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l. Introduccion

El estudio investig6 el mercado del hospedaje, revisando la dinAmica competitiva del sector
en los ultimos ocho afios. Especial atencion se presto 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 analizé
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 accion
para mejorar el funcionamiento competitivo de la industria. En cuanto al diagndstico, el
analisis 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 afectd en proporcion mayor a las micro y
pequenfas, y al segmento de STR, coincidiendo, ademas, con un aumento sostenido en los
precios y los margenes del segmento tradicional. Por otra parte, se encontrd 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 disminucion
en sus participaciones de mercado.

Adicionalmente, el estudio evalu6 la plausibilidad de tres potenciales limitantes a la
competencia.

La primera se centré 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 revel6 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 caracterizacion de la actividad de STR nos permiti6 concluir que esta se

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 atencién a
gue los STR también son alojamientos con fines turisticos.
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realiza tanto de manera esporadica como habitual por parte 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 cudles 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 nacion més 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 este tipo de clausulas podrian limitar la competencia en la
industria del hospedaje. Resulté, 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 sefal6 un importante uso de este tipo de clausulas en los acuerdos entre
alojamientos y OTA. Finalmente, en apoyo a esta observacién, un analisis de los precios
de los alojamientos muestra indicios de que estos son consistentes con la existencia de
estas clausulas.

Adicionalmente, la tercer potencial limitante a la competencia que investigamos fue las
sugerencias de precios algoritmicos por parte de OTA a los alojamientos. Organismos
internacionales, como la Organizacion para la Cooperaciéon y el Desarrollo Econémico
(“OCDE"), y autoridades de competencia, como la Competition and Markets Authority del
Reino Unido (“CMA”), han sefialado que, en un contexto tecnologico 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 alin mas pertinentes en un contexto de plataformas, investigamos el
fendmeno en el mercado del hospedaje en Chile. Nuestro andlisis indicé que, a pesar de
qgue en éste solo existen sugerencias de precios, éstas actlan en los hechos como una
herramienta de fijacion de precios. Sin perjuicio de esto, detectamos que, en el estado
actual de la industria, el mecanismo tiende a 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 diagnoéstico 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 regulacién del mercado del hospedaje. Estas,
descritas mas adelante, buscan adaptar el marco normativo vigente a la actual circunstancia
de laindustria, en la que la actividad de las OTAy STR es un fendmeno relevante. Segundo,
en cuanto a nuestros hallazgos respecto de la limitante relacionada con las CNMF, estos
proveen motivos suficientes para recomendar, de conformidad a la Guia Interna para el
Desarrollo de Estudios de Mercado de la Fiscalia Nacional Econdmica (“FNE”), de mayo de
2017 (“Guia de Estudios de Mercado”), al Fiscal Nacional Econdmico evaluar abrir una
investigacion por eventuales infracciones 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 numero 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.

[l. Antecedentes del estudio

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 2023%. En ella se listan los motivos principales
que, en opiniéon de la FNE, ameritaban iniciar un estudio de este mercado. En particular, se
estimo pertinente estudiar como el ingreso y la expansion de las OTA afectaria la evolucion
competitiva del mercado. Para ello, el estudio planteé tres potenciales problemas de
competencia que debian ser estudiados, ademas de hacer un diagnéstico 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 penetracién 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
andlisis consisti6 en evaluar los efectos de los mecanismos de sugerencia de precios
implementados por las OTA, centrandose 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

3 FNE. «Minuta de lanzamiento del estudio sobre el mercado del hospedaje», 22 de marzo de 2023. Disponible
en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 22 de noviembre 2023).

5


https://www.fne.gob.cl/wp-content/uploads/2023/03/EM08_minuta_lanzamiento_final_firmada.pdf

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 6ptimas”.

B. Alcance

i. Extension

En cuanto a la extension del estudio, la ventana de tiempo investigada comprendio el
periodo entre el 1 de enero de 2015y el 31 de diciembre de 2022. En cuanto a la dimension
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 andlisis, para los cuales tuvimos acceso a
informacién méas 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 Ultimo, 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
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 informacioén

El estudio consider6 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 a 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 nimero de
reservas y pernoctaciones, o montos de ingresos y comisiones, e informacién detallada de
los alojamientos tradicionales.

La tercera fuente correspondié a informacidon 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 requerimiento de informacién dirigido a los alojamientos
tradicionales oficiados previamente, 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 informacién
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”) y las Estadisticas
de Empresas del Servicio de Impuestos Internos.

iil. 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 obligacion 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 fluctué 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 2022°.

Es importante sefalar que, a diferencia de lo ocurrido con Airbnb, no enfrentamos
dificultades para obtener la informacion 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

Tanto en este resumen, como en el cuerpo del informe, todas las cifras y resultados
estadisticos que se presentan, salvo que explicitamente se sefiale lo contrario,

4 El Oficio Ord. N° 707-23, que correspondi6 al primer Oficio mediante el cual se le solicité informacién a Airbnb
fue notificado electronicamente con fecha 9 de mayo de 2023. El plazo para responder dicho Oficio era el dia
20 de junio de 2023. La respuesta a dicha solicitud fue enviada de forma satisfactoria el 21 de septiembre de
2023.

5 SII. «Estadistica de Empresa por Tramo segun ventas (5 tramos)». Disponible en el siguiente vinculo (ltimo
acceso: 15 de diciembre de 2023).


https://www.sii.cl/sobre_el_sii/estadisticas_de_empresas.html

corresponden a magnitudes reales en moneda del 31 de julio de 2023. Similarmente, los
montos en dolares corresponden a magnitudes reales en moneda de la misma fecha, a las
que se le aplicé el tipo de cambio correspondiente.

lll. Diagndstico de la evolucion competitiva del mercado

Para estudiar la competencia en el mercado de los alojamientos, es necesario comprender
las etapas en que se realiza la reserva de un destino turistico. Inicialmente, los turistas
eligen un destino; luego, buscan alternativas de alojamiento, ya sean tradicionales o STR,
mediante diversos canales; una vez elegido el hospedaje, realizan la reserva en un canal
determinado; seguidamente, tiene lugar la pernoctacion en el alojamiento turistico, o
alternativamente, se produce la cancelacion o modificacion de la reserva.

En este contexto, debemos destacar el cambio que han sufrido los canales de reserva en
el ultimo tiempo. Las OTA han jugado un rol importante en el desarrollo competitivo del
segmento de los hospedajes, teniendo una considerable evolucién hacia la digitalizacién.
De forma previa a las plataformas de intermediacién, la busqueda, reserva y comparacion
de las distintas alternativas presentaba grandes complejidades, recurriendo los turistas
usualmente a una agencia de viaje fisicas o guias turisticas. Esta manera de reservar
generaba una serie de costos de transaccion y dificultad en la comparacién de las
alternativas para el consumidor, lo que las OTA permitieron resolver, reemplazando dicha
situacion por una bldsqueda casi instantanea, con parametros claros de comparacion en
base a mecanismos de retroalimentacion (puntuacién entregada por los usuarios de los
alojamientos), entre otros beneficios.

A continuacion, describiremos y expondremos los principales hallazgos con relacion al nivel
de competencia en el segmento de los hospedajes, tanto tradicionales como STR, y en el
segmento de las OTA.

A. Segmento de los hospedajes

i. Segmento de los alojamientos tradicionales.

A diciembre de 2022, se identificaron al menos 11.540 alojamientos tradicionales operativos
en el pais, que recibieron aproximadamente 9 millones de llegadas, las que representaron
un total de 18 millones de pernoctaciones. Se estima que el tamafio del mercado de
alojamientos turisticos alcanza los $2.330 mil millones de pesos chilenos anuales, lo que
equivale a unos $2.815 millones de doélares estadounidenses. Del total de alojamientos, el
79% corresponde a microempresas y el 18% a pequefias, mientras que solo un 3% se
clasifica como medianas y grandes empresas. En términos de ventas, el 70% proviene de
las empresas grandes y medianas.

El precio promedio por noche (“ADR”) en 2022 fue de $94.958 pesos chilenos, y la estancia
promedio tuvo una duracion de 2 noches. Sin embargo, este precio varia dependiendo el
mercado geografico y depende de las clases de alojamiento que se ubiquen en ese
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mercado geogréafico. 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 analizar la competencia en este segmento, se estudiaron los mercados geograficos
con mas de 11 alojamientos turisticos. Estos 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 afo.

El proceso de consumo en el mercado de alojamientos turisticos se caracteriza por la
diversidad de canales disponibles para las reservas. Conforme a las respuestas de los
oficios dirigidos a los alojamientos turisticos, estos cuentan con canales directos e indirectos
para recibir reservas. Los canales directos abarcan desde la reserva en el propio
alojamiento, su sitio web, correo electronico, llamadas telefénicas, hasta el uso de redes
sociales. Por otro lado, los canales indirectos incluyen tour operadores, agencias de viaje
fisicas y online (OTA), asi como la reserva a través de otros intermediarios como cruceros,
aerolineas y empresas online de descuentos.

Los datos muestran que todas las categorias de empresas, independientemente de su
tamafio, utilizan una combinacién de reservas directas, OTA, tour operadores, agencias
fisicas y otros canales. Sin embargo, se observa una tendencia en la cual las micro y
pequefas empresas recurren con mayor frecuencia a las OTA, mientras que las medianas
y grandes empresas tienden a recibir mas reservas directas.

Para evaluar el nivel de competencia en el mercado de los alojamientos, examinamos
diversos indicadores. Uno de ellos es la concentracion del mercado, que, bajo ciertos
supuestos, indica que mercados mas concentrados tienden a ser menos competitivos.
Durante el periodo analizado (2010-2021), se observd que, en general, los mercados
geogréficos, definidos segun el destino turistico, son moderadamente concentrados y han
mantenido una media estable durante el periodo sefialado. Sin embargo, existe una gran
variabilidad, con algunos mercados altamente concentrados debido a la escasa cantidad
de alojamientos turisticos, como en las comunas de San Francisco de Mostazal, San
Vicente y Freirina. Por otro lado, comunas como Pichilemu, Calama, Santiago Centro y Las
Condes muestran bajos niveles de concentracién a 2021. No obstante, es importante
destacar que, dado que este es un mercado donde los alojamientos pueden ser
considerados bienes diferenciados (i.e. Hostales, Residencias, Hoteles), la medida de
concentracion no siempre refleja el grado de competencia del mercado. Es decir, pueden
existir mercados con baja concentracién que no son competitivos y viceversa.

Otro indicador analizado son las tasas de entrada y salida de alojamientos en el mercado.
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. Este patron refleja inicialmente un sector en expansion, con una afluencia constante
de nuevos actores al mercado de alojamientos turisticos. A partir de 2020, se observo un
cambio relevante en esta tendencia, con un incremento en las tasas de salida. Los datos
de las OTA muestran que para 2022, solo el 53% de las micro y pequefias empresas que
operaron en 2019 operaron ese afo, mientras que el segmento de medianas y grandes
empresas mostré una mayor resiliencia, manteniendo un 86% del stock en 2019. Esta
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variacion puede atribuirse, en gran medida, al impacto que el estallido social y la pandemia
ha tenido en el sector. Ademas, la reduccién en la demanda, posiblemente agravada por
las restricciones de viaje y la incertidumbre econémica, también ha jugado un papel crucial
en este cambio.

Para concluir el andlisis, se examind la evolucion de los ADR y markups (precio sobre el
costo marginal) de la industria de alojamientos turisticos. En cuanto a los primeros,
observamos una tendencia decreciente hasta el afio 2020 y luego una tendencia al alza. En
efecto, entre los afios 2015 y 2020, éstos disminuyeron en cerca de un 20%, para luego
aumentar en un 17% entre el 2020 y 2022. Un patrén similar se observo en los markups de
hoteles, donde vemos que la mediana del margen experiment6 una disminucion de un 21%
desde 2012 hasta 2020. Sin embargo, en 2021 el markup mediano mostré un notable
crecimiento del 23%, volviendo a los niveles de 2012. Este patrén observado en precios y
markups puede explicarse por una salida en mayor proporcion de empresas de menor
tamafio, 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.

ii. Segmento de short-term rentals

Los short-term rentals, generalmente son inmuebles con caracteristicas residenciales
arrendados por periodos breves. Aunque algunos de estos alojamientos se consideran
parte de los alojamientos turisticos, debido a su naturaleza comercial y el pago de IVA, el
estudio los caracteriza como un segmento independiente.

En 2022, la OTA con mayores ventas en el segmento STR report6 mas de 40.000
anfitriones recibieron alguna reserva en alguna comuna del territorio nacional. Asi, es
posible concluir que el nimero de STR que recibié al menos una reserva fue superior a
40.000.

En los datos de las OTA también pudimos ver 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 20227, los STR se reservaron en promedio para 2,4 personas, con una
mediana de 2. 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.

Se estima que el tamafio del mercado de los STR, con la informacion otorgada por las OTA,
es de al menos $279 mil millones de pesos chilenos, equivalente a unos $337 millones de

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

7 Esta muestra para el afio 2022 considera reservas en 85 comunas de Chile.
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dolares estadounidenses. Esto representa aproximadamente el 11% del mercado del
hospedaje. En cuanto a su distribucion geografica, tenemos que los STR se extienden en
al menos 309 comunas de las 345 existentes en Chile. La cantidad de STR varia
considerablemente entre comunas, destacando Vifia del Mar y Santiago Centro con al
menos 5.000 y 3.900 STR disponibles, respectivamente, en diciembre de 2022.

De acuerdo con la muestra de reservas obtenidas de las OTA, el precio promedio por noche
de un STR en 2022 es de aproximadamente $85.500 pesos chilenos, con una mediana de
$67.700, y la estancia promedio tuvo una duracién de 2,6 noches, siendo la mediana 2
noches. Sin embargo, estos precios varian dependiendo del mercado geografico y de las
clases de alojamiento que se ubiquen en dicho mercado. Por ejemplo, en la comuna de Las
Condes el precio promedio por noche para 2022 es de $68.070, con una mediana de
$63.846, y una estancia promedio de 3,2 noches, mientras que en Valparaiso es de $40.427
en promedio por noche, con una mediana de $36.209 y una estancia promedio de 2 noches.

Para analizar la competencia en este segmento, se estudié la dinamica competitiva de
entradas y salidas, a partir de los STR que tuvieron ventas. Entre 2016 y 2019, los STR
presentaban tasas de entrada promedio de 53,1% y salidas de 35,4%. Durante la pandemia
(2020-2021), esta tendencia se revirtid, con disminuciones en las entradas a 37% promedio
y un incremento en las salidas en 50% promedio. Considerando los datos de las OTA, antes
del estallido social y la pandemia, se observé un incremento general en el nUmero de
establecimientos en todos los segmentos de hospedaje, con los STR liderando el
crecimiento. Sin embargo, en 2020 se evidencia un punto de inflexién, posiblemente
desencadenado por el estallido social, que provocé una disminucion en 23% en el stock
2019 de los STR y 5% en los alojamientos micro y pequefios. En 2021, la pandemia
exacerbd la tendencia decreciente del stock, impactando de manera mas acusada a los
STR, cuyo numero se redujo a menos de la mitad de su cifra de 2019. Considerando el
escenario 2022, se observa que se mantiene el stock reducido de STR y micro y pequefios
alojamientos, lo que tiene implicaciones para la competencia, especialmente porque estas
ofertas representan las opciones de precios mas bajos como mayor diversidad en su
servicio (cabafias, hostales, departamentos, entre otros). Este ajuste en la estructura de
mercado podria tener consecuencias sustanciales en la dindmica competitiva y en la
formulacién de estrategias para la recuperacién econémica del sector.

Por ultimo, también estudiamos las fluctuaciones que han tenido los precios en el segmento.
Entre 2015 y 2019 estos cayeron de forma sostenida. 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 revirtié desde 2020 en adelante, siendo los precios, en
promedio, un 52% mas altos en 2022 que en 2019. Por su parte, el precio mediano llegé a
$68.000 en 2022, un aumento de cerca de un 21% respecto de los precios en 2019.

Para concluir, el andlisis revela que el mercado de STR en Chile ha experimentado una
evolucion significativa, con un crecimiento sostenido y una notable capacidad de adaptacion
a los cambios del mercado. La diversidad en la oferta, reflejada en la variabilidad de precios
y estancias, junto con la alta tasa de renovacion del mercado, evidencian un sector en
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constante evolucion. Si bien dando luces de recuperacion, el sector ha perdido dinamismo,
lo que se evidencia por las alzas de precios respecto del escenario prepandemia, y el menor
stock de alojamientos.

B. Segmento de agencias de viaje online

En relacién con las agencias de viaje online, un desafio metodolégico fue detectar a las que
operan en Chile, puesto que actualmente no existe un registro oficial que comprenda a
todas estas entidades. De acuerdo con lo reportado por los alojamientos, podemos sefalar
gue existen al menos 44. Cada una actla como intermediaria, permitiendo que los
huéspedes reserven a través de sus plataformas. A cambio, la OTA cobra una tarifa de
intermediacion que suele ser un porcentaje del valor total de la reserva. Esta tarifa puede
ser cobrada al huésped, al alojamiento 0 a ambos.

De acuerdo con los datos solicitados a los alojamientos formales, estimamos que un 40%
de las ventas totales en ese segmento durante el afio 2022 se hicieron mediante una OTA,
siendo mayor este porcentaje en las empresas catalogadas como pequefias o micro (52%).
Las ventas totales hechas a través de OTA durante el 2022 llegaron a 1.119 millones de
dolares, lo que significé ingresos de 167 millones de délares en términos de comisiones.
Vale destacar que las ventas realizadas a través de una OTA han aumentado su
importancia en el tiempo, en efecto, si el 2015 solo el 20% de las ventas se realizaron a
través de una OTA, el 2018 este porcentaje llegé al 35%, para llegar el 2022, como ya
mencionamos, al 40%.

La principal OTA, de acuerdo con los datos reportados por los alojamientos tradicionales
oficiados, vendio el 61% del total de ventas a través del canal OTA durante el 2022, la OTA
que la sigue represent6 un 14% de las ventas del canal. Es importante sefialar que durante
el aflo 2015 las dos mayores agencias concentraban un 48% y un 14%, respectivamente,
y el afio 2018 estas dos agencias representaron el 57%y el 21%, lo que sugiere un aumento
en la concentracion en el mercado de las OTA. En efecto, el indice de concentracion ha
aumentado en el tiempo. El indice de Herfindhal-Hirschman (“HHI”) fue de 2.432 durante
el 2015, aumenté a 3.771 el 2018 y llegd a 4.079 durante el 2022. A partir del anterior
andlisis, se puede concluir que este mercado es concentrado y que ha tenido una tendencia
creciente a la concentracion.

Con respecto a la comisién porcentual cobrada por las OTA a los alojamientos tradicionales,
vemos que esta ha tenido un aumento importante. El afio 2016, la comisiéon promedio
cobrada por la principal OTA llegaba a 13%, para subir a un 16% el 2022, lo que se traduce
en un incremento del 23%. Esto se refleja en que la comisién, en términos absolutos,
cobrada por nimero de pernoctaciones que en promedio llegé $ 16.497 pesos chilenos, se
ha mantenido con pocas variaciones en el tiempo, pese a que el precio promedio por
pernoctacion ha tenido fluctuaciones significativas en el periodo.

Al mismo tiempo vemos que hay diferencias importantes en la comisién cobrada entre las
OTA. De acuerdo con los datos solicitados a las principales plataformas, el rango de
comisiones cobradas por las agencias online va desde 12% hasta el 20%.
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En el caso de los STR, al no haber oficiado a una muestra que represente ese sector®, no
podemos construir una medida de concentracion como la que reportamos para los hoteles.
Sin embargo, basandonos en los datos reportados por las OTA oficiadas podemos sefialar
que hay dos plataformas que el 2022 concentran mas del 98% de las pernoctaciones
hechas en este tipo de alojamientos. La mayor OTA concentra el 63% de las pernoctaciones
y la que la sigue concentra un 35%. Vale sefalar que la OTA mas grande el 2022, durante
el 2015 solo concentré el 22% de las pernoctaciones, lo que muestra un crecimiento
importante de esta plataforma durante el periodo estudiado. En términos del HHI, tenemos
que durante el 2022 este alcanzé 5.152, mostrando una leve tendencia a la baja respecto
del 2015 en el que este llegd a 6.073. Debemos recalcar que este calculo, a diferencia del
realizado en el segmento de los alojamientos formales, representa una sobreestimacion del
valor real, pues no considera a las OTA no oficiadas. Los ingresos intermediados a través
de la OTA en este segmento durante el 2022 fueron de al menos 337 millones de dolares,
lo que significé ingresos de al menos 49 millones de ddlares.

Por dltimo, en términos de los montos cobrados en el segmento STR, tenemos que la
comisién promedio en este segmento llegd el 2022 a 16%, reflejando un aumento sostenido
desde el 14% promedio cobrado el 2015. Respecto al ingreso de las OTA por pernoctacion,
tenemos que durante el 2022 este alcanzé los $15.619 pesos chilenos, mostrando también
un crecimiento importante desde los $9.039 pesos chilenos cobrados el 2015.

En sintesis, vemos que el canal de reservas online se ha hecho cada vez mas
preponderante en el periodo 2015-2022, intermediando actualmente, sumando
alojamientos tradicionales y STR, mas de 1.100 millones de délares. Sin embargo, junto a
este crecimiento, la concentracion en el segmento de los alojamientos inscritos ha tendido
a aumentar en el tiempo de manera significativa. Por otro lado, persisten diferencias de
precio significativas, entendiendo por precio a las comisiones cobradas, las cuales pueden
evidenciar fricciones competitivas: por una parte, hay diferencias de comisiones entre OTA,
pero también entre las comisiones cobradas por una misma OTA entre el segmento
tradicional y STR.

C. Conclusién

El mercado de alojamientos tradicionales en Chile, con 11.540 establecimientos operativos
y generando un valor de mercado de aproximadamente $2.815 millones de dolares en 2022,
demuestra una estructura diversificada. Posee una participacion significativa de micro y
pequefias empresas en términos de numero, pero dominada en ventas por medianas y
grandes empresas. La variabilidad en precios segun la regién y el tipo de alojamiento
sugiere una competencia basada en diferenciacion y servicios adaptados a mercados
locales. La dinamica de entradas y salidas sugiere un mercado en el que no habria
problemas de competencia estructurales. Sin embargo, el incremento en los markups y
precios post pandemia, en conjunto con la sustantiva diminucion en el stock de micro y
pequefias empresas, son de preocupacion.

8 Esto no lo pudimos hacer porque no existe un registro oficial de este tipo de alojamientos.
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Por su parte, el mercado de STR en Chile destaca por su crecimiento y adaptabilidad. Han
demostrado ser un competidor significativo, con una cobertura geogréfica extensa y un
crecimiento notable hasta 2019. Las altas tasas de entrada y salida reflejan un mercado
con una barrera de entrada baja y una alta tasa de renovacion, lo que sugiere un entorno
competitivo fluido y accesible para nuevos participantes, a la vez que desafiante para los
establecidos. La alta tasa de salida en la pandemia, al igual que el alza sustantiva en los
precios de este tipo de alojamientos son elementos que se deben considerar, toda vez que
este tipo de alojamientos ofrece una alternativa mas barata y que compite con el segmento
tradicional.

Considerando a ambos segmentos de alojamientos—tradicional y STR, y tomando como
referencia el afio 2019, es posible estimar que el nuevo equilibrio, de mayores precios y
markups (en el caso de los hospedajes tradicionales), genera una pérdida de bienestar que
supero los US$ 350 millones en 2022.

Por el lado de las agencias de viaje online vemos que estas representan un sector cada vez
mas importante de las ventas de los alojamientos tradicionales. En efecto, si durante el
2015 las ventas hechas a través de una OTA correspondian al 20%, durante el 2022 esta
fraccion llegd al 40%. Si bien existen numerosas OTA, en el mercado de alojamientos
formales hay un pequefio grupo de empresas que concentra la mayor cantidad de reservas.
De hecho, la concentracion presenta una tendencia creciente en el tiempo, pasando de un
HHI de 2.432 durante el 2015 a 4.079 el 2022. Por otro lado, la comision cobrada tuvo un
incremento del 23% durante el 2017, manteniendo con pocas variaciones el ingreso por
pernoctacién en términos reales durante el periodo. Con respecto al segmento de los STR,
si bien no tenemos informacion sistemética sobre ellos, no pudiendo generar estadisticas
equivalentes a las de las OTA en el segmento de los alojamientos formales, en base a los
datos recopilados desde las propias OTA, vemos que hay dos plataformas preponderantes,
y que una ha tenido un crecimiento importante en desmedro de la otra. Respecto a las
comisiones cobradas, vemos que persisten diferencias entre las OTA y también entre
segmentos para una misma OTA, lo cual puede evidenciar fricciones competitivas.

IV. Anadlisis de limitantes hipotéticas de la competencia

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

Estudiamos los aspectos regulatorios del mercado del hospedaje y el impacto que tienen
en la dinamica competitiva del sector. Tras conducir distintos andlisis, llegamos a tres
hallazgos relevantes: (i) Existe una competencia directa entre los alojamientos tradicionales
y los STR. Estos ultimos han presionado los precios de los alojamientos tradicionales a la
baja, beneficiando a los consumidores mediante la introduccién y expansion de una nueva
oferta. Nuestros datos permiten concluir que una parte relevante de esta nueva oferta se
realiza de manera comercial o habitual, no solo esporadica. (ii) Evidenciamos que los STR
generan algunas de las externalidades que han justificado su regulacion, como el aumento
de los precios de arriendos de largo plazo y viviendas en las comunas donde estos se
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introducen y un impacto tributario. (iii) EI marco regulatorio actual del mercado del
hospedaje presenta falencias, en cuanto a que genera barreras a la entrada injustificadas
y no contempla de manera adecuada la actividad de las OTA y los STR, lo que limita la
entrada al mercado y fomenta la informalidad.

i. Competencia entre STR y alojamientos tradicionales

En lo que respecta la naturaleza de la competencia entre los alojamientos tradicionales y
los STR, tenemos tres hallazgos relevantes.

El primero es que los STR han expandido la oferta de alojamientos, posiblemente
abarcando un segmento distinto de consumidores. Por una parte, observamos que trabajos
empiricos llevados a cabo en otras jurisdicciones han documentado que este tipo de
alojamiento expande la oferta, especialmente, en periodos de alta demanda. Esta
capacidad de expansién no la tendrian en igual medida los alojamientos tradicionales, pues
serian menos flexibles para entrar y salir del mercado®.

Complementando estos hallazgos, los datos entregados por plataformas y los presentes en
la EMAT, sefalan que la penetracion de STR no ha disminuido ni el volumen de ventas de
los alojamientos tradicionales, ni el nUmero de plazas. Por un parte, los datos de los oficios
muestran que, a nivel nacional, previo a la pandemia, el nUmero de pernoctaciones y el
namero de plazas se mantuvieron estables. Las pernoctaciones mensuales fluctuaron,
anualmente, entre 1,5 y 3 millones—dependiendo de la época del afio, y el nUmero de
plazas entre 260 y 275 mil. Por otra parte, observamos que el nUmero de STR aumento,
como se observo en la subseccion Ill.A.ii, 4,7 veces entre 2015 y 2019.

Consideradas en conjunto, estas observaciones sugieren que los STR expanden la oferta
de hospedajes, sin que dicha expansién necesariamente reduzca la demanda por
alojamientos tradicionales. Asi, resulta razonable suponer que los STR puedan estar
sirviendo a un consumidor distinto del que predomina en la oferta tradicional.

El segundo hallazgo es que la penetracién de STR ha presionado a la baja los precios de
los alojamientos tradicionales. Prepandemia, el incremento sustancial de la oferta de STR
(4,7 veces entre 2015 y 2019) coincidi6é con una diminucién en los precios cobrados por los
alojamientos tradicionales (de 23% entre 2015 y 2020). Para explorar si esta correlacion
pudiese tener una interpretacion causal, realizamos un analisis econométrico. Los
resultados del ejercicio indican que éste, en efecto, seria el caso. Concretamente,
encontramos que un incremento del 1% en la oferta de nuevos STR conllevaria una
disminucion aproximada un 0,016% en los precios de los alojamientos tradicionales. Bajo
este modelo, se puede inferir que, si en una determinada comuna se duplicase la oferta de
STR, los precios cobrados por todos los alojamientos tradicionales disminuirian en

9 Véase, por ejemplo, Farronato, Chiara; Fradkin, Andrey. «The Welfare Effects of Peer Entry: The Case of
Airbnb and the Accommodation Industry», American Economic Review 112, n® 6 (2022): 1782-1817; y Zervas,
Georgios, Davide Proserpio, y John W. Byers. «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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promedio un 1%. Este hecho sugiere que los STR no solo estan ampliando el mercado del
hospedaje, sino que también estan impulsando una mayor competencia en precios.

Por ultimo, nuestros datos permiten concluir que una parte relevante de la actividad de los
STR se realiza de manera comercial o habitual, no solo esporadica. Aproximadamente, un
40-50% de los gestores de una de las dos principales OTA en el segmento STR y un 20-
30% de los de la otra tiene mas de una propiedad o espacio listado en las plataformas. Por
otra parte, la proporcién de las ventas realizadas por gestores que tienen mas de un espacio
o inmueble publicado en la plataforma ha aumentado en el tiempo. En el caso de las OTA
mas relevantes en el segmento STR, esta proporcién pasé de un 15% a un 40% entre los
anos 2015y 2022. Adicionalmente, en 2022, alrededor del 50% de los gestores con un solo
espacio publicado en una OTA importante realizaron mas de dos arrendamientos al mes,
teniendo en el afio sus espacios arrendados, en promedio, 129 dias'®. Esto sugiere que una
porcién considerable de gestores de los STR realiza la actividad de manera habitual, lo que
indica que la expansidon de los STR puede caracterizarse por un mayor grado de
permanencia y una tendencia hacia la profesionalizacién en la prestacion de sus servicios.

ii. Externalidades generadas por los STR

La expansion de los STR ha generado debates tanto a nivel nacional como internacional
sobre su regulacién, en los cuales se ha justificado una mayor intervencion regulatoria
considerando ciertas externalidades supuestamente generadas por esta ofertal!. Para
contribuir a dicho debate desde una perspectiva de la libre competencia, evaluamos si
efectivamente se producian estas externalidades, asi como los potenciales marcos
regulatorios competitivos para atenderlas.

Los efectos que evaluamos son dos: primero, si el aumento de STR tiene o0 no un impacto
en el precio de los arriendos de los inmuebles en zonas residenciales, y, en segundo lugar,
estimamos el potencial efecto tributario que tiene la dificultad de fiscalizar el pago de IVA
por parte de los STR.

Respecto al primer punto, se observa que este tipo de alojamientos se distribuyen en
diversas areas dentro de las comunas, a diferencia de los alojamientos tradicionales que
tienden a concentrarse en ciertas zonas, generalmente comerciales. Asi, resultdé natural
realizar un analisis econométrico que examinase si la entrada de STR en una comuna podia
afectar los precios en el mercado inmobiliario, tanto el de arriendo de largo plazo como el
de venta de propiedades. Encontramos evidencia sugiriendo que esto ocurre. En el caso
de los arriendos, un incremento del 1% en la cantidad de STR puede elevar en 0,0126% en

10 Estas estadisticas las pudimos calcular para una de las dos OTA mas importantes en el segmento STR,
debido a los datos aportados.

11 En particular, nos referirnos a ciertos problemas que supuestamente generaria la falta de regulacion de los
STR, conforme fue sefalado en el Boletin 12978-03 que Modifica la ley N° 20.423, 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. En la mocion de dicho proyecto de ley, se
habria sefialado dos aspectos que son analizados en nuestro estudio, siendo las hipotesis de nuestro andlisis:
“[Nos hospedajes informales empujan al alza los precios de los arriendos permanentes en zonas residenciales”
y que “[e]l turismo informal no paga impuestos y perjudica a las pymes turisticas nacionales”.
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los precios de los departamentos. Asi, un aumento del doble en la cantidad de STR en una
comuna podria incrementar, en promedio, en un 1% los precios de arriendo de
departamentos. En cuanto a los precios de venta, estimamos que un incremento de un 1%
produciria un incremento de un 0,048% en el precio promedio. Asi, un aumento en el doble
en la cantidad de STR subiria los precios de venta de departamentos en un 3,4% en la
comuna en que se produzca el aumento.

En cuanto al segundo aspecto, se evalud el impacto fiscal de la expansion de los STR.
Fiscalizar el pago de IVA de los STR presenta desafios significativos. Esto se debe a que,
a diferencia de los alojamientos tradicionales, los STR no se registran en el Registro del
SERNATUR. Ademas, las OTA que intermedian en los servicios de STR no proporcionan
al Sll un listado de estos oferentes en Chile.

Se estima que, debido a la falta de fiscalizacién en una proporcion significativa de los STR,
el monto de IVA no pagado durante el afio 2022 podria oscilar entre 35 y 45 millones de
dolares anuales. Este calculo supone la exencion de IVA respecto de todos los turistas
extranjeros, independientemente de si estos ingresos fueron efectivamente percibidos en
moneda extranjera’?. La cifra de 45 millones de doélares considera la proporcion de
extranjeros que llegaron durante el afio 2022, mientras que la de 35 millones de délares
considera a aquellos que llegaron el 2019, antes de la pandemia, que refleja de mejor
manera la proporcién histérica de turistas extranjeros en Chile.

Por tanto, concluimos que las externalidades econémicas de los STR son efectivamente
significativas. Esto respalda la necesidad de un nuevo marco normativo que equilibre las
condiciones de operacion de los STR y los alojamientos tradicionales, protegiendo al mismo
tiempo los bienes juridicos salvaguardados por la regulacion actual.

iii.  Evaluacién del marco juridico aplicable al mercado del hospedaje

En atencion a lo concluido en las dos subsecciones anteriores, sabemos que los STR y los
alojamientos tradicionales compiten, y que existen ciertas externalidades generadas por la
expansion de los STR. Asi, nos parecié relevante evaluar si el marco juridico actual
respondia de forma adecuada a esta nueva realidad del mercado.

Un primer hallazgo relevante es que el Registro del SERNATUR podria mejorar para ser
una herramienta efectiva de estadistica de los alojamientos turisticos existentes, asi como
para promover su formalizacién. Conforme a nuestros datos, el Sll reporta un 35% mas de
prestadores de servicios turisticos, de acuerdo con los giros economicos, respecto de
aguellos que se encuentran registrados. Por otra parte, el Registro del SERNATUR
tampoco contempla la salida de los actores del mercado, lo cual se refleja en que, de todos
los alojamientos registrados, cerca del 25% no registré ventas durante el 2022. Esto nos

12 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, de la Ley sobre Impuesto
a las Ventas y Servicios.
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lleva a concluir que esta regulacion actualmente no estd cumpliendo su objetivo, que es
formalizar la oferta y contar con estadistica de la oferta turistica.

Por otra parte, concluimos que el marco regulatorio de los alojamientos tradicionales tiene
exigentes normas de instalacion, funcionamiento y calidad. Estas nhormas inician con un
camino de formalizacion que lleva a la inscripcion en el Registro del SERNATUR, lo que
supone relevantes costos de instalacién derivados de la necesidad de obtener una serie de
autorizaciones ante diversos organismos publicos, que dilatan su entrada. Adicionalmente,
estos enfrentan costos permanentes derivados de la mantencién de ciertos estandares de
calidad, ademas de encontrarse sujetos a una fiscalizacion por parte del Sll en lo que
respecta al pago del IVA. Existen aspectos de este marco regulatorio que son razonables y
proporcionados y otros que generan barreras regulatorias injustificadas. Dentro de las
tltimas, encontramos los requisitos sanitarios, que son extremadamente detallados para la
instalacion de los establecimientos.

Un segundo hallazgo respecto de este punto es que el actual marco regulatorio no
contempla de manera adecuada la actividad de las OTAy los STR.

En lo que respecta a los STR, existen dos interpretaciones preponderantes respecto del
marco juridico que les es aplicable: por una parte, se sostiene que les serian aplicables las
normas civiles de los arriendos de inmuebles amoblados. Por otro lado, se sostiene que,
por el objeto de la prestacion y la habitualidad con la que los gestores realizan esta
actividad, les serian aplicables las mismas normas que a los alojamientos tradicionales, es
decir, calificarian como 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
practica esto se traduce en que los STR no se inscriben en el Registro del SERNATUR, v,
por lo tanto, no se consideran parte de la oferta turistica y no son adecuadamente
fiscalizados por las autoridades.

Lo anterior también se hace extensible a las OTA, algunas de las cuales tampoco se
encuentran registradas en el Registro del SERNATUR, y en muchos casos, ni siquiera
cuentan con representacion legal en Chile. Esta falta de un representante legal hace dificil
la aplicacion de normas de orden publico econémico, al dificultarse la notificacion y
emplazamiento por parte de organismos publicos de requerimientos de informacion,
demandas y otras actuaciones judiciales.

Especialmente ilustrativo resulta el caso de la empresa Airbnb, ya sefialado en la Seccién
[I.B.iii de este Resumen Ejecutivo. Esta situacion es preocupante, ya que las normativas de
libre competencia aseguran el funcionamiento adecuado de los mercados en beneficio de
los consumidores. Asi, estimamos que la falta de representacion legal no puede ser un
argumento para no cumplir con las normas de orden publico econémico de los paises en
gue operan las plataformas digitales.

A partir de nuestro andlisis, concluimos que, para efectos de promover la competencia en

el mercado del hospedaje, es necesario generar un nuevo marco regulatorio. Este nuevo
marco debiese apuntar a reconocer la existencia de todos los actores del mercado del
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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.

B. Relevancia de clausulas de nacion mas favorecida entre OTA vy
alojamientos turisticos

La segunda hipétesis que analizé este estudio es la relevancia de las clausulas de nacién
mas favorecidas en el mercado del hospedaje. Estas, también conocidas como clausulas
de paridad de precio, son disposiciones establecidas en los contratos entre alojamientos y
OTA, donde los primeros se comprometen a ofrecer en la plataforma precios y otras
condiciones que son iguales o mejores que los mostrados en cualquier otro canal de
reserva. Para evaluar la plausibilidad de que las clausulas presenten riesgos para la
competencia en el mercado del hospedaje y que sean relevantes en el contexto chileno, se
realizo una revision de la literatura y experiencia comparada, y se llevaron a cabo una serie
de analisis econdmicos. Los resultados se pueden resumir en dos conclusiones. Primero,
encontramos que las clausulas, efectivamente, tienen el potencial de presentar riesgos a la
competencia entre plataformas. Segundo, constatamos que es posible que exista una
importante utilizacion de éstas en la industria del hospedaje en Chile.

Tomados en conjunto, de conformidad al punto 11 de la Guia de Estudios de Mercado,
estos hallazgos proveen motivos suficientes para recomendar al Fiscal Nacional Econémico
que evalle el inicio de una investigacion por eventuales infracciones al DL 211.

En nuestro andlisis, identificamos dos tipos principales de clausulas CNMF utilizadas por
las OTA: las amplias y las estrechas. Las clausulas amplias estipulan que los precios y
condiciones ofrecidos en una OTA deben ser tan favorables como los disponibles en
cualquier otro canal de reservas, incluyendo el sitio web del hotel, otras OTA y agencias de
viaje. Por su parte, las clausulas estrechas requieren que los precios mostrados en la OTA
sean iguales o inferiores a los del sitio web del alojamiento, sin afectar otros canales de
reserva.

De la revision de la literatura y la experiencia comparada es posible concluir que estas
clausulas tienen el potencial de limitar la competencia entre plataformas. A nivel teérico se
ha sefializado que las CNMF suavizan la competencia en precios entre las OTA, ya que
limitan la capacidad de los alojamientos de ofrecer precios diferenciados basados en las
comisiones o beneficios proporcionados por las OTA. Como resultado, no hay incentivo
para que los huéspedes encuentren precios mas bajos en otras plataformas, lo que a su

13 LEAR. «Can ‘Fair’ prices be unfair? A Review of Price Relationship Agreements», 2012. Disponible en el
siguiente vinculo (Gltimo acceso: 22 de diciembre de 2023): 89-90.
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vez no genera incentivo a las OTA a reducir sus comisiones, incluso pudiendo
aumentarlas!+1s.

Por otro lado, el trabajo tedrico también ha sefalado que las CNMF pueden generar
barreras de entrada a nuevas OTA %Y, Por ejemplo, si una plataforma entrante intenta
establecerse ofreciendo menores comisiones a los alojamientos, se encontraria con la
restriccion de que estos no podrian ofrecer precios mas bajos debido a las clausulas. Esto,
a su vez, impediria un incremento en la intermediacion de consumidores a través de la
plataforma entrante, a pesar del esfuerzo en comision realizada. En un mercado de dos o
mas 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 nuevas plataformas para entrar y crecer en el mercado®. Esto puede generar un
tipping donde las plataformas existentes mantienen su participacién de mercado, lo que a
su vez puede reducir la competencia general.

En cuanto a la revisién de jurisprudencia y regulacion, ésta evidencio que las CNMF, en el
contexto de las OTA, han sido objeto de escrutinio por parte de diversas autoridades de
competencia desde 2010'°. A la fecha, paises como Alemania, a través de las
investigaciones iniciadas en contra de HRS (2013)%° y Booking.com (2015)?* han prohibido
las CNMF amplias y estrechas en casos particulares. Por otro lado, en algunas
jurisdicciones como Japon, Australia, Hong Kong o el Espacio Econémico Europeo, las
investigaciones llevadas a cabo finalizaron con la adopcion de compromisos de cambios de
clausulas amplias a estrechas, por parte de las OTA mas relevantes. Y, en paises como

14 Fletcher, A., & Hviid, M. «Broad retail price MFN clauses: are they RPM “at its worst”?», Antitrust Law Journal
81, n°1(2016): 73-74.

15 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.

16 Fletcher, A., & Hviid, M. «Broad retail price MFN clauses: are they RPM “at its worst”?», Antitrust Law Journal
81, n°1 (2016): 74, 76-77.

17Boik, 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.

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

19 Akman, P. «A competition law assessment of platform most-favored-customer clauses», Journal of
Competition Law & Economics, (2016): 2

20 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.

21 Oficina Federal de Carteles de Alemania (Bundeskartellamt), Decision B 9 — 121/13 del 22 de diciembre de
2015. A la fecha de la promulgacion de la sentencia Booking.com utilizaba clausulas de paridad estrechas.
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Francia??, Austria®, Italia®* y Bélgica®, se ha prohibido a nivel legal la inclusién de éstas en
contratos entre alojamientos turisticos y OTA.

Esta consistencia en la preocupacion de los paises brinda sustento adicional a la posibilidad
de que las CNMF influyan en la competencia de las OTA. Asi, resulté natural examinar la
relevancia de las clausulas. Articulamos este andlisis en torno a tres cuestiones. Primero,
evaluamos la importancia del canal OTA en las reservas de los alojamientos; segundo las
participaciones de las OTA en este canal, segun la informacién recabada en este estudio;
y, tercero, estimamos la extension o cobertura de las CNMF en acuerdos contractuales.

Primero, para evaluar la importancia del canal OTA en las reservas, se recurrié a la
informacién de los alojamientos tradicionales oficiados. En los oficios se constatd que tanto
las empresas categorizadas por sus ventas como grandes y medianas utilizan OTA,
mientras que en el caso de las micro y pequefias solo un 18,5% sefal6 no usarlas. Por otro
lado, de acuerdo con la informacién aportada por los alojamientos en nuestra muestra, se
observé que el uso del canal OTA ha crecido significativamente entre el 2015 al 2022, un
41% en el caso de establecimientos que son microempresa y pequefos, un 134% en el
caso de los medianos y un 45% para los grandes. A 2022 las OTA intermedian un 52% de
las reservas de microempresas y pequefias, el 40% de medianas y el 26% de grandes. Asi,
es posible ver que este canal es relevante para los establecimientos turisticos, pues
representa una proporcién importante de las reservas.

Segundo, en cuanto a la importancia de las OTA en el canal, la que opera bajo la marca
Booking.com (“Booking”) se destac6 como la mas relevante en los alojamientos oficiados,
seguida por la de marca Expedia. De acuerdo con los datos solicitados por oficio, en 2022,
en el segmento de micro y pequefias empresas, Booking intermedié un [70-80]% de las
reservas y, en combinacion con Expedia, las OTA canalizaron el [80-90]%. En el caso de
las empresas medianas, Booking participé en un [50-60]% de las intermediaciones, las que
sumadas a las de Expedia totalizaron el equivalente al [60-70]% de las reservas. Por Gltimo,
las 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 Expedia totalizan un [70-80]%.

Asi, podemos ver que, en la muestra de alojamientos examinada, en todos los segmentos
de mercado de los alojamientos tradicionales, Booking y la combinacion de ésta mas
Expedia concentran una fraccion mayoritaria de las reservas en el canal OTA. Por lo tanto,
resulté natural preguntarse con qué frecuencia estas disposiciones se encontraban en los
acuerdos entre alojamientos y OTA, y si los precios observados en el mercado presentarian
algun indicio respecto de su uso.

22 Art. L311-5-1 del Cédigo de Turismo de Francia, incorporado el 6 de agosto del 2015.
23 Art. 1a de la Ley Federal contra la Competencia Desleal de Austria, incorporado el 17 de noviembre de 2016.
24 Art. 166 de la Ley anual para el mercado y la competencia del 4 de agosto de 2017.

25 Ley 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.
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Para responder estas interrogantes, se levant6 evidencia de tres fuentes de informacion:
las respuestas a un oficio dirigido a los alojamientos en nuestra muestra, datos extraidos
desde el sitio web de un metabuscador mediante web scraping®, y los recolectados a través
de los oficios enviados a los alojamientos. Al preguntar a los alojamientos tradicionales
oficiados si los contratos celebrados con las dos OTA mas relevantes incluian CNMF, una
fracciobn mayoritaria de estos respondieron que efectivamente contaban con dichas
clausulas, sin perjuicio de que pueda existir desconocimiento respecto de estas por parte
del resto de los alojamientos. En el caso de los hospedajes que sefialaron que Booking
canalizaba una fraccion relevante de sus ventas, un 52% indicé que las clausulas estaban
en sus contratos. En cuanto a los hospedajes que sefialaron a Expedia como importante,
este porcentaje ascendié a 57%.

Adicionalmente, constatamos que los precios observados muestran indicios que son
consistentes con la existencia de las CNMF. Para esto realizamos dos ejercicios. En el
primero, realizamos de manera automatizada mas de 1000 blsquedas en un
metabuscador, usando web scraping para extraer la informacion de cada busqueda. El
analisis de estos datos mostré6 que en un 23% de las busquedas los precios fueron
indiciarios de la existencia de clausulas amplias, mientras que en un 42% de los casos se
observaron precios indiciarios de la existencia de clausulas estrechas.

En cuanto al segundo andlisis, éste consistio en un ejercicio econométrico que, usando los
datos reportados por los alojamientos, buscé evidenciar si los precios de las reservas eran
consistentes con la presencia de clausulas conforme a lo reportado en las respuestas a los
oficios. Se examinaron los precios de reservas de los alojamientos en nuestra muestra, para
una muestra de dias entre los afios 2018 y 2022. Por cada combinacién alojamiento-dia, se
estimé un modelo econométrico paras determinar si los precios entre el canal directo y el
ofertado a través de las OTA diferian y cual era mayor. Los resultados de este analisis de
precios, sobre la muestra estudiada, también son consistentes con conductas de paridad
de precios.

Resumiendo, de la revision de la literatura se observo que las CNMF pueden atenuar la
competencia y crear barreras de entrada en el mercado de las OTA. La revision de la
experiencia comparada sirve de sustento para suponer que estas disposiciones pueden
afectar la evoluciébn competitiva del mercado del hospedaje. Y del analisis econdémico
concluimos que la dinamica de los precios de los alojamientos muestra indicios que son
consistentes con la existencia de CNMF.

Considerados en su conjunto, de conformidad con lo establecido en la Guia de Estudios de
Mercado, estos antecedentes brindan sustento suficiente para recomendar al Fiscal
Nacional Econdmico evaluar abrir una investigacion por posibles infracciones al DL 211.

Adicionalmente, la recomendacion se justifica en que los antecedentes acerca de las
eventuales infracciones anticompetitivas provienen de las decisiones comerciales
especificas sobre esta materia por parte de los agentes econémicos involucrados y que se

26 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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plasman en los contratos celebrados con los alojamientos, sin que se trate de un aspecto
estructural de la industria.

Por lo demas, de la revision acuciosa de la literatura y experiencia comparada, se observa
que el analisis de las CNMF bajo este prisma es el mayoritariamente adoptado a nivel
global, resultando idéneo 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 problemas de competencia asociados a
CNMF en el caso de las plataformas de reparto de restaurantes, bajo este mismo enfoque
conductual®’.

C. Sugerencia de precios algoritmicos de las OTA alos hospedajes

Como se sefiald en la minuta de lanzamiento de este estudio de mercado, un aspecto que
estd presente en la nueva economia digital y, en particular, en las OTA es el uso de
algoritmos?® para fijar precios. En esa oportunidad se sefialaron las potenciales eficiencias
que, en general, tiene esta practica, asociadas principalmente a ajustar rapidamente los
precios a cambios en las condiciones de mercado. Por otro lado, se mencionaron los
posibles efectos anticompetitivos que podria generar esta practica, y que ya han sido
mencionados por instituciones como la OCDE?° y la CMA®°,

Dado que a nivel tedrico no es univoco el efecto generado por el uso de precios
algoritmicos, consideramos que cualquier recomendacion de politica publica en este
sentido deberia sustentarse en la evaluaciéon empirica de los efectos de esta practica. En
consecuencia, se busco determinar, en primer lugar, si en el mercado del alojamiento se
utilizan mecanismos de fijacién de precios de este tipo o similares y, en segundo lugar,
evaluar el signo del posible efecto sobre el precio y su magnitud. Después de analizar los
datos aportados por las OTA oficiadas, controlando ademas por variables demogréficas y
economicas, en particular datos por destino turistico relacionados al turismo obtenidos a
partir de la EMAT, se determiné que las sugerencias de precio efectivamente tienen un
impacto estadisticamente significativo en las decisiones de precio, pero que en actualmente
no hay evidencia de un efecto anticompetitivo, sino que, por el contrario, la evidencia
muestra que los precios tienden a bajar, lo que sugiere una fijacion de precios mas eficiente.

27 Véase los acuerdos extrajudiciales presentados el 1 de diciembre de 2023 ante el H. Tribunal de Defensa de
la Libre Competencia bajo los roles AE-29-2023, caratulado “Acuerdo Extrajudicial entre la Fiscalia Nacional
Econoémica y Uber Portier Chile SpA.”;AE-30-2023, caratulado “Acuerdo Extrajudicial entre la Fiscalia Nacional
Economica 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”.

28 Seglin la Real Academia de la Lengua espafiola, un algoritmo es un “conjunto ordenado y finito de
operaciones que permite hallar la solucion de un problema”. En el contexto de la fijacion de precios, el problema
es el de, valga la redundancia, fijar precios, sujeto a restricciones del negocio para optimizar alguna métrica
rendimiento.

29 OECD. «Algorithmic Competition. OECD Competition Policy Roundtable Background Note», 2023. Disponible
en el siguiente vinculo (Ultimo acceso: 7 de diciembre de 2023).

30 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: 7 de diciembre de 2023).
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A mayor abundamiento, en el transcurso de este estudio detectamos que solo una de las
OTA de nuestra muestra utiliza un mecanismo de fijacién de precios mediante un algoritmo,
sin considerar fijacién o sugerencia de descuentos a través de algoritmos3. En particular,
la plataforma entrega un precio maximo y un precio minimo al alojamiento para sus
alojamientos. 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
realizé con el mecanismo de sugerencia de precios activado. Dentro de este porcentaje, el
73,5% fijé un precio dentro de la banda de precios sugerida.

Ahora bien, las cifras anteriores no dan cuenta necesariamente de que el precio cobrado
sea mayor cuando los alojamientos reciben estas sugerencias. Para determinar el efecto
que tiene esta sugerencia se llevaron a cabo dos analisis. En primer lugar, se busco
determinar si el precio sugerido influye en el precio cobrado efectivo, es decir, si un mayor
precio sugerido implica un mayor precio cobrado o, equivalentemente, un menor precio
sugerido implica un menor precio cobrado. Luego, se estimo si, en promedio, un mismo
alojamiento, en circunstancias similares, cobraria un precio distinto en caso de recibir una
sugerencia de precio desde la plataforma. Este ultimo ejercicio permitiria dilucidar si esta
sugerencia de precio promueve o0 no la eficiencia.

El primer ejercicio determind que hay fuerte de evidencia de que los gestores que activan
este mecanismo lo siguen. En efecto, un aumento en el 1% del precio minimo sugerido se
traduce en un aumento de al menos un 0,59% del precio cobrado, mientras que un aumento
equivalente en el precio maximo sugerido tiene un impacto que puede llegar a un 0,056%
sobre el precio cobrado.

Respecto al segundo ejercicio, buscamos establecer si un mismo alojamiento y en
circunstancias similares, cobraria un precio distinto en caso de recibir una sugerencia de
precio desde la plataforma. Para asegurar que la relacion estimada sea una relacion causal,
se tomaron en cuenta otros factores que determinan el precio de una reserva, asi como
tendencias temporales, de la comuna y del propio alojamiento. Este ejercicio econométrico
muestra que el efecto es negativo y significativo. En particular, activar la sugerencia implica
en promedio un precio entre 3,8% y 4,4% mas bajo. Esto sugiere que actualmente esta
predominando un impacto pro-eficiencia.

En conclusién, los analisis llevados a cabo nos permiten asegurar que, por una parte, las
sugerencias de precios tienen un impacto en los precios cobrados por los alojamientos y
que, por otra parte, no hay evidencia de que el efecto finalmente sea anticompetitivo o que
redunde en un mayor costo para los usuarios, en las actuales circunstancias de la industria.
No puede descartarse, sin embargo, que el mecanismo pueda disminuir la competencia en
un contexto donde las OTA que lo utilizan tengan una mayor participacion de mercado.

31 Si bien un algoritmo que fija un descuento puede afectar el precio cobrado, estimamos que las hipotesis bajo
las cuales este mecanismo podria generar efectos anticompetitivos son menos claras en el caso de los
descuentos. No obstante que podrian operar mecanismos distintos a los sefialados en este informe y en la
minuta de lanzamiento.
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V. Resultados del estudio

A. Se recomienda adaptar el marco regulatorio al estado actual de la
industria

Para resolver los hallazgos que limitan la evolucion competitiva del mercado, nuestra
recomendacién es que el Ministerio de Economia coordine la elaboracién de un marco
regulatorio aplicable al mercado del hospedaje, incluyendo a las OTA y los STR, con el
objetivo fomentar la competencia, asegurando un nivel basico de protecciéon 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 modificacién a la Ley N° 20.423 y sus reglamentos relacionados.

Las recomendaciones especificas responden a tres objetivos fundamentales: (i) reconocer
dentro del marco juridico a las OTAy los STR, al ser estos actores relevantes del mercado;
(i) equiparar la regulacion 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.

De manera mas especifica, un nuevo marco normativo del mercado del hospedaje debiese
abordar una serie de aspectos fundamentales que a continuacion detallamos:

i. Reconocer alas OTA y los STR dentro del marco juridico

1. Reconocer alas OTA y los STR como prestadores de servicios turisticos: Es
relevante que se reconozca a estos actores como parte del mercado del turismo,
considerando el relevante impacto que han tenido en el mercado.

2. Registro de las OTA, representacion legal y otras obligaciones: Considerando
la relevancia que tienen las OTA en el mercado del turismo, estimamos que estas
deben estar inscritas en el Registro del SERNATUR cuando superen un umbral de
ventas por la intermediacion de servicios finales prestados en Chile, ademas de
tener representacion legal en el pais. En el caso de aquellas OTA que tengan la
obligacién de registrarse, estimamos que deben existir obligaciones adicionales
para facilitar la fiscalizacion de este sector. Esto implica la necesidad de que las
OTA proporcionen a las autoridades informacién detallada sobre las transacciones
efectuadas en Chile, asi como considerar si estas debiesen tener obligaciones
adicionales, como retener el IVA por los servicios finales intermediados.

ii.  Equiparar laregulacion entre todos los hospedajes

3. Definir un nuevo marco regulatorio aplicable a los hospedajes: Generar un
marco regulatorio equitativo entre los STR y los alojamientos tradicionales,
definiendo claramente los bienes juridicos protegidos, como la proteccién de los
derechos de los consumidores, cargas tributarias, seguridad y salubridad general
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de la poblacién, y planificacion urbana. Recomendamos que las distinciones dentro
de dicho marco se realicen en virtud de criterios objetivos, como el niUmero de piezas
o complejidad del establecimiento, y no solo en base a las categorias actuales (ej.
hotel, hosteria, apart-hotel, etc.).

4. Generar una guia sobre la regulacion de los STR en los Reglamentos de
Copropiedad Inmobiliaria: recomendamos la elaboracion de una guia, en
coordinacioén con el Ministerio de Vivienda, de mejores practicas para la regulacion
de los STR en los Reglamentos de Copropiedad Inmobiliaria, con el fin de mitigar
las posibles externalidades generadas por estos, sin imponerles cargas excesivas.

5. Modificar el régimen tributario aplicable al mercado del hospedaje:
Recomendamos la generacion de un nuevo marco tributario, que sea equitativo
entre los hospedajes. Este nuevo marco debiese facilitar tanto la fiscalizacibn como
el cobro de impuestos. Para estos efectos, recomendamos considerar que las OTA
sean las responsables de retener el IVA u otros impuestos aplicables a las ventas
de servicios turisticos efectuadas mediante sus plataformas. Por dltimo,
recomendamos evaluar la exencion del IVA para el caso de los servicios prestados
a extranjeros en moneda extranjera, ya que en caso contrario se generaria una
discriminacion arbitraria entre los consumidores.

ii. Facilitar la entrada al mercado

6. Modificar el régimen de inscripcién de los hospedajes en el Registro del
SERNATUR: Para promover el registro, recomendamos crear dos tipos diferentes
de inscripcién, ambas obligatorias. La primera inscripcion debera otorgarse sin tener
que realizar ningan tramite previo, y debiese permitir registrar tanto a personas
juridicas como naturales que presten servicios de hospedaje, tanto de alojamiento
tradicional como STR. La segunda corresponderia a una inscripcion de
formalizacion, la que se otorgara verificados los trdmites de formalizacion,
dependiendo del tipo del alojamiento turistico. En el caso de los alojamientos
tradicionales de menor tamafio y los STR, recomendamos que se otorgue una
licencia temporal turistica, y que la ley contemple un plazo en el cual se debe
formalizar el hospedaje cuando se realice la actividad de manera habitual.

7. Simplificar los permisos para formalizar los hospedajes: Recomendamos
revisar, eliminar o simplificar los requerimientos para instalar un hospedaje,
especialmente lo que dice relacion con el cumplimiento de requisitos sanitarios y la
autorizacion previa de la Seremi de Salud. Recomendamos que los requisitos que
se deban cumplir dependan del tamafio y el nimero de habitaciones del hospedaje.
En el caso de los hospedajes de menor tamafio o STR, podria considerarse eliminar
el requisito de autorizacién sanitaria, reemplazéndolo por el deber de presentar
ciertos antecedentes de forma digital. En el caso de hospedajes de mayor tamario,
deben considerarse aquellos requisitos sanitarios y de calidad basicos e
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indispensables para su funcionamiento, sin generar cargas regulatorias
injustificadas.

8. Generar unanuevaguiade Rutade la Formalizacién: Una vez realizadas el resto
de las recomendaciones sefialadas, estimamos gue es relevante que el SERNATUR
comunique estos cambios mediante la generacién 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 Formalizacion”.

9. Perfeccionar la politica de generacion y difusién de informacion del mercado:
Recomendamos que el SERNATUR, una vez que empiece a contar con informacion
mas detallada sobre el mercado, mejore su politica de informacién, enfocandose en
generar y publicar informacién relevante para la toma de decisiones para los
potenciales entrantes del mercado. Asi, se podria generar y difundir informacion
clave, como la tasa de ocupacion, el nUmero de pernoctaciones, entre otros a nivel
de comuna. Esta informacién podra publicarse de forma agregada por comuna. Por
otra parte, la generacién de estos datos permitira al SERNATUR enfocar de mejor
manera sus esfuerzos de promocion y fomento del turismo.

Este enfoque regulatorio permitira adaptar el marco normativo vigente a la actual realidad
del mercado, que contempla a los STR y las OTA como actores relevantes. Asi, el objetivo
de la revisién regulatoria debe ser permitir una competencia efectiva, resguardado ciertos
bienes juridicos que permitan el adecuado funcionamiento del mercado, sin imponer cargas
regulatorias desproporcionadas a los actores que participan dentro de este.

B. Se recomienda evaluar iniciar investigacion para determinar la licitud
de las CNMF

El analisis de las restricciones verticales de paridad de precios entre las OTA y los
alojamientos turisticos sugiere que este tipo de restriccion vertical es habitual y transversal
en el mercado.

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.

C. Se realizan observaciones respecto de las sugerencias de precios
algoritmicos

Los algoritmos para determinar precios han tenido un uso creciente en la economia digital
y, en patrticular, en el mercado de los alojamientos online. Los efectos pro competitivos
estan asociados a una mayor eficiencia asignativa, ya que permite que los oferentes
adecuen sus precios de mejor manera a los cambios en las condiciones de mercado. Por
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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 analizé 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 OTA al momento de sugerir precios 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 pro competitivo. Lo
anterior, es sin perjuicio de que, considerando que el uso de las OTA puede ser aln
incipiente, este resultado pueda cambiar en el futuro.

El estudio realizado respecto de estos mecanismos es un avance en términos de
caracterizar y evaluar los efectos econémicos del uso de estas herramientas.
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VI. Cuadro Resumen de la Recomendaciones

Entidad

Recomendacion

NO

Ministerio  de
Economia -
Subsecretaria
de Turismo vy
SERNATUR

Reconocer a las OTA y los STR como prestadores de servicios
turisticos.

Tipo: Modificacion de la Ley N° 20.423 y el Reglamento para la
aplicacion del sistema de clasificacion, calidad y seguridad de
los prestadores de servicios turisticos (Decreto N° 19 del
Ministerio de Economia).

Exigir el registro ante el SERNATUR representacion legal de las
OTA que superen un umbral de ventas anuales, ademas de
contemplar obligaciones para estas, como compartir
informacién relevante con las autoridades y exhibir el nimero
de registro de los hospedajes.

Tipo: Modificacion de la Ley N° 20.423 y el Reglamento para la
aplicacion del sistema de clasificacion, calidad y seguridad de
los prestadores de servicios turisticos (Decreto N° 19 del
Ministerio de Economia).

Definir un nuevo marco regulatorio aplicable a los hospedajes,
generado cargas regulatorias equitativas entre los STR y los
alojamientos tradicionales, distinguiéndose estas cargas solo
de acuerdo con criterios objetivos, como el namero de
habitaciones o complejidad de la oferta turistica.

Tipo: Modificacion de la Ley N° 20.423 y el Reglamento para la
aplicacion del sistema de clasificacién, calidad y seguridad de
los prestadores de servicios turisticos (Decreto N° 19 del
Ministerio de Economia).

Madificar el régimen de inscripcién de los hospedajes en el
Registro del SERNATUR, creando una inscripcion previa, que
no requiera realizar tramite previo alguno, y una inscripcion de
formalizacion.

La inscripcion previa debe ser obligatoria para publicar el
hospedaje en cualquier OTA.

Tipo: Modificacion de la Ley N° 20.423 y el Reglamento para la
aplicacion del sistema de clasificacion, calidad y seguridad de
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los prestadores de servicios turisticos (Decreto N° 19 del
Ministerio de Economia).

Una vez ejecutadas las recomendaciones N° 1 al 4, generar una
nueva guia de Ruta de la Formalizacion.

Tipo: Accién del SERNATUR.

Mejorar la politica de generacién y difusion de informacion del
mercado.

Tipo: Accion del SERNATUR.

Ministerio  de | Generar una guia sobre la regulacién de los STR en los
Vivienda y | Reglamentos de Copropiedad Inmobiliaria.
Urbanismo

Tipo: Accion del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, en
Ministerio  de | coordinacion con el Ministerio de Economia.
Economia
Ministerio  de | Recomendamos que el Ministerio de Economia coordine, junto
Economia — | con el Ministerio de Salud, una revisién del Reglamento de

Subsecretaria
de Turismo vy

hoteles y establecimientos similares, para eliminar o simplificar
los requisitos sanitarios y la autorizacion previa de la Seremi de

SERNATUR Salud para instalar un hospedaje, distinguiendo entre tipos de
hospedajes de acuerdo con su tamario.

Ministerio  de

Salud Tipo:  Modificacion del Reglamento de hoteles vy
establecimientos similares (Decreto N°194 del Ministerio de
Salud).

Ministerio  de | Recomendamos que el Ministerio de Hacienda evalle, junto

Hacienda con el Ministerio de Economia, generar una propuesta de un
nuevo marco tributario aplicable al mercado del hospedaje, que

Ministerio  de | contemple cargas equitativas entre los actores que compiten en

Economia — | el mercado.

Subsecretaria

de Turismo Por otra parte, sugerimos que se evalle que las OTA retengan

el IVA u otros impuestos correspondientes a la venta de
servicios turisticos, cuando las transacciones se realicen a
través de sus plataformas. Esta medida facilitaria
significativamente el proceso de fiscalizacion.
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Por dltimo, se podria considerar eliminar la exencién del IVA
cuando el servicio es prestado a extranjeros que pagan en
moneda extranjera, ya que este generaria una discriminacion
arbitraria hacia los consumidores nacionales, y entre los
distintos prestadores de hospedaje.

Tipo: Modificacion de la Ley N° 825 sobre Impuesto a las Ventas
y Servicios.

FELIPE CASTRO ALTAMIRANO
JEFE DIVISION ESTUDIOS DE MERCADO
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