre el segmento de alojamientos tradicionales y el segmento alojamientos STR.
Mientras que la segunda parte correspondera al segmento de las OTA.

Los principales hallazgos en la evolucion competitiva del mercado del segmento de
alojamientos tradicionales en Chile incluyen un crecimiento sostenido en la cantidad de
alojamientos tradicionales hasta el afio 2019, con una predominancia de
microempresas, seguido por empresas pequefias, medianas y grandes. Este
crecimiento se ha visto acompafado por el uso diversificado de canales de reservas,
tanto directos como indirectos, con una preferencia notable por las OTA en las micro y
pequefias empresas. Se observa que el mercado se vio afectado por el estallido social
y la pandemia, aungue ha mostrado una recuperacion en ventas preliminar en 2022,
superando el maximo de ventas alcanzado el 2019.

El andlisis de la concentracién del mercado, a través del indicador de Herfindahl-
Hirschman (“HHI”), revela una competencia mas intensa en mercados con mayor
numero de establecimientos, aunque la heterogeneidad entre comunas sugiere que la
concentracion no siempre refleja la intensidad de la competencia, debido a la
diferenciacién de los bienes y servicios ofrecidos, por ejemplo, puede haber un hotel, y
el resto de los establecimientos ser cabafias o residencias, por lo tanto, podrian competir
por consumidores diferentes, asi mismo manejar volimenes de ventas muy distintos, lo
que lleva a mostrar una mayor concentracion. El analisis de margenes muestra, en
concordancia con la trayectoria del ADR, que hasta el afio 2019 hubo una caida
sostenida en los margenes de los alojamientos tradicionales. Esto se revierte a partir de
la pandemia, lo que sugiere que los alojamientos que salieron eran alojamientos de
margenes relativamente mas bajos.

En cuanto al segmento de STR, mostré un aumento notable en el nUmero de unidades
disponibles hasta 2019, seguido de una contraccion en 2020 y 2021. A pesar de la
recuperacion observada en 2022, el mercado de STR no ha regresado a los niveles
prepandemia en disponibilidad de alojamientos, ni en términos de establecimientos con
ventas. Estas fluctuaciones son indicativas de un mercado con una oferta flexible, que
responde de manera mas inmediata a los cambios en la demanda y a las condiciones
externas que los alojamientos tradicionales.

Respecto de las OTA podemos concluir que este sector ha tenido un crecimiento
importante durante el periodo estudiado, haciéndose cada vez mas relevantes en el
segmento de los alojamientos tradicionales, intermediando cerca del 40% de las ventas
durante el 2022. Ademas, si bien es un mercado con una cantidad importante de
actores, este mercado es concentrado y tiende a hacerse mas concentrado en el tiempo,
pasando de un HHI esta tendiendo a concentrarse cada vez mas en el sector de los
alojamientos tradicionales pasando de 2.432 durante el 2015 a 4.079 el 2022. Por otra
parte, existen diferencias importantes en las comisiones cobradas entre-OTA e intra-
OTA, lo que puede dar cuenta de la existencia de fricciones competitivas.

50



140.

141.

142.

143.

144.

A. Segmento de los hospedajes

Los hospedajes se definen como cualquier establecimiento destinado a proporcionar
alojamiento para estancias cortas, ya sea con fines turisticos, de negocios u otros
motivos. Dentro de esta categoria, distinguimos dos segmentos: los alojamientos
tradicionales y los STR.

Los alojamientos tradicionales, que forman parte del sector turistico formal y estan
inscritos en el Registro del SERNATUR, incluyen hostales, cabafias, bed and breakfasts,
hoteles, apart-hoteles, entre otros. Para este estudio, los campings han sido excluidos
del analisis. Por otro lado, los STR, generalmente son inmuebles con caracteristicas
residenciales arrendados por periodos breves. Aunque algunos de estos alojamientos
se consideran parte de los alojamientos tradicionales, debido a su naturaleza comercial
y el pago de IVA, incluso pudiendo estar inscritos bajo la categoria de Departamentos
Ejecutivos, el estudio los caracteriza como un segmento independiente.

Ambos segmentos de alojamiento utilizan una variedad de canales para las reservas.
Se ha identificado que todas las categorias de alojamientos tradicionales utilizan una
combinacién de canales directos, OTA, tour operadores y otros, independientemente de
su tamafio. Se observa una tendencia en la que las micro y pequefias empresas
prefieren usar OTA, mientras que las empresas medianas y grandes optan por una
mayor proporcion de reservas directas. Este comportamiento se examina en detalle en
el Capitulo IV., andlisis de la hipétesis de relevancia de la clausula de nacion mas
favorecida (“CNMF”).

Por otro lado, los STR estan estrechamente vinculados al uso de canales de reservas
online como las OTA. Sin embargo, cabe sefialar que los STR existian anteriormente en
el marco de arriendo de inmueble amoblado, dependiendo mas de la intencién de
difusion del anfitrion.

i Segmento de los alojamientos tradicionales

En la caracterizacion y diagnostico de competencia del segmento de alojamientos
tradicionales se utilizaran diferentes fuentes de informacion. En este sentido, cuando se
indique ventas del mercado, cantidad de establecimientos, concentracion del mercado
y markups estaremos haciendo referencia a informacién anual obtenida a través del
Servicio Impuestos Internos'®*. Esta informacién considera alojamientos tradicionales
aquellos que estan inscritos en el RNPST como aquellos que tributan por alguno de los
cbdigos de actividad econémica utilizadas por la Subsecretaria de Turismo para
caracterizar el alojamiento turistico’®®. Adicionalmente se consideré si una misma
persona juridica tenia mas de un alojamiento en el RNPST se consideraba esto en las

154 La informacion aqui contenida es de caracter tributario proveniente de autodeclaraciones de las
contribuyentes presentadas ante el Sll; por lo que la veracidad de dichos datos no es responsabilidad del
Servicio.

155 Estas corresponden a una adaptacion nacional de las Recomendaciones Internacionales para
Estadisticas de Turismo 2008 (RIET, 2008), elaboradas por la Organizacion Mundial del Turismo (OMT) de
las Naciones Unidas (ONU). Se excluyo el cddigo 552000, “Actividades de camping y parques para casas
rodantes”.
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métricas de conteo como distribucion geogréfica hasta el 2021. Por otro lado, la
informacién sobre tarifa diaria promedio o ADR, llegadas y pernoctaciones es
informacion a partir de la Encuesta Mensual de Alojamientos Turisticos del INE, salvo
que se indigue otra fuente de informacion.

Adicionalmente, cuando se trate de indicadores comunales con informaciéon del Sll, se
analizan mercados geograficos con méas de 10 alojamientos turisticos. Estos para el afio
2021 representan 224 comunas en Chile, abarcando 10.747 alojamientos, que
equivalen al 93% del total identificado en 2021, y al 95,8% de las ventas del mismo afio.

a. Tamaio y evoluciéon del mercado de alojamientos tradicionales

A diciembre de 2021, en Chile se registran 11.447 alojamientos tradicionales con ventas
positivas. Segun lo evidenciado en la Figura 3, un 80% de estos corresponde a
microempresas, seguido por un 17% de empresas pequefias, un 2,2% de medianas y
menos del 1% de grandes empresas. Observando la tendencia desde 2010, el nUmero
de alojamientos alcanz6 su punto maximo en 2019 con un total de 12.251
establecimientos, con una distribucién similar por tamafio de empresa a la del 2021. La
Figura 3. muestra una entrada neta significativa de aproximadamente 2.000
establecimientos entre 2010 y 2017. En un solo afio, a partir de 2017, se registré una
entrada similar a la que previamente tomo siete afios, con una entrada neta de alrededor
de 2.000 (crecimiento 18.4%). En el ultimo periodo se observa que ha habido una salida
neta positiva de alrededor de 800 alojamientos entre 2019 y 2020, lo que podria reflejar
cambios en el mercado o ser explicado por las condiciones econémicas.

Figura 3. Evolucién cantidad de Alojamientos Tradicionales (2010-2021).
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Fuente: Elaboracion propia en base datos del SlI.
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En términos de ventas, para el afio 2021, el tamafio en ventas estimado del mercado de
alojamientos tradicionales en Chile alcanz6 los $1.633 mil millones de pesos chilenos,
equivalentes a aproximadamente $1.972 millones de ddlares estadounidenses. Como
muestra la Figura 4., un 72% estas ventas provinieron de alojamientos grandes y
medianos. Si embargd este nivel de ventas es bajo si comparamos el tamafio de
mercado desde 2010.

El mercado crecié de un nivel de ventas de $1.272 mil millones de pesos chilenos
anuales el 2010, hasta $1.881 mil millones de pesos chilenos el 2015 a una tasa de
crecimiento promedio anual de 8%. Posteriormente, hubo una ligera disminucién hasta
los $1.773 millones en 2017, seguida de un nuevo aumento que culminé en un maximo
de $2.094 millones en 2019. Sin embargo, con el impacto de la pandemia en 2020, las
ventas cayeron un 37% a $1.301 millones. El leve aumento en 2021, aunque positivo,
aun refleja las consecuencias duraderas de la crisis sanitaria en el mercado de
alojamientos tradicionales, con un nivel de ventas similar al del 2012.

Figura 4. Evolucion de Ventas de Alojamientos Tradicionales (2010-2021).
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Fuente: Elaboracion propia en base datos del SlI.

La situacién a 2022 preliminarmente parece haber mejorado si consideramos los datos
publicos de las estadisticas de empresa del SlI, y los codigos de actividad econémica
para caracterizar el alojamiento turistico sefialados por la Subsecretaria de Turismo*°.
Esta estadistica sefiala que las ventas de los alojamientos tradicionales el 2022 alcanzé
los $2.330 miles de millones de pesos chilenos, equivalentes a $2.815 millones de
dolares estadounidenses, de esta manera el segmento ha superado el maximo del afio
2019 observado en la Figura 4. Con la misma fuente de informacién se sefala que

156 Se excluye el cédigo CIIU Rev. 4 552000, “Actividades de camping y parques para casas rodantes”.
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existen al menos 11.540 alojamientos tradicionales operativos en el pais, que recibieron
aproximadamente 8,7 millones de llegadas, las que representaron un total de 17,9
millones de pernoctaciones. La proporcion de las ventas de las grandes y medianas
aumentan a un 70%, indicando una tendencia hacia la concentracion del mercado en
estos segmentos de mayor tamafio. La proporcién en nimero de establecimientos se
mantuvo estable, donde las grandes y medianas son el 3%.

¢. Diagnéstico Competencia I: Concentracién

Para evaluar el nivel de competencia en el segmento de alojamientos tradicionales,
examinamos diversos indicadores. Uno de ellos es la concentracion del mercado,
medido a través del indicador de Herfindahl-Hirschman (“HHI”), que, bajo ciertos
supuestos, indica que mercados mas concentrados tienden a ser menos competitivos.
La Figura 5. es un grafico de dispersion que indica la relacion entre concentracion y el
namero de alojamientos tradicionales para el afio 2021, donde cada punto es una
comuna, y el color indica la region. De manera descriptiva observamos una relacion
negativa entre el indicador de concentracion y el nUmero de alojamientos tradicionales,
lo que indica, a medida que aumenta el nUmero de establecimientos, aumenta la
competencia.

Figura 5. Grafico de Dispersion HHI y nimero de alojamientos tradicionales 2021.
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Figura 6 es un gréfico de caja y bigotes donde se observa que en general, los mercados
geograficos, definidos segin comuna, son moderadamente concentrados (entre 1.500
y 2.500 HHI) han mantenido una media estable durante el periodo 2010 al 2021. Sin
embargo, el gréfico indica que existe una gran variabilidad por la amplitud del rango
intercuartilico (la caja).
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Finalmente, estos resultados deben ser tomados con ciertas consideraciones debido a
que, en el contexto del mercado del hospedaje, el indice de HHI a nivel comunal no
siempre es un buen indicador de la concentracion y, por extension, de la intensidad
competitiva. Esto se debe a la notable diversidad en tipos de alojamientos, como
hoteles, cabafias, residencias y hostales, cada uno con caracteristicas operativas y
segmentos de mercado distintos. Por ejemplo, una comuna puede tener una aparente
baja concentracién con 20 alojamientos, pero si solo dos de ellos son hoteles grandes y
el resto pequefias cabafias o hostales, el HHI podria subestimar la concentracion real
del mercado. Ademas, la variabilidad en la capacidad, volumen de ventas, estructuras
de costos y estrategias de precios entre diferentes tipos de alojamientos complica aun
mas la interpretacion del HHI. Los hoteles podrian dominar en términos de ventas y
capacidad, sugiriendo una concentracibn mas alta de lo que indica el numero de
establecimientos

Figura 6. Distribucion HHI comunales de alojamientos tradicionales (2010-2021).
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Fuente: Elaboracion propia en base datos del SlI.

0

Sumado a esto, la segmentacibn del mercado del hospedaje, donde los
establecimientos pueden no competir directamente entre si debido a diferencias en nivel
de lujo, ubicacién y servicios ofrecidos, lleva a una competencia diferenciada. En
consecuencia, la presencia de bienes diferenciados en este mercado implica que la
medida de concentracion, como el HHI, no siempre refleja fielmente el grado de
competencia. Es decir, podemos encontrarnos con mercados que, a pesar de tener una
baja concentracion segun el HHI, no son necesariamente competitivos, y viceversa.
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d. Diagndéstico Competencia ll: Dinamicas de Entrada y Salida

Otro aspecto analizado son las tasas de entrada y salida de alojamientos en el mercado.
En este sentido, la Figura 7. es posible observar las dindmicas anuales de entrada y
salida, representadas como porcentajes de los alojamientos con ventas en cada afio.
Se observa que hasta el 2019, predominé una tendencia de mayores entradas que
salidas, con un promedio anual de 16% en entradas frente a un 13% en salidas entre
2011 y 2019. No obstante, desde 2020 se evidencia una alteracion en esta tendencia,
con un aumento en las tasas de salida, posiblemente debido a las repercusiones del
estallido social y la pandemia, y una disminucion de la demanda, exacerbada por
restricciones de viaje e incertidumbre econémica. A pesar de la salida neta de actores
a partir de 2020, no se ha detectado un incremento significativo en la concentracion del
mercado, en la seccién anterior no notamos un aumento de la concentracion de
mercado.

Figura 7. Dindmicas de entrada y salida alojamientos tradicionales en Chile (2011-

2020).
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Fuente: Elaboracion propia basada en datos del Sll. Nota: Los porcentajes se refieren a la cantidad de
alojamientos que registraron ventas en el afio correspondiente. La entrada porcentual indica la proporcién
de nuevos alojamientos con ventas y la salida porcentual representa los alojamientos que dejaron de
registrar ventas ese afio.

Figura 8 ilustra la dispersion de las tasas de entrada y salida de alojamientos en las
comunas. Se observa que la tendencia de la mediana es comparable con la tendencia
nacional, pero se destaca una variabilidad significativa entre las comunas, evidenciada
por la longitud de las cajas en el grafico (rango intercuartilico). Tal variabilidad indica
gue en el mismo afio algunas comunas no experimentaron cambios en el nimero de
alojamientos, mientras que otras mostraron movimientos considerables de entrada y
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salida. Esta heterogeneidad refleja la diversidad del segmento de alojamientos
tradicionales a nivel comunal. Ademas, como se menciond anteriormente, en comunas
con una cantidad limitada de alojamientos, la entrada o salida de un solo establecimiento
puede resultar desproporcionadamente significativa en términos porcentuales.

Se analizé también el cambio en el stock de alojamientos tradicionales con ventas,
utilizando datos de las OTA y comparandolo con el stock de 2019. La Figura 9

Figura 9 muestra que, entre 2016 y 2019, tanto las categorias de micro y pequefias
como las de medianas y grandes, experimentaron un crecimiento en su stock
(establecimientos Unicos con ventas en las OTA). En patrticular, las micro y pequefias
aumentaron significativamente, casi duplicando su stock desde el 52% en 2016. A partir
de 2020, en esta categoria se observé una disminucion en el stock, posiblemente
influenciada por el estallido social y agravada por la pandemia en 2021 y 2022, llevando
el stock al nivel cercano al de inicios de 2016 a inicios de 2022, con un 53% en
comparacion con el de 2019 al inicio de 2022. En contraste, las medianas y grandes
empresas demostraron mayor resiliencia, incrementando ligeramente su stock en 2020
y manteniendo una menor afectacion en 2022, con un stock del 86% del nivel de 2019.
Este patrén sugiere que las empresas mas grandes no se han visto afectadas de la
misma manera con los desafios que implicé la pandemia.

Figura 8. Dinamicas de entrada y salida alojamientos tradicionales en Chile (2011-

2020).

60% -T [0 Entradas
© [0 Salidas
5
£
8
@ 50%

o
(o]
o
@
k=l
w0
@
T 40% |
o
Q
o
s
- —
k]
£ 30%
E
3
5 |
©
8 — T —
o 20%
2
O
(o]
[= 5
[%]
o
% w H}
c
[}
1<l £
o
o

0% - —— — =

2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020

Afio
Fuente: Elaboracion propia basada en datos del Sll. Nota: Los porcentajes se refieren a la cantidad de
alojamientos que registraron ventas en el afio correspondiente. La entrada porcentual indica la proporcion
de nuevos alojamientos con ventas y la salida porcentual representa los alojamientos que dejaron de
registrar ventas ese afio.
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Figura 9. Evolucion de este stock desde 2016-2022 en referencia al stock 2019.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos otorgados por las OTA.

e. Diagnéstico Competencia lll: Evolucion de Precios y Markups

158. Para concluir el andlisis, se examind la evolucién la tarifa diaria por habitacién o average
daily-rate (ADR) y markups (margen sobre el costo marginal) de la industria de
alojamientos turisticos. En primer lugar, con los datos de las OTA, se aprecia que el
precio promedio por noche (“ADR”) 2022 fue de $94.958 pesos chilenos. Sin embargo,
este precio, varia dependiendo el mercado geografico y depende de los tipos de
alojamiento (i.e. Hostal, Hotel, Hosteria, etc) que se ubiguen en ese mercado geografico.
A modo de ejemplo, el ADR promedio en la region de Magallanes y la Antartica chilena
es de $93.242, mientras que en la region de Atacama $42.251 para el mismo afio.

Figura 10. Evolucion precios promedios alojamientos tradicionales 2015-2023.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos proporcionados por OTA. Nota: El intervalo de confianza
indica la variacién de los precios en las diferentes comunas.

A patrtir de los datos proporcionados por las OTA y como se evidencia en la Figura 10,
se observa una tendencia decreciente en los precios promedio de los alojamientos
tradicionales desde el afio 2015 hasta el 2020, seguida de un incremento notable a partir
de la pandemia. Concretamente, en el periodo comprendido entre 2015 y 2020, los
precios experimentaron una disminucion aproximada de 21%, en promedio; esta
disminucion fue de 18%, en términos de los precios medianos. Posteriormente, entre los
afios 2020 y 2022, se registré un aumento de 11% en los precios promedio, y de 17%
en los medianos.

En cuanto a los margenes o markup, debemos sefialar inicialmente como elaboramos
este indicador. Siguiendo a De Loecker'®” podemos ver cémo, a partir del problema de
minimizacion de costos que resuelve la firma, podemos obtener una expresion para los
margenes.

Los autores desarrollan una estimacion que no hace supuestos particulares sobre el tipo
de comportamiento de las empresas, es decir, es una estimacion valida para una
empresa que compite a la Cournot o por precio o incluso manteniéndose como un
monopolio.

En particular, sabemos que una empresa tipica tiene una funciéon de produccion Q =
Q(K,V,w), donde K,V, w representan el nivel de capital, el nivel de insumos variables y
la tecnologia, respectivamente. Ademas, para cualquier nivel de produccion Q la
empresa intentara producir en el nivel eficiente, lo que es equivalente a resolver.

s.a.Q(K,V,w) =0

Donde r y p" representan el costo del capital y de los insumos variables,

respectivamente. Por otro lado, 1 representa el precio sombra de la restriccién o,

equivalentemente, el costo de aumentar una unidad por encima de Q, es decir, el costo

marginal. Resolviendo este problema, tenemos que en el 6ptimo se debe cumplir que
90() _

v
p av

Multiplicando la expresién anterior por pV /Q obtenemos

:gVﬂ

U vV

1]
>~

157 De Loecker, Jan, Jan Eeckhout, y Gabriel Unger. «The Rise of Market Power and the Macroeconomic
Implications», The Quarterly Journal of Economics 135, n° 2 (2020): 561-644.

59



165.

166.

167.

168.

169.

Donde 8V = % corresponde a la elasticidad del producto @ con respecto al insumo

variable V. Por otra parte, como ya mencionamos, A es el costo marginal, por lo que %
corresponde precisamente al markup o margen.

En sintesis, necesitamos conocer el ratio entre las ventas (pQ) y el costo asociado a un
insumo variable (p"V) y la elasticidad de producciéon de ese insumo (8). Los autores
utilizan como insumo variable el costo laboral de la empresa. Naturalmente, el desafio
ahora se traslada a la estimacion de 6V.

Ahora bien, notemos que, si asumimos que la elasticidad se mantiene constante,
podemos calcular variaciones del margen en vez de su nivel absoluto, solamente

utilizando el ratio Zﬁ,—QV. Es decir, si la elasticidad es constante en el tiempo, tenemos que

el ratio entre el margen en t y ¢ — 1 seria £ = 2t% /Pioadio

MUe—1 PV ProqVi-1
Esta metodologia fue aplicada al caso de los hoteles. Utilizamos datos provistos por el
Sll. En particular, las ventas registradas para los afios 2012 a 2019 y el pago de salarios
reportado en las declaraciones juradas 1887 y 1879, las cuales registran el pago de
remuneraciones a los trabajadores de la empresa y a honorarios, respectivamente.
Debemos destacar que habia un nimero importante de empresas que registraba pagos
anuales de salarios muy bajos, lo cual podria estar explicado por la gran cantidad de
empresas familiares, en las que el trabajo de parte de miembros del hogar no se registre
en estas declaraciones. En consecuencia, para evitar considerar empresas con
remuneraciones muy bajas, decidimos usar solamente aquellos RUT que tuviesen un
giro especificamente de hoteleria.

Dicho lo anterior, podemos ver en la Figura 11 que los markups de los hoteles muestran
un patrén similar a la tarifa ADR, con una caida entre 2012 y 2019, para luego
experimentar un alza en 2020 y 2021, superando los niveles del 2012. Este patron
observado en precios y markups puede explicarse por una salida en mayor proporcion
de empresas de menor tamafo, las que cobran precios menores y operan,
seguramente, con markups mas ajustados. Al mismo tiempo, las empresas que lograron
sobrevivir, seguramente, han gozado de menores restricciones competitivas, pudiendo
ejercer mayor poder de mercado.
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Figura 11. Evolucion de Markups Hoteles.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos obtenidos del SIl. Nota 1: Se muestran los percentiles
normalizados tomando como referencia el afio 2012, donde 100 corresponde al markup del afio
2012. Nota 2: Solo se consideran empresas con giro de hotel.

ii. Segmento de Short-Term Rentals (STR)

El andlisis del tamafio y la evolucion del mercado de los STR y su diagndstico
competitivo se utilizan principalmente en los datos proporcionados por las OTA. A
diferencia de los alojamientos tradicionales, que estan sujetos a regulaciones formales,
no todos los STR cumplen con los requisitos formales de pago de impuestos o registro,
lo que limita la posibilidad de utilizar datos del INE y del Sll. Sin embargo, las OTA, que
se han establecido como un canal principal de difusion y reserva para los STR en los
ultimos afios, ofrecen una vision integral del volumen y las dinamicas de este mercado,
proporcionando una perspectiva que probablemente se aproxima a la realidad del
segmento.

Las OTA cuentan con un alcance global y ofrecen una plataforma accesible para
usuarios y anfitriones. Esta cobertura las convierte en un canal relevante para que los
anfitriones de STR promocionen sus propiedades, aumentando significativamente la
visibilidad y facilitando el acceso a un mercado mas amplio que el alcanzable mediante
métodos tradicionales o canales de distribucion no digitales.
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Ademas, las OTA proporcionan una plataforma de reserva conveniente y eficiente tanto
para huéspedes como para anfitriones. Para los huéspedes, facilitan la busqueda,
comparacion y reserva de alojamientos en diversas ubicaciones, centralizando los
pagos y guardando informacién de factura. Para los anfitriones, estas plataformas
permiten gestionar reservas, precios y disponibilidad de forma centralizada y efectiva.
Ademas, las plataformas ofrecen mecanismo de sefializacién de calidad subjetiva por
otros usuarios. Esta eficiencia es especialmente valiosa para los propietarios de STR,
gue frecuentemente carecen de los recursos y sistemas de los alojamientos
tradicionales para manejar reservas y clientes.

a. Tamaiio y Evoluciéon del Mercado STR

En 2022, la OTA con mayores ventas en el segmento STR reporté mas de 40.000
anfitriones recibieron alguna reserva en alguna comuna del territorio nacional. Asi, es
posible concluir que el nimero de alojamientos no tradicionales que recibié al menos
una reserva fue superior a 40.000. Considerando la disponibilidad de STR, a diciembre
de 20228 se contaba con 36.534 unidades disponibles para importantes destinos
turisticos™® de Chile, que concentran, aproximadamente, el 54% de las llegadas
nacionales segun la EMAT.

La Figura 12, utilizando datos de las OTA muestra la evolucion de los STR en estos
destinos turisticos desde 2015 hasta diciembre 2022. Durante este periodo, se observa
un crecimiento sostenido en la cantidad de STR disponibles, alcanzando el punto
maximo de 43.183 unidades disponibles a principios de 2019. Este aumento representa
un crecimiento de 4.7 veces entre 2015 y 2019. Sin embargo, después del verano de
2020, se registra una disminucion notable en la disponibilidad de STR, coincidiendo con
el impacto de la pandemia de COVID-19 en el turismo y la hospitalidad a nivel mundial.
Las restricciones de viaje y las medidas gubernamentales resultaron en una contraccion
de la demanda, reflejandose en una disminuciéon del 11% en 2020 y del 13% en 2021
respecto a 2020. A diciembre de 2022, el nimero de STR disponibles se situaba en un
85% del maximo registrado en 2019, evidenciando una recuperacion gradual en el
sector.

A partir de 2021, se percibe una recuperacion gradual, sugiriendo una adaptacion del
mercado y posiblemente una reactivacion del turismo. Esta tendencia ascendente hacia
2023 indica que el sector puede estar comenzando a superar los desafios presentados

158 Se considerando el maximo de STR reportado por comuna en las OTA. La eleccion de la OTA con el
mayor inventario en cada comuna se justifica por la dificultad de agregar de forma precisa los datos de STR.
Esto se debe a la posibilidad de doble conteo, ya que los STR pueden estar listados en mas de una OTA,
lo que impide una suma exacta del inventario total. Por otro lado, es importante destacar que la
disponibilidad de un STR para reservar no implica automaticamente que haya sido efectivamente reservado
(o que haya generado ventas) durante el periodo en cuestion.

159 Estos destinos se distribuyen de Antofagasta hasta Punta Arenas. En especifico corresponde a las
comunas: Antofagasta, Concon, Coquimbo, Curarrehue, Frutillar, lquique, La Serena, Lago Verde, Las
Condes, Llanquihue, Lo Barnechea, Natales, Providencia, Pucén, Puerto Octay, Puerto Varas, Punta
Arenas, Rio Verde, San Pedro de Atacama, Santiago, Torres del Paine, Valparaiso, Villarrica, Vitacura y
Vifia del Mar.
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en los afios anteriores, aunque todavia no ha alcanzado los niveles maximos previos a
la pandemia.

Figura 12. Evolucion de la Disponibilidad de STR.
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Fuente: Elaboraciéon Propia en base a informacion entregada por las OTA. Nota: (i) Se grafica el maximo
de STR disponible por comuna entre las 4 OTA. (ii) El grafico comprende importantes destinos turisticos de
Chile clasificados en 25 comunas.

Sobre el volumen de reservas de los STR, se observo en los datos de las OTA que se
registraron al menos 3,1 millones de noches reservadas en STR en todo Chile el 2022.
Sin embargo, comparar las pernoctaciones de alojamientos turisticos tradicionales con
las noches reservadas en STR no es directo, dado que la capacidad reportada de los
STR es, en promedio, de 4,1 personas por unidad, con una mediana de 4, mientras que
las pernoctaciones miden las noches piezas por individuo®°. De acuerdo con la muestra
de reservas otorgadas por las OTA, en el afio 2022'%, los STR que se reservaron en
promedio para 2,4 personas, con una mediana de 2. Por lo tanto, es razonable estimar
que las pernoctaciones en STR alcanzaron al menos los 6,3 millones. Se estima que las
pernoctaciones del mercado del hospedaje para el afio 2022 fue entonces de al menos
24 millones de pernoctaciones, donde 26% corresponde a STR y 74% del alojamiento
tradicional.

El tamafio estimado del mercado de los STR en Chile, basado en datos proporcionados
por las OTA, es de al menos $279 mil millones de pesos chilenos, lo que equivale a
unos $337 millones de délares estadounidenses. Entonces, el mercado del hospedaje

160 De manera referencial, la capacidad de los alojamientos turisticos es en promedio de 23 personas y
mediana de 10 personas segun el RNPST y no considerando campings.

161 Esta muestra para el afio 2022 considera reservas en 85 comunas de Chile.
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durante el afio 2022, se estima un tamafio en ventas de al menos $2.609 miles de
millones de pesos chilenos, equivalentes a $3.151 millones de ddlares estadounidenses.
Dentro de mercado del Hospedaje 2022, el segmento de STR representa el 11%,
mientras que el alojamiento tradicional constituye el 89% restante. En otras palabras,
los ingresos generados por los STR en 2022 equivalen al 12% de las ventas totales del
segmento de alojamiento tradicional.

178. En cuanto a su distribucion geografica, los STR se extienden en al menos 309 comunas
de las 325 existentes en Chile. La Figura 13. indica que cantidad de STR disponibles
varia considerablemente entre comunas considerando las 15 comunas con mayor
cantidad a diciembre 2022, destaca Vifia del Mar y Santiago Centro con al menos 5.000
y 3.900.

Figura 13 . Las 15 comunas con mas STR disponibles en diciembre 2022.
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Fuente: Elaboracion Propia en base a informacion entregada por las OTA. Nota: (i) Se grafica el maximo
de STR disponible por comuna a diciembre 2022 y OTA, evitando asi la doble contabilizacion de un STR.

b. Diagnéstico de Competencia I: Evolucion y descripcion de Precios, y
comparacion con segmento de alojamiento tradicional.

179. Segun la muestra de reservas de las OTA, el precio promedio por noche de un STR en
2022 es de unos $85.500 pesos chilenos, con una mediana de $67.700 ddlares
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estadounidenses, y la estancia promedio duré 2,6 noches, y la mediana 2 noches. Sin
embargo, estos precios varian dependiendo del mercado geogréfico y de las clases de
alojamiento que se ubiquen en dicho mercado. Por ejemplo, en la Figura 14, muestra la
dispersién de precios 2022 de los STR en las 17 comunas donde tenemos una muestra
mayor a 500 reservas en el afo. De este grupo, Las Condes presenta un precio
promedio por noche y la mediana més alta para el afio 2022, con valores de $68.070 y
$63.846, mientras que otros, por ejemplo, Valparaiso muestra un valor de $40.427 en
promedio por noche, con una mediana de $36.209. Respecto a la variabilidad de
precios, el analisis del rango intercuartilico, representado por la caja en la grafica, revela
una alta variabilidad en comunas como Las Condes, Concon y Vifia del Mar, entre otras.
Por otro lado, comunas como Estacion Central, Quinta Normal y San Miguel presentan
una menor variabilidad en sus precios, indicado por un rango intercuartilico mas
estrecho.

Figura 14. Distribucion de Precios por Noche STR 2022.
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Fuente: Elaboracion Propia en base a informacion entregada por las OTA. Nota: Se grafican las comunas
donde se tiene una muestra mayor de 500 reservas para el afio 2022.

Comparar directamente los precios por noche de un STR con una habitacion de

alojamiento turistico tradicional puede ser engafioso por diferencias significativas en la

capacidad o cantidad de huéspedes que puede albergar. Por lo tanto, se realiz6 un

andlisis comparativo del precio por noche por habitacion entre STR y alojamientos
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turisticos a partir de los datos de reservas de las OTA2, En especifico, se emplearon
dos pruebas estadisticas para medir las diferencias: la prueba de Kolmogorov-Smirnov
y la prueba de Mann-Whitney.

La prueba de Kolmogorov-Smirnov se utiliza para determinar si dos muestras provienen
de la misma distribucién. Un resultado significativo indica que las distribuciones de
precios de las dos categorias de alojamiento son estadisticamente diferentes. Por otro
lado, la prueba de Mann-Whitney evalla si hay una diferencia en las medianas entre
dos muestras independientes. Un resultado significativo sugiere diferencias
significativas en las tendencias centrales de los precios entre STR y alojamientos
turisticos tradicionales.

Los resultados presentados en las Tabla 2, Tabla 3 y Tabla 4 destacan diferencias
significativas en los precios por noche por habitacion entre los STR y los alojamientos
tradicionales, aunque con algunas variaciones locales. En la Tabla 2, que compara STR
con alojamientos tradicionales en general, tanto la prueba de Kolmogorov-Smirnov
como el de Mann-Whitney indican significancia a nivel nacional y en todas las comunas,
excepto en el test de Mann-Whitney para Lo Barnechea. Esto implica que, si bien las
distribuciones son diferentes (como lo sefiala la prueba de Kolmogorov-Smirnov), no
hay suficiente evidencia para afirmar diferencias estadisticamente significativas en las
medianas entre ambas muestras en Lo Barnechea. La Tabla 3, centrada en la
comparacion entre STR y alojamientos tradicionales micro y pequefios, y la Tabla 4, que
compara con alojamientos de categoria grande y mediana'®®, muestran patrones
similares. En la Tabla 3, las pruebas son significativos a nivel nacional y en la mayoria
de las comunas, con excepciones en el test de Mann-Whitney para Viia del Mar y Las
Condes, indicando medias similares en estas localidades. Por otro lado, la Tabla 4
revela significancia en todos los casos, excepto en la prueba de Mann-Whitney para Lo
Barnechea.

162 En este andlisis, la muestra se seleccioné basandose en la disponibilidad de informacion especifica
sobre la capacidad maxima de los STR y la cantidad de huéspedes por reserva en alojamientos
tradicionales. También se excluyeron valores atipicos para mantener la precision de los datos. Para la
comparacion, se asumio una ocupacion estandar de dos personas por habitacion tanto para los STR como
para los alojamientos tradicionales, lo cual facilita una evaluacion mas directa entre ambos tipos de
alojamiento, con un maximo de hasta 3 habitaciones por reserva.

163 Se define como alojamiento Grande o Mediano aquellos alojamientos tradicionales que estuvieron al
menos un afio sobre el percentil 95 de ventas de alguna OTA, caso contrario se define como Micro o
Pequefia empresa.
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Tabla 2. Resultados de las pruebas de Kolmogoérov-Smirnov y Mann-Whitney precios
por noche y habitacién STR y Alojamientos Tradicionales (2022).

Reservas Prueba de
Comuna Reservas Alojamientos Kolmogdrov- Prueba ge Mann-
STR o ; Whitney
Tradicionales Smirnov
Total 148.962 579.671 . o
Santiago 26.305 79.018 >k xx
Vifia del Mar 21.141 52.812 Hokk -
Providencia 16.035 107.226 Hhk e
Las Condes 12.099 80.065 o ok
La Serena 11.335 25.034 Hokk ok
Iquique 10.567 14.910
Pucon 9.699 22.549 ok ok
Puerto Varas 8.221 32.514 - o
Valparaiso 6.980 27.462 E ok
Antofagasta 5.922 34.697 Hokn ok
Concon 5.626 4.436 - -
Coquimbo 4.740 3.322 ok .
Estacién Central 1.960 11.668 >k sy
Recoleta 1.771 3.257 ok -
Nufioa 1.387 9.296
Quintero 753 222 - -
Vitacura 374 21.134 - -
Lo Barnechea 207 2.276 ok

Maipu 135 349

Fuente: Elaboracién propia, basada en datos proporcionados por las OTA. Nota: (i) Los asteriscos indican
el nivel de significancia estadistica en los resultados de las pruebas: *** implica una significancia del 1%,
** del 5% y * del 10%. (ii) Solo se presentan los resultados donde la muestra de reservas es superior a
100 observaciones en ambos grupos de comparacion.
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Tabla 3. Resultados de las pruebas de Kolmogérov-Smirnov y Mann-Whitney precios por
noche y habitacion STR y Alojamientos Tradicionales Mype (2022)

Comuna Reservas Ai)(je;ri?;?jo Prueba de ' Prueba Fie Mann-
STR Tradicional: Mype Kolmogorov-Smirnov Whitney
Total 148.962 71.264 ok "
Santiago 26.305 9.695 ok *
Vifia del Mar 21.141 11.781 ok
Providencia 16.035 11.927 *kk -
Las Condes 12.099 1.991 ik
La Serena 11.335 3.880 ok *kk
lquique 10.567 439 sk
Pucén 9.699 6.565 *kx ok
Puerto Varas 8.221 3.928 ok ok
Valparaiso 6.980 8.612 *kx ok
Antofagasta 5.922 2.179 *xk -
Concon 5.626 1.464 *rk >k
Coquimbo 4.740 1.442 Hokk ok
Estacién Central 1.960 564 *rk >k
Recoleta 1.771 1.723 Hokk ok
Nufioa 1.387 2.843 ok s

Fuente: Elaboracion propia, basada en datos proporcionados por las OTA. Nota: (i) Los asteriscos indican el
nivel de significancia estadistica en los resultados de las pruebas: *** implica una significancia del 1%, ** del
5% y * del 10%. (ii) Solo se presentan los resultados donde la muestra de reservas es superior a 100
observaciones en ambos grupos de comparacion.
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Tabla 4. Resultados de las pruebas de Kolmogérov-Smirnov y Mann-Whitney precios
por noche y habitacién STR y Alojamientos Tradicionales Grandes y Medianos

Reservas Alojamiento

Comuna Resenvas  r adicional: Grandes y Prueba de. Prueba de
STR . Kolmogorov-Smirnov  Mann-Whitney
Medianos
Total 148.962 508.407 ek ok
Santiago 26.305 69.323 ok ey
Vifia del Mar 21141 41.031 ok ek
Providencia 16.035 95.299 o s
Las Condes 12.099 78.074 ok _—
La Serena 11.335 21.154 o s
Iquique 10.567 14.471
Pucoén 9.699 15.984 -, o
Puerto Varas 8.221 28.586 ko ok
Valparaiso 6.980 18.850 o I~
Antofagasta 5.922 32.518 ok _—
Concon 5.626 2972 — o
Coquimbo 4.740 1.880 ok .
Estacién Central  1.960 11.104 ok -
Recoleta 1.771 1.534 ok _—
Nufioa 1.387 6.453 - ek
Quintero 753 222 — ek
Vitacura 374 21.134 - s
Lo Barnechea 207 2177 —

Maipu 135 349 - s

Fuente: Elaboracién propia, basada en datos proporcionados por las OTA. Nota: (i) Los asteriscos indican
el nivel de significancia estadistica en los resultados de las pruebas: *** implica una significancia del 1%,
** del 5% y * del 10%. (ii) Solo se presentan los resultados donde la muestra de reservas es superior a
100 observaciones en ambos grupos de comparacion.

Por dltimo, de manera similar a como lo hicimos para el segmento de alojamientos
tradicionales, estudiamos las fluctuaciones que han tenido los precios en el segmento
de STR. Como se evidencia en la Figura 15, entre 2015y 2019 los precios de los STR
cayeron de forma sostenida y significativamente. Mas concretamente, los precios en
2019 fueron, en promedio, un 13% mas bajos que los observados en 2015. El precio
mediano también disminuyd, siendo cercano a los $64.000 en 2015 y $56.000 en 2019,
una caida de un 12%. Esta tendencia se revirti6 desde 2020 en adelante, siendo los
precios, en promedio, un 52% mas altos en 2022 que en 2019. Por su parte, el precio
mediano llegd a $68.000 en 2022, un aumento de cerca de un 21% respecto de los
precios en 2019.

El incremento en los precios entre 2019 y 2022 tiene importantes consecuencias en el
bienestar de los consumidores. Tanto en el segmento STR como en el segmento
tradicional, el nuevo equilibrio es uno en el que se consume menos y se paga mas por
unidad consumida. Podemos subestimar la pérdida en el bienestar como la diferencia
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Pesos chilenos

de precios multiplicado por la cantidad demanda en cada uno de los segmentos. La
férmula que usamos por segmento es la siguiente

L>—2 p 1
_1+—aQ (1)

donde L es la pérdida de bienestar, a es la variacién en el precio entre 2019 y 2022, y
PQ corresponde a las ventas en 2022, para cada segmento'®’. En el segmento
tradicional, tenemos que las ventas fueron de aproximadamente US$ 2.815 millones.
Asi, si consideramos el incremento promedio en los precios, tenemos que para este
segmento las pérdidas serian de, al menos, US$ 267 millones; considerando el
incremento mediano, éstas sumarian US$ 401 millones. Por otro parte, en el caso del
segmento STR, las ventas totalizaron un monto superior a los US$ 337 millones en
2022. Por lo tanto, si consideramos el incremento en los precios promedios, la pérdida
de bienestar para este segmento seria superior a US$ 115 millones; y, considerando los
precios medianos, la magnitud sumaria mas de US$ 59 millones. Asi, si considerdsemos
los precios promedios, la pérdida en el bienestar total seria superior a US$ 382 millones
y mayor que US$ 460 millones, si considerasemos los precios medianos.

Figura 15. Evolucion precios promedios STR (2015-2022).
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Coeficiente Valor P-valor
Alpha antes 72953.3751 0.0000
Beta antes -5.5249 0.0000
Alpha después 62643.5401 0.0000
Beta despues 27.1792 0.0000

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos proporcionados por las OTA.

164 |_a férmula se deriva como sigue. Subestimamos la pérdida como la diferencia de precios por la cantidad
demanda en 2022. Tenemos que dado que P es el precio en 2022, P/(1 + a) es el precio en 2019. Restando
los precios y multiplicando por la cantidad demanda en 2022, Q, se obtiene (1).
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c. Diagnéstico de Competencia Il: Dinamicas de Entrada y Salida, y
comparacion con segmento de alojamiento tradicional.

185. Para entender la competencia en el mercado de los STR, se analizaron las tasas de

186.

entradas y salidas, utilizando como referencia los datos de establecimientos que
registraron ventas anuales, excluyendo aquellos STR disponibles que no concretaron
reservas. Se considera como entrada a cualquier STR que gener6 ventas en un afo
determinado y que no habia tenido ventas en el afio anterior. Inversamente, se registra
como salida a aquellos que no reportaron ventas en el afio subsiguiente. Este enfoque
es consistente con el andlisis realizado para los alojamientos tradicionales.

La Figura 16. muestra, en términos porcentuales, las tasas de entradas y salidas a nivel
nacional de los STR con ventas anuales, utilizando los datos de las OTA. Estos
resultados evidencian un mercado mas dinAmico en comparacién con el de los
alojamientos tradicionales, con un predominio de entradas sobre salidas hasta 2018 y
una recuperacion el 2021. Entre 2016 y 2019, las entradas promediaron el 53,1% y las
salidas el 35,4% respecto de los STR con ventas. Durante la pandemia (2020-2021), las
tasas de entradas promediaron el 37%, mientras que las salidas alcanzaron el 50%, lo
que sugiere una posible transicion de los STR a otros usos, como arrendamientos de
largo plazo o segundas viviendas.

Figura 16. Dinamicas de entrada y salida de los STR (2016-2022).
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Fuente: Elaboracion propia, basada en datos proporcionados por las OTA.
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Utilizando los datos de las OTA, se realiz6 también un analisis del impacto de eventos
recientes en el stock de alojamientos, de los segmentos, donde los tradicionales se
separan en dos categorias: los tradicionales, subdivididos en micro y pequefios y en
medianos y grandes'®®. El stock se define como la cantidad de establecimientos que
registraron ventas en el afio previo en la OTA y no salieron. La Figura 17. indica la
evolucion de este stock desde 2016 hasta 2022, con el afio 2019 como punto de
referencia para la comparacion porcentual. Antes del estallido social y la pandemia, se
observdé un incremento general en el nimero de establecimientos en todas las
categorias, con los STR liderando el crecimiento, seguidos de cerca por los micro y
pequefos, y en menor medida, por los medianos y grandes. Sin embargo, en 2020 se
evidencia un punto de inflexion, posiblemente desencadenado por el estallido social,
que provocO una disminucion en 23% en el stock 2019 de los STR y 5% en los
alojamientos micro y pequefos. De forma interesante, los establecimientos medianos y
grandes registraron un ligero aumento, lo que sugiere que el estallido social no provoco
una reduccién neta en su oferta.

En 2021, la pandemia exacerb6 la tendencia decreciente del stock, impactando de
manera mas acusada a los STR, cuyo nimero se redujo a menos de la mitad de su cifra
de 2019, lo que podria interpretarse como una contraccién del mercado, pero también
responde a las restricciones de movilidad. Los segmentos de micro y pequefios, asi
como los medianos y grandes, también sufrieron reducciones, aunque en una
proporcion menor. Considerando el escenario 2022, que permite observar ventas en
periodos intermitentes sin restricciones el 2021, apunta a una reconfiguracién del
mercado de alojamiento, con una reduccion en los alojamientos tradicionales, de
manera contraria un leve aumento en los STR. En todo caso, la reduccién significativa
respecto a los hospedajes del 2019 para los segmentos STR, y micro y pequefas
empresas tiene implicancias en la competencia y bienestar del consumidor, porque
estas ofertas representan la reduccion de opciones de precios mas econémicos como
mayor diversidad en su servicio (cabafias, hostales, departamentos, entre otros).

165 | a metodologia de separacion corresponde nuevamente a clasificar como alojamiento Grande o Mediano
aguellos alojamientos tradicionales que estuvieron al menos un afio sobre el percentil 95 de ventas de
alguna OTA, caso contrario se define como Micro o Pequefia empresa.
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Figura 17. Evolucion de este stock desde 2016-2022 en referencia al stock 2019.
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Fuente: Elaboracion propia, basada en datos proporcionados por las OTA.

B. Segmento de agencias de viaje online

En esta seccion describiremos el funcionamiento de las OTA en Chile, mostrando cémo
han evolucionado sus principales caracteristicas y diferenciando cuando la agencia sirve
como plataforma de alojamientos tradicionales o de STR. Pondremos énfasis en
medidas que nos permitan inferir el nivel de competencia en este mercado.

Primero estudiaremos la evolucién del nimero de agencias de viajes online y la entrada
y posicionamiento que han tenido las nuevas OTA en este mercado, poniendo especial
atencion a las participaciones de mercado y la evolucién del indice de concentraciéon en
el tiempo.

En segundo lugar, estudiaremos la evolucion de los precios cobrados por las OTA,
entendiendo por precio a la comision porcentual cobrada sobre el valor de la reserva.
Con respecto a esta variable, estudiaremos su evolucion, la cual nos puede dar una
medida del poder de mercado de esta industria y, por otro lado, estudiaremos las
eventuales diferencias de precio tanto entre OTA como intra OTA. La persistencia de
estas diferencias de precio podria indicar fricciones competitivas que impiden su
convergencia.
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I Participantes y concentracion en las OTA en el segmento
de alojamientos tradicionales

En primer lugar, debemos notar que las reservas a través de plataformas online se han
vuelto cada vez mas preponderantes en la industria del alojamiento en Chile. Como
vemos en la Figura 18, el canal de plataformas online el 2015 representaba cerca de un
20% de las ventas de los alojamientos tradicionales, pasando a un 40% durante el 2022.
Siendo cada vez menos importantes los canales directos y las plataformas fisicas.

Figura 18. Evolucion fraccion de ventas de los distintos canales de reserva en los
alojamientos formales.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales.

Con respecto a los participantes de la industria de las OTA, debemos sefialar que no
existe un registro exhaustivo de ellas, por lo que debimos inferir su nimero a partir de
fuentes de informacién secundaria. Por una parte, agregando la informacion provista por
los alojamientos oficiados, vemos que en total se reportan 25 OTA distintas para el 2015,
27 para el 2018 y 31 para el 2022. Una segunda fuente de informacion fue el web
scraping realizado entre el 23 y el 28 de septiembre del 2023, el cual nos da cuenta de
la presencia de 52 agencias online distintas. Naturalmente, ambas fuentes de
informacion son, en rigor, una subestimacion del nimero total de OTA existentes, ya
que algunas OTA pudieron no haber sido usada por los alojamientos oficiados en los
dias solicitados, o bien, no haber aparecido en el web scraping porque no trabajaban
con los hoteles para los que se hizo este ejercicio en las fechas consultadas.

Pese a que el numero de OTA operando es alto, debemos poner atencion en la
importancia relativa de estas agencias. En efecto, si nos basamos en los datos
reportados por los alojamientos oficiados vemos que pese a la gran cantidad de OTA,
podemos ver que tres OTA concentran una fraccion muy importante de las reservas.
Como vemos en la Figura 19, hay una aparente tendencia a una mayor concentracion
en este mercado. La OTA a través de la que mas reservas se hicieron ha mantenido
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una fraccion de mercado importante e incluso la ha acrecentado en el tiempo, pasando
de un 40% durante el 2015 a un 60% el 2022. En conjunto, las tres OTA que representan
un mayor share de mercado tienen el 2022 mantenian en 80% del mercado.

195. Esta tendencia se refleja, a su vez, en un creciente indice de concentracién. Como
vemos en la Figura 20 si bien el 2015 el HHI ya era moderadamente alto'®®, este
aumento en los afios 2018 y 2022, superando los 4.000.

Figura 19. Evolucion share de mercado en las OTA en el segmento de los
alojamientos tradicionales.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales.
Nota: En este grafico las OTA estan ordenadas de acuerdo a su participacién durante el 2022.

196. En sintesis, pese a que los existe una nimero grande de potenciales plataformas
competidoras, el mercado se concentra en tres actores, destacando a una OTA que
mantiene cerca del 60% del mercado.

Figura 20. Evolucién indice de concentracion en las OTA.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales.

166 De acuerdo con la nueva guia de fusiones de la FNE, se estudiaran las fusiones que den como resultado
una concentracion mayor a 2.500. Adicionalmente, el Department of Justice considera como altamente
concentrado un mercado con un HHI mayor a este monto.
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ii. Evolucion de los precios de las OTA en el segmento de
alojamientos tradicionales

Ahora estudiaremos la dindmica de precios en el mercado de las OTA en el segmento
de los alojamientos tradicionales. En este caso, solo nos remitiremos a las agencias
oficiadas, ya que no tenemos informacion acerca de las comisiones cobradas por el
resto de las OTA.

En primer lugar, estableceremos que el “precio” de una OTA corresponde al porcentaje
gue obtiene la plataforma sobre el valor de la reserva'®’. Como vemos en la Figura 21,
Santiago es la comuna en que se cobra la comisibn mas alta en promedio, seguido de
Isla de Pascua y Torres del Paine. Esto sugiere que los destinos mas turisticos tienden
a tener comisiones mas altas. En efecto, en la Figura 22 podemos apreciar una relaciéon
positiva entre la comision cobrada promedio de la comuna y el logaritmo de las ventas
totales hechas a través de las OTA en esa comuna.

Figura 21. Mayores comisiones por comuna 2022.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales.

167 Las OTA tienen mecanismos de cobro diversos, por ejemplo, cobrando una parte al huésped y otra parte
al alojamiento, o, cobrando una tarifa plana y una variable. Sin embargo, para efecto de este estudio,
consideraremos como comision la sumatoria de todos los pagos recibidos por la OTA en el periodo.
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Figura 22. Relacién entre la comision y el logaritmo
de las ventas hechas a través de OTA (2022).
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales.

Ahora veremos cémo han evolucionado las comisiones en el segmento de los
alojamientos tradicionales. La Figura 23 muestra la evolucién de la comision cobrada en
el periodo 2015-2022 para las dos OTA oficiadas que mayor share de mercado
concentraban. Vemos que la OTA 2 tuvo una comisiéon estable de 12% hasta el afio
2017. A partir de este afio, su comision se eleva a 14%. Este crecimiento es importante,
ya que equivale a una variacién del 16% respecto de su valor original. Vale la pena
notar, por una parte, que este aumento en el precio no fue acompafiado de una caida
en la demanda y que, por otra parte, no hay una variacion importante en términos del
costo en proveer la plataforma a los alojamientos. Por Gltimo, vale la pena notar que
esta comision ha tenido una tendencia creciente en el tiempo, llegando a cerca de un
15% en 2022.

Otro hecho que debemos destacar es la importante diferencia de precio entre las dos
OTA presentadas. Vemos que, como ya sefialamos, la OTA 2 tiene una comision
cercana al 15%, mientras que la OTA 1 tiene una comision cercana al 20%. Esta
diferencia es cercana al 33% respecto de la comisién de la OTA 1. Esta diferencia
sostenida en el tiempo puede reflejar la existencia de fricciones competitivas que
impiden que estos precios converjan.
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Figura 23. Evolucién comisiones cobradas OTA segmento tradicional.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales. Nota 1: Linea
central muestra la mediana de la comision cobrada. Nota 2: El espacio sombreado esta delimitado por el
percentil 25y 75 de la comision cobrada.

201. Es interesante comparar los precios graficados en la Figura 24 con el ingreso por noche
obtenido por estas dos OTA. Vemos que en el caso de la OTA 2, el ingreso por noche
se ha mantenido constante en el tiempo, pese a la caida durante el afio 2020. Esto
contrasta con lo mostrado en la seccién A precedente, en el gue se muestra que el ADR
de los alojamientos tuvo una caida consistente hasta el 2020.

Figura 24. Evolucién ingreso por pernoctacion OTA segmento tradicional.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales. Nota: Linea
central muestra la mediana de la comision cobrada.
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iii. OTA en el segmento de los STR

A diferencia del caso de los alojamientos tradicionales, no oficiamos a una muestra
representativa de STR, por lo que no tenemos una estimacion acerca de qué OTA son
preponderantes en este segmento. De esta forma, los analisis siguientes se elaboraron
solo en base a la informacién aportada por las OTA oficiadas.

Por una parte, vemos en la Figura 25 que la fraccibn de mercado de la OTA 4 ha
aumentado de mera consistente en el tiempo, pasando de cerca de un 20% de las
pernoctaciones en el 2015 a casi el 60% en el 2022. Lo que muestra que en este
mercado hay una tendencia a una mayor concentracion. No obstante, como ya
sefialamos, esta estimacion no considera la participacion de las OTA que no oficiamos
Yy que no tenemaos estimaciones de su tamafio en este segmento.

Figura 25. Evolucion fraccion de pernoctaciones de las OTA en el segmento STR.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales. Nota 1: Este
calculo solo considera las OTA oficiadas, por lo que corresponden a una sobreestimacion del valor real.

Respecto de las comisiones cobradas, podemos apreciar que hay un patron distinto al
observado en el caso de los alojamientos tradicionales. Como podemos ver no es claro
gue las mayores comisiones correspondan a lugares turisticos. De hecho, en la Figura
27 notamos que, si bien hay una relacion positiva entre la comision y el logaritmo de las
ventas, la correlacion es mucho menor que en el caso de los alojamientos formales?68,

168 En efecto, la pendiente de la recta de la Figura 23 es tres veces la pendiente de la Figura 27. Por
supuesto, este ejercicio no es una estimacion de ningun tipo de relacion causal.
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Figura 26. Mayores comisiones por comuna 2022 (segmento STR).
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a las principales OTA.

Figura 27. Relacién entre la comisién y el logaritmo de las ventas hechas a través de
OTA en las STR (2022).
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales. Nota: Cada
punto representa la comision promedio de una comuna y el logaritmo de las ventas totales.

205. En la Figura 28 de modo similar a lo visto en el caso de los alojamientos tradicionales,
la OTA 2 muestra un salto importante en la comision cobrada a inicios del 2017. Por otra
parte, la OTA 4 muestra una diferencia notable en la comisién cobrada. Alrededor de un
28% de diferencia respecto de la OTA 2. También podemos notar que, las comisiones
no parecen estar convergiendo, manteniendo sus diferencias.
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Figura 28. Evolucion comisiones cobradas mayores OTA segmento STR.
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Fuente: Elaboracién propia en base a datos solicitados a los alojamientos tradicionales. Nota 1: Linea
central muestra la mediana de la comision cobrada. Nota 2: El espacio sombreado esta delimitado por el
percentil 25 y 75 de la comision cobrada. Nota 3: Las OTA 2 y 4 corresponden a las plataformas como
mayor participacion en el segmento STR.

Esta diferencia de precio también es llamativa toda vez que es la OTA 4 la que concentra
mayor nimero de reservas en el segmento de los STR. Esta diferencia de precio,
sumado al mayor share de mercado, da cuenta de eventuales fricciones que impiden
que estos precios converjan.

Por otra parte, podemos sefialar que hay una diferencia incluso dentro de una misma
OTA, pero en distintos canales. En efecto, la OTA 2 cobra en el segmento de los
alojamientos tradicionales una comision de 15%, mientras que en el segmento STR esta
cobrando un 14%. Nuevamente, si bien esta diferencia parece pequefia, en la practica
es una diferencia del 7% sobre el precio mas bajo.

C. Conclusioén

El diagnéstico de la evolucion competitiva del mercado del hospedaje en Chile, que
abarca tanto los alojamientos tradicionales como los STR, revela varias dinamicas clave
y tendencias que son fundamentales para entender la naturaleza cambiante de este
sector.

En el segmento de los alojamientos tradicionales, se observé un crecimiento sostenido
en la cantidad de establecimientos hasta 2019, con una predominancia de
microempresas. A pesar de las adversidades econdmicas recientes, incluido el estallido
social y la pandemia de COVID-19, el mercado ha demostrado una recuperacion
preliminar en ventas en 2022, sin embargo, ha disminuido el numero de
establecimientos en el sector. Por otro lado, el segmento de STR se caracterizé por un
notable incremento en el nimero de unidades disponibles hasta 2019, seguido de una
contraccion significativa durante la pandemia. Aunque se observa una recuperacion en
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2022, el mercado aun no ha alcanzado los niveles de STR disponibles previos a la
pandemia.

En la misma linea, los markups de los alojamientos tradicionales mostraron una caida
hasta el aflo 2019, lo cual esta en concordancia con la evolucion del ADR, tendencia
que se rompio6 con la pandemia, evidenciandose un aumento en el markup y en el ADR
en el tiempo. Las dindmicas de entrada y salida, tanto en el segmento de alojamientos
tradicionales y STR, permiten postular una potencial explicacion. En relacion con el
stock de 2019, tanto los alojamientos tradicionales micro y medianos como los STR, se
mantienen por debajo del 60% a principios de 2022. Esto es significativo en términos de
competencia y bienestar del consumidor, dada la diversidad y precios de estas opciones.
Por una parte, han salido empresas del mercado que tienen precios mas bajos, por otro
al existir menos competidores, los incumbentes enfrentan menos restricciones
competitivas.

Este nuevo equilibrio en el mercado produce importantes pérdidas en el bienestar de los
consumidores, las que se estimd fueron superiores a los US$ 350 millones en 2022.

En relacion con las OTA podemos concluir tras nuestro analisis que estas, como canal
de reserva de alojamientos, se han hecho cada vez mas preponderantes en el tiempo,
representando en 2022 el 40% de las ventas con alojamientos formales. No obstante,
este mercado se ha caracterizado, por una parte, por una concentracion creciente, tanto
en el segmento de los alojamientos formales como de los STR, pasando de una
concentracion de 2.432 durante el 2015 a 4.079 el 2022 en el primer segmento. Junto a
lo anterior, se observan diferencias en las comisiones significativas tanto entre OTA,
como dentro de una misma OTA, pero en distintos segmentos. Esto sugiere la existencia
de fricciones competitivas que impedirian la convergencia de estas comisiones.
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IV. Analisis de las hipo6tesis de falta de competencia

A. Falencias del marco regulatorio frente a la expansion de las OTA y
STR

Con el desarrollo y constante expansion de la digitalizacion, practicamente todas las
areas de la economia se han visto drasticamente cambiadas!®®. En este contexto, el
sector del hospedaje ha experimentado cambios relevantes. Como fue sefialado en la
seccion de antecedentes, el desarrollo tecnoldgico, potenciado ain mas por la pandemia
del COVID-19%"°, implicé la expansion de las plataformas digitales, en especial de las
OTA.

En lo que respecta al mercado del hospedaje, este ha evolucionado pasando de ser un
mercado en el que los consumidores usualmente disponian de menos alternativas,
enfrentaban mayores costos de busqueda, y a su vez no podian contar con suficiente
informacién sobre la calidad de los mismos; a un mercado fuertemente intermediado por
las plataformas digitales, que proveen informacion relevante para la toma de decisiones
de los consumidores, permitiendo la comparacién practicamente inmediata entre bienes
0 servicios equivalentes, reduciendo los costos de blusquedal™.

Previo a la introduccion de las plataformas, existian ciertas fallas de mercado relevantes,
a saber: informacién incompleta y asimétrica para los consumidores respecto de la
calidad y atencién del hospedaje; dificultades en la cotizaciébn de las distintas
alternativas; costos de transaccion para realizar la reserva,; falta de certeza respecto de
la cancelacién de reservas y otros servicios de postventa, entre otros. Estas fallas eran
relevantes considerando la frecuente distancia geogréfica y diferencias idioméaticas que
existen entre los huéspedes y los hospedajes. Esto se resolvia de maneras costosas y
poco eficientes, como la generacion de estandares de calidad certificados por la
autoridad, estandarizaciones a nivel mundial o la intermediacién de las agencias de viaje
brick and mortar!’2,

Las plataformas digitales permitieron resolver en parte estas fallas, al facilitar la
comparacion en una sola pagina de distintas alternativas, en base a criterios
estandarizados; permitir la reserva de multiples alojamientos en una plataforma simple
y facil de usar mediante tarjetas de crédito; establecer mecanismos de confianza

169 OCDE. An Introduction to Online Platforms and Their Role in the Digital Transformation. (Paris: OECD
Publishing, 2019): 11.

170 |_a expansion del comercio digital tras la pandemia por el COVID-19 fue un efecto a nivel mundial. Véase:
OCDE. «E-commerce in the times of COVID-19» 7 de octubre de 2020. Disponible en el siguiente vinculo
(ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

171 OCDE. An Introduction to Online Platforms and Their Role in the Digital Transformation. (Paris: OECD
Publishing, 2019): 32.

172 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»,
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 7.
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mediante evaluaciones entre huéspedes y hospedajes; y definir condiciones claras
respecto de las politicas de cancelaciones, entre otras funciones!’.

Las OTA a su vez han contribuido a la expansién masiva de un actor, que son los STR",
Esto se podria explicar por el hecho de que las plataformas podrian haber reducido
considerablemente los costos de transacciéon y de busqueda entre huéspedes y
alojamientos, asi como el tiempo necesario para administrar las reservas, e
incorporando procedimientos estandarizados en caso de cancelaciones, entre otras
funciones relevantes!”™.

Sobre el punto anterior, es preciso observar que es posible que los STR hayan tenido
un impacto positivo, promoviendo la competencia en el mercado del turismo'’®. En
efecto, de comprobarse que existe cierto grado de interseccion entre las demandas de
alojamientos tradicionales y STR, en la medida que la oferta se haya expandido como
resultado de la expansion del uso de las OTA, éstas habrian contribuido a proveer una
mayor diversidad de alternativas de alojamiento. Adicionalmente, en la medida que se
haya expandido la demanda por hospedajes producto de su ingreso, un nuevo grupo de
consumidores podria estar participando en el mercado gracias a éstas.

La posible competencia entre la oferta de STR y alojamientos tradicionales también
plantea una serie de desafios regulatorios. El marco aplicable a los STR no es claro en
diversos aspectos, y los alojamientos tradicionales deben cumplir una serie de cargas
regulatorias. Asi, se ha discutido sobre el impacto de este tipo de oferta en los precios
de los alojamientos tradicionales, los que han sostenido en muchas ocasiones que se
encuentran frente a un tipo de competencia desleal por parte de estos actores, que no
cumplen todas las regulaciones que les son aplicables a estos, y que encarecen su
serviciol’’.

De esta forma, la falta de un marco regulatorio claro aplicable a los STR ha dado lugar
a debates publicos, tanto a nivel nacional como internacional. En especial, este debate
se ha centrado en las potenciales externalidades generadas por este tipo de
alojamiento. Entre algunas de éstas, se han sefialado aspectos como los precios de los
arriendos y viviendas; asi como las dificultades en fiscalizar su tributacion'’8.

173 OCDE. An Introduction to Online Platforms and Their Role in the Digital Transformation. (Paris: OECD
Publishing, 2019): 32.

174 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 31.

175 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 8.

176 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 34.

177 Joel Gonzélez. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles», Revista Chilena de Derecho 49, n® 1 (2022): 55-82.

178 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 39-42.
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Asi, estimamos que cualquier analisis critico al marco regulatorio del mercado del
hospedaje debe contar con un diagndstico, tanto de la naturaleza de la competencia
entre STR y alojamientos tradicionales, como de las potenciales externalidades que se
encuentran aparejadas a la actividad del primer tipo de alojamientos. Una vez evaluadas
estas dimensiones, sera posible establecer qué elementos del marco actual pueden
estar obsoletos, cuales otros requerir alguna modificacion, y qué gaps en la regulacion
actual deben ser subsanados. A realizar este diagnostico nos abocamos en las dos
secciones que siguen.

I Competencia entre STR y alojamientos tradicionales

La potencial competencia entre los STR y alojamientos tradicionales ha generado
discusiones en torno a la regulacién de los primeros, asi como respecto de las
diferencias regulatorias entre ambos segmentos'’®. Por un lado, se sostiene que ambas
ofertas serian lo suficientemente sustituibles como para competir, al menos respecto de
los STR y los alojamientos de menor tamafio!°. Por otra parte, se sostiene que ambos
tipos de hospedajes corresponderian a ofertas diferenciadas!®!, pues los primeros
habrian atraido a consumidores que, de no existir esta oferta, no habrian realizado las
reservas, 0 no se habrian hospedado en un alojamiento tradicional.

En Chile, el afio 2019, la CNEP, en su estudio sobre Plataformas de Alojamiento®?,
sefalé que no existian datos disponibles para realizar un analisis empirico respecto del
nivel de competencia de los STR con los alojamientos tradicionales!®. A la fecha, no se
han aportado estudios empiricos respecto del nivel de competencia entre estos actores
en Chile.

Especificamente, en su informe sobre Plataformas de Alojamientos del afio 2019, la
CNEP concluia que: “El impacto de las plataformas debe ser analizado en el contexto
especifico de cada pais y de cada ciudad, pues son multiples y complejos los factores

179 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 37.

180 Oskam et al. (2016) sefiala que los alojamientos comercializados a través de plataformas si compiten
por huéspedes del sector de alojamiento turistico tradicional, ya que ambos tienen un perfil similar. Esto
implicaria que la eleccién se basa en los precios principalmente, y sélo marginalmente en la experiencia.
Véase: Oskam, J., & Boswijk, A. «Airbnb: the future of networked hospitality businesses» Journal of tourism
futures 2, n° 1 (2016): 22-42. Por otra parte, Guttentag (2017), sugiere que, aunque los usuarios de
plataformas pueden ser diferentes a los de hoteles, muchos de ellos podrian haber permanecido en
alojamientos turisticos existentes. Véase: Guttentag, D. «Airbnb: disruptive innovation and the rise of an
informal tourism accommodation sector» Current issues in Tourism 18, n° 12 (2015): 1192-1217. Ambos
autores son citados en: CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales.
Plataformas de Alojamiento» 2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de
2023).

181 pPara estos efectos, nos remitimos a la revision de literatura sefialada por la CNEP. Véase: CNEP.
«Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento» 2019.
Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 37.

182 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

183 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 36 -37.
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gue influyen en su forma e intensidad. Los estudios disponibles ofrecen evidencia
inconclusa sobre el impacto, aunque sugieren que las plataformas compiten mas
directamente con el sector de alojamiento de menores precios, mas que con hoteles de
alta gama. En Chile falta informacion para determinar los efectos de las plataformas
sobre el sector de alojamiento turistico.”8

La discusion respecto de la efectiva competencia entre ambas ofertas es relevante. Lo
anterior, considerando las diferencias regulatorias que existen entre ambos actores. Si
existe competencia entre ambos tipos de prestadores de servicios, podrian existir ciertas
diferencias regulatorias injustificadas, que podrian dar una ventaja competitiva respecto
de un actor sobre otro. Asi, quienes sostienen que ambos segmentos compiten en un
mismo mercado, sefialan que se produce una especie de competencia desleal derivada
de un incumplimiento normativo®®, o alternativamente, una asimetria regulatoria
posiblemente injustificada®®®.

De esta forma, es claro que la discusion en torno al nivel de competencia entre los
alojamientos tradicionales y los STR es pertinente y, ciertamente, este tiene un relevante
impacto en la evoluciébn competitiva del mercado del hospedaje. Por lo anterior,
analizamos el nivel de competencia entre estos actores, valiéndonos de la informacién
inédita respecto del mercado, la que fue obtenida en virtud de las herramientas con las
gue cuenta la FNE para realizar sus estudios de mercado.

Este analisis se divide en tres partes: (i) Primero presentamos algunos hechos
estilizados que describen la naturaleza de la competencia entre STR y el segmento
tradicional. (i) En segundo lugar, realizamos una evaluacion empirica del impacto que
tiene la expansion de los STR respecto de los precios de los alojamientos tradicionales.
Por ultimo, (iii) analizamos ciertas caracteristicas de los STR, que permiten comparar su
actividad con la realizada por los alojamientos tradicionales.

a. Hechos estilizados y literatura relevante

Para entender mejor la naturaleza de la competencia entre STR, partimos describiendo
lo que nos indicaron en reuniones los agentes en el mercado, incluyendo
administradores de alojamientos tradicionales y duefios de hospedaje. Los agentes con
los cuales nos reunimos sefialaron que existe competencia entre STR y alojamientos
tradicionales'®’. Algunos participantes destacaron diferencias en las preferencias de los
turistas, observando que los turistas nacionales, particularmente tras la pandemia,
tendian a elegir a los STR para alojarse debido a su reticencia a compartir espacios

184 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 39.

185 Joel Gonzalez. «El arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual
competencia desleal y de abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de
dichos inmuebles» Revista Chilena de Derecho 49, n° 1 (2022): 55-82.

186 OCDE. An Introduction to Online Platforms and Their Role in the Digital Transformation. (Paris: OECD
Publishing, 2019): 35.

187 Reunidn sostenida con dos asociaciones gremiales vinculadas al turismo.
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comunes, debido a posibles riesgos de infeccidén durante la pandemia. En contraste, los
turistas extranjeros mostrarian una preferencia hacia los alojamientos tradicionales,
valorando las experiencias de interaccién y convivencia con la comunidad local*®.
Ciertos participantes también sefalaron que existiria una competencia desleal entre los
STR y los alojamientos tradicionales, ya que los primeros enfrentarian menores costos
regulatorios!®. Finalmente, se reconocié que las OTA facilitan la competencia, pero
también generarian la promocién de los STR, afectando la evolucién del mercado!®,

Asi, observamos que las opiniones recabadas en las reuniones sostenidas con los
actores de la industria apuntan a que existiria una presion competitiva entre STR y
alojamientos tradicionales. Como veremaos a continuacioén, la dinamica prepandemia de
variables que describen la oferta, demanda y los precios de la industria también serian
consistentes con la existencia de competencia.

La Figura 29 muestra la evolucion mensual del nimero promedio STR por comuna
disponible para ser arrendado en sitios web de OTA. Antes de la pandemia, se observa
una tendencia al alza que es estadisticamente significativa. En este periodo, una
comuna representativa experimentd un aumento de aproximadamente 8 veces el
namero de STR. Al mismo tiempo, en las Figura 30, vemos la evolucion de las llegadas
y en la Figura 31 las plazas promedio, por comuna. Los graficos muestran que,
prepandemia, existié una tendencia constante, tanto en el numero de llegadas como del
namero de plazas.

188 Reunidn sostenida con una asociacion gremial vinculada al turismo.
189 Reunidn sostenida con una asociacion gremial vinculada al turismo.

190 Reunion sostenida con una asociacion gremial, que representa a diversas asociaciones gremiales y a
empresas individuales de turismo.
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Figura 29. Media comunal del nimero de STR disponibles en sitios de OTA, por
mes.
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Coeficiente Valor P-valor
Alpha antes 3.3669 0.9562
Beta antes 0.9716 0.0000
Alpha después 1605.5149 0.0000
Beta después -0.3768 0.0277

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos solicitados a las OTA. Nota 1: Area gris muestra
intervalos alrededor de la media al 95% de confianza. Nota 2: Recuadro muestra coeficientes de lineas
de tendencia estimadas por minimos cuadrados ordinarios, antes y después del inicio de la pandemia
COVID-19 en Chile. El coeficiente Alpha corresponde al intercepto y Beta a la pendiente.

Figura 30. Media comunal de llegadas a alojamientos tradicionales, por mes.
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Beta después 14.8981 0.0000

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos en la EMAT. Nota 1: Area gris muestra intervalos
alrededor de la media al 95% de confianza.Nota 2: Recuadro muestra coeficientes de lineas de tendencia
estimadas por minimos cuadrados ordinarios, antes y después del inicio de la pandemia COVID-19 en
Chile. El coeficiente Alpha corresponde al intercepto y Beta a la pendiente.
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Esta informacion sugiere que la penetracién de STR no ha disminuido notoriamente la
demanda de alojamientos tradicionales, lo que se refleja en la estabilidad de las
llegadas, prepandemia en el segmento tradicional. Tampoco disminuyé su oferta, de
acuerdo con la dinamica que muestra el nimero de plazas. Esto seria consistente con
una expansion de la demanda, en la que nuevos consumidores se asignan de manera
tal que la cantidad demanda de alojamientos tradicionales se mantiene estable. Esto,
posiblemente, implique un esfuerzo por parte de los incumbentes, obligandolos a reducir
Sus precios.

Figura 31. Media comunal de plazas disponibles en alojamientos tradicionales, por
mes.
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Alpha antes 5630.2586 0.0000
Befa antes 0.124 0.3626
Alpha después 2487.9589 0.0000
Beta después 2.1845 0.0000

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos en la EMAT.

Nota 1: Area gris muestra intervalos alrededor de la media al 95% de confianza.

Nota 2: Recuadro muestra coeficientes de lineas de tendencia estimadas por minimos cuadrados
ordinarios, antes y después del inicio de la pandemia COVID-19 en Chile. El coeficiente Alpha
corresponde al intercepto y Beta a la pendiente.

Esta informacién sugiere que la penetracion de STR no ha disminuido notoriamente la
demanda de alojamientos tradicionales, lo que se refleja en la estabilidad de las
llegadas, prepandemia en el segmento tradicional. Tampoco disminuyé su oferta, de
acuerdo con la dindmica que muestra el nimero de plazas. Esto seria consistente con
una expansion de la demanda, en la que nuevos consumidores se asignan de manera
tal que la cantidad demanda de alojamientos tradicionales se mantiene estable. Esto,
posiblemente, implique un esfuerzo por parte de los incumbentes, obligandolos a reducir
Sus precios.

La Figura 32 muestra la dinamica del precio por noche-pieza en un alojamiento del
segmento tradicional. Antes de la pandemia, existié6 una marcada tendencia a la baja.
Entre 2015 y 2019, el precio experiment6 una caida promedio cercana a un 21%. Esta
dinamica de precios, en conjunto con las evoluciones de las variables que discutimos
previamente, seria consistente con un segmento tradicional que ha debido bajar los
precios para poder mantener una cantidad demandada estable.
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234. Esta conclusién se ve sustanciada adicionalmente por la evolucién de los markups que
documentamos en la subseccion Ill.A.i.d. Como lo muestra la Figura 11, antes de la
pandemia, entre 2015 y 2019, estos venian descendiendo. El markup mediano habia
caido un poco mas de un noveno, siguiendo una trayectoria similar a la del percentil 75.
Y, en el caso del percentil 25, esté cayo un poco mas que dos novenos, respecto de su
nivel en 2015. Esta caida acentuada de los markups da cuenta de una intensidad
competitiva que ha ido en aumento, lo que coincide con la sustantiva penetracion de
STR.

Figura 32. Media comunal del precio por noche-pieza en un alojamiento tradicional.
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Alpha antes 912987266 0.0000
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Alpha después 70366.1841 0.0000
Beta despues 21.4638 0.0000

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos solicitados a las OTA.

Nota 1: Area gris muestra intervalos alrededor de la media al 95% de confianza.

Nota 2: Recuadro muestra coeficientes de lineas de tendencia estimadas por minimos cuadrados
ordinarios, antes y después del inicio de la pandemia COVID-19 en Chile. El coeficiente Alpha
corresponde al intercepto y Beta a la pendiente.

235. Adicionalmente, investigadores que han documentado el impacto de la entrada de STR
en otros mercados han llegado a conclusiones similares. Ferronato y Fradkin!®? estudian
los efectos que ha tenido la entrada de peer hosts—o STR—en 10 ciudades de Estados
Unidos. Encuentran que la penetracién de este tipo de alojamientos resulta beneficiosa
para los consumidores. Esto pues este tipo de oferta es mucho mas flexible que la
tradicional, pudiendo expandirse sustantivamente en periodos de alta demanda, cuando
los hoteles se llenan, lo que contribuye a mantener los precios de los alojamientos bajos.
Por su parte, Zervas, Prosepio y Byers'®? analizan la entrada de Airbnb en el estado de

191 Farronato, C., & Fradkin, A. «The Welfare Effects of Peer Entry: The Case of Airbnb and the
Accommodation Industry» American Economic Review 112, n° 6 (2022): 1782-1817.

192 7ervas, G., Proserpio, D., & Byers, J. W. «The Rise of the Sharing Economy: Estimating the Impact of
Airbnb on the Hotel Industry» Journal of Marketing Research 54, n° 5 (2017): 687—705.

90



236.

237.

238.

239.

Texas, cuantificando su impacto en la industria hotelera. Encuentran que,
efectivamente, esta entrada tiende disminuir los ingresos mensuales por habitacion,
siendo los hoteles de gamas més bajas y los que no atienden a viajeros de negocios los
mas afectados. En cuanto a la dimension del impacto, los investigadores documentan
gue un incremento de un 10% adicional en el tamafio de la oferta de STR reduce los
ingresos mensuales por habitacion del segmento tradicional en un 0,39%. Esta magnitud
esta principalmente explicada por lo ocurrido en Austin, donde la entrada ha sido
explosiva. Para los hoteles en el segmento que se ve mas afectado por la entrada de
STR, la disminucion de los ingresos ha sido entre 8 y 10%.

Resumiendo, tanto los hechos estilizados que presentamos como los trabajos
académicos que han revisado los efectos de la entrada de STR sugieren que su ingreso
vendria aparejado de una expansion del mercado y de una reduccién de los precios. La
expansion ocurriria porque los STR pueden atender la demanda insatisfecha por la
oferta tradicional. Adicionalmente, la cantidad demanda en el segmento tradicional no
se habria afectado pues éste habria respondido a la entrada de los STR disminuyendo
precios. En la subseccion siguiente testeamos esta Ultima conclusion, adaptando la
metodologia que siguen Zervas, Prosepio y Byers'®, segln los datos que recolectamos
en el curso del estudio.

b. Impacto de la entrada de STR en el segmento tradicional en Chile

En su investigacion, Zervas, Prosepio y Byers usan un enfoque de efectos fijos con
datos de panel para estimar el impacto que tiene la entrada de los STR en los ingresos
mensuales por habitacion. Considera como variable dependiente esta métrica y como
independiente una métrica de penetracion de STR en las distintas ciudades del estado
de Texas. A continuacion, describimos el modelo que utilizan los investigadores y los
datos requeridos para llevar a cabo este analisis.

La especificacién que estiman es la siguiente:

hike = BSke + VY Xike + @i + Tt + €kt

donde h;;,; corresponde el logaritmo del ingreso mensual por habitacion del hotel i en
la ciudad k en el periodo t, s,; corresponde a una métrica de penetracion de STR por
parte de los STR en la ciudad k en el periodo t, X;;; corresponde a un conjunto de
controles, «; y t; a efectos fijos por hotel y periodo de tiempo, respectivamente.

La interpretacion que tiene este modelo es como sigue. Si el coeficiente g es
estadisticamente significativo y negativo, entonces existe sustitucién entre hoteles y
STR. Esta sustitucién es la que empuja los ingresos mensuales a la baja, en la medida
gue aumenta la penetracion de esta oferta. Por otra parte, si el coeficiente no es
estadisticamente significativo, entonces las demandas de alojamientos tradicionales y

193 Zervas, G., Proserpio, D., & Byers, J. W. «The Rise of the Sharing Economy: Estimating the Impact of
Airbnb on the Hotel Industry» Journal of Marketing Research 54, n° 5 (2017): 687—705.
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STR posiblemente sean distintas y, por lo tanto, estos segmentos de mercado serian en
realidad mercados distintos.

En cuanto a la métrica de penetracion de STR, los investigadores consideran dos. La
primera corresponde a un proxy del numero de propiedades que han sido listadas en la
plataforma alguna vez en una determinada ciudad y en algin momento anterior a una
determinada fecha. El proxy lo construyen con la fecha en la cual el anfitrion se hizo
miembro de Airbnb. Una segunda métrica corresponde al nUmero de ofertas (espacios
o0 inmuebles) activos en los ultimos tres meses. Nuevamente, usan un proxy que
construyen con la fecha de una resefa entregada por un usuario de una determinada
propiedad, asumiendo que se mantiene disponible por un tiempo definido luego de la
misma.

Respecto de los controles, el trabajo considera varios factores de oferta y demanda que
podrian afectar los ingresos mensuales por habitacion en el mercado hotelero. Por el
lado de la oferta, el trabajo considera el nimero de habitaciones en los hoteles rivales
en una ciudad para un mes determinado. Ademas, otros controles incluyen la capacidad
del hotel, y un proxy para la calidad del hotel, que la obtienen de calificaciones en la
plataforma TripAdvisor. Estas magnitudes varian en el tiempo de manera distinta para
cada hotel. Por el lado de la demanda, los autores controlan, primero, por tendencias
especificas de la ciudad, ¢;:19¢. Un aspecto importante para que este sea un control
valido, es que los autores necesitan contar con un periodo de tiempo donde no haya
habido ingresos de STR a través de Airbnb de forma tal de que la tendencia no sea
colineal con la adopcién de la plataforma. Segundo, incluyen efectos fijos por ciudad y
mes, para controlar por estacionalidades, que reflejan el hecho que algunas ciudades
son destinos turisticos y otras no. Matematicamente, denotaremos este control como la
interaccion C, x M,, donde C; es 1 para la ciudad k y cero en otro caso y M; es un
namero entre 1y 12, valiendo 1 si t corresponde a enero, 2 si corresponde a marzo, y
asi. Por ultimo, un tercer control es el nUmero de pasajeros que llegan al aeropuerto
mas cercano en cada ciudad y periodo de tiempo.

Sin perjuicio de la calidad de los controles, como notan los autores, de haber variacién
de la demanda que no sea capturada por éstos, ésta posiblemente sesgue
positivamente el coeficiente asociado a la entrada de STR. Esto porque un shock
positivo en la demanda implicaria un shock en positivo en la penetracion de STR, asi
como en los ingresos mensuales por habitacién de los hoteles, lo que sobrestimaria una
correlacion positiva entre ambas variables.

. Andlisis econométrico sobre el impacto en los precios

Para estimar el efecto de la entrada de los STR respecto de los precios de los
alojamientos turisticos, adaptamos el enfoque de Zervas, Prosepio y Byers. En concreto,

194 Una tendencia es una variable que aumenta en el tiempo de manera constante. Matematicamente, si
by €S una tendencia, entonces ¢y:11 = di: + A para todo t = 0, donde A, es la tasa de cambio para la
ciudad k. Sin pérdida de generalidad, podemos normalizar A,=1. En este caso, la tendencia tendr4 una
tasa de cambio que vendra dada por el coeficiente que se estime.
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realizamos dos ejercicios econométricos que buscaron evaluar el impacto del aumento
de la oferta de los STR en el precio por noche-pieza (ADR) de los alojamientos
tradicionales. Cada ejercicio utilizd una fuente de datos distinta: datos de reservas de
OTA y datos operacionales mensuales por establecimiento. La ventaja de los datos de
reservas es que en ellos se observa el precio directamente, no promedios. La desventaja
es que solo contamos con un numero reducido de periodos de tiempo—igual a 24
periodos, comparado los datos de agregados mensuales, para los que existe un nimero
considerablemente mayor de periodos—precisamente, 75 periodos.

La especificacién que estimamos en el ejercicio 1 fue la siguiente:

Pit = @it + B1Cioye—2 + B2Plio)e—2 + B3Plio)t-3 + BaPeic)t—2 + BsPeic) -3
+ BeA;+PsNi+B.H; + Heem) T O + gi(c)+6it

Esta especificacion corresponde una regresion con efectos fijos de tiempo y de comuna
donde esta el establecimiento. Para esta estimacion, se utiliza un panel de datos de
OTA gque intermedian establecimientos regulares. Se cuenta con informacién de
reservas del primer dia de cada mes en los afios 2018 y 2022 (24 periodos de tiempo).
La unidad de observacién es una reserva de un alojamiento tradicional. Los subindices
i y t representan la reserva y el tiempo que corresponde al mes de la primera noche,
respectivamente. Las variables se transforman logaritmicamente (logaritmo natural mas
uno), aungque no se expresa explicitamente en la ecuacion.

El estimador de interés es f;, donde C;).—, €s el logaritmo natural mas uno del
acumulado de STR en la comuna ¢ correspondiente al establecimiento donde se realizé
la reserva i dos meses atrés. Esta es una variable anéloga a la métrica de penetracion
propuesta Zervas, Prosepio y Byers, habiendo sido construida de la misma manera. Pl
y Pe son las plazas y pernoctaciones estimadas en la comuna de la reserva 2 y 3 meses
atras, respectivamente. A;, N;, y H; corresponden a los dias de anticipacion de la
reserva, la cantidad de noches y la cantidad de huéspedes, respectivamente. ()
representa dummies por mes y region para capturar la estacionalidad, &; son los efectos
fijos de tiempo (fecha de la reserva), y 6;() son los efectos fijos de la comuna de la
reserva.

La segunda especificacién que estimamos fue la siguiente :

Pet = Het + .Blce(c),t—z + ,83(Ce(c),t—2 * Te) + ,84Ple(c),t—2 + .BSPle(c),t—3 + .86Pee(c),t—2
+ B7Pee(c),t—3 + BBCOe,t—Z + Bg(coe,t—z * Te) + Ueem) T O¢ + Octege

(2)

Al igual que en el caso anterior, esta especificacion contempla efectos fijos por
establecimiento y tiempo. A diferencia de la especificacion previa, en ésta los efectos
fijos son a nivel de establecimiento en lugar de ser a nivel de comuna, siguiendo mas
de cerca el enfoque de Zervas, Prosepio y Byers. Y, en lugar de ocupar informacion a
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nivel de reserva, usamos informacién agregada mensual de cada establecimiento que
tuvo venta entre 2016 y 2022 las OTA.

La variable p,, se calculd6 como las ventas totales en la OTA realizadas por el
establecimiento regular dividido por el nUmero de pernoctaciones correspondientes a
esas ventas. C, .-, Se definio de manera analoga a la especificacion anterior. T, es una
variable binaria que identifica si el establecimiento estuvo en el percentil 95 o superior
de ventas en algun afo, considerandolo asi mediano o grande. Si el establecimiento
jamés supero ese umbral la variable toma el valor de 0. Debido a que la regresion tiene
efectos fijos por establecimiento esta variable binaria no se puede incorporar, pero se
incorpora C,(¢) -2 * T, que es la interaccion de esta variable binaria con el acumulado
de STR dos meses antes del ADR calculado. Cog .-, representa la comision promedio
por pernoctacion pagada al OTA dos meses antes, Y Cog(cy -2 * Te €S la interaccion de
la variable binaria de tamafio de empresa con esta comision promedio. Finalmente, al
igual que en la primera especificacion, u. ) representa dummies por mes y region para
capturar la estacionalidad, &; son los efectos fijos de tiempo (fecha de la reserva), y 6,
son los efectos fijos por establecimiento.

La Tabla 5 muestra los resultados de los dos ejercicios, que dan cuenta de la influencia
de los STR en los precios de los alojamientos tradicionales. En la especificacion 1,
donde el foco esté en las reservas de alojamientos tradicionales intermediadas por OTA,
se observa que el acumulado de nuevos STR tiene un impacto negativo y significativo.
Del modelo se interpreta que un aumento de 1% en el acumulado de STR disminuye los
precios de alojamientos tradicionales en un 0,025%. Lo anterior, controlando por
comunas, caracteristicas de la reserva, estacionalidad y caracteristicas de la oferta y
demanda. Esto sugiere que un aumento en la oferta de STR en una comuna tiende a
reducir el precio que los consumidores estan dispuestos a pagar por los alojamientos
tradicionales. Concretamente, si el nimero de registro de STR se duplicase, el modelo
indica que los precios de los alojamientos tradicionales disminuirian en alrededor de un
2%.

En la especificacion 2, que ocupa agregados mensuales y donde se ocupan efectos fijos
a nivel de establecimiento, el acumulado de nuevos STR también muestra un efecto
negativo significativo similar al obtenido en la ecuacién 1, donde un aumento de 1% en
el acumulado de STR disminuye los precios de alojamientos tradicionales 0,016%; y un
adicional 0,004% si el establecimiento es considerado mediano o grande. Este modelo
indica que, si los registros de STR se duplicasen, los precios de los alojamientos
tradicionales disminuirian un 1%.

Es importante notar que, en ambas especificaciones, los coeficientes de las demas
variables tienen los signos esperados. Los rezagos de las plazas, cuando son
estadisticamente significativos, tienen signo negativo, indicando que cuando se espera
un ambiente més competitivo (caracterizado por un mayor numero de plazas), los
precios en este segmento disminuyen. En el caso de los rezagos de las pernoctaciones,
gue capturan expectativas respecto de la cantidad demanda, estos son
estadisticamente positivos. Respecto de las variables que describen las reservas, los
dias de anticipacién y los niumeros de noches y huéspedes son todos positivos y
estadisticamente significativos. Y en el caso de la segunda especificacion, los
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coeficientes de la comision y su interaccion con el tipo de alojamiento tradicional ambos
son estadisticamente significativos y positivos. Esto Gltimo, adicionalmente, muestra que
alzas en comisiones son traspasadas a los consumidores finales.

Tabla 5. Resultados de regresiones sobre el impacto en los precios.

Variable Especificacion (1)  Especificacién (2)

Acumulado Nuevos STR -0,025%*** -0,016***
Interaccion acumulado Nuevos STR y tamafio

o -0,004*
alojamiento
Plazas 2 meses atras 0,007 -0,051***
Plazas 3 meses atras -0,030*** -0,002
Pernoctaciones 2 meses atras 0,093*** 0,04 1x**
Pernoctaciones 3 meses atras 0,231*** 0,011***
Dias de anticipacion de reserva 0,056***
Numero de noches de reserva 1,356***
Numero de huéspedes de reserva 0,576***
Comision promedio por pernoctacién 2 meses

] 0,259***
atras
Interaccién comisién promedio por pernoctacion 2

) 5 o 0,145%**

meses atras y tamafio alojamiento
Numero de meses (efecto fijos tiempo) 24 75
Numero de comunas (Efecto fijo geografico) 27
Numero de establecimiento (Efecto fijo geografico) 3.990
Numero de observaciones 936.901 113.937

Fuente: Elaboracion propia en base informacion otorgadas por las OTA. Nota: Los asteriscos indican el
nivel de significancia estadistica en los resultados de las pruebas: *** implica una significancia del 1%, **
del 5% y * del 10%.

[I. Discusién

La evidencia que levantamos en esta subseccion apoya la hipétesis de que los precios
de los alojamientos tradicionales han sido disciplinados por el ingreso de los STR, lo
que indica que estos tipos de alojamientos compiten. Esta evidencia se ve corroborada
por testimonios recogidos en entrevistas, que sugieren la presencia de competencia en
el sector, y los hechos estilizados que discutimos en la subseccién anterior. Ademas, la
investigacion académica realizada a la fecha sugiere, igualmente, que la entrada de
STR expande la oferta y disciplina los precios de los alojamientos tradicionales, lo que
beneficia a los consumidores tanto de alojamientos tradicionales como de STR.
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¢. Comparacion cualitativa entre STR y alojamientos tradicionales

Considerando la presion competitiva que ejercen los STR respecto de los alojamientos
tradicionales, ahora evaluamos cualitativamente diferencias y similitudes entre estos
tipos de alojamientos. Primero destacamos algunas diferencias.

De acuerdo con la muestra de reservas obtenidas de las OTA, el precio promedio por
noche de un STR en 2022 fue de aproximadamente $60.587 pesos chilenos, con una
media de $52.120, y la estancia promedio tuvo una duracion de 2,6 noches, siendo la
mediana 2 noches. Al mirar los mismos datos para los alojamientos tradicionales,
encontramos que su precio promedio por noche fue de $72.716, y la estancia promedio
tuvo una duraciéon de 2 noches. Asi, en promedio, los alojamientos tradicionales tienen
un precio promedio por noche que es 20% mayor, y estancias mas breves.

Ademas, es necesario considerar que existe cierta evidencia que apunta a la existencia
de otras caracteristicas diferenciadoras de los STR respecto de los alojamientos
tradicionales. En particular, se ha destacado que podrian existir ciertos nichos de
huéspedes que buscan ciertos atributos de los hospedajes que son mas faciles de
encontrar en el caso de los STR, por ejemplo, una mayor interaccién entre el huésped
y el anfitrion®s,

Por otra parte, algunos alojamientos tradicionales presentan caracteristicas que los
hacen dificilmente comparables con los STR. A modo de ejemplo, los hoteles medianos
y grandes, pueden alcanzar eficiencias de escala y la posibilidad de alojar a grandes
nameros de personas (por ejemplo, para una convencion). Estas caracteristicas resultan
imposibles de gestionar en los STR que funcionan como departamentos individuales?®®.

Otros autores han hecho hincapié en los servicios adicionales que proveen los
alojamientos tradicionales, para diferenciar esta oferta de la de STR. Cusumano
(2015)'" destac6 caracteristicas distintivas entre ambas ofertas, como los servicios
como recepcion, opciones de seguridad y almacenamiento para efectos personales. Se
mencionan por el autor también el servicio de comida a la habitacién, gimnasios, salas
de conferencias, y un nivel general de estandarizacion y previsibilidad mas elevado.
Basado en estos factores, argumenta que los alojamientos tradicionales que cuentan
con estos servicios y STR no necesariamente compiten directamente.

Si bien algunas de las caracteristicas mencionadas permiten diferenciar parte de la
oferta de alojamientos tradicionales de los STR, es importante destacar que la oferta de
alojamientos tradicionales es altamente heterogénea. Por lo anterior, no se puede

195 Guttentag, D. «Airbnb: disruptive innovation and the rise of an informal tourism accommodation sector»
Current issues in Tourism 18, n® 12 (2015): 1192-1217.

19 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 36.

197 Cusumano, M. A. «How traditional firms must compete in the sharing economy» Communications of the
ACM 58, n° 1 (2014): 32-34.
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descartar que exista competencia en base a estas caracteristicas, las que estan
presentes solamente en ciertos alojamientos tradicionales, como los hoteles, y
especialmente, aquellos de gama media o alta.

Adicionalmente, respecto a la caracterizacion de la oferta de la STR, se ha sefalado
que este tipo de oferta se diferenciaria de los alojamientos tradicionales, al ser esta una
oferta esporadica y poco profesional. Para evaluar tal supuesto, realizamos una
caracterizacion de la oferta de STR para discernir qué proporcion se ofrecia de forma
esporadica y cuanta de manera habitual.

Considerando la ausencia de una definicién respecto de lo que constituye una actividad
habitual, establecimos parametros cuantitativos para esta evaluacion. Los criterios que
elegimos son tres. (i) primero, identificamos el nimero de anfitriones con més de una
publicacién de STR en una OTA. (ii) En el caso de los anfitriones que solo tenian una
publicacion, identificamos la frecuencia con la cual estos espacios eran arrendados. (iii)
Por ultimo, tomamos en cuenta las salidas y entradas de publicaciones de STR en las
OTA, para evaluar si estas tasas son similares a las de los alojamientos tradicionales,
lo que podria dar ciertos indicios de si se trata de una oferta estable en el tiempo o no.

En lo que respecta al primer punto, nuestros datos permiten concluir que una parte
relevante de la oferta de STR la realizan multi-host—anfitriones que tienen mas de una
propiedad o espacio en una plataforma. Aproximadamente un 40-50% de los anfitriones
en una de las dos OTA mas importantes, y un 20-30% de los que se registran en la otra.
Adicionalmente, la proporcion de las ventas realizadas por anfitriones que tienen mas
de un espacio o inmueble publicado en la plataforma ha aumentado en el tiempo. En el
caso de las OTA mas importantes, esta proporcién pasdé de un 15% a un 40%,
aproximadamente, entre los afios 2015 y 2022. Esto sugiere que una porcion
considerable de anfitriones de los STR no publica un espacio residencial en desuso,
sino que obtiene ingresos a partir de varios espacios, y que la participacion de dichos
multi-host en el mercado es relevante.

Respecto de los anfitriones que solo tenian una publicacion, intentamos caracterizar su
habitualidad considerando el nUmero de veces en que los espacios fueron reservados,
asi como la cantidad de dias en un afio en gue estuvieron reservados. Respecto de lo
primero, alrededor del 50% de los anfitriones con un sélo espacio publicado en una de
las dos OTA mas importantes realizaron mas de dos arrendamientos al mes en
promedio durante el 2022. Y, en promedio, los STR de los anfitriones con un solo
espacio fueron arrendados 129 dias del afio*®,

Por ultimo, tomamos en cuenta las salidas y entradas de publicaciones de STR en las
OTA, para evaluar si estas tasas son similares a las de los alojamientos tradicionales.
Hasta antes de la pandemia, las entradas de STR en promedio correspondieron a un
50% del stock disponible, mientras que las salidas a un 30%. Durante la pandemia
(2020-2021), las tasas de entrada fueron del 32% y las de salida del 62%, reflejando
probablemente una conversion de los STR hacia otros usos, como arriendos a largo

198 S6lo calculamos estas estadisticas para una de las OTA mas importantes, debido a los aportados.
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plazo o un uso mas intensivo como segunda vivienda. Por otra parte, en el caso de los
alojamientos tradicionales, hasta el afio 2019, se observé una tendencia predominante
de mayores entradas que salidas, con un promedio anual de entradas del 16% frente a
un 13% en salidas entre 2011 y 2019. Sin embargo, durante los afios 2020 y 2021, se
registrd un incremento en ambos porcentajes, alcanzando un 18% en entradas y un 21%
en salidas.

Lo anterior nos permite llegar a dos conclusiones. Primero, ambos mercados, tanto de
alojamientos tradicionales como de STR, se caracterizan por ser dinamicos. Sin perjuicio
de lo anterior, es claro que ha existido una entrada sustancialmente mayor de STR al
mercado que de alojamientos tradicionales. En cuanto a las salidas, también se puede
observar que los STR salen con mayor facilidad del mercado, lo que, previo a la
pandemia, podria explicarse por una caracterizarse por ser una oferta mas flexible.
Como sefalaremos mas abajo, la facilidad de entrada y de salida de los STR podria
explicarse porque, al corresponder varios de estos a viviendas con fines residenciales,
estos tienen una mayor facilidad de arrendarse a largo plazo de forma alternativa.

De todo lo anterior, se puede concluir que, si bien pueden existir ciertas caracteristicas
que diferencian a los STR de los alojamientos tradicionales, varios de los anfitriones de
los STR realizan la actividad de manera habitual y con cierto grado de permanencia, lo
que indica que la expansion de los STR puede caracterizarse por una tendencia hacia
la profesionalizacion en la prestacion de estos servicios, y no exclusivamente como una
oferta esporadica. A pesar de lo anterior, se destaca que los STR, al tener una entrada
y salida mas dindmica, podrian ser actores relevantes para responder ante shocks de
demanda, por ejemplo, producto de ciertos eventos o festividades.

d. Conclusiones sobre la competencia entre STR y alojamientos
tradicionales

En esta seccion, levantamos evidencia sugiriendo que los STR y alojamientos
tradicionales compiten. Si bien la expansion de oferta de los primeros no ha reducido la
oferta de alojamientos tradicionales en el tiempo, estos si ejercen una presion
competitiva significativa en términos del precio cobrado por noche-pieza. Si bien, en
términos cualitativos, existen elementos que permiten diferenciar STR y alojamientos
tradicionales, una parte relevante de la oferta de STR se realiza de manera habitual y
con cierto grado de permanencia, y que su facilidad de entrar y salir del mercado podria
promover un mercado mas dinamico.

ii. Externalidades generadas por los STR

En Chile, la regulacion de los STR ha sido un tema de discusién. En octubre de 2019, a
raiz de la publicacién del capitulo sobre Plataformas de Alojamiento en el informe de la
CNEP acerca de Tecnologias Disruptivas, se presenté una mocion en la Camara de
Diputados bajo el Boletin N° 12.978-03. Este proyecto buscaba modificar la Ley N°
20.423, que establece el Sistema Institucional para el Desarrollo del Turismo, y la Ley
N° 19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, con el fin de regular los servicios de
alojamiento temporal ofrecidos mediante plataformas digitales. Si bien este proyecto no
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ha tenido avances significativos, este sefialaba ciertas externalidades negativas que se
buscaba mitigar o evitar mediante la regulacion.

El proyecto Boletin N° 12.978-03 sefiala que los STR —a los que se refiere como
‘hospedaje temporal'— generarian una serie de externalidades a consecuencia de su
falta de regulacion. Estas externalidades serian que los STR: (i) empujan al alza los
precios de los arriendos permanentes en zonas residenciales; (i) no se fiscalizan ni
tienen condiciones minimas de seguridad para turistas; (iii) empeoran la convivencia y
calidad de vida vecinal, debido al alto flujo transitorio de personas; (iv) no pagan
impuestos y perjudican a los alojamientos tradicionales!®®.

Para contribuir a dicho debate desde una perspectiva de la libre competencia, nos
centramos en aportar con una evaluacion empirica de dos de estas externalidades. En
primer lugar, evaluamos si los STR empujan al alza los precios de los arriendos
permanentes y precios de venta de los inmuebles en las comunas en los cuales ingresa
0 se expande esta oferta; y luego, estudiamos si existen dificultades asociadas a la
recaudacion tributaria de los STR, asi como una estimacion de su posible impacto.

Elegimos estudiar estas dos externalidades por dos motivos. En primer lugar, la mayoria
de los estudios respecto de la regulacion de los STR converge en que las areas criticas
de la regulacion se refieren a su impacto en los arriendos permanentes?® y en la
tributacion, tanto de las plataformas como de los oferentes?®. Luego, ambos aspectos
son los que se podian estudiar de una manera mas objetiva y sustentada, considerando
los datos disponibles en el marco de este estudio.

Adicionalmente, estimamos que una evaluacién empirica de estas externalidades es
pertinente desde una perspectiva de libre competencia. La expansién de los STR
ciertamente podra llevar a discusiones respecto de su regulacién, en especial
considerando su competencia con los alojamientos tradicionales. Una eventual
regulacion de los STR ciertamente tendria un impacto competitivo, ya que podria fijar
estandares nuevos de instalacion u operacion de estos actores, lo que a su vez puede
tener el efecto de aumentar o disminuir su disponibilidad, incrementar su precio, alterar
su calidad, entre otros efectos competitivos relevantes.

199 Camara de Diputados. Boletin N° 12.978-03 que Modifica la Ley N° 20.423 del del Sistema Institucional
para el Desarrollo del Turismo, y la ley N°19.537, sobre Copropiedad Inmobiliaria, para regular los servicios
de alojamiento temporal ofrecidos a través de plataformas digitales.

200 A este respecto véase: Guttentag, D. «Airbnb: disruptive innovation and the rise of an informal tourism
accommodation sector» Current issues in Tourism 18, n° 12 (2015): 1192-1217; Zale, Kellen. «Sharing
property» University of Colorado Law Review 87, n® 2 (2016): 501-580; y, Kaplan, R. A., & Nadler, M. L.
«Airbnb: Case Study in Occupancy Regulation and Taxation» University of Chicago Law Review Dialogue
82, (2015-2016): 103-115.

201 A este respecto véase: Guttentag, D. «Airbnb: disruptive innovation and the rise of an informal tourism
accommodation sector», Current issues in Tourism 18, n® 12 (2015): 1192-1217; y, Joel Gonzélez. «El
arrendamiento de inmuebles mediante plataformas digitales: un caso de eventual competencia desleal y de
abuso de la libertad de empresa y del derecho de propiedad de los oferentes de dichos inmuebles», Revista
Chilena de Derecho 49, n° 1 (2022): 70.
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En este contexto, analizar las externalidades mencionadas cumple un doble propdésito:
(i) verificar si éstas existen; vy, (ii) de confirmarse su existencia, cuantificar su magnitud.
Esto es crucial, ya que, en caso de optar por una regulacién de los STR, una perspectiva
pro competitiva aconsejaria mitigar lo maximo posible dichas externalidades, sin limitar
innecesariamente la competencia. A continuacion, estudiamos cada una de estas
hipotesis de externalidades por separado.

a. Impactos en precios de inmuebles en zonas de alta densidad de STR

Un punto relevante de discusion en torno a la regulacion de los STR es el potencial
aumento de los arriendos permanentes, asi como los precios de compra, de inmuebles
en zonas residenciales. Esto seria un problema en la medida de que ciertas zonas
residenciales dejan de estar disponibles para el uso de vivienda residencial, y se
transforman en zonas comerciales no reconocidas. Tal situacion podria afectar
negativamente a aquellas personas en busca de arrendamientos a largo plazo o de
comprar una vivienda, y positivamente a los agentes en el lado de la oferta.
Adicionalmente, los propietarios de los STR podrian beneficiarse al poder optar por
ganancias adicionales derivadas del arriendo de sus inmuebles en esta modalidad.

En su informe sobre Tecnologias Disruptivas, la CNEP ya anticipaba que “[e]l traspaso
de departamentos de arriendo permanente a arriendo de corto plazo puede impactar la
oferta y los precios de los arriendos permanentes (Coyle et al., 2017), y generar efectos
de desplazamiento y disrupciéon en zonas especificas de las ciudades.”? En atencion a
lo sefialado, dicho organismo enfatizaba la relevancia de monitorear el efecto sobre el
arriendo de largo plazo de los STR, especialmente en lo que respecta al aumento de
precio y menor disponibilidad, especialmente considerando que no existia —y tampoco
existe hasta ahora— evidencia sobre esto en Chile?%,

Asi, para determinar el impacto de lo STR sobre los inmuebles residenciales realizamos
dos analisis distintos: (i) primero, evaluamos si efectivamente los STR se han expandido
en zonas residenciales; luego, (ii) evaluamos el impacto en los precios de los arriendos
permanentes y los precios de venta de los inmuebles en las comunas en donde se han
expandido.

l. Distribucion espacial de los STR

Para evaluar el primer efecto, analizamos la distribucién de los STR y los alojamientos
tradicionales en las distintas comunas respecto de las cuales nos entregaron datos las
OTA oficiadas. La Figura 33 muestra la distribucién espacial en la ciudad de Santiago
de los STR, en el Panel A, y alojamientos tradicionales, en el Panel B, registrados desde
el 2016 al 2022 en las OTA oficiadas. Asi, de la Figura 33 se evidencia que las STR

202 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 40.

203 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 40.
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suelen distribuirse en distintos lugares de la ciudad, sin necesariamente concentrarse
en puntos especificos de esta. Por el contrario, los alojamientos tradicionales se
concentran en ciertas areas, que seguramente corresponden a zonas comerciales, en
donde se permite emplazar este tipo de oferta.

Figura 33. Mapa de calor de distribucion espacial de STR registrados en plataformas
desde 2016 hasta 2022 en las comunas del Gran Santiago.

Panel A: STR en comunas del Gran Santiago.

Panel B: Alojamientos tradicionales en comunas del Gran
Santiago.

Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a las OTA.

278. Lo encontrado para la ciudad de Santiago es similar a lo que ocurre en las comunas de
la Region de Valparaiso, abarcando la ciudad de Vifia del Mar y Valparaiso, ilustradas
en la Figura 34, donde el Panel C muestra un mapa de calor con las zonas en las cuéles
se emplazan los STR en dicha localidad, mientras que el Panel D muestra las zonas en
las cuéles se concentra la oferta de alojamientos tradicionales.
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Figura 34. Mapa de calor de distribucién espacial de STR registrados en plataformas
desde 2016 hasta 2022.

Panel C: STR en comunas de la Region de Valparaiso.

Panel D: Alojamientos inscritos en comunas de la Region de
Valparaiso.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a las OTA.

279. Asi, un primer hallazgo relevante es que los STR se distribuyen en diversas areas dentro
de las comunas, a diferencia de los alojamientos tradicionales que tienden a
concentrarse en ciertas zonas, que podemos suponer, debido a los requisitos
regulatorios que les son exigidos, que suelen ser areas comerciales. Esto es consistente
con lo sefialado el afio 2019 por la CNEP, donde se sefial6 que, en Chile, si bien existia
una mayor aglomeracion de STR en zonas turisticas, se observaba una tendencia
similar a aquella descrita por en diversa literatura econémica, en que, a diferencia de los
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hoteles, los STR se extendian geograficamente de manera mas amplia, dispersando asi
la demanda turistica sobre un area mas grande®®,

I1l. Efecto en los precios de los arriendos a larqo plazo y precios de venta de
inmuebles en los cuales se expanden los STR

En segundo lugar, estimamos el impacto que tuvo la expansion de los STR en los
precios de arriendo permanente y venta de los inmuebles ubicados en las mismas
comunas. Para lo anterior, estimamos un modelo que relaciona los precios de arriendo
y venta con el nUmero de STR en una comuna:

log(pir) = a + B, 108(Cic)r) + Bdi + B3(108(Ciceye) X di) + B,S: + BsSU: + B Nd,
+ ﬂ7Nbl + ‘[;8Npit + ﬁgNrit + 6t + gi(c)+eit

3)

En este modelo, p;, representa el precio de la publicacion i en el periodo t; Ci)¢
representa la cantidad de STR acumulada en el periodo t en la comuna en donde se
encuentra la propiedad de la publicacion i que hemos denominado i(c); d; es una
dummy que se activa cuando la propiedad publicada en i es un departamento;
log(Ci(e),c) X d; corresponde a la interaccion entre la dummy que indica si es un
departamento y el logaritmo de la cantidad de STR; S; corresponde a la superficie total
de la propiedad publicada; SU; corresponde a la superficie Gtil de la propiedad; Nd; es
el nimero de dormitorios; Nb; es el nimero de bafios; Np;; es el ndmero de
publicaciones en el periodo t, en la comuna en que esta la propiedad de la publicacién
i, siendo este valor un proxy de la oferta de estos inmuebles; Nr;; es el nimero de
publicaciones retiradas en el periodo t, en la comuna en que esta la propiedad de la
publicacion i, siendo este valor un proxy de la demanda; por ultimo 6, y 6;, representan
efectos fijos de tiempo y de comuna.

Notemos ahora que los parametros de interés son dos. En particular, tenemos que el
efecto de la cantidad de STR varia segun si la propiedad correspondiente a la
publicacién i es un departamento o no. En caso de que la propiedad no sea un

alog (p; : :
departamento, tenemos que d; = 0, por lo que #ﬁp“)) = f3;. Sin embargo, si estamos
i(o),t
. alog (p;
en presencia de un departamento, tenemos que d; = 1, de manera que #C(p“)) =+
i(o),t

Bs. Esta especificacion nos da la flexibilidad suficiente para permitir que el efecto en
departamentos y casas no sea necesariamente el mismo. Al igual que en el modelo

dlog (pir)

2 108(Coe ) se interpreta como la elasticidad del precio con respecto al total de
i(o),t

anterior,

204 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 43.
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STR, es decir, el cambio porcentual en el precio ante una variacion del 1% en el stock
de STR.

Tabla 6. Resultados ejercicio econométrico sobre precios de venta y arriendos
permanentes de inmuebles ubicados en comunas donde han entrado STR.

Variable Independiente Arriendo Venta
Pardmetro P-valor Parametro P-valor
Acumulado de Nuevos STR (ANS) -0,0058 0,2083 -0,0041 0,1602
Departamento -0,2911 0,000 -0,2720 0,0000
Interaccion ANS con Departamento 0,0184 0,000 0,0522 0,0000
Superficie Util 0,7493 0,0035 0,6682 0,0000
Superficie Total -0,0216 0,0031 0,1888 0,0000
Numero de Dormitorios -0,1927 0,0021 -0,2833 0,0000
Numero de Bafios 0,2084 0,0022 0,2951 0,0000
NuUmero de Publicaciones (Proxy Oferta) 0,0168 0,0029 -0,0717 0,0000
Numero de Retiros (Proxy Demanda) -0,1550 0,0247 0,1424 0,0000

Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a las OTA y portal inmobiliario.

De la Tabla 6 se desprenden dos conclusiones relevantes. Por una parte, vemos que el
efecto sobre las casas no es estadisticamente significativo ni en arriendos ni en venta.
Por otro lado, en el caso de los departamentos el efecto si es significativo: un aumento
en un 1% el nidmero de nuevos STR, aumentaria en 0,0126%%% el precio de los
arriendos y en 0,048% el precio de venta. De esta forma, si en una comuna se duplica
la cantidad de STR, el precio del arriendo aumentaria en?°® un 1% el precio de arriendos
de departamentos y en 3,4% el precio de venta.

Asi, encontramos evidencia que sugiere que, efectivamente, la entrada de los STR a
una comuna aumenta los precios de los arriendos de largo plazo, asi como los de venta
de casas y departamentos ubicados en la comuna.

Un hallazgo similar ya habia sido documentado por otros investigadores. Barron, Kung
y Proserpio?”, utilizando un conjunto de datos de anuncios de Airbnb de todo Estados
Unidos, muestran que la penetracion de alojamientos publicados en la plataforma tiene
un impacto positivo en los precios de venta y de arriendo de propiedades. Este efecto
es mas fuerte en los cédigos postales con una menor proporcion de propietarios-
ocupantes, lo que concuerda con que los no propietarios-ocupantes tienen mas
probabilidades de reasignar sus propiedades del mercado del arriendo a largo plazo al

205 Este efecto, en ambos casos, se obtiene sumando B; + 55, ya que S5 se activa en el caso de los
departamentos.

206 Este efecto se puede obtener de la siguiente relacion: el modelo estimado se puede reescribir como p =

exp(Blogx + A). Luego, si llamamos p’ = exp(logx’ + A), tenemos que el ratio entre p’ y p viene dado por
’ ’ ’ ﬁ ’

%: exp(Blogx’ — B]ogx + A— A) = exp (ﬁ logx;) = (x;) . Por lo tanto, si x' = 2x, tenemos que % = Zﬁ,

luego la variacién porcentual es % =28 —1.

207 Barron, K., Kung, E., & Proserpio, D. «The Effect of Home-Sharing on House Prices and Rents:
Evidence from Airbnb» Marketing Science 40, n® 1(2021): 23-47.
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mercado del arriendo a corto plazo. En el cédigo postal con una tasa mediana de
ocupacion por propietarios, los investigadores documentan que un aumento del 1% en
los anuncios de Airbnb conduce a un aumento del 0,018% en los precios de los arriendos
y un aumento del 0,026% en los de venta. Finalmente, los autores muestran
formalmente que el efecto de la entrada de Airbnb se debe a la reasignacion de la oferta
de viviendas. Mas concretamente, muestran que, aunque el suministro total de viviendas
no se ve afectado por la entrada de Airbnb, los anuncios en la plataforma aumentan la
oferta de unidades de alquiler a corto plazo y disminuyen la oferta de unidades de
alquiler a largo plazo.

Notamos que la magnitud de los efectos detectados por Barron, Kung y Proserpio son
similares a las que encontramos en nuestro ejercicio. A nivel cualitativo, también lo es
que el impacto de la entrada de los STR sea mas pronunciado en el precio de venta que
en el de arriendo de propiedades. Esto hallazgos brindan sustento adicional a la
conclusion respecto de que la actividad de los STR genera externalidades al impactar
los precios de arriendo y venta de propiedades.

b. Potencial impacto tributario de la expansion de los STR

La CNEP ya habia concluido el afio 2019 que “Los instrumentos actuales dificultan
fiscalizar el cumplimiento tributario de las operaciones de plataformas de alojamiento
realizadas electronicamente. El éxito del fiscalizador en esta industria estara asociado
a la cooperacion entre plataformas y autoridades.”?%

Hay dos efectos de la tributacién de las OTA que se discuten: La necesidad de fiscalizar
adecuadamente tanto a las OTA como a los STR, lo que conllevaria el aumento de la
recaudacion fiscal. Luego, el rol que debiesen tener las OTA en el apoyo o facilitacién
de la recaudacion, considerando que las personas que ofertan propiedades a través de
STR a veces son dificiles, ademas de costosas, de fiscalizar®.

Para efectos de evaluar ambas afirmaciones, intentamos calcular el posible impacto
fiscal de la expansién de los STR, tomando en consideracion los datos que disponiamos
de este segmento del mercado, asi como tomando ciertos supuestos respecto de la
recaudacion en base a informacion cualitativa.

Respecto de la fiscalizacion del pago del IVA por parte de los STR, confirmamos la
conclusion de la CNEP ya sefialada, en torno a que existe una gran dificultad para
fiscalizar su pago. Esto se debe a que, a diferencia de los alojamientos tradicionales, los
STR no se inscriben en el Registro del SERNATUR. Ademas, las OTA que intermedian
los servicios de STR no proporcionan al Sll un listado de estos oferentes en Chile. Esto

208 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 5.

209 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 41.
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se podria explicar por la dificulta de solicitar dicha informacion a estas empresas,
considerando que muchas son extranjeras, y no tienen representacion legal en Chile.

Considerando lo anterior, estimamos un posible impacto que esto podria generar en
términos de recaudacién. Se estima que, debido a la falta de fiscalizacién tributaria de
los STR, el eventual impacto tributario durante el afio 2022 podria oscilar entre los $35
y 45 millones de dolares anuales.

Este calculo fue realizado en base a los datos de venta de las OTA, y tiene tres
supuestos. Primero, que la proporciéon de extranjeros y nacionales es la misma en STR
que la de alojamientos tradicionales segun la EMAT. Segundo, que todos los STR no
pagan el IVA por los servicios prestados. Tercero, todos los STR podrian emitir factura
de exportacibn por los servicios prestados a los turistas extranjeros,
independientemente de si estos ingresos fueron efectivamente percibidos en moneda
extranjera®®, Asi, la cifra de $45 millones de ddlares considera la proporcion de
extranjeros que llegaron durante el afio 2022, mientras que la de $35 millones de doélares
considera a aquellos que llegaron el 2019, antes de la pandemia, lo que refleja de mejor
manera la proporcion histoérica de turistas extranjeros en Chile.

Considerando lo anterior, es claro que el impacto tributario producto de la gran dificultad
en la fiscalizacion efectiva por parte del Sll de los STR es relevante, y es un aspecto
que debiese ser considerado por la regulacion.

¢. Conclusiones sobre las externalidades generadas por los STR

Considerando las secciones anteriores, concluimos que dos de las externalidades
negativas que han sido sostenidas para regular a los STR son efectivas. Por una parte,
evidenciamos que la entrada de STR a una comuna aumenta los precios de los
arriendos de largo plazo, asi como los precios de venta de los inmuebles. Por otra parte,
estimamos un impacto tributario debido a las dificultades en la fiscalizacién del SlI de
los STR que oscila entre los $35 y $45 millones de doélares. Esto respalda la necesidad
de un nuevo marco normativo que considere a los STR, con la finalidad de atender a
estas externalidades negativas, el que debe ser proporcionado y razonable, con el fin
de promover la libre competencia.

iii. Evaluacién del marco juridico aplicable al mercado del
hospedaje desde una perspectiva de libre competencia

Desde una perspectiva de libre competencia, la OCDE aconseja una revision constante
de los marcos regulatorios en los cuales se desarrollan las actividades econémicas. Esto
se debe a que dichas regulaciones pueden influir en la dindmica competitiva del
mercado, limitando aspectos como el ingreso y salida de competidores, la determinacién

210 E| alojamiento turistico (comercial) y sus servicios anexos son beneficiarios de la ‘factura de exportacion’,
un mecanismo que autoriza al no cobro de IVA cuando el consumidor sea extranjero, presente en Chile en
calidad de turista y que pague en moneda extranjera, conforme al articulo 12, letra E), N° 17, del Decreto
Ley 825 que crea la Ley sobre Impuesto a las Ventas y Servicios.
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de precios, produccién, practicas comerciales habituales y estructuras organizativas.
Asi, una normativa eficiente, que resguarde la libre competencia, debe asegurar que los
beneficios generados por estas regulaciones superen sus costos. En situaciones donde
las regulaciones impactan la competencia, se deberian considerar alternativas que
logren los mismos fines regulatorios, pero con un impacto menor en la competencia?!®.

Siguiendo las directrices de la OCDE, una regulacion adecuada deberia: (i) cumplir con
metas politicas claramente definidas y ser eficaz en alcanzar dichas metas; (ii) estar
fundamentada en bases legales y empiricas robustas; (iii) proporcionar beneficios que
superen sus costos, teniendo en cuenta cdmo estos efectos se distribuyen en la
sociedad; (iv) reducir al minimo los costos y las distorsiones en el mercado; (v) fomentar
la innovacién mediante incentivos de mercado y enfoques orientados a objetivos; (vi)
ser comprensible, simple y aplicable para los usuarios; (vii) mantener coherencia con
otras regulaciones y politicas gubernamentales; y (viii) ser lo mas compatible posible
con principios que estimulen la competencia?'?.

Siguiendo esta practica, realizamos una revision critica de del marco regulatorio del
mercado del hospedaje. Lo anterior, teniendo en consideracion los hallazgos de las
secciones anteriores, en particular, la competencia entre los alojamientos tradicionales
y STR, asi como las externalidades negativas causadas por la expansion desregulada
de estos ultimos.

a. Registro del SERNATUR e informacidn disponible sobre el mercado del
Hospedaje

Un primer aspecto que evaluamos fue el tipo de datos disponibles por parte del
SERNATUR, asi como la informacién disponible para que los actores del mercado
tomen decisiones.

Nuestro analisis nos llevé a concluir que el Registro del SERNATUR actualmente
presenta ciertas deficiencias que podrian ser corregidas. Conforme a los datos,
encontramos que el Sll reporta muchos mas prestadores de servicios turisticos de
acuerdo con los giros econémicos, que aquellos que se encuentran inscritos en el
Registro del SERNATUR, el que tampoco considera la salida de los actores del
mercado. Lo anterior se ilustra en la Figura 35, en donde la barra azul rotulada “SlII”
muestra aquellos actores que tienen un giro asociado a alojamientos en el SllI, la barra
naranja rotulada “Registro” sefiala los alojamientos turisticos inscritos en el Registro del
SERNATUR; y la barra verde corresponde al “Registro en el SlI” que sefala los
alojamientos turisticos inscritos que tienen actividad en el SlI.

211 OCDE. «Guiding Principles for regulatory quality and performance» s.f. Disponible en el siguiente vinculo
(ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 6.

212 OCDE. «Guiding Principles for regulatory quality and performance» s.f. Disponible en el siguiente vinculo
(ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 3.
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Figura 35. Evolucion de nimero de alojamientos en el Sll y el Registro del
SERNATUR.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos obtenidos del Sll (2023) y RNPST (2023).

Cantidad de Alojamientos

Los datos del Sll evidencian que el Registro del SERNATUR no contempla a todos los
alojamientos turisticos. Esto es relevante por tres motivos: (i) el Registro del SERNATUR
es la puerta de entrada para realizar acciones de fiscalizacion. Si el porcentaje de
alojamientos turisticos no registrados es demasiado alto, la accion de fiscalizacion del
SERNATUR sera limitada. (ii) Luego, las carencias del Registro del SERNATUR se
traducen en una deficiencia en la informacién para realizar politicas publicas de fomento.
Esto es particularmente preocupante, dado que es este registro una de las fuentes de
informacion que ocupa el Instituto Nacional de Estadistica para construir el marco
muestral con el que elabora la EMAT?3. Por ultimo (iii), las deficiencias del Registro del
SERNATUR son indiciarias de que podrian existir dificultades de los alojamientos
turisticos para inscribirse en el Registro del SERNATUR. Esta ultima hipétesis la
exploramos en subseccion IV.A.iii.d, al analizar las posibles barreras a la entrada que
genera la regulacién de este sector.

Por otra parte, al analizar la informacién y datos disponibles publicamente en la pagina
del SERNATUR, estimamos que podria existir informacion mas detallada para efectos
de promover el turismo, como el grado de ocupacion por plazas a nivel nacional o
comunal, numero de turistas, pernoctaciones, o el precio medio de las habitaciones. Si
bien parte de esta informacion se encuentra en la EMAT, esta puede ser dificil de
encontrar y analizar por parte de los actores del mercado. Esta informacion podria ser
relevante para que los potenciales entrantes puedan informarse adecuadamente de las
condiciones del mercado, y ademas serviria para realizar una promocion del turismo

213 INE «Documento Metodoldgico: Encuesta Mensual de Alojamientos Turisticos». Noviembre, 2017.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 22.

108


https://www.ine.gob.cl/docs/default-source/actividad-del-turismo/metodologias/metodolog%C3%ADa-2017/pdf_metodologiaemat2017.pdf?sfvrsn=346455bf_6

301.

302.

303.

304.

mas efectiva. Sin embargo, para lograr contar con dicha informacion, es necesario que
los alojamientos, y también otros actores del mercado como sefialamos en las secciones
subsiguientes, se encuentren debidamente inscritos.

b. Falta de reconocimiento de las OTA y STR

Un segundo aspecto que evaluamos corresponde a la regulacion de las OTAy los STR,
asi como las deficiencias del actual marco regulatorio, para efectos de promover la
competencia. Esto es relevante, ya que las OTA y STR han tenido una notable
expansion de su actividad en el tiempo. Por lo anterior, un marco regulatorio actualizado,
que responda a la real situacion competitiva, debiese considerar a estos actores.

. OTA

En lo que respecta a las OTA, evidenciamos que el marco regulatorio vigente no los
considera como actores del mercado turistico. Muchas de estas, incluyendo a las mas
grandes, no se encuentran registradas en el Registro del SERNATUR, y en muchos
casos, no cuentan con representacion legal en Chile. Esto hace dificil la aplicacion de
normas, al dificultarse la fiscalizacion, asi como la notificacion y emplazamiento por
parte de organismos publicos para requerir informacién o iniciar procedimientos
administrativos o judiciales.

Especialmente ilustrativo resulta el caso de la empresa Airbnb, la que, en el contexto de
este estudio, ademas de dilatar la entrega completa de la informacion solicitada en los
Oficios?!4, sefialé no estar sujeta a la normativa de libre competencia chilena, que
establece como obligacibn a los agentes participantes de un sector entregar la
informacion que la FNE solicite en el marco de un estudio de mercado, conforme al
articulo 39 letras h) y p) del DL 211. Concretamente, en los documentos enviados, la
entidad afirmé que:

“Esta presentacion la realiza Airbnb Ireland UC (en adelante "Airbnb Ireland" o
"Airbnb"), una entidad legal irlandesa que se rige Unicamente por la legislacién de
Irlanda y que no tiene presencia legal en Chile, proporcionando esta respuesta de
forma colaborativa y voluntaria.”?%®

Esto sugiere que Airbnb, a pesar de tener una actividad economica y ventas
considerables en Chile?'®, no se considera sujeta a las normas de libre competencia
chilenas contenidas en el DL 211. Esta situacion es preocupante, ya que las normativas
de libre competencia aseguran el funcionamiento adecuado de los mercados en

214 El Oficio Ord. N° 707, que correspondié al primer Oficio mediante el cual se le solicité informacion a
Airbnb fue notificado electrénicamente con fecha 9 de mayo de 2023. En dicho Oficio se sefial6 que el plazo
para responder era el dia 20 de junio de 2023. La respuesta a dicha solicitud fue enviada de forma
satisfactoria el 21 de septiembre de 2023.

215 Respuesta entregada por Airbnb al Oficio Ord. N° 707-23, de fecha 20 de junio de 2023, Respuesta al
Oficio Ord. N° 1076-23, enviada el 22 de agosto de 2022, y en la Respuesta al Oficio Ord. N° 1398-23, de
fecha 21 de septiembre de 2023.

216 En 2022 los ingresos de la empresa por sus operaciones en Chile superaron los USD 20 y 30 millones.
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beneficio de los consumidores. Asi, estimamos que la falta de representacion legal no
puede fundar el incumplimiento de normas de orden publico por parte de las plataformas
digitales.

Sin perjuicio de lo anterior, es necesario destacar que, en contraste con Airbnb, la
recopilacién de informacion de otras OTA no present6 mayores obstaculos. Al solicitar
los datos, estas respondieron de forma rapida y eficaz, incluso aquellas que no tienen
presencia o representacion legal en Chile.

La falta de representacion legal de algunas de las OTA no solo supone eventuales
dificultades para aplicar las normas de libre competencia, también podrian existir
problemas para aplicar otras normas de orden publico, como las nhormas de proteccion
de los derechos de los consumidores.

Para evaluar, de forma preliminar e indiciaria, analizamos los reclamos realizados ante
el SERNAC entre el 1 de enero de 2023 hasta el 10 de octubre de 2023. A este respecto,
encontramos que aquellas plataformas sin representacion legal, como Airbnb y Expedia,
tienen un total de 4 reclamos ante el SERNAC, siendo esto sustancialmente menor que
los reclamos realizados a otras OTA o0 agencias de viajes con representacion legal, cuyo
namero de reclamos oscila entre los 132 y los 443 reclamos. Lo anterior puede
explicarse, potencialmente, por el hecho de que para ingresar un reclamo es necesario
sefialar el RUT vy direccion de la empresa, cuestién que es imposible de realizar en el
caso de las empresas que no tienen una sucursal en Chile.

La proteccion de los consumidores en el uso de las OTA ha sido objeto de escrutinio por
parte de otras autoridades de competencia y proteccién de los derechos del consumidor,
como lo son la CMA de Reino Unido y la Comision de Competencia y Consumo de
Singapur (“CCCS”) de Singapur. La CMA, tras investigar sitios de reserva de hoteles,
propuso una guia con principios para negocios que ofrecen servicios de reserva de
alojamiento en linea?!’, enfocandose en practicas como la transparencia en los efectos
de pagos sobre resultados de busqueda y el uso de precios de referencia. Estos
principios buscan evitar la confusion en de consumidores, exigiendo claridad en los
precios finales, incluyendo cargos e impuestos, y transparencia en la representacion de
descuentos y condiciones de venta.

Por otro lado, la CCCS publicé un estudio de mercado sobre las OTA?'8, en el cudl
identificé practicas preocupantes desde la perspectiva de la proteccion del consumidor,
como el “drip pricing”, las casillas preseleccionadas, precios tachados engafiosos, y la
venta bajo presion con afirmaciones falsas o engafosas. A raiz de este estudio, luego
emitid la Guia de Transparencia de Precios, aplicable especialmente al comercio
electronico, estableciendo lineamientos para la fijacibn de precios y practicas de

217 CMA. «Consumer protection law compliance: Principles for businesses offering online accommodation
booking services» 26 de febrero de 2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre
2023).

218 CCCS. «Online Travel Booking Sector in Singapore» 30 de septiembre 2019. Disponible en el siguiente
vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre 2023).
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venta?!®. Estos incluyen la exigencia de incluir todos los cargos obligatorios en el precio
ofertado, asegurar comparaciones de precios fidedignas y aplicar descuentos de buena
fe.

Como ha evidenciado previamente esta Fiscalia en estudios anteriores, la confusion de
los consumidores es relevante desde una perspectiva de la libre competencia??®. Lo
anterior, ya que la falta de informacion sobre precios, o la confusion de los consumidores
respecto de estos, puede conllevar una falta de cotizacibn o comparacién entre las
distintas ofertas, lo que lleva a que los consumidores no elijan la mejor opcién disponible.

II. STR

En lo que respecta a los STR, también evidenciamos deficiencias respecto de su marco
normativo, lo que genera un impacto en la competencia.

Conforme a lo sefialado en la Seccién 11.D.II.C.iii, existe una falta de claridad respecto
del marco juridico que le es aplicable a este tipo de prestacion. Por una parte, se
sostiene que se rigen por las normas civiles de los arriendos de inmuebles amoblados,
por otro se sostiene que, por el objeto de la prestacién y la habitualidad con la que los
anfitriones realizan esta actividad, les seria aplicable las mismas normas que a los
alojamientos tradicionales, es decir calificarian de alojamientos turisticos en
conformidad a la Ley N° 20.423. La jurisprudencia no es univoca en este sentido, lo que
genera falta de certeza juridica. En la préactica esto se traduce en que los STR no se
inscriben en el Registro del SERNATUR, y, por lo tanto, no se consideran como parte
de la oferta turistica. Esto conlleva que no sean considerados en la estadistica de
alojamientos, y no sean adecuadamente fiscalizados por las autoridades.

La situacion de los STR es grave, ya que existen relevantes normas de orden publico
en el marco regulatorio vigente que no se estarian cumpliendo, las que ciertamente
tienen costos asociados. Tanto el arriendo de inmuebles amoblado realizado de forma
habitual como esporadico debiese pagar el IVA, sin perjuicio de que existan diferencias
respecto del calculo de dicho impuesto. Por otra parte, los anfitriones que realicen la
actividad de manera habitual debiesen ser considerados como proveedores, quedando
Sus servicios sujetos a las normas de proteccion del derecho del consumidor. En ambos
casos, es extremadamente dificil fiscalizar el cumplimiento de las normas, primero, al
no existir un criterio claro respecto de cuando la actividad es habitual y cuando no, y
segundo, al no encontrarse registrados los anfitriones de los STR.

Asi, el andlisis realizado nos lleva a concluir que es necesario actualizar el marco
regulatorio vigente, para que este reconozca a todos los actores que operan en el
mercado del hospedaje. Lo anterior, considerando las relevantes consecuencias que

219 CCCS. «Guidelines on Price Transparency» Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de
diciembre 2023).

220 ENE. «Estudio del Mercado Funebre» 2023. Disponible en el siguiente vinculo (lltimo acceso: 26 de
diciembre 2023): 122-125.
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tiene desde una perspectiva del resguardo del orden publico, y en la evolucién
competitiva del mercado.

c. Diferencias regulatorias que generan costos dispares injustificados
entre alojamientos tradicionales y STR

En su informe de 2019, la CNEP sefalaba que “(...) los alojamientos de las plataformas
pueden estar expuestos a menores costos al no asumir los gastos relacionados con la
regulacion como seguridad, medidas sanitarias y otros tratamientos impositivos que si
deben cumplir los alojamientos turisticos tradicionales™?!. Previamente, evidenciamos
un grado de competencia entre los STR y los alojamientos turisticos, y estimamos que
es necesario evaluar las potenciales diferencias de costos o cargas regulatorias entre
los marcos regulatorios de estos actores.

Como se desprende de la Seccion II.D.II.C.iii, la regulacion de los alojamientos
tradicionales contiene normas que se refieren a la proteccién de diversos bienes
juridicos. En dicha seccidn, clasificamos las normas entre aquellas para la instalacion,
funcionamiento y certificacion de calidad.

Tras analizar este marco, evidenciamos que existen al menos cinco areas en las cuales
se generarian cargas regulatorias inequitativas entre los alojamientos tradicionales y los
STR, en desmedro de los primeros. Estas son: (i) los requisitos de instalacion,
necesarios para el Registro en el SERNATUR; (ii) los requisitos sanitarios, siendo
necesarios tanto para la instalacion como para el funcionamiento del establecimiento;
(i) cumplimiento de normas técnicas especificas, para el funcionamiento del
establecimiento; (iv) obligaciones respecto de los derechos de los consumidores; y, (v)
tributacién por los servicios prestados. Estas diferencias se plasman en la Tabla 7,
acompafiada al final de esta Seccién, que contiene una tabla sefialando el tipo de norma
aplicable, la regulacion, asi como el costo asociado.

En cuanto a estas normas, sabemos que generan costos efectivos para los alojamientos
tradicionales, ya que estas son fiscalizadas. Conforme a los datos entregados en el
Registro del SERNATUR, entre enero de 2022 y marzo de 2023, el SERNATUR fiscaliz6
a 1149 alojamientos tradicionales (sin incluir los campings) de un total de 9269
alojamientos registrados. En base a los datos disponibles podemos sefialar que la
fiscalizaciéon se produce en aproximadamente un 12% de los alojamientos tradicionales
registrados. Esto apunta a que el SERNATUR efectivamente realiza una fiscalizacién
del sector, sin que los STR formen parte de dicho universo de fiscalizados.

221 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 34.
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Tabla 7. Principales normas aplicables a los alojamientos tradicionales.

Tipo Normas Regulacién Carga regulatoria
Formalizacién Ley N° 20.423 vy | Se exige realizar diversos procedimientos, los que se | Depende del alojamiento.
(Registro del | Reglamentos. resumen en:
SERNATUR) 1. Iniciar actividades (SlI).
2. Obtener permisos ambientales (SEA).
3. Obtener permisos de edificacion (DOM).
4. Obtener autorizacion sanitaria (Seremi).
5. Obtener patente comercial u otras patentes
(Municipalidad).
Sanitarias Decreto N° 194 Se contemplan las condiciones sanitarias, tanto de | Depende del alojamiento.
instalacion como de funcionamiento que deben
Reglamento de hoteles y | ¢\;mpjir jos alojamientos.
establecimientos
similares.
Técnicas INN — NCh 2760 Normativa detallada respecto de cémo deben ser las | Requisitos van a depender del tipo de alojamiento (ej. hoteles,

Proteccion de
los Derechos de
los
Consumidores

Tributarias

Clasificacién, calificacion
y terminologia de los
establecimientos de
alojamiento turistico.

Ley N° 19.496.

1. Patentes (Decreto Ley
N° 3.063, de 1979,
sobre rentas
municipales).

2. IVA (Decreto Ley N°
825).

unidades habitacionales, bafios, mobiliario. Ej. Los
apart-hotel deben contar con recepcion durante las 24
horas y servicio de desayuno.

Obligaciones relacionadas con la calidad y/o
seguridad del servicio ofertado, la divulgacion de
informacion y publicidad, asi como otras conductas
hacia los consumidores.

1. Patente: Permiso necesario para emprender
cualquier actividad comercial que necesita un
local fijo. Lo otorga la municipalidad del lugar
donde se instalara el negocio.

2. IVA: Recargo del 19% al monto del precio final
determinado por el vendedor de un bien o
servicio.

Fuente: Elaboracion propia

113

hostales, apart-hotel etc.)

Multas van a depender del tipo de infraccion.

Infracciones generales tienen una multa de entre 5 a 50 UTM.

1. Patente comercial: entre 2,5y 5 por mil del capital del negocio.
Ej: Si el capital es de $100 millones y municipalidad cobra 5 por
mil, patente sera de 500.000. Costos adicionales en caso de
requerir otro tipo de patentes.

2. IVA: 19% en las prestaciones de servicios turisticos. Exencion de
pago de IVA en caso de ingresos en moneda extranjera percibido
por servicios a turistas chilenos sin domicilio o residencia en Chile
(factura de exportacion’).
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Por otra parte, evidenciamos que podrian existir relevantes discrepancias en términos
de los costos de la fiscalizacion y la sancion de las normas de proteccién de los derechos
de los consumidores. Al revisar los reclamos realizados ante el SERNAC entre el 1 de
enero de 2023 hasta el 10 de octubre de 2023, evidenciamos que existirian mas de 5021
casos asociados al mercado del turismo que incluyese un servicio de alojamiento.
Dentro de estos, existieron 626 reclamos vinculados a alojamientos tradicionales. Entre
los problemas mas mencionados por los consumidores encontramos problemas con la
reserva (43,2%), problemas de salubridad del alojamiento (9,4%), y de un servicio
incompleto o insatisfactorio (9,4%). Asi, es claro que se produce una diferencia
significativa entre los alojamientos tradicionales y los STR, debiendo los primeros
resguardar las normas de proteccion de los derechos de los consumidores, asi como
responder a eventuales reclamos realizados.

Adicionalmente, especial atencion merecen las diferencias en la fiscalizacion de la
tributacion. Esto, ya que el IVA puede aumentar en un 19% el costo de la prestacion,
diferencia que es significativa. Si bien los STR por ley debiesen pagar este impuesto, se
evidencia que dicha fiscalizacion no ocurre en la practica. Esto habria sido sefialado el
afio 2019 por la CNEP:

“Especialistas y autoridades coinciden en que existe un bajo cumplimiento
tributario —tanto en renta como en IVA— especialmente en viviendas con fines
turisticos. Esto se debe en parte a la limitada capacidad de fiscalizacion, y se
verifica tanto en arriendos tradicionales en balnearios y por vias de intermediacién
con un corredor de propiedades, como en los mas recientes a través de
plataformas digitales."”??2

A la fecha, no han existido modificaciones normativas para atender la escasa capacidad
de fiscalizacion de las autoridades tributarias. A este respecto, en muchos paises el rol
como intermediario de las OTA ha sido aprovechado para facilitar a la fiscalizacion,
obligando a estas a retener y enterar impuestos como el IVA, el impuesto hotelero, o0 a
informar a la autoridad los ingresos de los propietarios de los inmuebles.???

Estas diferencias en la regulacion y fiscalizacion de los STR y alojamientos tradicionales
tienen la aptitud de afectar la evolucion competitiva del mercado. Lo anterior, ya que
pueden generar ventajas competitivas injustificadas respecto de variables claves, como
lo es el precio por la habitacion, producto de tener que soportar mayores costos
regulatorios. Todo lo anterior nos lleva a concluir que es urgente pensar en un nuevo
marco regulatorio, que equipare ciertas condiciones basicas entre los STR y los
alojamientos tradicionales.

222 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 14.

223 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 15.
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d. Barreras regulatorias a la entrada y dificultades en la formalizacién en
el actual marco juridico aplicable los alojamientos tradicionales

El marco regulatorio de los alojamientos tradicionales tiene exigentes normas de
instalacion, funcionamiento y calidad. Estas normas inician con el camino de
formalizacion, que lleva a la inscripcion en el Registro del SERNATUR, lo que supone
relevantes costos de instalacion derivados de la necesidad de obtener una serie de
autorizaciones ante diversos organismos publicos. Adicionalmente, estos enfrentan
costos permanentes derivados de la mantencién de ciertos estandares de calidad.
Existen aspectos de este marco regulatorio que son razonables y proporcionados, y
otros que generan barreras regulatorias injustificadas. Dentro de las Ultimas,
encontramos los requisitos sanitarios, que son extremadamente detallados para la
instalacion de los establecimientos.

La CNEP ya habria constatado previamente que los alojamientos tradicionales deben
cumplir con requisitos que son extensos, subjetivos y de dificil fiscalizacion??*. Esto a su
vez, disuade la inscripcién de este tipo de alojamientos, fomentando su funcionamiento
de manera informal.

Al analizar la normativa, destaca la falta de proporcionalidad y razonabilidad que tienen
ciertos requisitos de la instalacion y funcionamiento de los alojamientos tradicionales.
En particular, el Reglamento Sanitario?”® contempla diversos requisitos que deben
cumplirse, que no parecen estar debidamente justificados o ser necesarios para
resguardar un bien juridico. A modo de ejemplo, este contempla una regulacion
extremadamente especifica respecto de las ventanas de los establecimientos, donde se
sefala que estas “(...) deberan abrir como minimo en un 50% de su superficie; si la
ventilacion conseguida de esta manera no fuera suficiente, debera ser suplementada
por extractores o entrega mecanica de aire exterior”??6, Adicionalmente, al referirse a los
servicios higiénicos del personal, indica que el establecimiento “...) debera tener
servicios higiénicos independientes para cada sexo"??’.

Por otra parte, algunas de las normas técnicas sefialadas para cada tipo de
establecimiento, dependiendo de su clasificaciébn, también parecen ser
desproporcionadas e injustificadas. A modo de ejemplo, la norma técnica Nch 2760
sefala que los apart-hotel deben contar con recepcién durante las 24 horas y servicio
de desayuno?®?®; y los departamentos turisticos y/o ejecutivos deben contar con un

224 CNEP. «Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 12.

225 Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.
226 Articulo 9 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.
227 Articulo 16 del Decreto N° 194/1978 que aprueba el Reglamento de hoteles y establecimientos similares.

228 |nstituto Nacional de Normalizacion. «Clasificacion, calificacion y terminologia de los establecimientos
de alojamiento turistico. Tercera ediciéon Numero de referencia: NCh2760:2013» 26 de diciembre de 2013.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultima visita: el 31 de agosto de 2023): 2.
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servicio de mucama propio o concertado??. Es claro que el espiritu de esta normativa
es mantener cierto estandar de calidad en la prestacion, sin embargo, es necesario que
dichos estdndares no sean excesivos 0 generen barreras innecesarias a la entrada.

La expansion de los STR en el tiempo debiese llamar la atencion del regulador, ya que
esta oferta no se sujeta a dichos estandares de calidad, y ha tenido un crecimiento
constante. Asi, pareciera ser que los mecanismos difusos, como la puntuacién y resefias
de los consumidores, estan cumpliendo un rol mas relevante en fijar los estdndares de
calidad que la normativa técnica.

Por dltimo, estimamos que el marco normativo de los hospedajes no debiese distinguir
por su tipo o clasificacién, sino que mas bien, por su tamafio o complejidad, que podria
evaluarse de acuerdo con el numero de habitaciones y/o servicios adicionales. Asi,
concordamos en este sentido con los hallazgos de la CNEP, que sefialaban que es
preciso dar un trato diferenciado, contemplado un régimen simplificado, y uno mas
extenso, en base a criterios objetivos y medibles que respondan a la complejidad de la
oferta®°, Concretamente, se esperaria que los alojamientos tradicionales pequefios,
como lo podria ser un apart-hotel o departamento ejecutivo, tuviese requisitos similares
a los exigidos a un STR; y que, por otra parte, los conjuntos mas grandes y complejos,
como podria ser un hotel o recinto con vacacional, se le exigieran mayores requisitos.

Por las razones anteriores, estimamos que el regulador debiese identificar claramente
el objetivo perseguido por la regulacién y los estandares de calidad, fijando los requisitos
indispensables para tutelar los bienes juridicos claramente identificados, sin imponer
cargas innecesarias a los participantes del mercado.

e. Conclusiones sobre el marco juridico aplicable al mercado del
hospedaje

A partir de nuestro analisis, concluimos que, para efectos de promover la competencia
en el mercado del hospedaje, es necesario generar un nuevo marco regulatorio. Este
debiese apuntar a reconocer la existencia de todos los actores del mercado del
hospedaje, asi como promover la competencia entre STR y alojamientos tradicionales,
resguardado los bienes juridicos tutelados claramente definidos, y eliminando barreras
regulatorias a la entrada injustificadas.

229 |nstituto Nacional de Normalizacion. «Clasificacién, calificacion y terminologia de los establecimientos
de alojamiento turistico. Tercera ediciéon Numero de referencia: NCh2760:2013» 26 de diciembre de 2013.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultima visita: el 31 de agosto de 2023): 3.

230 CNEP, Tecnologias Disruptivas: Regulacion de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento.
Disponible en el siguiente vinculo. (Ultima visita: 29 de agosto 2023): 49.
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iv. Conclusiones sobre las falencias regulatorias

Nuestro andlisis revel6 varios hallazgos clave sobre la competencia entre alojamientos
tradicionales y STR, asi como sobre el marco regulatorio aplicable.

Primero, se evidencidé una competencia directa entre los STR y los alojamientos
tradicionales. Los STR han expandido la oferta y han generado un efecto disciplinario
en los precios, beneficiando a los consumidores. Ademas, evidenciamos una tendencia
hacia una mayor habitualidad y profesionalizacion de la operacion de los STR.

Luego, se confirmd la existencia de externalidades asociadas a los STR, como el
incremento en los precios de arriendos de largo plazo, asi como de venta de los
inmuebles en las comunas en donde operan. Por otra parte, también se estim6 un
impacto aproximado que genera la dificultad de fiscalizar el pago del IVA por parte de
los STR, el que fue estimado entre $35 y $45 millones de dolares anuales.

Finalmente, en cuanto al marco regulatorio, se concluy6 que el Registro del SERNATUR
podria mejorar considerablemente, ya que se evidencié una discrepancia entre los
actores registrados y los que realmente operan en el mercado del turismo.
Adicionalmente, se constatd una falta de reconocimiento adecuado de la actividad de
las OTA y los STR, generandose una serie de dificultades para dar cumplimiento a
normas de orden publico, lo que fomenta la informalidad. Esto se debe, principalmente,
a la falta de registro de esta actividad, derivada de la falta de representantes legales de
las OTA en Chile.

Ademas, al evaluar el actual marco normativo que rige a los alojamientos tradicionales,
evidenciamos que existen una serie de hormas y regulaciones que no son razonables o
proporcionadas, considerando los bienes juridicos que buscan tutelar. Como
consecuencia de esto, se crean barreras regulatorias a la entrada para nuevos actores.

Todo lo anterior nos lleva a la conclusion de que se debe elaborar un nuevo marco
regulatorio aplicable al mercado del hospedaje, que incluya a todos los actores
relevantes del mercado, en particular a las OTA y los STR, asegurando un nivel basico
de proteccién de los bienes juridicos claramente definidos, y suprimiendo las barreras
regulatorias que impiden la formalizacion y el ingreso de nuevos actores al mercado.
Todo lo anterior, con el fin de promover una evolucién competitiva del mercado.
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B. Clausulas de paridad de precios

i. Introduccién

En el presente capitulo, se aborda la segunda hipétesis de este informe,
correspondiente a la relevancia de las clausulas de nacion mas favorecida (“CNMF”) en
el mercado del hospedaje. Estas clausulas, que forman parte de los contratos entre
alojamientos y OTA, establecen que los alojamientos se comprometen a ofrecer precios
y condiciones en la plataforma que son iguales o mas favorables que los presentados
en cualquier otro canal de reserva.

Para evaluar la plausibilidad de que las CNMF presenten riesgos para la competencia
en el mercado del hospedaje y que sean relevantes en el contexto chileno, se adopt6
un enfoque analitico que comprende tres partes. Primero, una revision teorica para el
desarrollo de un marco conceptual donde se revisan las teorias de dafio y potenciales
eficiencias de estas clausulas, seguido por la revision de principales resultados de
estudios empiricos. Segundo, un analisis comparado a nivel internacional sobre la
jurisprudencia y la regulacién de las CNMF. Tercero, un analisis econdémico que evalla
tres aspectos fundamentales: la relevancia creciente de las OTA como canal de reservas
para los alojamientos; la identificacion de las OTA mas relevantes; y, la prevalencia de
las CNMF, confirmada por datos de oficios, web scraping®®' y datos de los alojamientos
oficiados.

La investigacion tedrica sugiere que estas clausulas pueden limitar la competencia en
precios entre las OTA y restringir la capacidad de los alojamientos para ofrecer precios
diferenciados. Adicionalmente, se plantea que las CNMF podrian erigir barreras de
entrada en el mercado de las OTA, dificultando la competencia y el ingreso de nuevas
plataformas. La evidencia empirica apunta a que el cambio de estas clausula o su
eliminacion implica una disminucion de precios de los hospedajes, principalmente en
hoteles pertenecientes a cadenas. La revision normativa y jurisprudencial revela que,
desde 2010, las CNMF han sido objeto de analisis y acciones por parte de autoridades
de competencia, evidenciando una diversidad de enfoques regulatorios a nivel
internacional. Se observan desde prohibiciones de las CNMF, hasta la adopcién de
compromisos para su modificacion.

En la seccién de andlisis econdmico, se evalla la relevancia de las OTA en el sector de
hospedaje, las participaciones de las OTA mas relevantes y el potencial uso de las
CNMF. Los resultados indican que el canal OTA tiene una importancia creciente para
los alojamientos, siendo Booking y Expedia las plataformas mas significativas. Por otro
lado, los oficios revelaron que ambas incluyen CNMF en sus contratos con una fraccion
mayoritaria de alojamientos. Por ultimo, constatamos que los precios observados

231 El web scraping es una técnica automatizada para recoger datos de sitios web, donde se utilizan
herramientas para acceder a una pagina web, descargar su contenido y extraer informacion relevante.
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muestran indicios que son consistentes con la existencia y un uso relevante de las
CNMF.

Tomados los hallazgos en conjunto, estos proveen motivos suficientes para recomendar
al Fiscal Nacional Econdmica evaluar iniciar una investigacion por eventuales
infracciones al Decreto Ley N°211.

ii. Antecedentes

Las CNMF?%2 son disposiciones contractuales a través de las cuales el proveedor se
compromete a ofrecer y garantizar las mejores condiciones de precio a determinado
intermediador, en comparacion al resto de canales de venta?3. Estas clausulas son
utilizadas tanto en el comercio tradicional como en el digital, alcanzando a la prestacion
del servicio de alojamiento a través de OTA. Estas restricciones contractuales, aplicadas
a los contratos de intermediacion de reservas de hospedajes, han sido objeto de
escrutinio por diversas autoridades de competencia desde el 2010 debido a sus posibles
efectos exclusorios y explotativos?3423,

Para el caso particular de las OTA, se identifican principalmente dos tipos de CNMFZ¢;
amplias y estrechas. Las clausulas amplias prohiben a los alojamientos ofrecer
condiciones mas favorables (precios y/o habitaciones) en cualquier otro canal de venta
que no sea la OTA contratada. En contraste, las clausulas estrechas permiten precios
mas bajos en otros canales, pero no en la pagina web publica del alojamiento. Respecto
a este ultimo, los alojamientos si pueden ofrecer precios mas baratos por programas de
fidelizacion, o con el ingreso del huésped mediante la creacién de un usuario. Y las
CNMF pueden, dependiendo de su redaccion contractual, adoptar una amplia gama de
diferentes formas.

232 | as Clausulas de Nacién Mas Favorecida (CNMF), originarias del comercio internacional, se aplican
también en el &mbito microeconémico, como parte de contratos entre proveedores y compradores. Estas
clausulas garantizan que cualquier condicién favorable adicional ofrecida posteriormente a otro comprador
también se extienda al comprador original, promoviendo la igualdad y previniendo la discriminaciéon de
precios. Sin embargo, en el contexto de las plataformas intermediarias, las CNMF funcionan de manera
distinta a las tradicionales. En lugar de comprometerse a precios uniformes para todos los compradores, se
establece un acuerdo entre vendedor y plataforma sobre los precios cobrados a terceros, creando
dinamicas diferentes en mercados con multiples plataformas. Estas clausulas, aunque pueden ser
beneficiosas en ciertos contextos, también pueden restringir la competencia de precios y limitar la entrada
de nuevos competidores, llevando a que sean objeto de revision y regulacion por autoridades de
competencia en varios paises.

233 Colangelo, M. «Parity Clauses and Competition Law in Digital Marketplaces: The Case of Online Hotel
Booking» Journal of European Competition Law & Practice 8, n°® 1 (2017): 3.

234 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2187.

235 European Commission. Directorate General for Competition «Market Study on the Distribution of Hotel
Accommodation in the EU: Final Report» 2022. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de
diciembre de 2023): 24.

236 European Commission. Directorate General for Competition «Market Study on the Distribution of Hotel
Accommodation in the EU: Final Report» 2022. Disponible en el siguiente vinculo ((ltimo acceso: 26 de
diciembre de 2023): 22-23.
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344. La Figura 36 ilustra, la restriccion vertical que genera la clausula implementada por las
OTA. Los hospedajes distribuyen habitaciones por diferentes canales: en el ejemplo, se
observa el directo y a través de dos OTA. Si una OTA vende la habitacion, el hospedaje
recibe una venta distinta de cada canal: P! de la OTA 1, P2 de la OTA 2,y P, por venta
directa®®’. No obstante, el huésped siempre paga P,, ya que la CNMF impide diferencias
de precios por canal, asegurando ingresos variados para el hospedaje segun el canal
de venta. Las CNMF garantizan a cada OTA que ningun otro canal ofrecerd un precio
final mas bajo, no por menores costos, sino por acuerdos que mantienen los precios de
la competencia®®. Y, en un mercado donde la mayoria de las plataformas aplican CNMF
amplias con la mayoria de los proveedores, estos Ultimos, generalmente, tendran que
establecer un precio idéntico en todas las plataformas?®.

Figura 36. Esquema de Funcionamiento de CNMF amplia en caso de OTAy

Hospedajes.
Hospedaje
A &
Clausula de Nacion
Mas Favorecida
(restriccion contractual) Pu1 Pu2
OTA1 OTA 2
r Y
Precio restringido | _p
por CNMF b
Huesped

Fuente: Elaboracion Propia.

345. El objetivo de las OTA con las CNMF seria asegurar que los clientes que encontraron la
habitacién en la OTA, no realicen la reserva en otro canal?®. En otras palabras,

237 Como se observa, en las CNMF en el mercado de la intermediacion digital la restriccion vertical genera
una restriccion horizontal entre los distribuidores que pueden vender el bien final. Wijckmans, F., &
Tuytschaever, F. Vertical agreements in EU competition law. (Oxford: Oxford University Press, 2011), 291.

238 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2178.

239 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2178.

240 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2178, 2183-85, 2194, 2199-2200.
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buscarian limitar la capacidad de los alojamientos para desviar clientes a su propio portal
de reservas u otro canal, lo que se conoce como aprovechamiento gratuito o free
riding?*!. Tedricamente, una CNMF podria prevenir este resultado, permitiendo a una
OTA de servicio completo evitar que los hoteles se aprovechen gratuitamente de sus
esfuerzos publicitarios, y asi ser compensada por los servicios adicionales que ofrece?*2,
Si los consumidores valoran altamente a las OTA de servicio completo, se beneficiaran
de ello.

Las restricciones verticales derivadas de estas clausulas pueden ser restrictivas para la
competencia, sin embargo, también pueden tener efectos procompetitivos que generan
eficiencias e incentivan a las OTA a participar en el mercado. En lo que sigue de esta
seccion?, se examinaran las teorias de dafio asociadas con las CNMF, las potenciales
eficiencias generadas por éstas, asi como los resultados de algunos estudios empiricos
sobre los efectos en la dindmica competitiva y en precios producto de la modificacién o
eliminacion de estas clausulas.

a. Teorias de Daino de las CNMF

Las principales preocupaciones de las CNMF, desde la perspectiva de libre
competencia, son de caracter horizontal. Esto ya que producirian la suavizaciéon de la
competencia en precios (comision cobrada por intermediacion) de las OTA y la
generacion de barreras de entradas en dicho mercado.

La suavizacion de la competencia en precios viene dada, en parte, porque las CNMF
restringen la capacidad de los alojamientos para ofrecer precios diferenciados en
funcion de las comisiones que cobra cada OTA, eliminando el incentivo de las
plataformas de disminuir la comisiéon?*. Por lo tanto, el precio deja de ser informativo
para el consumidor, disminuyendo la competencia en el mercado del hospedaje. Esto,
ya que el precio no reflejaria el verdadero costo del canal especifico, evitando que la
competencia sea en base a la calidad de la intermediacién o el valor agregado que
puede ofrecer la OTA, como la atencién al cliente, los tiempos de cancelacién y el
servicio postventa?®®. De esta manera, en el caso de clausulas amplias, puede incentivar

241 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2178, 2183-85, 2194, 2199-2200

242 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2183-2187.

243 E| desarrollo tedrico de esta seccion se enfoca exclusivamente en el precio, pero es importante sefialar
que las CNMF también pueden incluir restricciones similares relacionadas con las condiciones de venta o
la disponibilidad del producto.

244 LEAR, «Can ‘Fair’ prices be unfair? A Review of Price Relationship Agreements» septiembre 2012.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

245 | EAR «Can ‘Fair’ prices be unfair? A Review of Price Relationship Agreements» septiembre 2012.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).
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aumentos de comision en las plataformas?#-24’, lo que puede repercutir en aumento de
los precios finales, producto de la incorporacién de este costo por parte del hospedaje?*®
249 Estos mayores precios en comision como la tarifa del hospedaje disminuyen el
bienestar de los alojamientos y consumidores. La relevancia de este efecto incrementa
a medida que la sustituibilidad sea baja®®, es decir, los alojamientos no dejaran de
participar de una plataforma que aument6 su comision, ya que esto implicaria dejar de
recibir una proporcion relevante de reservas.

Autoridades de competencia han sefialado que las CNMF estrechas pueden replicar los
mismos efectos que las CNMF amplias?12°2, especialmente cuando los hospedajes no
reduzcan su precio de venta directa “privado”. Entonces, frente a aumentos de
comisiones aumentarian sus precios en los canales OTA y directo, resultando en precios
mas altos para el consumidor.

Por otro lado, las CNMF pueden estar generando barreras de entrada en el mercado de
las OTA?%3254 Por ejemplo, si una nueva OTA intenta establecerse ofreciendo menores
comisiones a los alojamientos, se encuentra con la restriccion de que los alojamientos
no pueden ofrecer precios mas bajos debido a las clausulas. En un mercado de dos
lados, donde es crucial atraer tanto a consumidores como a proveedores de alojamiento,
la incapacidad para competir en precio obstaculiza severamente la capacidad de las

246 Fletcher, A., & Hviid, M. «Broad retail price MFN clauses: are they RPM “at its worst”? » Antitrust Law
Journal 81, n° 1 (2016): 73-75.

247 Este efecto también fue sefialado por la autoridad de competencia de Reino Unido para el caso de los
comparadores seguros automotrices que tienen clausulas contractuales similares al caso observado en las
OTA. CMA. «Private motor insurance market investigation, Final Report». 2013. Disponible en el siguiente
vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 8-13 y 8-14.

248 Boik, A., & Corts, K. S. «The Effects of Platform Most-Favored-Nation Clauses on Competition and Entry»
The Journal of Law and Economics 59, n° 1 (2016):106-108, 121.

249 Montjoye, Y., Schweitzer, H., Crémer, J. Competition policy for the digital era: Final report. Publications
Office of the European Union Publications, 2019: 56. Disponible en el siguiente vinculo (dltimo acceso: 22
de diciembre 2023)

250 Boik, A., & Corts, K. S. «The Effects of Platform Most-Favored-Nation Clauses on Competition and Entry»
The Journal of Law and Economics 59, n° 1 (2016):107, 116-118.

251 CMA. «Digital comparison tools market study: Final report. Paper E: Competitive landscape and
effectiveness of competition». 2017. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de
2023): 43-44.

252 European Commission, Directorate General for Competition. «Guidelines on vertical restraints 2022/C
248/01» Official Journal of the European Union. 2022. Disponible en el siguiente vinculo (tltimo acceso: 26
de diciembre de 2023): 79.

253 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2181, 2185-2187.

254 Este efecto también fue sefialado por la autoridad de competencia de Reino Unido para el caso de los
comparadores seguros automotrices que tienen clausulas contractuales similares al caso observado en las
OTA. CMA. «Private motor insurance market investigation, Final Report». 2013. Disponible en el siguiente
vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 8-13 y 8-14.
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nuevas plataformas para entrar y crecer en el mercado?®. Esto puede generar un tipping
donde las plataformas existentes mantienen su posicion de mercado, lo que a su vez
puede reducir la competencia general.

Boik y Corts (2016)?°°, modelan que tedricamente las CNMF de precios tienden a
incrementar comisiones y precios. El nivel de incremento en precios y comisiones —y la
probabilidad que perjudique a las plataformas— depende de la elasticidad de la
demanda agregada que muchas veces esta relacionada con la sustitubilidad®’. Por
ejemplo, entre menos probabilidades tengan los alojamientos de llegar a los
consumidores directamente, los alojamientos incorporarian la comisién a su estructura
de costos incrementado asi el precio, perjudicando a los consumidores 28, Asimismo,
modelan que las CNMF pueden desalentar la entrada de empresas con modelos de
negocio de menor costo (menor comisioén), debido a que no pueden atraer consumidores
por precio®®,

b. Potenciales eficiencias de las CNMF

La potencial eficiencia generada por las CNMF en el mercado de las OTA analizada en
la literatura esta relacionada con que servirian para proteger la inversién realizada por
la plataforma, mediante la reduccion del riesgo de aprovechamiento gratuito, lo que las
podria convertir en una restriccidn accesoria necesaria para que puedan participar en el

255 Montjoye, Y., Schweitzer, H., Crémer, J. Competition policy for the digital era: Final report. Publications
Office of the European Union Publications, 2019: 56-57. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso:
26 de diciembre de 2023).

256 Boik, A., & Corts, K. S. «The Effects of Platform Most-Favored-Nation Clauses on Competition and Entry»
The Journal of Law and Economics 59, n° 1 (2016): 106-107.

257 Montjoye, Y., Schweitzer, H., Crémer, J. Competition policy for the digital era: Final report. Publications
Office of the European Union Publications, 2019: 56. Disponible en el siguiente vinculo (dltimo acceso: 26
de diciembre de 2023).

257 Boik, A., & Corts, K. S. «The Effects of Platform Most-Favored-Nation Clauses on Competition and Entry»
The Journal of Law and Economics 59, n° 1 (2016):107.

258 \Wang y Wright (2020) llegan también a esta misma conclusion, donde el bienestar por la CNMF amplias
disminuye tanto para los alojamientos como consumidores, donde estos ultimos son los mas perjudicados
debido al aumento de precios. Wang, C., & Wright, J. «Search platforms: Showrooming and price parity
clauses» The RAND Journal of Economics 51, n° 1 (2020): 32-58.

259 Montjoye, Y., Schweitzer, H., Crémer, J. Competition policy for the digital era: Final report. Publications
Office of the European Union Publications, 2019: 56. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26
de diciembre de 2023).

259 Boik, A., & Corts, K. S. «The Effects of Platform Most-Favored-Nation Clauses on Competition and Entry»
The Journal of Law and Economics 59, n° 1 (2016):113-129.
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mercado (ancillary restraint)?60-261-262-263 Este aprovechamiento gratuito puede ser mas
relevante en los mercados en linea (online) debido a los bajos costos de busquedas, y
la facilidad de cambios de los consumidores de no quedarse con la OTA donde
encontraron el hospedaje (esto se conoce como showrooming)264-265,

Sin embargo, como ya observamos en las teorias de dafio, este argumento de eficiencia
debe tomarse con precaucion, porque las OTA se podrian estar beneficiando de una
reduccién de la competencia en el mercado de las plataformas?®. En este sentido,
autores®®’ sefialan que existen al menos dos razones para cuestionar si el
aprovechamiento gratuito seria tan sustancial como para hacer que las OTA no sean
rentables e inducir su salida.

Primero, estan los costos de transaccion del consumidor, donde estos probablemente
no van a buscar en multiples sitios los alojamientos, es decir encontrarlos en uno (i.e.
OTA) y reservarlo en otro (otra OTA, o directamente con el hospedaje). En este sentido,
el consumidor podria preferir mantenerse en una OTA por diversas razones, por
ejemplo, al tener guardada la informacién de pago, por el tiempo que tomaria realizar la
reserva en otro canal, o si tienen multiples destinos con hospedajes reservados en el
mismo sitio?%.

Segundo, ciertos hospedajes pueden necesitar los servicios proporcionados por las
OTA, ya que les resulta costoso proporcionar esos servicios por si solos. Si los hoteles
pagan a la OTA por sus servicios, los consumidores que buscan en la OTA, pero
compran en el sitio del hospedaje no estarian aprovechandose de este servicio
gratuitamente?®®,

260 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2178, 2183-85, 2194, 2199-2200.

261 Wang, C., & Wright, J. «Platform investment and price parity clauses» The Journal of Industrial
Economics 71, n° 2 (2023): 539-542.

262 | EAR «Can ‘Fair’ prices be unfair? A Review of Price Relationship Agreements» septiembre 2012.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 89-90)

263 Fletcher, A., & Hviid, M. «Broad retail price MFN clauses: are they RPM “at its worst”? » Antitrust Law
Journal 81, n° 1 (2016): 91-95.

264 Akman, P., & Daniel Sokol, D. «Online RPM and MFN under antitrust law and economics» Review of
Industrial Organization 50, (2017):137.

265 Wang, C., & Wright, J. «Platform investment and price parity clauses» The Journal of Industrial
Economics 71, n° 2, (2023): 539.

266 Buccirossi, P. «Parity clauses: Economic incentives, theories of harm and efficiency justifications»
Competition Law & Policy Debate 1, n° 3 (2015): 43-52.

267 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2184.

268 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018): 2184-2185.

269 Baker, J. B., & Morton, F. S. «Antitrust enforcement against platform MFNs» The Yale Law Journal 127,
(2018):2185.
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En casos de libre competencia internacionales, especialmente en los relacionados con
plataformas, el argumento del aprovechamiento gratuito y la necesidad de las CNMF
para prevenirlo ha sido parte fundamental de la discusion. 2’° A pesar de su importancia,
el debate legal se ha mantenido en su mayoria a un nivel tedrico, con escasas
investigaciones empiricas sobre los efectos reales del aprovechamiento gratuito.

En 2020, el Bundeskartellamt>* llevd a cabo una investigacion empirica pionera,
utilizando una encuesta a 1,525 consumidores?’? para evaluar el impacto posterior a la
prohibicion de las CNMF. Esta encuesta, realizada a la poblacién alemana mayor de 18
afos se centrd especificamente en el comportamiento de reservas de alojamiento en
tiempo real dentro de Alemania. En relacion con el aprovechamiento gratuito, los
resultados revelaron que solo el 1% de los usuarios que encontraron alojamiento a
través de Booking finalmente reservaron directamente en el sitio del hospedaje, lo que
representa a 4 encuestados, mientras que 2 lo hicieron en otras OTA. De manera similar,
para los que encontraron el hospedaje en la OTA HRS, aproximadamente el 1% de los
usuarios reservo directamente y otro 1% opté por otra OTA?3-274, Asimismo, se encontrd
que los consumidores que reservan a través de canales directos generalmente ya
conocen el alojamiento o lo encuentran en Google. La encuesta mostrd que Booking no
es solo el canal de reservas en linea mas importante para aquellas realizadas por
primera vez, sino que también procesa una parte significativa de las reservas realizadas
por consumidores que ya conocian el alojamiento.

Adicionalmente, consultaron a los consumidores si comparaban los precios de un
hospedaje particular antes de reservar. El 65% de los consumidores no comparan
precios antes de realizar una reserva. Las principales razones para no comparar
incluyen la complejidad de verificar multiples sitios web y la percepcion de que el precio
era razonable. Los clientes de Booking valoraban la conveniencia y las condiciones de
reserva de la plataforma. Solo un pequefio porcentaje de los consumidores, menos del
10%, comparé activamente los precios en Booking con los del sitio web del hotel.
Ademas, solo el 30% de quienes reservaron directamente en el sitio web del hotel

270 Bundeskartellamt. «The effects of narrow price parity clauses on online sales — Investigation results from
the Bundeskartellamt's Booking proceeding. Series of Bundeskartellamt papers on "Competition and
Consumer Protection in the Digital Economy"» Agosto 2020. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 2.

2711 Bundeskartellamt. «The effects of narrow price parity clauses on online sales — Investigation results from
the Bundeskartellamt's Booking proceeding. Series of Bundeskartellamt papers on "Competition and
Consumer Protection in the Digital Economy"» Agosto 2020. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 52-63.

272 La muestra inicial fue de 2.533 usuarios, sin embargo, las preguntas de comportamiento en reservas
son solo para aquellos que las hicieron en algun canal que permitia hacer reservas en tiempo real como
OTA, aerolineas, sitios web de hoteles, entre otros.

273 En el caso de Expedia, los 5 encuestados que encontraron su hospedaje a través de esta plataforma
realizaron la reserva directamente en ella.

274 Los resultados balanceados indicaron que menos del 1% reservo directamente en el caso de haber
encontrado el alojamiento en Booking, 3.6% en el caso de HRS y el 0% en el caso de Expedia.
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compararon precios en otros sitios, generalmente utilizando plataformas como Booking,
HRS o Trivago.

En resumen, el estudio del Bundeskartellamt (2020) encontré que la mayoria de los
consumidores alemanes que descubren alojamientos a través de las OTA tienden a
hacer sus reservas a traves de estas. Las reservas en el canal directo de alojamientos
encontrados inicialmente en OTA son notablemente bajas. La mayoria de los
consumidores no compara precios, ya que solo un 10% de los que encontraron su
alojamiento en Booking compar6 con el sitio directo del hospedaje. Por consiguiente, el
Bundeskartellamt (2020) sefiala que, incluso en un ambiente competitivo sin la CNMF
estrecha, el aprovechamiento gratuito no tiene relevancia cuantitativa significativa en el
caso aleman. 2”® De esta forma, las CNMF estrecha es una medida desproporcionada,
ya que los usuarios que no utilizan las OTA deben pagar una tarifa mas alta?®.

c. Revision de Estudios Empiricos

Tras la modificacion o eliminacién de las CNMF en varios paises, diversos estudios han
examinado el impacto en el comportamiento de las reservas y en precios de los
hospedajes en las OTA y en el canal directo del Hospedaje. En la presente seccion se
resume, en primer lugar, los principales hallazgos de la autoridad de competencia
alemana Bundeskartellamt (2020), que realiza un andlisis sobre cdmo la prohibicién de
las CNMF estrechas afect6 a las principales OTA. En segundo lugar, se resumen los
hallazgos de tres trabajos empiricos que analizan el comportamiento de los precios,
tanto para aquellos paises en gque se produjo un cambio de clausulas amplias a
estrechas (la mayoria de los paises de Europa), asi como aquellos paises que las
eliminaron en el periodo de analisis (Alemania y Francia).

El Bundeskartellamt (2020) es a la fecha la Unica autoridad nacional que ha realizado
una investigacion sobre el estado de la competencia posterior a la abolicion de las
CNMF estrechas. Para ello conté con datos de las tres principales OTA: Booking,
Expedia y HRS. Encuestaron a 260 alojamientos de Alemania que utilizan al menos una
de las OTA relevantes, junto con la encuesta a consumidores comentada en la seccion
anterior. La investigacion muestra que, Booking, HRS y Expedia, han aumentado su
posicion de mercado y participacion en el sector, mientras que otras plataformas han
tenido un crecimiento mas marginal. En particular, Booking ha fortalecido su posicién
como lider en el mercado de reservas de hospedaje en linea en Alemania, tanto en

275 Cita original: “Bundeskartellamt it thus can be ruled out even for a competitive environment without the
narrow price parity clause that free-riding is of any quantitative relevance (...) Against this background the
Bundeskartellamt does not expect Booking.com to incur any relevant loss of turnover in the future if the
platform continues to refrain from using the narrow price parity clause” Bundeskartellamt (2020) (p. 6 - 7)

276 Cita original: “According to the Bundeskartellamt's investigations the narrow price parity clause is thus an
excessive measure as it leads to a situation where consumers who do not use Booking.com’s services have
to pay higher room rates.” Bundeskartellamt. «The effects of narrow price parity clauses on online sales —
Investigation results from the Bundeskartellamt's Booking proceeding. Series of Bundeskartellamt papers
on "Competition and Consumer Protection in the Digital Economy"» Agosto 2020. Disponible en el siguiente
vinculo (dltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 8.
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ventas como en hospedajes en su plataforma. Este crecimiento da pie para argumentar
que las OTA siguen siendo canales importantes en las reservas a pesar de que los
hoteles puedan ofrecer precios diferentes en sus sitios.

La encuesta realizada a hospedajes por el Bundeskartellamt (2020) revela que mas del
65% considera a Booking como esencial para su estabilidad econémica, y un 30% lo ve
como importante para impulsar sus ventas?’’. Se indag6 si estos alojamientos ofrecen
tarifas mas bajas o condiciones mas ventajosas en sus propios sitios web en
comparacion con Booking. De aquellos con capacidad de reserva en tiempo real en sus
sitios web, un 72% afirmé ofrecer precios o condiciones diferentes. Por otro lado, entre
los que tienen sitio web, pero sin opcién de reserva en linea, el 47% realizé una
diferenciacién de precios?’®. Estos hallazgos permitieron al Bundeskartellamt concluir
que existia una restriccion a la competencia, debido a que ha permitido a los hoteles
aplicar estrategias de venta mas auténomas y flexibles, como es la diferenciacion de
precios?’.

De los estudios empiricos, el primero es el de monitoreo realizado por la European
Competition Network (2016)?%°. Estimaron, mediante de un modelo de diferencias en
diferencias con variable dependiente binaria®®, el impacto de la modificacion de las
CNMF amplias y estrechas, y para el caso aleman, la prohibicién de las CNMF para
HRS y Booking. Para esto utilizaron datos solicitados a las OTA, hospedajes, y un web
scraping de un metabuscador entre febrero 2015 y septiembre 2016. Encontraron que
el cambio de las clausulas amplias a estrechas en Booking y Expedia resulté en una
mayor probabilidad de diferenciacién de precios entre OTA, para casi todos los paises

217 Bundeskartellamt. «The effects of narrow price parity clauses on online sales — Investigation results from
the Bundeskartellamt's Booking proceeding. Series of Bundeskartellamt papers on "Competition and
Consumer Protection in the Digital Economy"» Agosto 2020. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 22 de diciembre de 2023): 25y 26.

278 Bundeskartellamt. «The effects of narrow price parity clauses on online sales — Investigation results from
the Bundeskartellamt’'s Booking proceeding. Series of Bundeskartellamt papers on "Competition and
Consumer Protection in the Digital Economy"» Agosto 2020. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 37 y 38.

279 Cita original: “The frequency and extent of price differentiation can be seen to vary from case to case.18
This development confirms the conclusion reached by the Bundeskartellamt in its prohibition decision which
stated that the narrow price parity clause restricted hotel competition.” Bundeskartellamt. «The effects of
narrow price parity clauses on online sales — Investigation results from the Bundeskartellamt’s Booking
proceeding. Series of Bundeskartellamt papers on "Competition and Consumer Protection in the Digital
Economy"» Agosto 2020. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 5.

280 European Competition Network. «Report on the monitoring exercise carried out in the online hotel
booking sector by EU competition authorities in 2016» 2016. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023).

281 | a variable dependiente es binaria y se define como 1 si al menos un precio de una OTA difiere en mas
del 5 por ciento de otro precio de una OTA en una misma busqueda. El modelo posee una variable binaria
de tratamiento que es 1 cuando el pais del hospedaje estaba sujeto a clausulas estrechas, y en el caso
aleman 1 cuando se eliminaron las CNMF. Controlan por caracteristicas de la estadia como duracion, si
contiene dias de fin de semana, dummy mensuales de la fecha de busqueda y de la fecha de llegada.
Robustecen la estimacion utilizando informacion de hospedajes de Canada.
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miembros del estudio?®?. En Alemania, donde se prohibieron las clausulas, también se
observé mayor probabilidad en la diferenciacion de precio entre OTA. Las
probabilidades de diferenciacion de precios considerando todas las OTA van desde un
8,2% para Hungria hasta 14% Republica Checa, mientras que en Alemania es de un
3,5%.%28% Adicionalmente al realizar las regresiones solo para hospedajes pertenecientes
a una cadena, con todas las OTA, las probabilidades de diferenciacion de precios
aumentaron en casi todos los casos?®*,

Por otro lado, Hunold et al. (2018)?% investigd el impacto de la eliminacion de las CNMF
en Alemania, utilizando un modelo de diferencias en diferencias similar al de la
European Competition Network (2016). La variable dependiente binaria permite
determinar cual canal ofrece precios mas bajos, realizando una regresion para el caso
del canal directo como el de Booking. Los datos usados fueron recopilados mediante
web scraping del metabuscador Kayak y de Booking entre enero de 2016 y enero de
2017. Los resultados de las estimaciones indicaron que, en el caso de establecimientos
pertenecientes a cadenas hoteleras, el canal directo tenia un 36% mas de probabilidad
de ofrecer tarifas mas bajas, mientras que Booking redujo en un 20% su probabilidad de
ser el mas econémico. Sin embargo, para hoteles independientes, Booking mantuvo un
46% de probabilidad de ofrecer precios mas bajos. En conclusion, en Alemania la
eliminacion de las CNMF influyé diferencialmente en los canales de reservas,
favoreciendo a los canales directos en el caso de cadenas hoteleras, mientras que en
hoteles independientes Booking se mantuvo como una opcion de precios bajos.

Adicionalmente, Ennies et al. (2023)?% analizan el cambio de clausulas amplias a
estrechas en cadenas de hospedaje, y la eliminacion de estas en Alemania y Francia.
Utilizan datos de cadenas hoteleras obtenidos de los hospedajes. De manera general,
encontraron que la probabilidad de que el canal directo sea en promedio mas barato
que las OTA es entre un 5% a 10% para cadenas de gama media y de lujo, sin embargo,
la probabilidad es negativa para hoteles econémicos. Cuando estimaron esto para cada
pais, encontraron que en Alemania la probabilidad de una baja de precios es significativa
solo para hoteles de gama media, siendo en el canal directo de entre un 14% a 17% .

282 | g estimacion de diferenciacion de precios entre OTA no dio significativa para Paises Bajos. European
Competition Network. «Report on the monitoring exercise carried out in the online hotel booking sector by
EU competition authorities in 2016» 2016. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre
de 2023): 34.

283 European Competition Network. «Report on the monitoring exercise carried out in the online hotel
booking sector by EU competition authorities in 2016» 2016. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 32-36.

284 56lo no aumentd para el caso de Hungria que la probabilidad para cadenas de diferenciacién de precios
entre OTA correspondié a un 6%, mientras con todos los establecimientos, era de un 8,2%. European
Competition Network. «Report on the monitoring exercise carried out in the online hotel booking sector by
EU competition authorities in 2016» 2016. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre
de 2023): 34.

285 Hunold, M., Kesler, R., Laitenberger, U., & Schllitter, F. «Evaluation of best price clauses in online hotel
bookings» International Journal of Industrial Organization, 61, (2018): 542-571.

286 Ennis, S., Ivaldi, M., & Lagos, V. «Price-Parity Clauses for Hotel Room Booking: Empirical Evidence from
Regulatory Change» The Journal of Law and Economics 66, n° 2 (2023): 309-331.
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En el resto de Europa, los hoteles de gama media y de lujo tienen una probabilidad entre
10% a 15% de que el canal directo sea mas barato. Estas probabilidades aumentan al
controlar por el resto de los paises del mundo y disminuye la probabilidad negativa de
los hoteles econémicos.

En resumen, segun los datos empiricos, la eliminacion o cambios de las CNMF ha
ocasionado cambios significativos en las estrategias de precios, y por lo tanto afectan la
competencia en el mercado del hospedaje. Tras su modificacion o abolicion, las OTA
siguen teniendo una presencia notable como canal de reserva, pero los alojamientos
disfrutan de una mayor autonomia para fijar sus precios, lo que apunta a un incremento
en la competencia y a una flexibilidad en sus estrategias de venta. Esta mayor
flexibilidad se traduce en una probabilidad incrementada de que los hospedajes ofrezcan
precios mas competitivos en sus canales directos, particularmente en el caso de
cadenas hoteleras. Sin embargo, en el caso de hoteles independientes o en hoteles
econdmicos pertenecientes a cadenas, pareciera ser que las OTA continlan siendo una
opcién competitiva en cuanto a precios. Estos cambios reflejan la evolucion hacia un
mercado de reservas en linea mas dindmico y potencialmente mas competitivo, lo que
conlleva implicaciones significativas tanto para consumidores como para los
hospedajes.

d. Estudio comparado de las CNMF aplicadas por las OTA

Las CNMF han sido objeto de amplio estudio y analisis en el &mbito del derecho de la
competencia, enfocdndose principalmente en las posibles afectaciones a la
competencia que podrian generar en el mercado de intermediacién de alojamientos
turisticos. En esta seccién, abordaremos como se han tratado estas clausulas en
diferentes paises y sistemas juridicos, especialmente en lo que respecta a las medidas
adoptadas para prohibirlas o restringirlas en el contexto del mercado de las OTA.

Desde 201077, las CNMF, en el contexto del mercado de las OTA, han captado la
atencion de diversas autoridades nacionales de competencia a nivel mundial. No
obstante, la intervencion de estas autoridades ha variado considerablemente?®®. Hasta
la fecha, nos encontramos con investigaciones®® realizadas contra determinados

287 European Commission. Directorate General for Competition «Market Study on the Distribution of Hotel
Accommodation in the EU: Final Report» 2022. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de
diciembre de 2023): 22.

288 Akman, P. «A Competition Law Assessment of Platform Most-Favored-Customer Clauses» Journal of
Competition Law & Economics 12 (2016): 2.

289 A modo de ejemplo, los siguientes: Autoridad Alemana de Competencia, Decisién B 9 — 66/10, 20 de
diciembre de 2013; Autoridad Alemana de Competencia, Decision B 9 — 121/13, 22 de diciembre de 2015;
Tribunal de Patentes y Mercado de Suecia (Swedish Patent and Market Court), PMT 7779-18, 20 de julio
de 2018.
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agentes del mercado?®, asi como paises que han establecido prohibiciones legales
sobre el uso de estas clausulas en el sector de intermediacién de alojamientos??.

Como se ha mencionado anteriormente, una de las maneras de abordar el andlisis de
estas clausulas es a través de la investigacién de agentes especificos en el mercado.
En tales casos, las posibles restricciones o prohibiciones se aplicaran exclusivamente
al o los agentes investigados y podrian resultar en sanciones o en la adopcién de
medidas correctivas. Un ejemplo pionero en la sancién del uso de CNMF en el contexto
del mercado del hospedaje fue el caso llevado a cabo por la Oficina Federal de Carteles
de Alemania (FCO) contra la plataforma HRS en 20132°2, Aunque esta decision fue
apelada ante el Tribunal Regional Superior de Dusseldorf (Oberlandesgericht
Disseldorf), la postura de la FCO fue ratificada?®®, manteniendo asi la prohibicion del
uso de estas clausulas en los contratos que HRS establecia con los alojamientos.

Poco tiempo después, el afio 20152%, esta misma autoridad inicié un procedimiento en
contra de Booking, llegando al mismo resultado, es decir, la prohibicién de todo tipo de
CNMF. Luego, esta sentencia fue apelada ante el Tribunal Regional Superior de
Dusseldorf, instancia en la que se revoco la sentencia de FCO, reestableciéndose la
legalidad de las clausulas en cuestiéon?%. Sin embargo, el afio 2019 el Tribunal Federal
de Justicia revocé esta Ultima sentencia y confirmé la ilegalidad de las CNMF estrechas
de Booking?®.

Otro caso relevante que resulté en la imposicién de sanciones fue el llevado en contra
de Booking, discutido en el Tribunal de Patentes y Mercado de Suecia (Swedish Patent
and Market Court)?®” en 2018. La sentencia de dicho Tribunal fue la prohibicién de que
Booking aplicara CNMF en los contratos con hoteles. No obstante, esta decision fue
posteriormente revocada por el Tribunal de Apelacion de Patentes (Court of Patent

290 Muchas de las investigaciones llevadas a cabo terminaron con la adopcion de compromisos de parte de
las OTA: Japan Fair Trade Commission. Approval of the Commitment Plan submitted by Booking.com B.V.
16 de marzo de 2022; Competition Comission of Hong-Kong. Competition Commission accepts
commitments offered by online travel agents. 13 de mayo de 2020; Australian Competition and Consumer
Commission. Expedia and Booking.com agree to reinvigorate price competition by amending contracts with
Australian hotels. 01 de septiembre 2016, entre otras.

291 Francia, Austria, Italia, Bélgica, entre otros.

292 Oficina Federal de Carteles de Alemania (Bundeskartellamt), Decision B 9 — 66/10 del 20 de diciembre
de 2013. A la fecha de la promulgacion de la sentencia HRS utilizaba clausulas de paridad amplias.

293 Tribunal Regional Superior de Dusseldorf (Oberlandesgericht Dusseldorf), Decisién VI - Kart 1/14 (V), 9
de enero del 2015;

2% Oficina Federal de Carteles de Alemania (Bundeskartellamt), Decision B 9 — 121/13 de 22 de diciembre
de 2015. A la fecha de la promulgacién de la sentencia Booking.com utilizaba clausulas de paridad
estrechas.

2% Tribunal Regional Superior de Dusseldorf (Oberlandesgericht Dusseldorf), Caso 2/16(V), 4 de junio de
2019.

2% Tribunal Supremo Federal de Alemania (Bundesgerichtshof), Caso KVR 54/20, 18 de mayo de 2021.

297 Tribunal de Patentes y Mercados de Estocolmo (Swedish Patent and Market Court), caso PMT 13013-
16, 20 de junio de 2018.
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Appeals) 2%, El Tribunal de Apelacién argumentd que estas clausulas no tenian la
capacidad de restringir la competencia, revocando asi la sentencia de primera instancia.
Contrariamente, el caso llevado por la Comisibn de Competencia de la India
(Competition Commission of India) contra MakeMyTrip y Oravel Stays Limited?®® culminé
con la prohibicién del uso de las CNMF-.

Por otro lado, hay investigaciones que han concluido con la aceptacion e incorporacion
de compromisos presentados por las OTA denunciadas, o con el cese de las conductas
investigadas. Un ejemplo es el procedimiento de 2014 llevado a cabo por las autoridades
de competencia de Francia, Italia y Suecia, en coordinacion con la Comision Europea,
en contra de Booking. En este proceso, la empresa propuso distintas versiones de
compromisos que fueron sometidas a pruebas de mercado por cada una de las
autoridades, resultando en resoluciones que evaluaron y aceptaron su contenido3%,
aplicAndose estas disposiciones en toda la Unidon Europea. Ademas, desde 2015 hasta
la fecha, se han desarrollado procedimientos por autoridades de libre competencia en
Australia®®?, Nueva Zelanda®®?, Polonia®®®, Hong Kong*** y Jap6n®®, en los cuales las
OTA investigadas presentaron compromisos o modificaron su conducta, poniendo fin a
las investigaciones en cuestion.

Por dltimo, se ha observado que algunos paises europeos han prohibido las CNMF a
nivel sectorial mediante modificaciones legales. En otras palabras, se ha establecido
expresamente la prohibicion de que las OTA impongan este tipo de clausulas a los
hospedajes, consagrando la libertad de estos ultimos de fijar libremente los precios en
todos sus canales. A continuacién, mencionaremos las modificaciones legales en cinco
paises: Francia, Austria, Italia, Bélgica, Portugal y Suiza.

2% Tribunal de Apelacion de Patentes de Suecia (Patent- och marknads6verdomstolen), caso PMT 7779-
18, 9 de mayo de 2019.

299 Comisién de Competencia de la India (Competition Comission of India), Caso N° 14 of 2019 & 01 of
2020, 20 de octubre de 2022.

300 En Francia: Autoridad de Competencia (Autorite de Concurrence), Decisién N° 19-D-23, 10 de diciembre
2019; en ltalia: Autoridad de Competencia y del Mercado (L' Autorita Garante de la Concorrenza e del
Mercato), Procedimiento N° 25940, 11 de abril 2016; en Suecia: Autoridad Sueca de la Competencia
(Swedish Competition Authority) Dnr 596/2013, 15 de marzo 2015.

301 Australian Competition and Consumer Commission, «Expedia and Booking.com agree to reinvigorate
price competition by amending contracts with Australian hotels». Disponible en el siguiente vinculo (Ultima
visita: 4 de diciembre 2023).

302 New Zeland Commerce Commission «Expedia and Booking.com amend parity contract clauses».
Disponible en el siguiente vinculo (Gltima visita 14 de diciembre 2023).

303 Oficina de Competencia y Proteccion al Consumidor (Urzgd Ochrony Konkurencji i Konsumentow). Caso
de Reservas de Hoteles en Linea - procedimiento concluido. 01 de diciembre de 2015.

304 Comisién de Competencia de Hong-Kong. Comisién de Competencia acepta los compromisos ofrecidos
por las agencias de viajes en linea. 13 de mayo de 2020.

305 Comision Japonesa de Libre Competencia. Aprobacion del Plan de Compromiso presentado por Expedia
Lodging Partner Services Sarl. 02 de junio de 2022.
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374. El primer pais en incorporar este tipo de disposicion fue Francia el afio 2015, agregando
un nuevo articulo al Cédigo de Turismo que consagra la libertad de los hospedajes de
ofrecer los precios y condiciones que estimen convenientes, indicando que cualquier
clausula que contradiga dicha disposicién, se tendra por no escrita®®®. Luego, el afio
2016, Austria incorpora al anexo “Practicas comerciales que bajo toda circunstancia son
injustas” de su Ley Federal contra la Competencia Desleal (Federal Act Against Unfair
Competition), la conducta consistente en el establecimiento de clausulas de paridad,
indicando, ademas, la nulidad de estas en caso de ser incorporadas a los contratos®’.
En el caso de ltalia, la Ley anual para el mercado y la competencia del afio 2017,
consagra la nulidad de las clausulas que impidan al alojamiento turistico ofrecer las
mejores condiciones al cliente final*®. El afio 2018, Bélgica publica la “Ley relativa a la
libertad de fijacidbn de precios para los operadores de alojamientos turisticos en los
contratos celebrados con operadores de plataformas de reservas en linea” 3%, y
consagra la nulidad de las clausulas que limiten la libertad del operador turistico de
establecer los precios y condiciones que estime convenientes. Portugal, en el 2022,
introdujo una nueva categoria de acuerdos comerciales restrictivos para la competencia,
consistentes en el establecimiento de CNMF3° en los contratos entre OTA y
alojamientos. Por ultimo, Suiza, a fines del mismo afio, introduce un articulo en la Ley
de Competencia Desleal, estableciendo que se estara actuando de forma desleal al
aplicarse este tipo de clausulas®!®.

306 “E| contrato entre un hotelero y una persona fisica o juridica que explota una plataforma de reservas en
linea relativa al alquiler de habitaciones de hotel a clientes sélo puede celebrarse en nombre y por cuenta
del hoteleroy en el marco escrito del contrato de mandato mencionado en los articulos 1984 y siguientes del
cadigo civil. No obstante, lo dispuesto en el primer parrafo de este articulo, el hotelero se reserva la libertad
de conceder al cliente cualquier descuento o ventaja de precio, de cualquier naturaleza, considerandose no
escrita cualquier clausula en contrario.” Traduccion propia. Articulo L311-5-1 del Cédigo de Turismo de
Francia.

307 “Una exigencia formulada por el proveedor de una plataforma de reservas a un proveedor de alojamiento
en el sentido de que no se permita al proveedor de alojamiento ofrecer un precio mas barato o unas
condiciones mas favorables que en la plataforma de reservas en otros canales de distribucién, incluido el
propio sitio web del proveedor de alojamiento”. Traduccion propia. Articulo 1a de la Ley Federal contra la
Competencia Desleal de Austria.

308 “Es nulo todo acuerdo por el cual la empresa de alojamiento turistico se compromete a no aplicar a los
clientes finales, con cualquier método y cualquier instrumento, precios, términos y cualesquiera otras
condiciones mejores que los practicados por la misma empresa. partes, independientemente de la ley que
rija el contrato.” Traduccion propia. Articulo 166, Ley anual para el mercado y la competencia de ltalia, del
4 de agosto de 2017.

309 |_ey sobre la libertad de precios de los operadores de alojamientos turisticos en los contratos celebrados
con operadores de plataformas de reservas en linea de Bélgica, adoptada el 19 de julio de 2018.

310 “Establecer, en el ambito de la prestacion de bienes o servicios de alojamiento en complejos turisticos o
establecimientos locales de alojamiento, que la otra parte contratante o cualquier otra entidad no podra
ofrecer, en una plataforma electrénica o en un establecimiento en espacio fisico, precios u otras condiciones
de venta del mismo bien o servicios mas ventajosos que los practicados por un intermediario que actie a
través de una plataforma electrénica.” Traduccion propia. Art. 9 f) del Decreto Ley N° 108/202 de Portugal,
publicado el 07 de diciembre 2022.

311 “Uso de clausulas paritarias que restringen la libertad de los establecimientos de alojamiento. Actuara
de forma desleal quien, como operador de una plataforma en linea para la reserva de servicios de
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En conclusién, el analisis de las CNMF en el contexto del mercado OTA en el a&mbito
del derecho de la competencia a nivel global ha revelado un panorama diverso y en
constante evolucién. El enfoque hacia las CNMF ha variado significativamente entre
paises y regiones, abarcando desde las intervenciones de autoridades de competencia
en casos especificos hasta la implementacioén de prohibiciones sectoriales a través de
reformas legales. Las investigaciones y las acciones legales reflejan una preocupacién
creciente por las posibles restricciones a la competencia que estas clausulas podrian
imponer a los alojamientos turisticos. A su vez, la aceptacion de compromisos por parte
de las OTAy las decisiones judiciales que han evaluado la legalidad de estas clausulas,
han contribuido a delinear un marco regulatorio mas claro y equilibrado. Estas acciones
evidencian un esfuerzo por salvaguardar la competencia en el mercado, y por asegurar
que tanto los hospedajes como los consumidores se beneficien de un entorno de
mercado mas competitivo. Asi, la preocupacion que han generado las CNMF en varios
paises, en el contexto del mercado del Hospedaje, ilustra el potencial impacto que estas
clausulas podrian tener en la competencia.

En los siguientes apartados de este capitulo, se analizara la relevancia de las CNMF en
el mercado de alojamientos turisticos chileno. Este analisis se estructura alrededor de
tres interrogantes clave. En primer lugar, evaluamos la importancia de las OTA como
canal de reservas en los alojamientos turisticos; en segundo lugar, analizamos las
cuotas de mercado de las OTA en este canal; y, en tercer lugar, estimamos la frecuencia
con la que se utilizan las CNMF en los acuerdos contractuales y si los precios en el
sector del hospedaje son coherentes con un uso extendido de estas clausulas.

iii. Analisis Econdmico I: Relevancia del canal de reserva OTA
en el mercado del hospedaje en Chile.

El primer andlisis econémico realizado consiste en evaluar la importancia del canal de
reserva OTA en las reservas de los alojamientos. Para ello el analisis se divide en dos
partes, en primer lugar, se reviso la informacién de alojamientos tradicionales oficiados
y se verificd cuantos de ellos utilizaron OTA para el afio 2022, luego se revis6 a partir
de los datos de los oficios la proporcién de reservas de cada canal y cémo ha
evolucionado en el tiempo. Para ambos analisis se utilizdé la clasificaciébn de los
establecimientos basadas en sus ventas totales del afio 20223'2, descrito en la seccién
de antecedentes de este informe. Es importante destacar, como se observo en el
diagnéstico de competencia, que el 95% de los alojamientos pertenecen a la categoria
Mype, mientras que los establecimientos grandes y medianos acumulan
aproximadamente el 60% de las ventas totales del mercado.

alojamiento, utilice condiciones generales que restrinjan directa o indirectamente la capacidad de los
establecimientos de alojamiento para fijar precios y ofertas mediante clausulas de paridad relativas, en
particular, a tarifas, disponibilidad o condiciones.” Art. 8 bis del Ley de Competencia Desleal de Suiza, del
17 de noviembre del 2021.

312 | os establecimientos con ventas superiores a 100.000 UF (Unidades de Fomento) son clasificados como
grandes; aquellos con ventas anuales entre 25.000 y 100.000 UF como medianos; y los que registran ventas
anuales menores a 25.000 UF son categorizados como micro y pequefias empresas (Mype).
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De acuerdo con los antecedentes recibidos en respuesta a los oficios, como muestra la
Tabla 8 se observé que las empresas clasificadas como grandes y medianas todas
hacen uso de las OTA. Por otro lado, entre las empresas catalogadas como Mype, se
observé que un 18,5% no utilizan OTA.

Tabla 8. Utilizacion de OTA 2022.

Tamafio establecimiento S No NL’lme_ro.de
(%) (%) tablecimientos
Grandes 100% 0% 22
Medianos 100% 0% 75
Micro y Pequefias 81,5% 18,5% 27

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de alojamientos tradicionales oficiados.

Para analizar como se distribuye la relevancia del canal OTA dentro de las reservas,
utilizamos los datos proporcionados por los alojamientos tradicionales. Estos datos
corresponden a un muestreo sistematico enfocado en reservas cuya primera noche de
estadia (o fecha de llegada) coincide con el primer dia de cada mes durante los afios
2015, 2018 y 2022. Se seleccionaron estos afios especificamente para evaluar
tendencias a lo largo del tiempo, aunque se observa que los datos de los dos primeros
afios presentan una menor cantidad de observaciones debido a su antigiiedad y a
limitaciones en la disponibilidad de datos de los alojamientos tradicionales oficiados.

En cuanto a la metodologia para la clasificacion de canales, se identificaron 12.878
canales Unicos, basandonos en la nomenclatura utilizada por cada establecimiento. Los
canales clasificados como OTA incluyen sitios que permiten buscar, comparar y reservar
alojamientos, abarcando tanto plataformas puramente en linea como aquellas que
disponen de un canal fisico, ejemplificado por empresas como Viajes Falabella y Cocha.
Los tour operadores fueron definidos como agencias de viajes con presencia
exclusivamente fisica o cuyos sitios web no ofrecen la posibilidad de realizar reservas
en tiempo real. Finalmente, se clasific6 como ‘otros’ a aquellos canales que no
encajaban en las categorias anteriores, como agencias especializadas en alojamiento
para personal aéreo, empresas de descuentos, reservas organizadas por cruceros,
entre otros. De esta clasificacién y homogenizacién de los nombres de los canales, se
obtuvo una muestra de 100 OTA Unicas®®.

La Tabla 9 presenta el promedio de la distribucion de reservas por canal entre los
alojamientos categorizados como grandes. Esto refleja la proporciébn promedio de
reservas provenientes de cada canal, calculada a partir de los porcentajes individuales
de contribucion de cada canal en los alojamientos. Estos establecimientos muestran una
tendencia relativamente estable en el uso del canal de reserva directa, disminuyendo

313 En aras de la integridad analitica y la precision de los datos, hemos excluido del andlisis aquellos
registros de alojamiento y afios que manifestaron un comportamiento inconsistente o menos de 100
reservas en el afio. Por ejemplo, que manifestaran utilizar OTA de manera importante con relacion a las
ventas en un afio y en la muestra de reservas solo se observaran reservas directas.
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ligeramente de un 62% en 2015 a un 60,8% en 2022. Esta leve reduccion sugiere que,
pese a la diversidad de canales como la masificacion del uso de las OTA, los huéspedes
de grandes establecimientos auln reservan directamente con el alojamiento, lo que
puede deberse a un buen sistema de reserva online, programas de fidelidad, viajes
corporativos reservados directamente, entre otros. Por otro lado, las reservas a través
de OTA han experimentado un crecimiento significativo, aumentando del 17,7% al
25,7% en el mismo periodo, lo que equivale a un crecimiento de un 45%. Este
crecimiento ha sido principalmente en desmedro de los tours operadores, que
disminuyeron de un 17,9% al 10,1% en siete afos.

Tabla 9. Promedio de la distribucién de reservas por canal categoria empresa grande.

2015 2018 2022

Canal de reserva (%) (%) (%)

Directo 62,0 60,0 60,8
OTA 17,7 20,0 25,7
Tour Operadores 17,9 17,3 10,1
Otros 2,4 2,6 3,5
Numero de establecimientos 11 14 20

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de alojamientos
tradicionales oficiados.

La Tabla 10 detalla el promedio de la distribucion de reservas en alojamientos de
categoria medianos entre 2015 y 2022. Se destaca una disminucion significativa en las
reservas directas, bajando de un 70,2% en 2015 a un 53,5% en 2022. Esta tendencia
indica un cambio en la preferencia de los consumidores, inicialmente hacia las OTA, que
aumentaron su cuota de mercado del 17% al 39,9% en siete afios. Durante el periodo
2015 al 2018, el crecimiento de las OTA parece haberse dado principalmente a
expensas del canal directo. Sin embargo, entre 2018 y 2022, tanto las reservas directas
como las OTA experimentaron un aumento, sugiriendo una disminucion en la
preferencia por los tour operadores, cuya participacion se redujo significativamente del
11,3% al 3%.

La Tabla 11 muestra el promedio de la distribucién de las reservas por canal para los
alojamientos categorizados como Mype. Los establecimientos de esta categoria
muestran una disminucién marcada en las reservas directas, de un 53,2% en 2015 a un
37,9% en 2022. Las reservas a través de OTA han tenido un aumento de un 41%
respecto al 2015, dominando la participacion en las reservas con un 52,4% en 2022. Al
igual que en las otras categorias, la relevancia de los tour operadores ha disminuido, lo
que podria indicar una menor relevancia de estos canales en el mercado actual. El
patron es similar al de los establecimientos medianos, donde el aumento de la
proporcion de reservas por el canal OTA en el periodo 2015 al 2018 es principalmente
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en desmedro del canal directo, el aumento de tanto el canal OTA como directo del

periodo 2018 al 2022 se explicaria por una disminucion de proporcion de reservas
recibidas por tour operadores.

Tabla 10. Promedio de la distribucién de reservas por canal categoria empresa
medianos.

2015 2018 2022

Canal de reserva (%) (%) (%)

Directo 70,2 49,3 53,5
OTA 17,0 36,6 39,9
Tour Operadores 11,3 11,2 3,0
Otros 1,6 2,8 3,7
Numero de establecimientos 24 33 67

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de alojamientos
tradicionales oficiados.

Tabla 11. Promedio de la distribucion de reservas por canal categoria empresa Mype.

2015 2018 2022

Canal de reserva (%) (%) (%)

Directo 53,2 34,1 37,9
OTA 30,0 50,2 52,4

Tour Operadores 14,3 12,0 7,2
Otros 2,5 3,7 2,4

Numero de establecimientos 5 15 17

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de alojamientos
tradicionales oficiados.

En resumen, el andlisis de los datos muestra un incremento significativo en la utilizacién
de las plataformas de reserva en linea (OTA) en todas las categorias de alojamientos.
Las OTA han experimentado un crecimiento robusto, capturando una mayor cuota de
mercado principalmente a expensas de las reservas directas y los tours operadores.
Entre 2015y 2018, este aumento de las OTA se manifestd sobre todo en detrimento del
canal de reserva directa. No obstante, en el periodo de 2018 a 2022, se identifico una
tendencia emergente en la que tanto las reservas directas como a través de OTA
experimentaron un crecimiento, lo que sugiere una reduccion en la preferencia por los
tours operadores.

Este cambio de patrén se ve claramente reflejado en las cifras de 2022, donde el uso
del canal OTA alcanza el 52% para las Micro y Pequefias empresas, el 40% para las
Medianas y el 26% para las Grandes. Estos porcentajes subrayan la importancia y
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relevancia del canal OTA en el sector de alojamientos turisticos, destacando su rol como
un actor clave en la dinamica de reservas.

iv. Analisis Econdmico II: Identificacion OTA més relevantes
en el mercado del hospedaje en Chile

El segundo analisis corresponde a estimar las participaciones de las diferentes OTA en
el canal en el que intermedian. En este andlisis se utilizan la muestra de reservas de los
alojamientos tradicionales y se promedia la distribucion de las diferentes OTA, de esta
manera quedd excluido un alojamiento mediano que en la muestra de reservas no se
observo la utilizacion de OTA.

De manera general podemos observar que para todas las categorias de empresas las
OTA Booking y Expedia son las mas relevantes. En 2022, las reservas realizadas a
través de Booking correspondieron a un [60-70]% del flujo en el canal OTA para las
empresas grandes, las que en conjunto con las de Expedia totalizan un [80-90]%. En el
caso de las empresas medianas, Booking particip6 en un [50-60]% de las
intermediaciones, las que sumadas a las de Expedia totalizaron el equivalente al [60-
70]% de las reservas. Por ultimo, en el segmento de micro y pequefias empresas,
Booking intermedié un [60-70]% de las reservas en OTA Y, en combinacion con Expedia,
canalizaron el [80-90]% de las reservas.

En particular, la Tabla 12 muestra el promedio de la distribucién de las participaciones
de las OTA para empresas grandes. Booking exhibié un aumento del [10-20]% en su
participacién entre 2015 y 2018, alcanzando un [50-60]% de las reservas de OTA en
2018. Para 2022, esta participacion se incrementé ligeramente a un [60-70]%, lo que
representa un crecimiento total de un [10-20]% desde 2015. Por otro lado, Expedia,
aungue se mantuvo como la segunda OTA mas relevante durante el periodo de analisis,
ha experimentado una pérdida de participacion, descendiendo del [20-30]% en 2015 al
[15-25]% en 2018, y luego disminuyendo marginalmente en 2022, lo cual equivale a
una disminucién total del [20-30]% desde 2015. TravelSecurity emergié como la tercera
OTA mas relevante para esta categoria, aumentando su participacion del [0-10]% en
2015 al [10-20]% en 2022. Cocha ha mantenido una participacién promedio de alrededor
del [0-10]% tanto en 2015 como en 2022, aunque registré una disminucién significativa
en 2018.

Conforme a la Tabla 13, Booking lidera con un crecimiento del [15-25]% de participacion
en las reservas desde 2015 hasta 2022, aumentando su participacion de un [40-50]% a
un [50-60]%. Expedia, por su parte, ha experimentado una disminucién significativa,
cayendo del [20-30]% en 2015 al [10-20]% en 2022, con una reduccién mas pronunciada
en el periodo de 2018 a 2022. En total, Expedia ha visto disminuir su participacion en
un [40-50]% entre 2015 y 2022. TravelSecurity, al igual que en el segmento de empresas
grandes, se posiciona como la tercera OTA mas relevante en el segmento mediano.
Cocha y Hotelbeds mantienen participaciones de un [0-10]% y un [0-10]%
respectivamente en 2022, y es notable la presencia de pequefias OTA que, aunque con
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menos del [0-10]% de participacion cada una, representan en conjunto un segmento

importante del mercado.

Tabla 12. Promedio de la distribucion participacion de las OTA en categoria empresa

grande.

o =
BOOKING [45-55] [55-65] [60-70]
EXPEDIA [20-30] [15-25] [15-25]
TRAVELSECURITY [0-10] [0-10] [10-20]
COCHA [0-10] [0-10] [0-10]
HOTELBEDS [0-10] [0-10] [0-10]
OTROS [20-30] [10-20] [0-10]
Numero de establecimientos 11 14 20

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de alojamientos tradicionales
oficiados. Nota: Se muestran solo aquellas OTA con un porcentaje mayor a 1%

el 2022.

Tabla 13. Promedio de la distribucion participacion de las OTA en categoria empresa

mediana.
oTA o) o0
BOOKING [40-50] [50-60] [50-60]
EXPEDIA [20-30]  [20-30]  [10-20]
TRAVELSECURITY [10-20] [0-10] [10-20]
COCHA [0-10] [0-10] [0-10]
DESPEGAR [0-10] [0-10] [0-10]
HOTELBEDS [0-10] [0-10] [0-10]
OTROS [0-10] [0-10] [10-20]
Numero de establecimientos 24 33 66

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de alojamientos tradicionales
oficiados. Nota: Se muestran solo aquellas OTA con un porcentaje mayor a 1%

el 2022.

390. La Tabla 14 ilustra el promedio de la distribucién de la participaciéon de las OTA en la
categoria de empresas Mype. Es importante tener en cuenta que la muestra de
alojamientos para 2015 es limitada, lo que podria afectar la representatividad de los
porcentajes en este segmento. De forma general, Booking y Expedia han mostrado el
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mayor crecimiento desde 2015. Entre 2018 y 2022, Booking experimenté un aumento
del [10-20]%, un periodo durante el cual otros segmentos no reflejaron un crecimiento
significativo. Expedia, por su parte, registr0 una disminucion del [30-40]% en su
participacién, una tendencia similar a la observada en otros tamafios de
establecimientos. Despegar se destaca como la tercera OTA mas relevante en este
sector, con una participacion del [5-15]% en 2022, seguida por Hostelworld, que alcanz6
un [5-15]%. A diferencia de otros segmentos, TravelSecurity no ha tenido la misma
relevancia en esta categoria.

Tabla 14. Promedio distribucién participacion de las OTA en categoria empresa Mype.

e
BOOKING [30-40]  [60-70]  [70-80]
EXPEDIA [0-10] [20-30]  [10-20]
DESPEGAR [10-20] [0-10] [5-15]

HOSTELWORLD [10-20] [5-15] [5-15]
TRAVELSECURITY [0-10] [0-10] [0-10]
TRAVELCLICK [0-10] [0-10] [0-10]
HOTELBEDS [0-10] [0-10] [0-10]
OTROS [10-20] [0-10] [0-10]
Numero de establecimientos 5 15 17

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de alojamientos tradicionales
oficiados. Nota: Se muestran solo aquellas OTA con un porcentaje mayor a 1%
el 2022.

En conclusion, Booking y Expedia son las OTA predominantes en todas las categorias
de empresas, destacandose Booking en el mercado. Desde 2015 hasta 2018, Booking
experimentdé un incremento significativo de un [15-25]% en empresas grandes y
medianas. Por otro lado, Expedia ha visto disminuir su participacion a casi la mitad en
empresas grandes y un poco menos que eso en medianas durante el mismo periodo.
En el segmento Mype desde 2018 hasta 2022, Booking ha logrado un crecimiento del
[5-15]%, mientras que Expedia ha experimentado una reduccién del [25-35]%. Estos
datos reflejan una dinAmica de mercado en la que Booking ha fortalecido su posicién en
el sector de reservas en linea, mientras que Expedia, a pesar de su relevancia, ha
disminuido su participacion.

v. Andlisis Economico lll: Relevancia de las CNMF en el
mercado del hospedaje en Chile

En el Andlisis Econémico Il observamos que Booking, individualmente y en combinacién
con Expedia, alcanza una porcion considerable de las reservas en el canal OTA para
alojamientos tradicionales, segun los datos de nuestra muestra. Aunque este liderazgo
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de las OTA podria no ser preocupante por si mismo, la situacibn cambia si estas
empresas imponen CNMF en sus contratos con los alojamientos. El objetivo del tercer
analisis es evaluar cuan frecuentes son estas clausulas en los acuerdos entre
alojamientos y OTA, asi como determinar si los precios del mercado reflejan un uso
extendido de estas condiciones. Este andlisis se estructura en dos partes: primero, se
examinaran los resultados de los oficios realizados a los alojamientos tradicionales
sobre la presencia de CNMF. Luego, se analizaran si los precios de mercado muestran
indicios que son consistentes con la existencia de CNMF. Esta parte del estudio incluye
el andlisis de datos recogidos de un metabuscador mediante técnicas de web scraping
para busquedas de alojamiento en 2023, y la informacion obtenida de los alojamientos
a traveés de oficios, que cubre los afios 2018 y 2022.

a. Relevancia CNMF en contratos con OTA

En los datos obtenidos mediante oficio, se les consultd a los agentes del sector de
alojamientos tradicionales sobre las OTA mas relevantes en relaciéon con sus ventas en
2022, encontrando que la mayoria de los establecimientos mencionaron principalmente
a Expedia y Booking. Segun los resultados, se observé que tanto Booking como Expedia
incluyen CNMF en sus contratos con una proporcion significativa de alojamientos. La
Tabla 15 ilustra que, de los agentes que identificaron a Booking como un canal relevante
para sus ventas, un 52% indico que las clausulas formaban parte de sus contratos. En
el caso de los agentes que consideraron a Expedia como importante, este porcentaje
aument6 al 57%. Ademas, un 31% de los agentes oficiados sefialé no tener estas
clausulas en sus contratos con Booking, mientras que, en el caso de Expedia, el
porcentaje fue del 30%. Estos hallazgos sugieren una presencia significativa de las
CNMF en los acuerdos contractuales entre los alojamientos y las principales OTA.

Tabla 15. Existencia de CNMF en contratos con las OTA Booking y Expedia.

Si No No sé .
OTA (%) (%) (%) Numero de Agentes
Booking 52 31 17 29
Expedia 57 30 13 23

Fuente: Elaboracion propia a partir de los agentes oficiado.

b. Relevancia CNMF en el comportamiento de los precios 2023

Para determinar si los precios muestran indicios de ser consistentes con la existencia
de las CNMF, se llevé a cabo un analisis de web scraping utilizando el metabuscador
Google Hotels. Este metabuscador permite comparar precios de diferentes canales en
linea para una misma fecha especifica. Se realizaron busquedas de alojamientos
tradicionales, seleccionados a partir del Registro del SERNATUR.
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En total, se efectuaron 3.738 busquedas entre el 23 y el 29 de septiembre para tres
intervalos en 2023: del 18 al 25 de octubre, del 27 de octubre al 1 de noviembre y del
17 al 19 de noviembre, cubriendo al menos una busqueda para 1.786 establecimientos
tradicionales. Centrandonos en el objetivo de evaluar si existen indicios de que la
dindmica de precios es consistente con la existencia de CNMF. La muestra se limité a
aquellas busquedas en las que aparecia el canal directo del alojamiento, resultando en
un total de 601 alojamientos y 1.079 busquedas analizadas.

Se realizaron dos consideraciones metodolégicas. La primera responde a que, debido
a que el web scraping no captura de manera precisa el detalle de la habitacion, incluso
porque el mismo establecimiento pudo haber establecido hombres diferentes en cada
plataforma, se consideré que, si un precio de un canal se diferenciaba en mas de un
40% con el precio de canal de menor precio en una misma busqueda, no se consideraba
la observacién, puesto que podria corresponder a piezas diferentes. La segunda
consideracién metodoldgica fue un margen de sensibilidad del 5% en el tipo de cambio,
ya que todos los precios recogidos estan en CLP, pero los alojamientos pueden haber
fijado sus precios en distintas monedas dependiendo de la plataforma. Por lo tanto, se
establecié que, si la diferencia de precio entre dos canales es menor al 5%, se
considerara que no existen diferencias significativas en el precio.

Adicionalmente, se muestran los valores considerando todas las OTA obtenidas del web
scraping y otro centrado solo en las OTA que los agentes oficiados consideran mas
relevantes en términos de ventas segun lo mencionado en los oficios. Entre las OTA
recogidas por el web scraping, las mas destacadas son Booking, Expedia, Despegar,
Hostelworld, Hoteles.com, Agoda y Priceline.

La Tabla 16 revela que, en el 23% de las busquedas realizadas, los precios resultaron
ser consistentes con la presencia de CNMF amplias. Por otro lado, en el 42% de los
casos, los precios parecian acordes con el uso de CNMF estrechas. Estos porcentajes
aumentan al 36% y al 51%, respectivamente, cuando se considera Unicamente la
muestra que incluye a las OTA mas relevantes segun los agentes oficiados. Ademas,
se observo que en el 48% de las busquedas, las OTA no presentaban diferencias de
precios significativas entre ellas, cifra que asciende al 68% al considerar solo las OTA
seleccionadas.

Tabla 16. Resumen resultados andlisis de web scraping.

OTA Todas las OTA Seleccion de OTA
Consistente con Paridad Amplia (%) 23 36
Consistente con Paridad Estrecha (%) 42 51
Paridad entre OTA (%) 48 68
Promedio canales por Busqueda 4,4 2,5

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos obtenidos en el web scraping. (i) 601 alojamientos. (ii) 1079
busquedas. (iii) Se excluyen precios sobre 40% del mas bajo. La seleccion de OTA corresponden a:
Booking, Expedia, Despegar, Hostelworld, Hoteles.com, Agoda y Priceline.
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¢. Relevancia CNMF en los datos de los alojamientos tradicionales
oficiados

Finalmente, el Ultimo analisis se enfoco en realizar un analisis economeétrico detallado
de las reservas en alojamientos tradicionales. Este andlisis busc6 establecer si el
comportamiento de precios muestra indicios que son consistentes con la existencia de
las CNMF

Los datos que se utilizaron corresponden a alojamientos tradicionales que registraron
30 o0 mas reservas para una misma fecha de llegada, considerando solo canales OTAy
directo, incluyendo al menos una reserva directa y otra por OTA. El requerimiento de
reservas indicaba solo reportar reservas de habitaciones individuales, y de la
observacion se corroboré que el 99% de estas reservas correspondian a 1 o 2
huéspedes. Para mantener la integridad del andlisis, se procedio a la eliminacién de
outliers de reservas mayores a 2 huéspedes.

De los alojamientos analizados, 63 cumplieron con los criterios establecidos, resultando
en 308 combinaciones Unicas de establecimiento y fecha de primera noche. En total, se
conté con 15.459 datos, promediando 50,1 observaciones por cada combinacién de
establecimiento y fecha. En términos de categorizacion, se identificé un establecimiento
de categoria Mype, 47 medianos y 15 grandes.

La Tabla 17, muestra estadistica descriptiva de datos, y revela que tanto las reservas
directas como las realizadas a través de OTA presentan promedios similares en
términos de noches, dias de anticipacién y niumero de huéspedes. En promedio, las
reservas de OTA mostraron una anticipacion de 1,5 dias mas comparado con las
reservas directas, siendo las reservas individuales mas propensas a ser unipersonales.
El promedio de noches result6 ser similar en ambos canales.

Tabla 17. Estadistica descriptiva de datos usado en las regresiones.

. L Promedio
Promedio Promedio Dias de , .
Canal Noches Anticioacion de Numero de Observaciones

P Huéspedes

Directo 19 111 1,3 10258

OTA 1,8 12,8 1,6 5201

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos otorgados por los alojamientos tradicionales
oficiados.

Las regresiones realizadas corresponden a la ecuacién (1) y estima cuanto de la
diferencia del precio es explicado por el canal, para un mismo alojamiento tradicional y
fecha de llegada. Se realizaron 308 regresiones lineales, una para cada combinacién
alojamiento tradicional-fecha. En total se realizan 131 regresiones con datos del 2018 y
177 del 2022. El subindice i, indica informacion de la reserva. El estimador de interés
es B, donde canal; corresponde a una variable binaria que toma el valor de 1 si la
reserva fue realizada directamente y O si fue a través de una OTA. Se incorporan
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controles de caracteristicas de la reserva, tales como la anticipacion, la cantidad de
huéspedes y el numero de noches. Todas las variables continuas diferentes a canal se
les realiza una transformacion logaritmica de la variable mas 1.

In (valor reserva); = a; + Bycanal; + ByIn(anticipacion);+Bzln(noches);+B,In(huespedes); + ¢;

Se considera que los precios muestran indicios de ser consistentes con la existencia de
las CNMF si:

0] B es significativo y positivo: esto quiere decir que el canal directo es mas
caro que el canal OTA.
(i) B1 no es significativo: esto quiere decir que no existe diferencia

estadisticamente significativa entre el precio cobrado por la OTA y por el
canal directo.

(iii) Si el B, indica que el canal es en promedio (estimado) un 5% o menos mas
barato que la OTA en el precio. Es decir, si un alojamiento cuesta $ 100
directo y $95 promedio en OTA. Esto de manera similar al analisis anterior,
es por una sensibilidad del tipo de cambio. La diferencia porcentual de precio
se calcula segun la formula (2), obtenida de la resolucién de la ecuacion (1).

(valor reserva) pecto — (Valor reserva) ora B
=e 1 —

(valor reserva) gra

Caso contrario, es decir si 8, es significativo y negativo, y representa una diferencia
mayor al 5% del precio promedio estimado de la OTA, donde indica que el canal directo
es mas barato, no se cumpliria la CNMF.

Los resultados detallados en la Tabla 18 reflejan los hallazgos de las regresiones
realizadas para cada afio, considerando niveles de significancia del 5% y 10%. Al aplicar
un umbral de significancia del 5%, se observa que los alojamientos tradicionales
analizados muestran un patron de precios consistente con la existencia de CNMF. Este
patron se presenta en un 88,5% de los casos para el afio 2018 y en un 86,44% para el
ano 2022.
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Tabla 18. Estadistica descriptiva de datos usado en las regresiones.

Estadistica 2018 2022
Cantidad de Estimaciones 131 177
Establecimientos Unicos 29 54
B, significativo y positivo** (%) 115 14,7
B1 no significativo** (%) 77,1 71,8
Estimaciones que indican diferencia igual o menor al 5%** (%) 0 0

Comportamientos consistentes con existencia CNMF con

5% significancia (%) 88,5 86,4
B1 significativo y positivo* (%) 15,3 22,0
B; no significativo* (%) 66,4 62,1
Estimaciones que indican diferencia igual o menor al 5%* (%) 0,7 0
Comportamientos consistentes con existencia CNMF con 82.4 84.2

10% significancia
Elaboracion Propia. Nota: ** es significancia del coeficiente al 5% de confianza. * es significancia del coeficiente al 10% de confianza

vi. Conclusién

407. El presente capitulo ha examinado la relevancia de las CNMF aplicadas por las OTA en
el mercado del hospedaje en Chile. A lo largo de este informe, se ha desarrollado un
analisis que incluy6 una revision teérica de los posibles efectos de las CNMF respecto
de la evolucién competitiva, un estudio comparado de la jurisprudencia y regulacion
internacional de estas clausulas, asi como un analisis econémico empirico que abarca
la dependencia de los alojamientos hacia las OTA, la identificacion de las plataformas
mas relevantes en el mercado, y la evaluacion de si los precios son consistentes con
indicios de cumplimiento de las CNMF.

408. Los hallazgos de este estudio apuntan a dos conclusiones principales. En el primer caso,
la revisién de la literatura da cuenta de que, al menos a nivel tedrico, las CNMF pueden
limitar la competencia entre plataformas de reservas. Lo anterior, es sustentado por la
literatura empirica que analiza los efectos de precios de remover este tipo de restriccion
y por el actuar consistente de diversas agencias de competencia. En segundo lugar,
segun los datos recabados, las CNMF serian relevantes en el contexto chileno.

409. La relevancia de las OTA en el sector del hospedaje es innegable, y las plataformas
mas destacadas, como Booking y Expedia, concentran un porcentaje considerable del
canal OTA. El andlisis de los datos solicitados a los alojamientos sugiere que las CNMF
son una practica mayoritaria en los contratos entre alojamientos y OTA. Este hecho se
refleja, ademas, en la uniformidad de los precios en los diferentes canales de reserva,
lo que es consistente con la existencia y uso extendido de las clausulas.
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De este analisis, se concluye que es muy probable que exista un uso extendido de
CNMF, lo que puede representar importantes riesgos para la libre competencia. Estos
incluyen la suavizacion de la competencia en precios y la creacion de barreras de
entrada para nuevas plataformas.

En respuesta a estos hallazgos, se recomienda al Fiscal Nacional Econdmico evaluar el
inicio de una investigacion por eventuales infracciones al Decreto Ley N°211.

Se considera necesario recomendar evaluar el inicio de una investigacion de
conformidad al punto 11 de la Guia Interna para el Desarrollo de Estudios de Mercado
de la FNE, de mayo de 2017 (“Guia de Estudios de Mercado”). En él se indica que “los
estudios de mercado pueden dar lugar a investigaciones y eventualmente a la
persecucion de un ilicito ante el TDLC, si en el desarrollo de ellos se encontrase
evidencia de una posible infraccién al Decreto Ley N° 211 que no hubiese sido
identificada por anterioridad 4.

La recomendacion anterior se justifica en que, si bien al momento del inicio del estudio
de mercado no existia evidencia suficiente para presumir una infraccion al DL 211 en
los términos del punto 4 de la Guia de Estudios de Mercado, del analisis efectuado
durante el estudio si surgieron dicho tipo de antecedentes, sin que en definitiva se trate
de un aspecto estructural de la industria, sino que proviene de las decisiones
comerciales especificas sobre esta materia por parte de los agentes involucrados y que
se plasman en los contratos celebrados con los alojamientos.

En ese escenario, de conformidad a la Guia de Analisis de Restricciones Verticales de
la FNE, de 2014, el analisis se realiza caso a caso, al sefialar: “la conformidad de una
restriccion vertical con la normativa sobre defensa de la libre competencia dependera
de la ponderacion de las eficiencias, riesgos y efectos anticompetitivos inherentes a la
misma*®. Dicho andlisis permite “evaluar si una restriccion suscrita entre agentes
econdémicos independientes, infringe o puede infringir las disposiciones del DL 277816,

Por lo demas, de la revisidn acuciosa de la literatura y experiencia comparada, se
observa que el andlisis de las CNMF bajo este prisma es el mayoritariamente adoptado
a nivel global, como se explico supra, resultando idoneo dicho enfoque en nuestro pais
de conformidad a las atribuciones y herramientas que contempla el sistema de defensa
de la libre competencia. Muestra de ello es que la FNE ha abordado recientemente

314ENE «Guia Interna para el Desarrollo de Estudios de Mercado de la FNE» Disponible en el siguiente
vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 4.

315 ENE «Guia para el Analisis de Restricciones Verticales» 2014. Disponible en el siguiente vinculo (tltimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 4.

316 ENE «Guia para el Andlisis de Restricciones Verticales» 2014. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo
acceso: 26 de diciembre de 2023): 4.
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problemas de competencia asociados a CNMF en el caso de las plataformas de reparto
de restaurantes, bajo este mismo enfoque conductual®!’.

C. Uso de fijacion de precios mediante algoritmos.

i. Introduccién

Uno de los argumentos usados para iniciar el presente estudio de mercado fue el uso
de procedimientos automaticos o algoritmos, cuya naturaleza sera descrita con
precision mas adelante, para fijar precios. Si bien, al momento del lanzamiento del
estudio sabiamos que esta practica existia en las OTA, no conociamos la extensiéon de
su uso entre los alojamientos.

Como sefalamos en la minuta de lanzamiento, la fijacion de precios mediante algoritmos
puede generar importantes ganancias en términos de eficiencia asignativa en los
mercados, pero, al mismo tiempo, puede generar ciertos riesgos competitivos, ligados
principalmente a un suavizamiento de la competencia. Si bien el andlisis de estos
riesgos ha sido relativamente menos estudiado que otros, existe cierta preocupacion
acerca de los eventuales riesgos asociados.

El resto de esta seccion se estructura como sigue: Definiremos de manera precisa qué
entendemos por fijacion de precios mediante algoritmos (del inglés algorithmic pricing o
“AP”), en base a esa definicibn daremos cuenta de qué se ha establecido a nivel tedrico
sobre los efectos de esta practica sobre los resultados del mercado.

Luego, mostraremos qué tan difundida esta realmente esta practica en el mercado de
las OTA en Chile y como se implementa. Finalmente, detallaremos nuestra estrategia
empirica para testear la hip6tesis de que existe un efecto sobre los precios. Por ultimo,
mostraremos los resultados que derivan de la aplicacion de nuestra estrategia empirica
y luego concluiremos.

ii. Marco tedrico

La fijacién de precios a través de algoritmos se ha convertido en una constante en
muchos mercados, sobre todo en aquellos mercados en que la competencia se da a
través de plataformas web. La determinacién de precios por esta via tiene un efecto
positivo, principalmente por la via de reducir costos de transaccién, pero también plantea

317 yvéase los acuerdos extrajudiciales presentados ante el H. Tribunal de Defensa de la Libre Competencia
bajo los roles AE-29-2023, caratulado “Acuerdo Extrajudicial entre la Fiscalia Nacional Economica y Uber
Portier Chile SpA.”;AE-30-2023, caratulado “Acuerdo Extrajudicial entre la Fiscalia Nacional Econémica y
Delivery Hero E-Commerce Chile SpA”; y, AE-31-2023, caratulado “Acuerdo Extrajudicial entre la Fiscalia
Nacional Econémica y Delivery Hero E-Commerce Chile SpA”.
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desafios importantes desde el punto de vista de los efectos sobre la intensidad
competitiva.

Podemos definir un algoritmo de fijaciébn de precios como como cualquier método
computacional bien definido, en el que se entrega un conjunto de inputs, como precio
de los competidores u otras variables del ambiente, como pueden ser determinantes de
la oferta o la demanda, y entrega como resultado un precio®28,

Existen muchos tipos de AP. Los algoritmos mas simples pueden corresponder a reglas
bastante intuitivas del tipo “fijar el precio igual al precio mas bajo de la competencia” o
“fijar el precio en el percentil 25 mas bajo de la distribucion de precios” o “fijar el precio
un 10% mas alto que cierto competidor”.

En general, podemos decir que cualquier AP que fija el precio p; de un productor i,
corresponde a una funcién del tipo

pi = f(P-i,%)

En donde p_; corresponde a la Ultima observacion de los precios de la competencia y x
corresponde a las variables de ambiente que ya hemos mencionado anteriormente. x
puede incluir, ademas de las variables mencionadas, la fecha y hora del dia, precios o
cantidades de otros productos sustitutos, o incluso variables personalizadas, como el
historial de compras o busquedas de un consumidor.

La definicién anterior, en principio, engloba cualquier regla heuristica que podria usar
un vendedor sin necesidad de usar algoritmo implementados a través de un computador,
por lo que es necesario precisar que, en la practica, la caracteristica clave es que el AP
no requiere la accién humana para actualizar el precio, sino que este varia de manera
automética de acuerdo con los cambios en las variables (p_;, x) que considera la
funcién, es decir, cambia de manera automatica ante, por ejemplo, cambios en el precio
de los competidores reflejados en p_;.

Ahora que hemos definido qué es la fijacion de precios mediante algoritmos, cabe
preguntarse cual es el algoritmo que maximiza el beneficio de una firma. Para responder
esa pregunta, se puede recurrir, COmo ya se menciond, a heuristicas o reglas simples,
0 a procedimientos mas complejos que involucran, por ejemplo, el uso de machine
learning, en el que se requiere una gran cantidad de informacién que permite calibrar el
algoritmo.

Como veremos a continuacion, la decisién sobre como escoger una funcién de este tipo
puede ser crucial al momento de estudiar sus posibles efectos sobre el grado de
competencia de un mercado.

318 Esta definicion viene de Competition and Markets Authority (“CMA”), «Pricing algorithms: Economic
working paper on the use of algorithms to facilitate collusion and personalized pricing», 2018. Disponible en
el siguiente vinculo (Ultimo acceso el 26 de julio 2023).
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Naturalmente surge la pregunta de si un mercado guiado por tales procedimientos
computacionales es mas o menos competitivo que uno en el que el precio es fijado
manualmente por el vendedor. Ante esta pregunta debemos notar que, independiente
del mercado considerado, hay un efecto procompetitivo y un efecto anticompetitivo.

Por una parte, estos algoritmos tienen el potencial de reducir fricciones tanto en la oferta
como en la demanda, lo cual podria traducirse en ganancias de eficiencia. Por el lado
de la oferta, el precio responde mejor a los cambios en las condiciones del mercado.
Por ejemplo, si la demanda esta bajando en un momento, el algoritmo haria que el precio
bajara o, por el contrario, ante un aumento en la demanda, el algoritmo aumentaria el
precio para asi aprovechar este aumento. Ademdas, mejora la administracion de
productos perecibles o que no tienen valor residual luego de cierto tiempo, bajando
automaticamente el precio en la medida en que se acerca el tiempo limite. Un ejemplo
que refleja el razonamiento anterior es el de los pasajes de avion, los que cuales
evidentemente pierden su valor una vez que el vuela comienza, por lo que es eficiente
bajar el precio y asi aprovechar la capacidad del avion.

Por otra parte, los algoritmos mas sofisticados pueden hacer ofertas personalizadas a
cada cliente, ahorrando al consumidor el eventual costo de buscar alternativas
convenientes.

Ahora bien, se ha estudiado que, pese a las anteriores ganancias de eficiencia, la
presencia de AP puede suavizar la competencia entre las empresas?®'®. Podemos dividir
esos efectos en dos grandes grupos: aquellos que facilitan una practica anticompetitiva
ya existente y aquellos en que el algoritmo, de manera automatica, elige un patrén de
precios que se asimila a una conducta anticompetitiva.

Dentro del primer grupo, tenemos que la fijacion de precios mediante algoritmos puede
facilitar los acuerdos colusivos ya existentes®?. Los AP pueden lograr pueden cumplir
este rol a través de varias formas. Por una parte, para que un acuerdo colusivo se pueda
mantener, es condicion necesaria que los miembros del acuerdo puedan monitorear los
precios y que puedan responder ante eventuales desvios del precio acordado. En este
sentido, los AP pueden cumplir un rol facilitador al detectar de manera automatica un
desvio y luego responder, también de manera automatica, bajando los precios como
forma de castigo. Esto evita el problema de commitment asociado a infligir un castigo
gue reduce el propio beneficio®2L.

319 CMA «Pricing algorithms. Economic working paper on the use of algorithms to facilitate collusion and
personalised pricing» 2018. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

320 ver Ezrachi, Ariel and Stucke, Maurice E.. Virtual Competition: The Promise and Perils of the Algorithm-
Driven Economy. (England: Harvard University Press, 2016), 585-586; o CMA «Pricing algorithms.
Economic working paper on the use of algorithms to facilitate collusion and personalised pricing» 2018.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

321 Ezrachi, Ariel and Stucke, Maurice E.. Virtual Competition: The Promise and Perils of the Algorithm-
Driven Economy. (England: Harvard University Press, 2016).
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Por otro lado, sabemos que cuando la demanda es incierta y hay asimetrias de
informacién entre las empresas, ajustes en el precio se pueden interpretar como desvios
del acuerdo colusivo, lo cual hace inestable el cartel. Al automatizar la fijacion de
precios, el AP evitaria que este tipo de desvios sucedan, fortaleciendo el acuerdo.
Ademas, elimina el problema de agencia al interior de las empresas en que los
ejecutivos tienen incentivos a vender mas bajando los precios con el fin de ganar
bonificaciones, lo cual podria atentar contra el precio fijado por el cartel. Por dltimo, las
AP permiten entablar esquemas colusivos mas complejos y dificiles de detectar®?2.

El uso que acabamos de describir implica un acuerdo explicito entre las partes, por lo
gue el andlisis es esencialmente el mismo que en cualquier colusién?, ya que es clara
la voluntad de los empresarios de coludirse, siendo el AP un mero facilitador de sus
objetivos. En consecuencia, esta practica corresponde per se a un atentado a la libre
competencia.

Ahora bien, las AP pueden generar efectos negativos sobre los consumidores a través
de canales que no requieren un acuerdo explicito de los productores. En estos casos ya
no estamos en presencia de un acuerdo colusivo, aun cuando sus efectos puedan ser
los mismos. La literatura ha sefialado dos posibles motivos por los que el AP puede
subir los precios.

a. Hub-&-Spoke

Tradicionalmente se ha considerado que las colusiones Hub-and-Spoke son acuerdos
horizontales entre competidores (los spokes o rayos de un rueda) facilitados por un
tercero (el hub o eje de la rueda). Este facilitador usualmente es un mayorista®?. El
principal problema a nivel tedrico de este disefo colusivo es racionalizar la participacion
de este Ultimo, ya que, como sefala la teoria econdmica clasica3?s, al wholesaler no le
conviene que se ejerza poder de mercado aguas abajo, ya que eso reduce la cantidad
demandada debido al mayor margen cargado por los retailers. En efecto, desde el punto
de vista del mayorista es conveniente que la competencia entre minoristas sea la mayor
posible, lo cual implica margenes mas pequefios para estos y mayores ventas.

Sahuguet y Walckiers3? racionalizan esta conducta en un contexto en que la demanda
es incierta, con periodos de alta demanda y periodos de baja demanda, en donde la

322 MacKay, A., & Weinstein, S., «<Dynamic Pricing Algorithms, Consumer Harm, and Regulatory Response,
Wash. UL Rev n° 100 (2021): 111.

323 CMA «Pricing algorithms. Economic working paper on the use of algorithms to facilitate collusion and
personalised pricing» 2018. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

324 Sahuguet, N., y Walckiers, A., «A theory of hub-and-spoke collusion», International Journal of Industrial
Organization, n°53 (2017): 353-370.

325 Ver por ejemplo Motta, M., «Capitulo 6: Vertical Restraints and Vertical Mergers», en Competition policy:
theory and practice, ed. (Cambridge University Press, 2004).

326 Sahuguet, N., y Walckiers, A., «A theory of hub-and-spoke collusion», International Journal of Industrial
Organization, n°53 (2017): 353-370.
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colusiéon es mas dificil de mantener en los periodos de boom3?’. En este contexto,
durante los periodos de alta demanda, en los que la colusién no es posible, el mayorista
se encarga de fijar un precio colusivo que maximiza la utilidad de toda la cadena vertical.

Una forma en que esta colusion puede funcionar es cuando el distribuidor fija o sugiere
precios minimos de reventa, los cuales corresponden a un precio colusivo.
Naturalmente, este tipo de colusiones plantea dificultades adicionales desde el punto de
vista de la deteccidn con respecto a los acuerdos tradicionales. Toda vez que la
comunicacion no se realiza entre competidores horizontales, sino que a través de un
distribuidor, el cual razonablemente se comunicara con sus compradores®?, por lo que
la comunicacién se podria hacer a través de este. En Chile ha habido un solo caso en
el que el TDLC determiné un mecanismo de este tipo. En el llamado caso
supermercados la fijacién de precios se llevé a cabo mediante la determinaciéon de
precios hecha por los productores de pollos®?°,

En el caso de los precios algoritmicos, se pueden dar casos de Hub-and-Spoke cuando
competidores horizontales encargan a una misma empresa un mismo algoritmo de
pricing®°. En este caso, puede ocurrir que la empresa que provea estos algoritmos
ofrezca un pricing que maximice la utilidad de la empresa contratante. La empresa
debera surtir al algoritmo con informacion de sus precios. En consecuencia, si todas las
empresas de un mercado estdn ocupando este algoritmo, la empresa proveedora
manejara una parte importante de la informaciéon de un mercado, por lo que el algoritmo
sugerird precios que emulen una colusion, ya que asi se lograria la maxima utilidad
conjunta.

Otra forma similar en que el AP podria generar un esquema de Hub-and-Spoke es
cuando hay sola plataforma que fija los precios automéaticamente de una cantidad
importante de competidores, como podria ser el caso de una plataforma de transporte
como Uber. En este contexto Uber33!, al manejar el precio de todos sus conductores,
actla en la practica como una entidad Unica, estableciendo un precio que maximice su
ganancia total, aprovechando en los hechos su poder de mercado para fijar precios.

En ambos casos, es necesario que los competidores horizontales unidos a un mismo
eje o hub, representen una fraccion significativa del mercado total. De lo contrario, si no
existiera poder de mercado, el algoritmo simplemente no podria fijar sus precios en un

327 Este hecho fue descrito en Rotemberg, J. J., & Saloner, G. «A supergame-theoretic model of price wars
during booms». The American economic review, n°76 (1986): 390-407.

328 Qdudu, O., «Indirect information exchange: the constituent elements of hub and spoke
collusion», European Competition Journal, n° 7(2) (2011), 205-242.

329 Requerimiento interpuesto por la FNE en contra de cadenas de supermercados. 6 de enero 2016.
Disponible en el siguiente vinculo (ultimo acceso: 26 de diciembre 2023).

330 Ezrachi, Ariel and Stucke, Maurice E. Virtual Competition: The Promise and Perils of the Algorithm-Driven
Economy. (England: Harvard University Press, 2016).

331 CMA «Pricing algorithms. Economic working paper on the use of algorithms to facilitate collusion and
personalised pricing» 2018. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).
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nivel colusivo o monopdlico, ya que no seria éptimo, pues perderia clientes ante los
oferentes que estan fuera del esquema.

b. Los algoritmos “aprenden” a coludirse

La colusion tacita puede surgir en un contexto de AP cuando el algoritmo, con el afan
de maximizar el beneficio de la empresa, termina “aprendiendo” que es rentable elevar
el precio en la medida en que los competidores también los mantengan altos y que, en
caso de que un competidor baje su precio es posible “castigarlo” con una guerra de
precios, para luego volver a elevar el nivel inicial de precios.

De esta forma, el algoritmo puede emular el comportamiento tipico de un cartel sin
necesidad que este sea disefiado con esa intencién. En un reciente trabajo, Calvano et
al** muestran que, para uno de los algoritmos mas comunes llamado Q-learning, en un
contexto competitivo flexible, el pricing siempre lleva a precios supracompetitivos. Mas
importante adn, los autores mostraron que los algoritmos resultantes efectivamente
emulan una estrategia del tipo “garrote y zanahoria”, en el que responden ante una baja
en el precio de sus competidores con una guerra de precios, para luego volver a un
precio alto.

Es importante sefialar que el modelo planteado por los autores supone que el algoritmo
intenta maximizar el valor presente de los beneficios de la firma, no limitindose a
maximizar el beneficio de un solo periodo. Esta caracteristica dinamica es clave, segln
los autores, para determinar el potencial anticompetitivo del algoritmo, de manera que
mientras mas importante sean los periodos futuros, mas parecido sera el
comportamiento del algoritmo a un esquema colusivo.

La Figura 37 muestra la dindmica estimada por los autores. En efecto, ante un recorte
en el precio, la respuesta 6ptima dada por el algoritmo es una reduccién o castigo
temporal, en el que se impone un precio cercano al competitivo para luego retornar
gradualmente al precio inicial o de largo plazo.

332 Calvano, E., Calzolari, G., Denicolo, V., & Pastorello, S. «Artificial intelligence, algorithmic pricing, and
collusion. American Economic Review» 110, n° 10 (2020): 3267-3297.
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Figura 37. Reaccion del algoritmo de precios ante una caida en el precio de un

competidor.
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Fuente: Adaptacion de Figura 4 en Calvano et al, «Atrtificial intelligence,
algorithmic pricing, and collusion».

iii. El uso de precios algoritmicos en el mercado de las OTA
en Chile

Habiendo descrito a nivel tedrico los posibles efectos sobre la eficiencia generados por
el uso de algoritmos para fijar precios, describiremos cédmo se da esta practica en el
mercado de las OTA en Chile, lo que nos permitira definir una estrategia empirica
apropiada para determinar sus efectos.

Un primer hecho que debemos destacar es que, de acuerdo con la informacién aportada
por las OTA oficiadas, solo una de ellas sefialé utilizar un mecanismo de fijacion de
precios mediante un algoritmo, sin considerar fijacion o sugerencia de descuentos a
través de algoritmos.

En particular, la plataforma en vez de fijar un precio, entrega un precio maximo y un
precio minimo para que el administrador del alojamiento establezca su precio dentro de
esta banda. Sin embargo, debemos notar que atenerse a esta banda de precios no es
en lo absoluto obligatorio para el alojamiento. Incluso, el alojamiento decide si activar o
no dicha sugerencia. A este respecto, encontramos que el afio 2022 el 40% de las
reservas se realizd con el mecanismo de sugerencia de precios activado. Dentro de este
porcentaje, como vemos en la Figura 38, el 73,5% fijé un precio dentro de la banda de
precios sugerida, mientras que el 13,6% fijo un precio por encima del maximo.
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Figura 38. Precio cobrado en relacion con el precio sugerido

P =< Pmin
WS Pmin =P = Pmax
BN D > Dmax

Fuente. Elaboracién propia en base a datos solicitados a las OTA.

449. En consecuencia, en lo que queda de la presente seccién, hablaremos de precio
sugerido por la OTA. Otro hecho que nos permite caracterizar el uso de sugerencias de
precio mediante un algoritmo es como parecen reaccionar los precios fijados por los
alojamientos ante cambios en el precio sugerido. La Figura 39 nos permite ver cémo se
relaciona el logaritmo del precio minimo (resp. maximo) con el precio fijado por el
alojamiento. Podemos apreciar una clara correlacion positiva en ambos casos, lo que
muestra que mientras mayor es el precio cobrado, también son mayores los precios
sugeridos. Naturalmente, esto no refleja necesariamente causalidad, lo cual sera
discutido en la subseccion siguiente.

Figura 39. Logaritmo del precio cobrado en relacion al logaritmo del precio
sugerido.

Precia St

8.0 10.0 1m0 120 12.0 140 9.0 0.0 1m0 120 130 140
Precio minimo sugerido Pracio maxime sugerida

Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a las OTA.
450. Por ultimo, podemos mostrar, como primer acercamiento a un potencial efecto

competitivo de la fijacion o sugerencia de precios mediante algoritmos, si en promedio
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un alojamiento fija mayores o menores precios cuando tenia activada las sugerencias
de precios. Para lo anterior, realizamos el ejercicio de tomar, para cada alojamiento
disponible su precio promedio cuando la sugerencia estaba activada y compararla con
el precio promedio cuando esta no estaba activada. El ratio de estas dos magnitudes
nos permite tener un primer acercamiento sobre el efecto de la sugerencia en el precio
cobrado.

La Figura 40 nos muestra el histograma con el ratio descrito anteriormente. A modo de
entender el grafico, aquellos alojamientos que tienen un ratio cercano a 1, significa que
en promedio cobraron precios muy similares en presencia o no de las sugerencias de
precio. En cambio, un ratio mayor a 1, significa que en presencia de la sugerencia se
cobra un precio méas bajo que sin este. Por Ultimo, si el ratio es menor a 1, significa que
en presencia de esta sugerencia el precio cobrado es mas bajo.

Como podemos apreciar en el grafico los alojamientos con un ratio mayor a 1 (i.e.
cobraron un precio mayor en presencia de la sugerencia) son aproximadamente la
misma cantidad que aquellos con un ratio menor a 1 (i.e. cobraron un precio menor). El
ratio promedio es de 1.03, lo que quiere decir que en promedio se fijaria un precio un
3% mas alto en presencia del mecanismo de sugerencia de precios. Esto sugiere que
podria existir un pequefio efecto anticompetitivo. Debemos notar que la relacién
observada no implica necesariamente causalidad, lo que sera abordado en la
subseccidn siguiente.

Figura 40. Reservas hechas con el precio algoritmico activado.
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Fuente: Elaboracion propia en base a datos solicitados a las OTA.

iv. Estrategia empirica

En este apartado, detallaremos cudl sera la estrategia empirica que utilizaremos para
determinar si el efecto de esta practica es, finalmente, anticompetitivo o no.
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Como mencionamos anteriormente, dividiremos en dos partes este andlisis. Por una
parte, dado que en este mercado no existe en rigor un mecanismo de fijacion de precio,
sino que uno de sugerencia de precio, debemos determinar en primera instancia si la
sugerencia tiene efectivamente un efecto sistematico sobre los precios finalmente
fijados por los anfitriones.

Pit = Pibic + BaPit + VXt + €ix

Donde p;; ¥ p;: son el precio maximo y minimo sugerido, respectivamente. X;;

corresponde a un conjunto de controles que pueden influir sobre el precio fijado por el
alojamiento.

Es clave elegir correctamente los regresores incluidos en X;; ya que es evidente que
existe una correlacién, que no refleja necesariamente causalidad, entre el precio
sugerido y el precio cobrado. En efecto, ante un aumento en la demanda, es razonable
asumir que el precio sugerido tienda a subir para reflejar ese cambio, pero, al mismo
tiempo, el alojamiento también subird sus precios producto de ese cambio en las
condiciones de mercado, no debido a la sugerencia, sino que debido al incremento
natural del precio que haria el alojamiento ante un aumento en la demanda. La relacion
anterior generaria una correlacidon positiva espuria entre la sugerencia de precio y el
precio cobrado.

Entre los regresores considerados tenemos un efecto fijo por alojamiento d;, la inclusion
de este efecto es clave en nuestra estrategia empirica, ya que en este mercado el bien
transado depende de variables que son dificilmente observables por el econometrista,
pero que se mantienen fijos en el tiempo. Del mismo modo, consideramos efecto de
tiempo d; tanto para la fecha en que se hace la reserva, como de la fecha en que llegan
los huéspedes. Considerar estos efectos también es clave en nuestra estrategia
empirica debido a que estos efectos nos permiten ajustar tendencias de tiempo que
puedan afectar el precio cobrado, por ejemplo, tendencia estacionales en la demanda
por servicios turisticos.

Ademas, consideramos directamente el nivel de oferta y demanda en cada destino
turistico considerado en esta regresion. Para los anteriores controles consideramos
datos de la EMAT. Por otra parte, no es trivial la manera en que se deben incorporar las
expectativas a la regresion anterior. Es plausible asumir que los alojamientos no
predigan con exactitud la demanda y oferta de alojamientos futuro, por lo que debe
haber un proceso de creacién de expectativas. Para considerar las posibles formas de
generacion de expectativas consideraremos tres tipos de expectativas distintas.

Una primera regresion considerara que los alojamientos prevén de manera exacta cual
sera la oferta y la demanda por alojamientos. Nuestro segundo modelo considerara que
los alojamientos realizan una estimacion en base a un conjunto de rezagos de estas
variables:

Uy =a+ac+ar+yillge—1 +vallee—z +v3llee—12 + €3
Cape = A + ¢ + A + Y1€aPct—1 + V20aPct—2 + ¥V3CaAPcr—12 T it
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Donde ll.; y cap.; corresponde a las llegadas y capacidad de las OTA, respectivamente,
en la comuna c en la fecha t. a. y a; corresponden a efectos de fijjos de comuna y
tiempo; ll.;_, y cap.._, corresponde a las llegadas y capacidad en la comuna c en la
fechat—1; ll._, Y cap.:—, corresponde a las llegadas y capacidad en la comuna ¢ en
lafechat—2;yll._q1, Y cap.—1, COrresponde a las llegadas y capacidad en la comuna
c enlafechat — 12. De esta manera, usaremos el valor predicho de ll;; y cap;; en lugar
de la propia variable. El tercer modelo considerard en la regresion solamente la
prediccion de las llegadas y no de la capacidad.

Por ultimo, cada uno de los tres modelos descritos sera estimado con efectos fijos de
entidad (i.e. alojamiento) y sin estos efectos. En caso de no utilizar efectos fijos de
entidad usaremos, usaremos las caracteristicas del alojamiento que tenemos
disponible, tales como la comuna, tipo de hospedaje, nUmero de piezas y nimero de
bafios. No obstante, como sefialamos anteriormente, los efectos fijos por
establecimiento son cruciales en un mercado en el que hay un componente heterogéneo
no observable pero que influye fuertemente en la decisién del consumidor.

La estimacién del efecto del precio maximo y minimo cobrado nos permitira determinar
si las sugerencias de precio tienen o no un efecto sobre el precio fijado por los
alojamientos. Sin embargo, esto no quiere decir que el efecto sea anticompetitivo. En
efecto, la sugerencia de precio puede, como se establecié anteriormente, tener un efecto
procompetitivo, por ejemplo, induciendo una baja en los precios en momentos de baja
demanda.

En consecuencia, para estimar si el efecto es finalmente procompetitivo 0 no,
estimaremos una variacion de la ecuacion anterior:

Dit = B1apic + ¥ Xir + €t

Donde ap;; es una dummy que toma el valor 1 si la reserva se hizo con la sugerencia
de precio activada y 0 caso contrario. En caso de que B, sea mayor a 0, se podria
sefalar que el uso de este mecanismo de sugerencia de precio tiende a aumentar los
precios cobrados. Los regresores X;; son iguales que en la especificacion anterior.

V. Resultados

Como sefialamos en la subseccién anterior, estimaremas, por una parte, si el cambio
en el precio sugerido genera un cambio en el precio fijado por el alojamiento y, por otra
parte, estimar si el efecto es pro o anticompetitivo. Por cada uno de estos dos ejercicios
estimaremos 6 versiones distintas. Como sefialamos antes, no es un ejercicio trivial el
incluir las expectativas de oferta y demanda en este mercado, por lo que incluimos 3
formas distintas. Por otra parte, por cada modelo, consideramos también estimar, en
lugar de un modelo con efectos fijos, un modelo que considera explicitamente las
caracteristicas del alojamiento, que no varian en el tiempo, y que estan presente en
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nuestros datos, tales como la comuna en que se encuentra el alojamiento, el tipo de
alojamiento, el nimero de camas, entre otros.

En la Tabla 19 podemos ver los resultados de la primera regresion. Podemos ver que el
precio maximo solo tiene un efecto significativo en un solo modelo. Sin embargo, el
precio minimo sugerido es significativo en todos los modelos considerados.
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Tabla 19. Comparacion Estimacion del Efecto precio maximo y minimo en el precio.

Modelo 1: Modelo 4:
Actual Modelo 2: Modelo 3: Actual Modelo 5: Modelo 6:
values Pred only Both values Pred only Both
Time only Time only Time only
Valor Valor Valor Valor Valor Valor
Dep. Variable reserva reserva reserva reserva reserva reserva
Estimator PanelOLS PanelOLS PanelOLS PanelOLS PanelOLS PanelOLS
No. Observations 4351 4351 4351 4351 4351 4351
R-Squared (Overall) 0.8187 0.8088 0.8105 0.9219 0.9220 0.9172
F-statistic 671.73 756.21 798.37 812.76 844.65 833.52
P-value (F-stat) 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
Constante 3.0421* 1.3732 0.9080 1.4085*** 0.5487 -0.6745*
(0.0240) (0.1506) (0.2176) (0.0009) (0.2466) (0.0904)
Precio maximo -0.0444 -0.0442 -0.0450 0.0405*** 0.0376*** 0.0560***
(0.4181) (0.2507) (0.2416) (5.554e-05)  (5.051e-05)  (2.134e-09)
Precio minimo 0.5990*** 0.6198*** 0.6218*** 0.7314%*** 0.7376*** 0.7930***
(0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000)
Distancia reserva 0.0052*** 0.0053*** 0.0052*** 0.0057*** 0.0058*** 0.0055***
(0.0001) (8.932e-07)  (1.018e-06)  (3.612e-09)  (6.554e-11)  (8.143e-10)
NUmero noches 1.1114%** 1.1087*** 1.1085*** 1.0477*+* 1.0473*** 1.0463***
(0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000)
NUmero de reservas ota ek ek
fecha de llegada 0.1620 0.1008
(2.782e-07) (9.058e-08)
NUmero de reservas ota
afo previo -0.0310 -0.0179
(0.1091) (0.1804)
Capacidad habitaciones " kk
ota afio previo -0.1597 -0.1668
(0.0593) (1.522e-05)
Numero predicho 0.0769** 0.0655** 0.0475** 0.0126
reservas ota fecha
llegada
(0.0117) (0.0139) (0.0280) (0.4604)
capacidad predicha ota -0.0609 -0.1057***
fecha llegada
(0.4445) (0.0098)

Fuente: Elaboracién propia en base a datos provistos por las OTA oficiadas. Nota 1: Los modelos 1y 4
consideran los valores que efectivamente tuvieron las llegadas y las reservas. Nota 2: Los modelos 2y 5
consideran predicciones sobre el nimero de llegadas. Nota 3: Los modelos 3 y 6 consideran las
predicciones sobre el nimero de llegadas y reservas. Nota 4: Los modelos 1, 2 y 3 consideran efectos
fijos por establecimiento y los modelos 4, 5y 6 solo consideran efectos fijos de tiempo. Nota 5: Valores
de la reserva en logaritmo.
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Tabla 20. Comparacién Estimacion del Efecto del Algorithmic Pricing en el precio.

Modelo 4: Modelo 6:
Modelo 1: Modelo 3: Actual Modelo 5: Pred.
Actual Modelo 2: Pred. values Pred. llegadas
values Pred. llegadas Timeonly Timeonly Time only
valor_reser valor_reser valor_reser valor_reser valor_reser valor_reser
Dep. Variable va_real va_real va_real va_real va_real va_real
Estimator PanelOLS PanelOLS PanelOLS PanelOLS PanelOLS PanelOLS
No. Observations 10211 10211 10211 10211 10211 10211
R-Squared (Overall)  0.6122 0.5963 -0.3128 0.8563 0.8529 0.7364
F-statistic 1395.6 1546.5 39.503 786.66 803.97 47.922
P-value (F-stat) 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000
Constante 9.7113**  8.6974*** 7.1428%* 8.9415%** 7.4764%* 6.6125%**
(0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000)
Algoithmic pricing -0.0323 -0.0381** -0.0446** -0.0848***  -0.0870***  -0.0923***
(0.1608) (0.0427) (0.0402) (0.0000) (0.0000) (0.0000)
Distancia reserva 0.0043**  0.0044*** 0.0072*** 0.0034**  0.0036*** 0.0090***

(4.285¢-06) (2.568e-10) (0.0002)  (1.782e-05) (2.181e-06) (0.0002)
NGmero de noches ~ 1.1333%*  1.1331%*  1.1426%*  1.0740%*  1.0744**  1.0613**

(0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000) (0.0000)
Reservas ota fecha

llegada 0.1929*** 0.2189***
(0.0000) (0.0000)
Reservas ota fecha -0.0420%*** -0.0524***
llegada afio previo
(0.0011) (2.379e-05)
Capacidad habitaciones -0.1898*** -0.2245%**
ota fecha llegada afio
previo
(0.0007) (3.414e-09)
NUmero reservas ota 0.0563*** 0.0464***
fecha llegada mes previo
(0.0009) (0.0057)
NUmero reservas ota -0.0209 -0.0796***
fecha llegada 2 meses
previo
(0.2676) (2.775e-05)
Llegadas 0.0678 0.2131*** 0.2161*** 0.0617 0.2454*** 0.2864***
(0.1289) (2.672e-12) (3.527e-10) (0.1070) (2.887e-15) (2.665e-15)
Numero predicho 0.0697*** 0.0304 0.0506** -0.0513***
reservas ota fecha
llegada
(0.0006) (0.1289) (0.0129) (0.0060)
capacidad predicha ota -0.1569*** -0.1857***
fecha llegada
(0.0004) (1.447e-07)

Fuente: Elaboracién propia en base a datos provistos por las OTA oficiadas. Nota 1: Los modelos 1y 4
consideran los valores que efectivamente tuvieron las llegadas y las reservas. Nota 2: Los modelos 2y 5
consideran predicciones sobre el numero de llegadas. Nota 3: Los modelos 3 y 6 consideran las
predicciones sobre el nimero de llegadas y reservas. Nota 4: Los modelos 1, 2 y 3 consideran efectos
fijos por establecimiento y los modelos 4, 5 y 6 solo consideran efectos fijos de tiempo. Nota 5: Valores
de la reserva en logaritmo.
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La Tabla 20 muestra los resultados de las 6 especificaciones de la segunda regresion.
Como podemos apreciar, la variable de interés, que hemos denominado algorithmic
pricing, tiene un valor negativo y significativo en todas las especificaciones salvo en la
primera. En los tres primeros modelos, es decir, aquellos que usan efectos fijos, vemos
gue el valor predicho va desde -0,0381 a -0,044, lo que se traduce aproximadamente a
un precio menor entre un 3,8% y un 4,4%°* respecto de no usar la sugerencia de precio.

vi. Conclusiones

Como notamos en el apartado anterior, no es univoco el efecto que tiene el uso de AP.
En efecto, se reconoce a nivel tedrico que tiene efectos procompetitivos, qgue aumentan
la eficiencia asignativa en los mercados, asi como el potencial riesgo de suavizar la
competencia. En consecuencia, para poder establecer el efecto de esta practica en el
mercado bajo estudio, llevamos a cabo una estimacion empirica. Por una parte,
constatamos que, pese a que en este mercado particular el algoritmo sugiere mas que
fija un precio, el precio determinado por el algoritmo tiene un efecto significativo sobre
el precio cobrado.

Ahora bien, si se hace el ejercicio econométrico de comparar el precio cobrado por un
mismo alojamiento, en condiciones iguales, pero habiendo activado al AP, hemos
encontrado que el efecto sobre el precio es negativo. En particular, la sugerencia hace
gue los alojamientos tiendan a cobrar un precio menor entre un 3,8% y un 4,4%. Esto
sugiere que actualmente, estarian primando los efectos procompetitivos que hemos
descrito en este capitulo, por sobre los eventuales riesgos de morigeracion de la
competencia.

333 Al estar en logaritmos, los parametros obtenidos se interpretan como la elasticidad sobre el precio. De
esta forma, ante el cambio desde 0 a 1 de la dummy definida como smart_pricing, tenemos que el cambio

porcentual viene dado por %p ~ dlogp = 8.
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V. RESULTADOS DEL ESTUDIO

A. RESULTADOS

En base a las conclusiones contenidas en este estudio, definimos tres cursos de acciéon
relevantes que detallaremos en esta seccion.

En primer lugar, en lo que respecta a las falencias del marco regulatorio del mercado
del hospedaje, estimamos que es necesario adaptar dicho marco para dar cuenta de la
evolucién competitiva que ha tenido el mercado producto de la expansién de las OTAy
de los STR. Adicionalmente, identificamos ciertos requisitos que generan barreras
regulatorias a la entrada injustificados que deben ser modificados. En segundo lugar,
concluimos que las OTA son un canal de ventas relevante, y que la evidencia recabada
sugiere que la aplicacion clausulas de paridad de precios seria extendida en el mercado.
Por ultimo, en lo que respecta al analisis de las herramientas de sugerencias de precios,
realizamos observaciones respecto a sus efectos, concluyendo que, estas tienen la
aptitud de influir en los precios, y que, para este mercado en particular, se puede
descartar que constituyan una limitante a la competencia, en su estado actual.

I Falencias del marco regulatorio: recomendacion de
adaptar laregulacién al estado actual de la industria.

El analisis realizado en este estudio permite concluir que el actual marco regulatorio no
responde adecuadamente a las condiciones de competencia en el mercado del
hospedaje. Esto se debe, principalmente, a los cambios producidos en la industria
producto de la entrada y expansion de las OTA, asi como de los STR.

En primer lugar, encontramos que existe una competencia entre los STR y los
alojamientos tradicionales, donde los primeros han expandido y tienen el potencial de
expandir la oferta. Adicionalmente, imponen una restriccibn competitiva a los precios
gue pueden cobrar los alojamientos tradicionales, beneficiando a todos los
consumidores, no sélo a aquellos que se hospedan en STR. Asimismo, al analizar la
oferta de este tipo de alojamientos, evidenciamos que una proporcién significativa de
los anfitriones desempefia esta actividad de forma habitual o frecuente, y no meramente
esporadica.

Luego, confirmamos que los STR efectivamente generan ciertas externalidades
negativas que suelen ser el fundamento de su regulacion. Las externalidades que
logramos corroborar son dos: primero, que la entrada y expansion de los STR en las
comunas aumenta significativamente el precio de los arriendos a largo plazo y de venta
de los inmuebles que se encuentran en la comuna; y luego, que producto de las
dificultades en su fiscalizacion tributaria, se produce un dafio fiscal que podria estimarse
entre los $35 y $45 millones de ddlares anuales.

Las nuevas condiciones de competencia y las externalidades producidas por los STR
nos llevan a preguntarnos por la capacidad del actual marco regulatorio de enfrentar
esta situacion. Para tal efecto, nuestro analisis se centrd en los siguientes objetivos: (i)
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analizar en qué aspectos el marco regulatorio actual no se ajusta a la nueva realidad del
mercado; (ii) determinar la efectividad de la actual regulacién para cumplir sus objetivos;
y (iii) determinar si existen barreras regulatorias innecesarias creadas por este. Todo lo
anterior, en miras a evaluar los efectos del marco regulatorio en la evolucién competitiva
del mercado.

Nuestro analisis nos permitié concluir que el Registro del SERNATUR podria mejorar
considerablemente. Evidenciamos una diferencia significativa al comparar los actores
inscritos en dicho registro, con aquellos que tienen actividades vinculadas a este
mercado en el Sll. Esto es relevante, ya que el propdsito del registro es formalizar la
oferta y fiscalizar que esta cumpla con los requisitos sefialados en la ley.
Adicionalmente, la informacién del registro es lo que permite contar con informacién
relevante del mercado para tomar decisiones respecto de la politica publica de fomento
al turismo, razoén por la cudl es importante que ésta refleje las verdaderas condiciones
del mercado.

Luego, al revisar en detalle el marco regulatorio vigente aplicable, especialmente aquel
aplicable a los hospedajes, evidenciamos que existen barreras regulatorias que podrian
estar limitando la entrada al mercado del hospedaje de manera injustificada.
Constatamos que existen requisitos tanto para la instalacion como para el
funcionamiento de los hospedajes que son extremadamente exigentes vy
desproporcionados en consideracion a los bienes juridicos que buscan tutelar.

Respecto del marco regulatorio vigente, concluimos que este no incluye a las OTAy a
los STR como agentes relevantes en el contexto del mercado del turismo. Esto es
relevante por dos motivos: (i) la falta de una normativa adecuada permite que ciertos
actores no cumplan con normas de orden publico econémico, a las cuales se encuentran
sujetos todos los actores econdmicos que operan en Chile; (ii) y luego, estas diferencias
entre el marco regulatorio aplicable y su fiscalizaciébn generan brechas regulatorias
relevantes entre actores del mercado, que benefician a un tipo de actor de forma
arbitraria.

Para resolver estos hallazgos que limitan la evolucion competitiva del mercado, nuestra
recomendacién es que el Ministerio de Economia coordine la elaboraciéon de un marco
regulatorio aplicable al mercado del hospedaje, incluyendo a las OTA y los STR, con el
objetivo fomentar una competencia, asegurando un nivel basico de proteccion de los
bienes juridicos claramente definidos, y eliminado las barreras regulatorias que impiden
la formalizacion y el ingreso de nuevos actores al mercado. El resultado de este proceso
debiese ser una modificacion a la Ley N° 20.423 y sus reglamentos relacionados. Lo
anterior se traduce en una serie de recomendaciones mas especificas que detallamos
en la Seccion I1.B.

Es importante destacar que nuestros hallazgos y recomendaciones, por lo general, son
consistentes con lo sefialado por la CNEP en su informe “Tecnologias Disruptivas:
Regulacion de Plataformas Digitales” en su capitulo sobre “Plataformas de
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Alojamiento™34. Esto es relevante, ya que habiendo transcurrido cuatro afios desde la
publicacién de dicho informe, adn no se han implementado los cambios que incorporen
las recomendaciones mencionadas en ese informe.

ii. Clausulas de paridad en el contexto de las OTA:
recomendacion de iniciar unainvestigacion.

El andlisis realizado respecto de las clausulas de paridad o CNMF nos permitio llegar a
diversos hallazgos. Una revisién de la literatura muestra que las CNMF pueden atenuar
la competencia y crear barreras de entrada en el mercado de las OTA. La revision de la
experiencia comparada, adicionalmente, da cuenta de que estas disposiciones pueden
afectar la evoluciéon competitiva del mercado del hospedaje. Y del analisis econémico
concluimos que existen indicios de que estas clausulas tendrian una aplicacion material.

Considerando los posibles efectos anticompetitivos de este tipo de restricciones
verticales, recomendamos al Fiscal Nacional Econdmico evaluar abrir una investigacion
por eventuales infracciones al DL 211 de conformidad con la Guia de Estudios de
Mercado.

lii. Sugerencia de precios: Observaciones sobre el uso de
estos mecanismos

Los algoritmos para determinar precios han tenido un uso creciente en la economia
digital y, en particular, en el mercado de los alojamientos online. Los efectos de estan
asociados a una mayor eficiencia asignativa, ya que permite que los oferentes adeclen
sus precios de mejor manera a los cambios en las condiciones de mercado. Por otra
parte, estos algoritmos tienen potenciales efectos perjudiciales asociados
principalmente a una menor intensidad competitiva. En vista de que el efecto final de
esta practica no es univoco, se analiz6 de manera empirica los efectos de esta
herramienta en el Mercado de los Hospedajes.

A partir del analisis realizado para entender el efecto competitivo que tiene el uso de
mecanismos de sugerencia de precios ofrecidos por las OTA a los hospedajes inscritos
en estas, podemos concluir que las sugerencias de precios de las OTA tienen un efecto
significativo sobre el precio cobrado por los alojamientos. Esto prueba que las OTA
tienen la capacidad de influir en una medida importante sobre los precios cobrados. Por
otra parte, encontramos que el precio cobrado tiende a ser menor cuando el mecanismo
de sugerencia esta activado, lo que sugiere que actualmente predomina un efecto
procompetitivo. Lo anterior, es sin perjuicio de que, considerando que el uso de las OTA
puede ser aun incipiente, este resultado pueda cambiar en el futuro.

334 CNEP, «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).
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El estudio realizado respecto de estos mecanismos es un avance en términos de
caracterizar y evaluar los efectos econémicos del uso de estas herramientas.

B. RECOMENDACIONES

En base a lo concluido en nuestros analisis, en esta secciéon, realizamos
recomendaciones para mejorar las falencias del marco regulatorio del mercado del
hospedaje.

i. Antecedentes considerados

Para efectos de realizar las recomendaciones tomamos como referencia distintas
fuentes. Una primera fuente fueron recomendaciones generales para la regulacion de
plataformas de intermediacibn y STR de organismos internacionales o de libre
competencia, como la OCDE?®¥**33¢y el informe de la CNMC de Espaiia®’. Por otra parte,
también se consideraron lineamientos generales presentados por agrupaciones de
municipios para regular STR, como la guia de la National League of Cities (Liga Nacional
de Ciudades)®®, un organismo no gubernamental de los Estados Unidos, entre otras
fuentes relevantes.

En segundo lugar, consideramos algunas de las recomendaciones realizadas
previamente en el informe “Tecnologias Disruptivas: Regulacién de Plataformas
Digitales” en su capitulo sobre “Plataformas de Alojamiento” de la CNEP3¥°, Lo anterior
es sin perjuicio de que abordamos algunas de estas recomendaciones de manera
distinta, o en ciertos casos, profundizamos en mayor detalle respecto de su
implementacion, considerando los analisis realizados en este estudio.

Por altimo, también analizamos la regulacién de otras jurisdicciones, especialmente en
lo que respecta a la regulacién de los STR. Consideramos variadas fuentes, incluyendo,
pero sin limitarnos, a la regulacion en Estados Unidos, en Estados como Texas (Forth
Worth, Dallas y Austin) y Nueva York, Espafia (Barcelona), Colombia, México y algunas
experiencias locales, como la de la municipalidad de Pucén. Lo anterior, con la finalidad
de considerar regulaciones en paises con condiciones econdmicas y sociales variadas.

335 OCDE. An Introduction to Online Platforms and Their Role in the Digital Transformation. (Paris: OECD
Publishing, 2019).

336 OECD. «The Role of Digital Platforms in the Collection of VAT/GST on Online Sales» OECD, Paris. 2019.
Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

337 CNMC. «E/CNMC/003/18: Estudio sobre viviendas de uso turistico» 2018. Disponible en el siguiente
vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

338 NLC. «Short-Term Rental Regulations: A guide for local governments» 2022. Disponible en el siguiente
vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

339 CNEP, «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).
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Por dltimo, es preciso recordar que el impacto de las OTA y los STR es diferenciado en
cada pais y ciudad. La diversidad en su regulacion sugiere que se debe adoptar un
enfoque regulatorio que considere multiples factores, no solamente la regulacion
comparada, tales como la evolucién del mercado, el actual marco regulatorio vigente,
las atribuciones y actuales esfuerzos realizados por las autoridades vinculadas al
turismo, entre otras condiciones relevantes.

ii. Recomendaciones

Para resolver los hallazgos que limitan la evolucion competitiva del mercado, nuestra
recomendacion es que el Ministerio de Economia coordine la elaboracion de un marco
regulatorio aplicable al mercado del hospedaje, incluyendo a las OTA y los STR, con el
objetivo fomentar una competencia, asegurando un nivel basico de proteccion de bienes
juridicos claramente definidos, y suprimiendo las barreras regulatorias que impiden la
formalizacion y el ingreso de nuevos actores al mercado. El resultado de este proceso
debiese ser una modificacion a la Ley N° 20.423 y sus reglamentos relacionados.

Las recomendaciones especificas responden a tres objetivos fundamentales: (i)
reconocer dentro del marco juridico alas OTAy los STR, al ser estos actores relevantes
del mercado; (ii) equiparar la regulacién entre todos los hospedajes, para evitar
diferencias regulatorias injustificadas y arbitrarias, asi como tutelar bienes juridicos
claramente definidos; vy, (iii) facilitar o promover la entrada de hospedajes al mercado,
para acelerar la recuperacion de esta industria, asi como bajar los precios para los
consumidores.

a. Reconocer dentro del marco juridico a las OTA y los STR

. Reconocimiento de las OTA y los STR como prestadores de servicios turisticos

En primer lugar, consideramos que un aspecto muy relevante del actual marco
regulatorio del mercado del hospedaje es que no contempla a las OTA ni a los STR.
Existe un marco regulatorio extensivo, con normas de inscripcion, instalacion,
funcionamiento y calidad, pero que soslaya a actores relevantes, que tienen la aptitud
para modificar las condiciones de competencia del mercado.

Considerando lo anterior, desde una perspectiva de la libre competencia, es relevante
que estos actores se encuentren reconocidos en el marco regulatorio por tres razones:
(i) la falta de reconocimiento de estos actores dificulta la aplicacion de normas de orden
publico, incluyendo las normas de libre competencia; (i) se genera una diferencia
regulatoria injustificada entre los diversos actores; (iii) la falta de certeza juridica
respecto del marco juridico que les es aplicable puede disuadir su entrada.

Asi, nuestra recomendacion es que se reconozcaalas OTAy los STR como prestadores
de servicios turisticos. Esto conlleva exigir la inscripcion de estos actores como
prestadores de servicios turisticos en el Registro del SERNATUR, bajo condiciones que
se detallan en las siguientes subsecciones. Adicionalmente, estos actores deben
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cumplir ciertas obligaciones legales para operar en el mercado, contemplado sanciones
apropiadas en caso de incumplir estas.

Por otra parte, el reconocimiento formal tanto de las OTA como los STR también debiese
traducirse en una adecuada representacion de los intereses de estos actores frente a
las autoridades, de manera equitativa con los otros actores. Esto podria traducirse, por
ejemplo, en su inclusion y participaciéon en el Consejo Consultivo de Promocion
Turisticas, cuyo objeto es asesorar y colaborar con los organismos encargados de la
politica nacional de turismo.

Esta recomendacion requiere la modificacién de la Ley N° 20.423 y su Reglamento, por
lo que se dirige al Presidente de la Republica, a través del Ministerio de Economia,
Fomento y Turismo.

[I. Redistro de las OTA, representacion legal y otras obligaciones

Como ya sefialamos, las OTA tienen una gran relevancia en el mercado del hospedaje.
Asi, estimamos que estas debiesen estar inscritas en el Registro del SERNATUR, pero
solo cuando superen un umbral de ventas por la intermediacién de servicios finales
prestados en Chile.

Estimamos que es relevante que exista un umbral de ventas que origine esta obligacion
por dos motivos: (i) primero, porque actualmente existen al menos 44 OTA, las cuales
operan en distintos paises, y con diferentes niveles de venta, por lo que esta obligacion
podria ser una carga regulatoria injustificada para aquellas OTA mas pequefias que
estan entrando en el mercado; y, (i) consagrar esta obligacion para todas las OTA
podria dificultar la efectiva fiscalizacién de esta obligacién. Asi, el umbral de ventas es
una manera de distinguir aquellas OTA que son mas grandes en el mercado, y, por lo
tanto, que pueden tener una mayor aptitud de influir en la evolucion competitiva del
mercado.

El umbral de ventas debiese ser definido en el Reglamento de la Ley N° 20.4233%, S;j
bien estimamos que las autoridades vinculadas a la promocién del turismo deben ser
las encargadas de definir el umbral especifico, estimamos que se podrian tomar ciertos
parametros para definir un umbral adecuado, por ejemplo, el de ventas del grupo
econdmico, fijado para realizar un control de operaciones de concentracién, que
corresponde a UF 450.000.

En el caso de aquella OTA que tengan la obligacion de registrarse, estimamos que
deben existir obligaciones adicionales para facilitar la fiscalizacién de este sector. Esto
implica la necesidad de que las OTA proporcionen a las autoridades informacion
detallada sobre las transacciones efectuadas en Chile, asi como considerar si estas
debiesen tener obligaciones adicionales, como retener el IVA por los servicios finales

340 Decreto N° 19/2019 que aprueba el Reglamento para la aplicacién del sistema de clasificacion, calidad
y seguridad de los prestadores turisticos.
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intermediados®*!. Esta medida se justifica por la complejidad que representa la
fiscalizacién individual de los alojamientos cuyos servicios intermedian las OTA, sumado
al hecho de que las ultimas generalmente poseen datos centralizados y organizados de
los hospedajes.

Esta recomendacion requiere la modificacion de la Ley N° 20.423 y su Reglamento, por
lo que se dirige al Presidente de la Republica, a través del Ministerio de Economia,
Fomento y Turismo.

b. Equilibrar la regulaciéon entre todos los hospedajes

[1l. Nuevo marco regulatorio aplicable a los hospedajes

Nuestro andlisis nos permiti6 concluir que los alojamientos tradicionales y los STR
compiten. Considerando esto, estimamos que se debe generar un nuevo marco
regulatorio equitativo y razonable para los hospedajes. Este marco debiese ser claro en
cuanto a los bienes juridicos protegidos por este, como la proteccion de los
consumidores, las cargas tributarias, la seguridad de los servicios, la planificacion
urbana, entre otros aspectos que deben ser definidos con claridad por el regulador.

Tras nuestro analisis, concluimos que existe una falta de claridad respecto de los bienes
juridicos que son protegidos por las normas del marco regulatorio del hospedaje. Los
bienes juridicos u objetivos regulatorios que identificamos se pueden categorizar de la
siguiente manera: proteccion de los derechos de los consumidores, cargas tributarias,
seguridad y salubridad general de la poblacién, y planificacion urbana. Respecto de
estos, estimamos que un nuevo marco regulatorio debiese ser claro en definir qué
aspectos de estos bienes juridicos u objetivos seran protegidos, cuales son los medios
adecuados para protegerlos, a qué actores sera aplicable la normativa, y cémo les sera
aplicable.

Recomendamos que, respecto de la manera de implementar dicho marco, este se
adapte al tamafio o nimero de piezas de los hospedajes, y no que necesariamente
dependa de la categoria especifica a la cual pertenece este. Asi, se esperaria que las
ofertas mas complejas o masivas deban cumplir con requisitos adicionales,
consagrando un marco normativo mas ligero para las micro y pequefias empresas. En
lo que respecta a los STR, es necesario distinguir entre aquellos oferentes que realizan
la actividad de forma habitual o comercial, y aquellos que la realizan de forma
esporadica con criterios objetivos y faciles de fiscalizar (ej. nUmero de pernoctaciones,
ventas, entre otros).

341 Esta recomendacion es consistente con lo sefialado por la CNEP, véase: CNEP, «Tecnologias
Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento» 2019. Disponible en el
siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 60, Recomendacion 4.6.
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Esta recomendacion requiere la modificacion de la Ley N° 20.423 y su Reglamento, por
lo que se dirige al Presidente de la Republica, a través del Ministerio de Economia,
Fomento y Turismo.

V. Guia sobre STR en Reglamentos de Copropiedad Inmobiliaria

En nuestros andlisis, evidenciamos que los STR generan una externalidad, que
corresponde al aumento del precio de arriendo y de venta de los inmuebles ubicados en
las comunas en donde operan. Actualmente, la Ley de Copropiedad Inmobiliaria
contempla una manera de regular la entrada y expansion de esta oferta en los edificios,
que es mediante los Reglamentos de Copropiedad.

Estimamos que estos Reglamentos de Copropiedad pueden ser una manera efectiva de
informar adecuadamente a los copropietarios sobre la existencia, o posible futura
existencia, de STR en sus edificios. Lo anterior, es sin perjuicio de que actualmente no
exista claridad sobre la mejor manera de regular esta oferta, para permitir su entrada,
minimizando otras posibles externalidades como los ruidos molestos, uso de espacios
comunes entre otros.

Asi, para atender esta externalidad, estimamos que podria ser (til la elaboracion de una
guia, en colaboracién con el Ministerio de Vivienda y Urbanismo, de mejores practicas
para la regulaciéon en los Reglamentos de Copropiedad Inmobiliaria de los STR, con el
fin de mitigar las posibles externalidades generadas por estos, sin imponerles cargas
excesivas.

Por otra parte, estimamos que existen antecedentes econémicos suficientes para que
se pueda evaluar entregar a las Municipalidades u otros &rganos territoriales
herramientas efectivas de planificacion urbana para regular la entrada y expansion de
los STR. Sin perjuicio de lo anterior, estimamos que, en caso de realizar una regulacion
de este tipo, las normas para su implementacion deben ser claras, preferiblemente
uniformes entre los distintos organismos territoriales, y considerar el efecto en la libre
competencia que tiene la entrada y expansion de los STR. Adicionalmente, la regulacion
no debiese imponer diferencias injustificadas entre los diversos actores.

Esta recomendacion requiere la creacion de una Guia, por lo que se dirige al Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, en coordinacién con el Ministerio de Economia.

V. Marco tributario para el mercado del hospedaje

Una segunda externalidad que evidenciamos fue el impacto fiscal, en lo que respecta a
la tributacion, que genera la falta de una adecuada fiscalizacion de los STR. Esta
situacion es grave, ya que actualmente existen normas tributarias respecto del pago del
IVA, que son normas de orden publico, que no pueden ser debidamente fiscalizadas
debido a una falta de informacion disponible. Esta situacién genera un importante
problema respecto de la evolucibn competitiva del mercado, ya que el IVA puede
producir un aumento del precio final del servicio, en la medida que es traspasado al
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consumidor. Esto produce que los STR que no pagan impuestos puedan operar
soportando menos costos regulatorios, de manera ilicita.

Para solucionar lo anterior, recomendamos que el Ministerio de Economia evalue, junto
con el Ministerio de Hacienda, generar una propuesta de un nuevo marco tributario
aplicable al mercado del hospedaje, que contemple cargas equitativas entre los actores
gue compiten en el mercado. A este respecto, sugerimos que sean las OTA las que
retengan el IVA u otros impuestos correspondientes a la venta de servicios turisticos,
especialmente en el caso de los STR, cuando las transacciones se realicen a través de
sus plataformas. Esta medida facilitaria significativamente el proceso de fiscalizacion.

Por otra parte, estimamos que se podria considerar eliminar la exencién del IVA cobrado
a los extranjeros, ya que este generaria una discriminacion hacia los consumidores
nacionales, y posiblemente diferencias entre los distintos prestadores de alojamiento
turistico. Respecto de los turistas, es necesario notar que la gran mayoria de los turistas
son nacionales, y en luego, que no todos los prestadores de alojamiento turistico
acceden a la exencion, limitAndose ésta a aquellos servicios “propios de un hotel”, sin
perjuicio de que la Circular N°26 del Sl interpreta que la exencién favorece también a
los contribuyentes que arriendan inmuebles amoblados, sin que sea necesaria la
prestacion de servicios adicionales®42,

Segun nuestros calculos, la implementacion del IVA a los servicios de STR, incluso
teniendo en cuenta la exencién actual para turistas extranjeros, podria resultar en una
recaudacion anual de entre $35 y $45 millones de ddlares. Ademas, sugerimos evaluar
la posibilidad de eliminar la exencién del IVA en los servicios de hospedaje ofrecidos a
extranjeros, promoviendo asi una equidad tributaria entre consumidores nacionales y
extranjeros. Estimamos que estableciendo un impuesto especial hotelero de entre el
11% al 14% sobre las ventas, aplicable uniformemente tanto a alojamientos
tradicionales como a los STR, y sin distinciones basadas en la nacionalidad del
consumidor, se podria alcanzar una recaudacion tributaria similar a la obtenida en 2022.

Esta recomendacién requiere la modificacion de la Ley N° 825 sobre Impuesto a las
Ventas y Servicios, por lo que se dirige al Presidente de la Republica, a través del
Ministerio de Hacienda.

c. Facilitar la entrada al mercado

VI. Facilita la inscripcién en el Registro del SERNATUR

El Registro del SERNATUR podria mejorar significativamente para ser una herramienta
que permita promover la formalizacion de los hospedajes, asi como para generar
informacion relevante respecto de estos. Estimamos que la falta de registro de una parte
importante de la oferta turistica se puede deber a las dificultades de cumplir los

342 g|I. Circular N° 26 que imparte instrucciones sobre diversas modificaciones incorporadas por la Ley N°
21.210, de 24 de febrero de 2020, al Decreto Ley N° 825, de 1974, Ley sobre Impuesto a las Ventas y
Servicios, 21 de abril 2021. Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

169


https://www.sii.cl/normativa_legislacion/circulares/2021/circu26.pdf

518.

5109.

520.

521.

522.

FISCALIA
NACIONAL

requisitos de formalizacion. Esto fomenta la informalidad, ya que muchos hospedajes
optardn por evitar la inscripcion, y, por lo tanto, operar sus hospedajes de manera
irregular.

Para resolver lo anterior, recomendamos crear dos tipos diferentes de inscripcion,
ambas obligatorias. La primera inscripcién deberd otorgarse sin tener que realizar
ningun tramite previo, y debiese permitir registrar tanto a personas juridicas como
naturales que presten servicios de hospedaje, tanto de alojamiento tradicional como
STR (“inscripcion previa”). La segunda corresponderia a una inscripcion de
formalizacion, la que se otorgara verificados los tramites de formalizacion, dependiendo
del tipo del alojamiento turistico (“inscripcion de formalizacion™).

Respecto de la inscripcion previa, esta recomendacion es similar a la propuesta por la
CNEP3%, Esta recomendaba crear un registro separado para los STR, llamado registro
de “Alojamientos Turisticos Civiles” el que no debia exigir requisitos de funcionamiento
previos y ser sencillo, bastando la inscripcién online. Este registro solo requeriria la
identificacion del inmueble y el propietario. La recomendacién de la CNEP era que este
registro fuese Unico y nacional, aunque administrado a nivel municipal. Nuestra
recomendacién difiere, ya que estimamos que no se debe crear un registro separado,
sino que se debe distinguir entre ambos tipos de inscripciones en el registro, asi como
incluir una categoria dentro del Registro del SERNATUR para los STR, siendo el
SERNATUR la entidad encargada de este, como lo es hoy en dia.

Respecto de la inscripcion previa ante el SERNATUR, estimamos que se debe
resguardar cierta informacién que es publicada online, considerando que algunos datos
de los STR podrian corresponder a datos personales, por ejemplo, cuando el inmueble
que corresponde a un STR es el domicilio de una persona. Asi, estimamos que la
inscripcion previa no debiese ser un registro publico, sino que solamente se debiese
poder buscar publicamente si el nimero de inscripcion previa es valido o no, sefialando
datos generales, no especificos, como el nombre del hospedaje y la comuna a la cual
pertenece el espacio. Las autoridades, sin embargo, deben poder tener acceso a la
informacion detallada del hospedaje, para efectos de poder fiscalizar esta oferta.

Por otra parte, creemos que los requisitos para la instalacién de alojamientos turisticos
deberian reflejar las diferencias entre los distintos tipos de establecimientos. Por
ejemplo, la apertura de un apart-hotel deberia implicar requisitos menos exigentes en
comparacion con la instalacion de un hotel de 50 habitaciones. Asi, una regulacion
adecuada no debiese necesariamente distinguir por el tipo de alojamiento, sino que
definirse en base a criterios objetivos como su tamafio o complejidad.

Para lograr una adecuada fiscalizacién de estas obligaciones, es importante que las
OTA inscritas en el Registro el SERNATUR se vean obligadas a realizar ciertos actos
de verificacion para la promocion de la formalidad. Hasta ahora, la falta de regulacion

343 CNEP, «Tecnologias Disruptivas: Regulacién de las plataformas digitales. Plataformas de Alojamiento»
2019. Disponible en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023): 52.
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de las OTA ha facilitado y expandido una oferta no inscrita. Considerando la relevancia
que ha tendido esta oferta, recomendamos gue las OTA que estan Registradas en el
SERNATUR, estén obligadas a exigir la Inscripcion Previa de los alojamientos turisticos
respecto de los cuales intermedien su oferta, contando con medios de verificacién
apropiados para estos efectos. Para que lo anterior sea posible, la Inscripcion Previa
debe poder verificarse en algun portal publico, o presentar un cddigo de validacion que
las OTA pueda verificar de manera automatizada. La falsificacion del este cédigo, asi
como la falta de verificacion de este, debiese ser sancionada de manera adecuada, para
asi promover la formalidad del sector.

Estimamos que esta recomendacion permitird formalizar el sector sin generar barreras
innecesarias a la entrada. Por el contrario, esta propuesta permite el ingreso inmediato
de una oferta esporadica, la que quedara registrada y podra ser fiscalizada. Esto permite
que la oferta turistica pueda responder de forma rapida a shocks de demanda, por
ejemplo, en el caso del desarrollo de ciertos eventos en lugares especificos o
temporadas inusualmente altas. A su vez, nos parece que genera cargas regulatorias
gue se encuentran justificadas, y que se diferencian por criterios objetivos, como el
tamafio de las OTA y los hospedajes.

Esta recomendacion requiere la modificacion de la Ley N° 20.423 y su Reglamento, por
lo que se dirige al Presidente de la Republica, a través del Ministerio de Economia,
Fomento y Turismo.

VII. Simplificar los permisos para formalizar los hospedajes

Recomendamos revisar, eliminar o simplificar los requerimientos para instalar un
hospedaje, sean estos del tipo STR o tradicionales. Estos requisitos debiesen depender
del tamafio y complejidad de la oferta turistica. Una oferta simple y pequefia debiese
cumplir con menos requisitos que una compleja, de mayor masividad y tamafio. Aun asi,
estimamos que el marco normativo puede aligerarse para todos los tipos de hospedajes,
especialmente en lo que respecta a su instalacion.

Especial atenciébn merece el cumplimiento de requisitos sanitarios y la autorizacion
previa de la Seremi de Salud. Como analizamos en la Seccién 11.D.II.C.iii ,existen una
serie de requisitos sanitarios extremadamente detallados para la instalacién y
funcionamiento de los alojamientos tradicionales. Estos requisitos no parecen ser
proporcionales o necesarios para resguardar la seguridad de los consumidores.
Particularmente grave es el caso de los requisitos para la instalacion, ya que la
obtencién de esta autorizacion puede dilatar la entrada de los agentes econémicos.

Recomendamos que en el caso de los hospedajes de menor tamafo y los STR, se
elimine el requisito de autorizacion sanitaria, reemplazandolo por el deber de presentar
ciertos antecedentes de forma digital, y quedar sujetos a fiscalizacion en caso de
denuncia. En el caso de hospedajes de mayor tamaiio, deben considerarse aquellos
requisitos sanitarios y de calidad basicos e indispensables para su funcionamiento, sin
generar cargas injustificadas.
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Esta recomendacion requiere la modificacion del Reglamento Sanitario, por lo que se
dirige al Presidente de la Republica, a través del Ministerio de Salud, en coordinacion
con el Ministerio de Economia, Fomento y Turismo.

VIII. Generar una nueva gquia de Ruta de la Formalizacién

Una vez realizadas el resto de las recomendaciones sefialadas, estimamos que es
relevante que el SERNATUR comunique estos cambios mediante la generacion de un
documento que explique de manera breve y clara los requisitos necesarios para instalar
y operar un alojamiento turistico. Este documento debiese ser similar a la Guia vigente
titulada “Ruta de la Formalizacidn”*.

Esta recomendacion requiere la modificacion de Guia de Formalizacion, una vez que se
hayan implementado el resto de los cambios sefialados, por lo que se dirige al
SERNATUR, a través del Ministerio de Economia, Fomento y Turismo.

IX. Perfeccionar la politica de generacién y difusidon de informacién del mercado

Por otra parte, recomendamos que, una vez que opere el sistema de inscripcién y el
SERNATUR pueda disponer de informacién mas precisa sobre el mercado, se mejore
la divulgacion de informacion clave para quienes estén considerando ingresar al
mercado. Hay datos de gran importancia que podrian ser publicados, como la tasa de
ocupacién por comuna, el total de pernoctaciones, entre otros, los cuales podrian ser
publicados a nivel comunal. Ademas, la disponibilidad de estos datos facilitara al
SERNATUR la tarea de dirigir sus acciones promocionales y de impulso al turismo de
forma mas efectiva.

Respecto de este punto, existen paises que cuentan con informacién detallada respecto
de las tasas de ocupacion, promedio de estadia y precio por noche cada comuna, como,
por ejemplo, Espafia®®®. Por otra parte, en México existe informacién detallada sobre la
operacion de los servicios de alojamiento temporal, correspondientes a los STR346,

Esta recomendacion requiere acciones del SERNATUR, por lo que se dirige a dicho
organismo a través del Ministerio de Economia, Fomento y Turismo.

iii. Conclusiones sobre las recomendaciones

Como sefalamos, las recomendaciones realizadas en este estudio apuntan a reconocer
a los nuevos (y relevantes) actores que se han expandido producto de la digitalizacion.

344 SERNATUR. «Ruta de la formalizacion. Alojamiento Turistico» 2019. Disponible en el siguiente vinculo
(ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

345 INE (Espafia) «Hosteleria y turismo» Disponible en el siguiente vinculo (Gltimo acceso: 26 de diciembre
de 2023).

346 Gobierno de México. «Data México. Servicios de Alojamiento Temporal» Disponible en el siguiente
vinculo (Ultimo acceso: 26 de diciembre de 2023).

172


https://www.sernatur.cl/wp-content/uploads/2020/02/Ruta-de-La-Formalizacio%CC%81n-Alojamientos-Turi%CC%81sticos-2020.02-3.pdf
https://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/categoria.htm?c=Estadistica_P&cid=1254735570703
https://www.economia.gob.mx/datamexico/es/profile/industry/accommodation?genderOrInformal=totalOption&occupationMetrics=salaryOption&occupationMetrics2=salaryOption

535.

FISCALIA
NACIONAL

Lo anterior, considerando un nuevo marco regulatorio que promueva la libre
competencia, proteja bienes juridicos claramente definidos, y elimine barreras
regulatorias a la entrada que sean injustificadas e innecesarias.

Estimamos que las recomendaciones sefialadas contribuyen a potenciar y dinamizar el
mercado del hospedaje, actualizandolo a las nuevas condiciones del mercado y dando
certeza juridica a sus participantes. Esto es de suma relevancia considerando que, al
comparar el periodo actual, y el periodo anterior a la pandemia, los precios de los
hospedajes han aumentado en un 17%. Esto implica una pérdida de bienestar para los
consumidores sobre $350 millones de ddlares. Estimamos que un marco regulatorio
actualizado permitira potencial el sector del hospedaje, impulsando su digitalizacion, y
alivianando las cargas regulatorias que pueden estar limitando le competencia en el
mercado.

FELIPE CASTRO ALTAMIRANO
JEFE DIVISION ESTUDIOS DE MERCADO
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