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1. INTRODUCCION

El término “gentrificacion turistica” (Gotham, 2005) hace referencia al
desplazamiento de la poblacion residente como consecuencia de los
procesos de turistificacion, donde el uso residencial y comercial atien-
den a las demandas de los turistas (Barata-Salgueiro et al., 2017). Asi,
la falta de regulacion publica del mercado inmobiliario facilita que (1)
predomine el uso turistico/terciario —gentrificacion comercial— sobre el
residencial, reduciéndose, de este modo, la oferta de alquiler de larga
temporada con el auge de las viviendas turisticas, gracias a la aparicion
de plataformas digitales de alquiler vacacional como Airbnb; y (2) la
sustitucion del comercio local y de proximidad por franquicias.



Este conflicto de intereses entre el turista y el residente se traduce en la
transformacion de la estructura residencial y comercial del barrio
(Vollmer, 2019): (1) las aceras son invadidas por terrazas consumiendo
el espacio publico, (2) el ruido generado por los turistas dificulta la con-
vivencia con la poblacion residente, y (3) las grandes franquicias susti-
tuyen al comercio tradicional y de primera necesidad debido a los ha-
bitos comerciales de los turistas y porque la subida en el precio del al-
quiler no puede ser afrontada por los comerciantes locales.

Los procesos de intensidad de uso turistico refuerzan los procesos de
turistificacion de los centros historicos y barrios colindantes (Calle
Vaquero, 2019): un incremento de la actividad turisticas concentrada en
los centros urbanos implica una mayor presion en estos espacios, y, por
consiguiente, en los procesos de turistificacion. Esta intensidad turistica
destaca en aquellas ciudades que presentan las siguientes caracteristicas
(Calle Vaquero, 2019): (1) accesibilidad aérea facilitada por los vuelos
low cost, (2) amplia oferta cultural y de ocio, y (3) puerto de cruceros.
A nivel espacial, la oferta se concentra en los centros historicos, que
destacan por una sobrecarga de uso turistico u overtourism. Una vez
estos estan saturados, la huella turisticas se expande mas alla afectando
a los barrios aledafios, en un proceso conocido como ‘“gentrificacion
como tendencia o mainstream” (Holm, 2013).

I.I1. INDICADORES DE INTENSIDAD DE USO TURISTICO

Recientes estudios sobre turismo urbano analizan el crecimiento de la
presion turistica a partir del uso de indicadores de intensidad de uso
turistico en relacion con la oferta Airbnb (ver Tabla 1). Otras variables
mas analizadas en la literatura se basan en datos sociodemograficos y
socioecondmicos: poblacion (p.ej., Campbell et al., 2019; Chamusca et
al., 2019), ingresos (p.ej. Wachsmuth y Weisler, 2018), uso residencial
(p-¢j., Celata y Romano, 2020; Cocola-Gant y Gago, 2019; Schifer y
Braun, 2016)... o0 una combinacién de las dos primeras (Grisdale, 2019)
o las tres (DiNatale et al., 2018). Se recurren a datos oficiales recogidos
por los servicios de estadistica de la administracion, aunque también a
la informacién de proveedores que monitorizan la oferta de plataformas
de alquiler vacacional. Tal y como indica Calle Vaquero (2019), estos



indicadores vinculados a la capacidad de carga reflejan niveles de in-

tensidad de uso pero no situaciones de overtourism que contemplen las

diferentes posiciones de los stakeholders implicados.

TABLA 1. Indicadores de intensidad de uso turistico relacionados con la oferta Airbnb

Variable

Localizacion

Continente
Pais
Estado/Region (Pais)
Ciudad (Pais)
Barrio/Calle (Ciudad, Pais)

Estudio

(1) Plazas hoteleras

Europa

Adamiak (2018)

Espafia

Adamiak et al. (2019)

Islas Baleares (Espafa)

Valdivielso y Moranta (2019)

Barcelona (Espafia)
Venecia (ltalia)

Gutiérrez et al. (2017)

Bertocchi y Visentin (2019)

Barceloneta (Barcelona, Espafia)

Nofre et al. (2018)

Espafia

Adamiak et al. (2019)

Andalucia (Espafia)

Rodriguez-Pérez de Arenaza et al. (2019)

Barcelona (Espafia)
Hong Kong (China)
Londres (Reino Unido)

Gutiérrez et al. (2017)

(2) Hoteles Nueva York (EE. UU.) Crommelin et al. (2018)
Paris (Francia)
Sidney (Australia)
Sevilla (Espafia) Jover y Diaz-Parra (2020)
Barceloneta (Barcelona, Espafia) Nofre et al. (2018)
Centro historico (Malaga, Espafia) Barrera-Fernandez et al. (2019)
Andalucia (Espafia) Rodriguez-Pérez de Arenaza et al. (2019)
(3) Apartamentos Sevilla (Espafia) Jover y Diaz-Parra (2020)
turisticos Valencia (Espafia) Garcia-Amaya et al. (2021)

Barceloneta (Barcelona, Espafia)

Nofre et al. (2018)

(4) Restaurantes y
tiendas

Barcelona (Espaiia)

Gutiérrez et al. (2017)

Venecia (ltalia)
Valencia (Espafia)

Bertocchi y Visentin (2019)

Garcia-Amaya et al. (2021)

Centro historico (Malaga, Espafia)
Lombok (Utrecht, Paises Bajos)

Barrera-Fernandez et al. (2019)

loannides et al. (2019)

(5) Puntos turisticos

Florencia (ltalia)
Paris (Francia)
Sevilla (Espafia)

Celata et al. (2020)

Freytag y Bauder (2018)

Jover y Diaz-Parra (2020)

(6) Fotos Panoramio

(7) Eventos

Barcelona (Espafia)

Gutiérrez et al. (2017)

(8) Hostales

Sevilla (Espafia)

Jover y Diaz-Parra (2020)

(9) Plazas de aparta-
mentos turisticos

Barceloneta (Barcelona, Espafia)

Nofre et al. (2018)

Fuente: elaboracion propia




Un estudio realizado por Garcia-Ayllon (2018) presenta un modelo
mixto de indicadores donde se incluye una variable que mide el con-
flicto social. Sin embargo, se hace necesario una mayor produccion aca-
démica con estudios que incorporen y redefinan variables cualitativas
que pongan en valor la percepcion de los diferentes actantes en la ciu-
dad y superen la limitaciéon que supone la recogida de datos informales.
Esta laguna sirve de base para el presente trabajo a partir de la defini-
cion de un indicador, (I1) iniciativas ciudadanas, donde se visibiliza la
realidad activista en la ciudad a través de la identificacion y geolocali-
zacion de los movimientos urbanos, asociaciones, colectivos, federa-
ciones, agrupaciones... Todo ello con el objeto de definir correlaciones
entre esta variable y otros indicadores de uso turistico, asi como dar
respuesta a la siguiente pregunta de investigacion: ;qué usos turisticos
influyen en el surgimiento de iniciativas ciudadanas?

2. OBJETIVOS

El presente estudio persigue la definicion de un sistema de indicadores
de corte cualitativo y cuantitativo que miden la intensidad de uso turis-
tico: (Ir) Iniciativas ciudadanas, (I2) Poblacion!, (I3) Airbnb, (I4) Alo-
jamientos turisticos, (I5) Equipamientos culturales y (16) Restauracion.
Para ello, y a través de un estudio comparado de casos, se establecen
dos objetivos: (1) definir correlaciones entre variables, y (2) estudiar, a
través de un modelo de regresion jerarquica, si el surgimiento de inicia-
tivas ciudadanas (I1) —variable dependiente— esta relacionado con la
presion turistica (I2-6). Todo ello con el objeto de explicar como la con-
centracion de la oferta turistica facilita procesos de gentrificacion turis-
tica.

1 Estudios previos incorporan la densidad de poblacion relacionandola con la oferta de aloja-
mientos turisticos, describiendo el siguiente patrén: la oferta Airbnb se distribuye en areas re-
sidenciales del centro donde no se localizan alojamientos turisticos reglados (Gutiérrez et al.,
2017), hecho que esta acomparfiado por una pérdida de la poblacion local debido a la conver-
sion del alquiler de larga temporada en vacacional (loannides et al., 2019; Jover & Diaz-
Parra, 2020). A pesar de que esta variable sociodemografica no mide la intensidad turistica
per se, su incorporacion en el sistema de indicadores propuesto puede servir para establecer
una relacion indirecta entre esta con el uso turistico: una mayor concentracion de la oferta tu-
ristica conlleva un decrecimiento del nimero de residentes.



3. METODOLOGIA

Se presenta un modelo mixto de indicadores de intensidad de uso turis-
tico, construidos a partir de datos de diferentes fuentes (ver Tabla 2) y
recopilados en una base de datos a través de Sistemas de Informacion
Geografica (SIG). En el caso de que los datos no estuvieran publicados
por la administracion local u autondmica a través de plataformas de da-
tos abiertos, se ha recurrido al (I) web scraping como instrumento de
investigacion para recoger los datos anunciados en Google Maps y (2)
entrevistas telefonicas para medir la ocupacion maxima de los aparta-
mentos turisticos en cuanto al nimero de plazas disponibles. Asimismo,
para la identificacion de iniciativas ciudadanas (I1) se ha realizado un
vaciado de los diarios locales digitales con mayor impacto segun el nu-
mero de lectores/dia (Chamizo-Nieto et al., 2020). Para ello, se han rea-
lizado busquedas tematicas en los archivos digitales, teniendo como re-
ferencia estudios previos (Guizi et al., 2020; Hassanli et al., 2019;
Ozdemir y Turker, 2019), a partir de las siguientes palabras clave: (1)
“turistificacion”, (2) “gentrificacion” y (3) “apartamentos turisticos”.
Esta ultima palabra clave incluye otros términos relacionados: vivien-
das turisticas, alquiler turistico y apartamentos vacacionales.

TABLA 2. Indicadores de intensidad de uso turistico considerados, definicién y fuente

Fuente

Indicador L Malaga
Unidad territorial: barrio Definicion g.
Valencia

Palma

Diarios locales digitales con mayor impacto

(11)
Iniciativas ciudadanas
N.¢ iniciativas ciudadanas /
100.000 hab.

Numero de movimientos ur-
banos, asociaciones, fede-
raciones, plataformas, agru-
paciones, colectivos... de
caracter reglado o informal,
implicados en el conflicto de
intereses entre residentes,
turistas y otros agentes in-
volucrados.

medido en nimero de lectores/dia (000) se-

gun la Asociacion para Investigacion de Me-

dios de Comunicacién (AIMC) de abril 2019 a
marzo 2020:

Diario SUR (148)
Malaga hoy (16)
La Opinién de Malaga (10)
Levante-El Mercantil Valenciano (163)
Ultima hora (128)




(12)
Poblacion
N.° residentes / ha

Densidad de poblacion.

Padrén municipal de habitantes:

31/12/2019: Datos abiertos - Ayto. Malaga
(2019c)

1/1/2020: Oficina d'Estadistica
(Aj. Valéncia, 2019b)

1/1/2018: Equip de Gesti6 de la Diversitat
Cultural (Aj. Palma, 2017)

(13)
Airbnb
N.° anuncios /
100.000 hab.

Oferta de alquiler vacacio-
nal, registrada y no regu-
lada, anunciada en la plata-
forma Airbnb: casas/aparta-
mentos enteros, habitacién
compartida y privada.

Oferta Airbnb publicada por Inside Airbnb
(Cox, 2016) a fecha de 31/12/2019.

(14)
Alojamientos turisticos
N.° plazas /
100.000 hab.

Capacidad maxima cuantifi-
cada en numero de pla-
zas/camas de la oferta de
alojamientos turisticos regla-
dos: viviendas turisticas, ho-
teles, apartamentos turisti-
cos, hostales, pensiones y
albergues.

Unidades de Alojamiento Turistico (UAT)
activas registradas antes de 2020:

(1) Albergues:
Oferta: Google Maps | Plazas: pagina web

(2) Resto UAT: Consejeria de Turismo,
Regeneracion, Justicia y Administracion
Local - Junta de Andalucia (2019)

(1) Apartamentos turisticos:
Oferta: Dades Obertes — Aj. Valéncia
(2019a) | Plazas: entrevistas telefonicas

(2) Resto UAT: Dades Obertes - Turisme
Comunitat Valenciana (GVA, 2019)

Portal Dades Obertes GOIB (2019)

(15)
Equipamientos culturales
N.° centros /

Oferta cultural y de ocio: au-
ditorios, centros culturales,
salas de exposiciones, gale-
rias de arte, monumentos,
museos Y teatros, entre

Centros de interés turistico:

Datos abiertos - Ayto. Malaga (2019b)
Dades Obertes - Aj. Valéncia (2019a)

100.000 hab. otros centros de interés tu- Portal Dades Obertes GOIB (2019)
ristico.
Terrazas: Datos abiertos - Ayto. Malaga
(16) (2019a)
Restauracion Restaurantes/terrazas Restaurantes: Dades Obertes - Aj. Valéncia
N.° restaurantes / (2019a)
100.000 hab. Restaurantes: Portal Dades Obertes
GOIB (2019)

Abreviaturas: n.° - nimero | hab. - habitante | Ayto. - Ayuntamiento | Aj. - Ajuntament
Sigla/acronimo: GVA - Generalitat Valenciana | GOIB - Govern llles Balears

Fuente: elaboracién propia



3.1. CASOS DE ESTUDIO

Los casos de estudio seleccionados para la aplicacion del sistema de
indicadores expuesto son los siguientes destinos turisticos del arco me-
diterraneo espafiol: Malaga, Valencia y Palma. A pesar de no contar
con el mismo numero de poblacion las tres ciudades —580.469 (Ayto.
Mailaga, 2019c¢), 801.545 (Aj. Valéncia, 2019b) y 440.561% (Aj. Palma,
2017), respectivamente—, en todos ellos se suceden tres dindmicas turis-
ticas que han facilitado la intensidad de uso turistico (Calle Vaquero,
2019) en el periodo 2009-2019 (ver Tabla 3):

— (1) Elevado grado de transporte aéreo incrementado por vuelos
de bajo coste. Salvo el caso de Valencia, que sube un puesto
en el ranking nacional, Mélaga y Palma mantienen su posi-
cion. Sin embargo, la evolucion historica del numero de pasa-
jeros recibidos ha aumentado en las tres ciudades de estudio,
con un incremento del 170,86%, 179,82% y 140,17%, respecti-
vamente (Aeropuertos Espafioles y Navegacion Aérea
[AENA], 2009, 2019). Este hecho estd motivado por el im-
pulso en la ultima década de las aerolineas low cost.

— (2) Apuesta por una oferta cultural y de ocio como atractor
turistico. La puntuacion historica respecto de la valoracion por
la calidad e innovacion de la oferta cultural en 2019 destaca en
el caso de Malaga, con la mayor subida en el ranking y mayor
valoracion histérica en una década. En los casos de Valencia
y Palma, ambos ascienden un puesto y experimentan un incre-
mento de la puntuacion en el mismo periodo (Observatorio de
la Cultura, 2009, 2019).

— (3) Ciudades portuarias con atraque de cruceros. El nimero de
pasajeros de crucero recibidos en los destinos turisticos de es-
tudio ha experimentado un crecimiento del orden del 235,58%

2 A pesar de considerarse el afio 2019 como referencia temporal de estudio, para el presente
trabajo se han incorporado los ultimos datos oficiales de la poblacién valenciana que estan
segregados por barrios —unidad territorial de anélisis— y disponibles en abierto, correspon-
dientes al padrén de 2017.



y 215,27% en los puertos de Valencia y Palma, respectiva-
mente; a excepcion del caso de Malaga que practicamente
mantiene el mismo volumen anual de cruceristas. Sin em-
bargo, Malaga solo baja un puesto en la clasificacion nacional,
al igual que Valencia —a pesar de haber duplicado el numero
de cruceristas recibidos— Palma mantiene la segunda posi-
cion, justo por detrds de Barcelona, después de haber regis-
trado en 2019 un aumento que roza el millén y medio de pasa-
jeros respecto a 2009 (Puertos del Estado, 2009, 2019).

TABLA 3. Evolucién histérica de pasajeros de avion, programacion cultural y cruceristas

M ) ©)
Pasajeros de avion Programa cultural Pasajeros de crucero
Ciudad (AENA, 2009, 2019) (Observatorio de la Cultura, (Puertos del Estado, 2009,
2009, 2019) 2019)
Puesto (#) | Pasajeros (n.%) Puesto (#) | Puntuacion (%) Puesto (#) | Pasajeros (n.°)
2009 2019 2009 2019 2009 2019
Malaga | 4]11.622.429 | 4| 19.858.656 1912 41548 51487.955 6]476.973
Valencia | 9|4.748.997 | 8]8.539.579 41355 5152,2 8] 184.909 71435616
Palma | 3]21.203.041 | 3|29.721.142 1213 1316,2 211.237.362 | 2]2.663.692

Fuente: elaboracién propia

3.2. UNIDAD TERRITORIAL

El ambito de estudio de las ciudades es el municipal, perteneciendo
desde 2017 todas las dreas administrativas infraprovinciales al mismo
nivel establecido por Eurostat (European Commission, 2019): Local Ad-
ministrative Units (LAU) —subdivision de la clasificacion provincial es-
pafiola de tercer nivel: Nomenclature of territorial units for statistics
(NUT 3)-. La unidad territorial administrativa considerada es el barrio,
subdividiéndose los municipios en el siguiente nimero barrios (N): 417,
88 y 89, respectivamente. Para la cartografia base se ha tomado de re-
ferencia la publicada por los gobiernos locales (Aj. Palma, 2019; Aj.
Valéncia, 2019¢; Ayto. Malaga, 2019b), siendo necesaria, segun el caso,
su georreferenciacion o redefinicion del borde costero al considerarse
la superficie, en hectareas, para la estandarizacion del indicador #2, Po-
blacion (12).



3.3. ANALISIS DE DATOS

Ha sido necesario realizar procesos de normalizacion de la informacion
debido al formato de origen de muchos datos: textos, registros, direc-
ciones, coordenadas, etc. Para el tratamiento de los datos se ha utilizado
ArcGIS 10.8 y QGIS 3.10 para realizar diferentes procedimientos de ta-
bulacion, union de bases de datos, geocodificacion y georreferenciacion
de dicha informacion. Una vez recopilados los datos y segregados por
barrios en términos absolutos, posteriormente, se han estandarizado por
cada 100.000 habitantes (I1, [3-6) o hectareas (I2) para poder hacer un
estudio comparado de los tres casos a través de cartografias de diagnos-
tico por indicador. Para el analisis estadistico, se ha utilizado el paquete
estadistico IBM SPSS v 27 para establecer, a partir de los indicadores
definidos y para cada ciudad de estudio, (1) correlaciones de Pearson y
(2) regresiones jerarquicas para estudiar si se cumple la siguiente hipd-
tesis: los usos turisticos —variables independientes: 12-6— influyen en el
surgimiento de iniciativas ciudadanas —variable dependiente: I1—.

4. RESULTADOS Y DISCUSION

4.1. CARTOGRAFIAS DE DIAGNOSTICO

La distribucion espacial de los indicadores definidos muestra patrones
y dindmicas urbanas comunes en los tres casos de estudios (ver Figuras
1-6). Para poder realizar una lectura comparada entre Malaga, Valencia
y Palma, se han definido cinco rangos para describir la distribucion es-
pacial de los indicadores®. Para ello, se han definido umbrales segun el
indicador analizado y en funcion de la distribucion de la muestra de
cada ciudad de forma comparada. Asi, se ha asignado un codigo de co-
lor para cada rango, de manera que los barrios con mayor intensidad de

3 Para la muestra total de barrios por ciudad (N) no se han eliminado aquellos barrios con una
densidad de poblacion muy baja o despreciable en comparacion con barrios inmersos en la
trama urbana. Esto implica que aquellos barrios emplazados, total o parcialmente, fuera de la
huella urbana y con poca concentracién, en términos absolutos, de iniciativas ciudadanas (1)
y uso turistico (I3-6) muestren unos indicadores muy elevados al utilizar la poblacién, por
cada 100.00 habitantes, como unidad homogeneizadora. A pesar de ello, no se ha definido
un umbral minimo de poblacién que excluya barrios fuera de la muestra, con el objeto de po-
der comparar, en su totalidad, barrios entre si por ciudad y barrios entre ciudades.



uso estan representados con un color mas intenso dentro del gradiente
de tonos naranjas utilizados. Asimismo, se han resaltado graficamente
(I) aquellos barrios donde se encuentran geolocalizadas iniciativas ciu-
dadanas —en términos absolutos—, y (II) los centros historicos confor-
mados, segun el caso de estudio, por uno o varios barrios colindantes
entre si. Todo ello con el objetivo de poder, primero, identificar si es-
pacialmente existe una correspondencia entre barrios con iniciativas
ciudadanas y mayor intensidad de uso turistico, y, segundo, establecer
si hay una correspondencia de intensidad de uso turistico entre las dife-
rentes variables definidas en los centros antiguos y sus inmediaciones.

Los resultados arrojados tras su representacion cartografica muestran
como aquellos barrios donde existe una mayor presencia de iniciativas
ciudadanas (I1) tienen una mayor intensidad de uso turistico (I12-6, ver
Figuras 1, 3-6). Esta asociacion se aprecia de un modo mas directo o
consecuente en el caso de Malaga que en el de Valencia y Palma. Asi,
se observa una mayor concentracion de dicho fenomeno en el centro
historico de Malaga, mientras que este es algo mas extenso en Palma,
debido al dinamismo de su espacio litoral, y Valencia, puesto que la
relacion fisica de Ciutat Vella con la linea costera no es tan directa. Sin
embargo, con respecto a la densidad de poblacion, las tres ciudades pre-
sentan el mismo patron espacial, observandose un aumento gradual de
dicha densidad a medida que nos alejamos del centro histdrico en las
sucesivas coronas de barrios (ver Figura 2).

El alquiler vacacional anunciado en la plataforma Airbnb (I3) se con-
centra en los cascos histdricos y su periferia (ver Figura 3). Asimismo,
encontramos otros focos deslocalizados del centro ligados al eje cos-
tero, como el litoral este y el area portuaria, en las ciudades de Malaga
y Valencia, respectivamente. No obstante, la oferta se encuentra menos
focalizada en el caso de Palma por ser un destino turistico consolidado.
Este mismo patréon podemos observarlo en el caso de la oferta de camas
de las diferentes tipologias de alojamientos turisticos reglados (I4) en
las tres ciudades (ver Figura 4). Sin embargo, las plazas estdin menos
repartidas y se concentran mas en los barrios turisticos del centro y ale-
dafos.



FIGURA 1. Indicador #1 (I1): Iniciativas ciudadanas

o
3 0
o \
\
\

f Malaga () i
\\

\

\

"
INICIATIVAS CIUDADANAS
N.¢ iniciativas ciudadanas / 100.000 hab.

\
\

Entre 0y 1
Menos de 30
Entre 30y 100 [[] Centro historico
Entre 100y 300  Barrios

| Masde300 [ Barrios con iniciativas

o
0

g

Valencia () [ ;

Fuente: elaboracién propia

FIGURA 2. Indicador #2 (12): Poblacién
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FIGURA 3. Indicador #3 (13): Airbnb
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FIGURA 4. Indicador #4 (14): Alojamientos turisticos
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FIGURA 5. Indicador #5 (15): Equipamientos culturales
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FIGURA 6. Indicador #6 (16): Restauracién
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La distribucion espacial de los centros culturales (I5) se localiza en el
centro histoérico de las tres ciudades (ver Figura 5), donde existe una
relacion de proximidad de la programacion cultural y de ocio en cluster.
La oferta cultural se concentra casi exclusivamente en el centro antiguo
de Palma, mientras que en Malaga y Valencia los equipamientos cultu-
rales se expanden mas alld del centro de forma gradual en las coronas
de barrios de su entorno. Destaca también las inmediaciones de los
puertos de Palma y Malaga, por su proximidad con el centro historico,
como espacios culturales.

Los servicios de restauracion (I16) se localizan de forma intensiva en el
centro de la ciudad de Malaga y arrabales, asi como a lo largo del eje
costero jalonado por restaurantes, bares y terrazas. Sin embargo, este
patrén no es homogéneo lo largo de la linea de costa y ni con la misma
intensidad en sus centros historicos en los casos de Valencia y Palma
(ver Figura 6).

4.2. CORRELACIONES BIVARIADAS

En la Tabla 4 se observan las correlaciones de Pearson existentes entre
los diferentes indicadores definidos. Como se puede observar en la ta-
bla, en los casos de Malaga y Valencia, la concentracion de iniciativas
ciudadanas (I1) correlaciona significativamente (p < 0,001) con las si-
guientes variables: Airbnb (12) y Equipamientos culturales (I5). Con el
mismo nivel de significacion, pero con un valor del coeficiente de co-
rrelacion moderado (r = 0,40 - 0,69), observamos que la variable Inicia-
tivas ciudadanas (I1) también correlaciona con la restauracion (16), en
el caso de Malaga, y con la oferta de las diferentes tipologias de aloja-
mientos turisticos reglados (I4), en el caso de Valencia. Los resultados
muestran también una correlacion significativa (p < 0,001), aunque con
diferente valor en el coeficiente de correlacion, entre la oferta cultural
(Is) y Airbnb (I3) en los tres casos de estudio.

A pesar de haberse utilizado la misma unidad territorial de andlisis en
los tres casos de estudio, existe una diferencia significativa en cuanto
al total de barrios en los que esta atomizado el territorio municipal, es-
pecialmente entre el caso de Malaga (N = 417) respecto del de Valencia



(N =87) y Palma (N = 88). Este hecho puede haber influido en la exis-
tencia de mayores asociaciones significativas en Valencia respecto de

Malaga, puesto que una mayor subdivision territorial implica una me-

nor concentracion de los datos al estar mas segregados.

TABLA 4. Correlaciones de Pearson entre indicadores de intensidad de uso turistico

(1) (12) (13) (14) (15) (16)
Iniciativas Poblacion Airbnb Alojamientos | Equipamientos | Restauracion
Indicadores ciudadanas | N.°resids./ N.° anuncios / turisticos culturales N.rests. /
N.¢ iniciativas ha 100.000 hab. N.° plzs. / N.° centros / 100.000 hab.
ciudadanas / 100.000 hab. 100.000 hab.
100.000 hab.
Malaga
(N =417)
I -
12 0,04 -
13 0,63*** 0,10* -
14 0,05 -0,06 0,08 -
15 0,96*** -0,06 0,65*** 0,19** -
16 -0,60*** -0,08 0,37+ 0,04 0,60***
Valencia
(N=88)
11 -
12 0,01 -
13 0,88*** -0,05 -
14 0,62 -0,16 0,63*** -
15 0,75*** -0,12 0,74 0,62*** -
16 0,26* -0,20 0,29** 0,34** 0,38**
Palma
(N =89)
11 -
12 -0,13 -
13 0,02 -0,13 -
14 -0 -0,20 -0,01 -
15 0,04 -0,11 0,98*** -0,04 -
16 0,19 -0,07 0,01 -0,23* -0,01

Fuente: elaboracion propia

Nivel de significacion (p):
*p<0,05*p<0,01;** p<0,001

Valor del coeficiente de correlacion (r):
Muy débil: 0 - 0,19 | Débil: 0,20 - 0,39
Moderado: 0,40 - 0,69 | Fuerte: 0,70 - 0,89 | Muy fuerte: 0,90 - 1



Aunque existen correlaciones de forma negativa, tal y como se espe-
raba, entre el indicador Poblacion (12) con el resto, es destacable la au-
sencia de correlaciones significativas con un coeficiente de correlacion
de moderado a muy fuerte. Este indicador se ha definido en base al na-
mero de poblacion empadronada en un periodo de tiempo anual con-
creto, por lo que una redefinicion del mismo que incluya el factor
tiempo a partir de la tasa de crecimiento —positiva o negativa— puede
permitir definir correlaciones de forma negativa que asocien barrios con
menos poblacion y mayor concentracion de la oferta Airbnb observadas
en otras ciudades turisticas portuarias como Barcelona (Gutiérrez et al.,
2017). Asimismo, seria necesario incorporar el mercado de la vivienda
como una variable mas para analizar el impacto en la poblacion resi-
dente, tal y como ha sucedido en Valencia (Garcia-Amaya et al., 2021):
donde un stock del 27,49% en Ciutat Vella en 2011 facilito el creci-
miento de la poblacion —eminentemente con nacionalidad extranjera y
altos ingresos— durante el periodo 2014-2018, aunque con un ligero des-
censo en 2019.

4.2.1. Malaga

Una de las correlaciones mas fuertes y significativas (r = 0,96, p <
0,001) se asocia entre las iniciativas ciudadanas (I1) y los equipamientos
culturales (I5) en el caso de Mélaga. Este hecho se puede explicar por
las politicas urbanas locales a propoésito de la candidatura de la ciudad
malaguefia como capital europea de la cultura en 2016 bajo el lema Ma-
laga Ciudad de Museos: Donde habita el arte. Asi, Malaga pas6 de
contar con 22 espacios museisticos en 2007 (Ramos Lizana, 2008) a un
total de 40 colecciones museograficas en la actualidad (Area de
Turismo del Ayto. Malaga, 2021). Asi, encontramos una asociacion mo-
derada (r = 0,40 - 0,69) y significativa (p < 0,001) entre la distribucion
espacial de los equipamientos culturales (I5) junto con la oferta Airbnb
(I3), y, en menor medida, la restauracion (16). Estas correlaciones ex-
plicarian como el cluster de museos en el centro histérico ha supuesto
un atractor turistico que ha desplazado otras actividades comerciales
que garantizan el uso residencial como el comercio de proximidad: en
2017 el centro histérico de Malaga concentraba, en términos absolutos,



475 comercios tradicionales frente a un total de 391 entre franquicias,
restaurantes, hoteles, locales de ocio y otras actividades turisticas
(Barrera-Fernandez et al., 2019). Esta deriva ha provocado una pérdida
del tejido residencial —de 5.209 residentes en 2009 a 4.425 en 2019 segin
el padron de habitantes (Ayto. Malaga, 2009, 2019¢): una caida del 15%
en una década—, lo que ha propiciado el surgimiento de plataformas
ciudadanas* como Mdlaga no se Vende (Blanco-Romero et al., 2019;
Calle Vaquero, 2019) en defensa del derecho a la ciudad.

4.2.2. Valencia

Cabe destacar otra asociacion significativa (p < 0,001) entre la oferta
Airbnb (I3) y de alojamientos turisticos reglados (I4) en la ciudad de
Valencia. Esta correlacion se explicaria por el incremento de la activi-
dad turistica desde 2014 en la ciudad, hecho que ha venido acompaiiado,
durante el periodo 2016-2019, del crecimiento exponencial del alquiler
vacacional y mas moderado de la oferta hotelera gracias a la apertura
de nuevos hoteles durante el periodo 2016-2019 en Ciutat Vella. Aunque
se esperaba una correlacion alta entre ambos indicadores debido a la
posibilidad de existir colinealidad entre ambas variables®, el coeficiente
de correlacion es moderado (r = 0,63). Este hecho encontraria su expli-
cacion en la limitada nueva oferta de plazas hoteleras en aquellas areas
urbanas con una mayor concentracion de la oferta Airbnb (ver Figura
3; Garcia-Amaya et al., 2021):

— (1) Ciutat Vella (centro historico): En el centro historico es-
tuvo vigente una moratoria de dos afios, desde febrero de 2018

4 La red de iniciativas ciudadanas activas que median en el conflicto de intereses sobre tu-
rismo urbano en la ciudad de Malaga, identificadas a partir del vaciado de los diarios locales
anteriormente mencionado, se muestra en la plataforma plat/C: plataforma de Iniciativas Ciu-
dadanas (https://platic.es). En este visor webGIS se geolocalizan movimientos urbanos, aso-
ciaciones y colectivos, reglados o informales, bajo la tematica “Gentrificacion / Turistifica-
cién”’, entre otras. Cada iniciativa, identificada con un punto, recoge informacioén asociada, a
modo de ficha, sobre cuales son sus objetivos, contacto y redes sociales. Esta plataforma ha
sido desarrollada por los tres primeros firmantes del presente trabajo en el marco de la Cate-
dra Tecnologias Emergentes para la Ciudadania de la Universidad de Malaga.

5 El indicador #4, Alojamientos turisticos (14), considera, dentro de la oferta de alojamientos
turisticos reglados, el alquiler vacacional anunciado en la plataforma Airbnb: recogida tam-
bién en el indicador #3, Airbnb (13), junto con la oferta informal.



a febrero de 2020, que impedia la aprobacion de licencias para
la construccidon de nuevos hoteles o rehabilitacion de edificios
existentes para su cambio de uso.

— (2) Russafa (barrio periférico del centro): El incremento, du-
rante el periodo 2016-2018, de plazas de hoteleras en 66 camas
en comparacion con las nuevas 345 viviendas completas ofer-
tadas para alquiler turistico en Airbnb se justifica por la mor-
fologia del barrio. La tipologia edificatoria cuenta con una
longitud de fachada y una superficie de parcela reducidas que
no atraen la inversion para la construccion de hoteles.

— (3) El Cabanyal-Canyamelar (barrio costero): Durante el pe-
riodo 2016-2019 no se abrié ningln hotel debido a la limitada
altura edificatoria (PB+2). Este hecho ha impulsado la prefe-
rencia por la reconversion del tejido residencial en viviendas
de alquiler turistico.

4.2.3. Palma

En la ciudad de Palma solo encontramos una correlacion significativa
(p <o0,001) entre la oferta Airbnb (I3) y cultural (I5), pero con un coefi-
ciente de correlacion muy fuerte (r = 0,98). Este hecho se explicaria por
la alta concentracion, en los barrios del centro historico, de atractivos
turisticos (Yrigoy, 2019) unida a la irrupcion de Airbnb en este mismo
ambito durante el periodo 2011-2018 (Yrigoy, 2020). Sin embargo, la
asociacion entre el alquiler vacacional (I3) y los alojamientos turisticos
reglados (I4) no se produce, probablemente por la aprobacion de varios
instrumentos legales que regulan la creacion de alojamientos turisticos
(Casafias Vilamala & Blazquez-Salom, 20221; Yrigoy, 2020):

— (1) Moratoria hotelera, en julio de 2017, sobre las licencias de
uso turistico en determinadas areas del término municipal de
Palma con el objeto de frenar la pérdida de uso residencial.
Esta suspension de las transformaciones de viviendas en esta-
blecimientos hoteleros estuvo vigente hasta julio de 2018,
cuando se aprobd la modificacion del Plan General de Orde-
nacion Urbana que regulaba el uso turistico.



— (2) Requisito de licencia turistica, en agosto de 2017, para toda
vivienda destinada a alquiler vacacional.

— (3) Prohibicion, en abril de 2018, del alquiler turistico en toda
vivienda familiar.

— (4) Prohibicion de apertura, en marzo de 2019, de nuevos es-
tablecimientos turisticos en el centro histérico salvo en edifi-
cios protegidos segun ordenanza.

A pesar de no existir ninguna asociacion con el indicador #1, Iniciativas
ciudadanas (I1), existe desde 2016 un realidad activista que denuncia
como el uso residencial estd siendo desplazado por el alquiler vacacio-
nal (Blanco-Romero et al., 2019; Calle Vaquero, 2019; Valdivielso y
Moranta, 2019), a través de redes ciudadanas como Sese limits no hi ha
Sfutur (2016), Ciutat per a qui l'habita, no per a qui la visita (2016) o
Grup Balear d'Ornitologia i Defensa de la Naturalesa (GOB; 2017).

La ausencia de correlaciones en el caso de Palma encontraria su expli-
cacion, en parte, en las siguientes razones:

— (1) Tras la geolocalizacion de los datos, no se identifican gran-
des concentraciones.

— (2) El destino turistico de Palma esta mas consolidado, a dife-
rencia del caracter relativamente mas emergente de la oferta
turistica en Malaga y Valencia. Esto implica que la oferta tu-
ristica de Palma, en conjunto, al tener mayor trayectoria, se
encuentre repartida por el municipio.

— (3) Para garantizar la robustez de los datos facilitados por las
plataformas de datos abiertos, se recomienda el trabajo de
campo para su ampliacion, cotejo y revision.

4.3. REGRESION JERARQUICA

Como puede observarse en la Tabla 5, el analisis de regresion del mo-
delo —Iniciativas ciudadanas (I1) como variable dependiente e indica-
dores de intensidad de uso turistico como variables independientes (12-
6)— muestra unos coeficientes de determinacion (R*) proximos a 1 en



los casos de Malaga y Valencia, lo que permite definir que el modelo
global sea capaz de explicar el 94% y 80%, respectivamente, de la va-
rianza asociada al nivel de concentracion de iniciativas ciudadana (I1).
Sin embargo, el modelo propuesto no se replica en el caso de Palma (R?

=0,07).

TABLA 5. Resultados del analisis de regresion jerarquica

Malaga Valencia Palma
Variables (N=417) (N=288) (N =89)
independientes R2=0,94 R2=0,80 R2=0,07
B p B p B p
(12) Poblacién 0,01 0,46 0,07 0,15 0,15 0,19
O resids. / ha
(13) Airbnb ] ]
N.° anuncios / 100.000 hab. 0 78 068 <0001 073 0.19
(14) Alojamientos turisticos
N.° pizs. 100,000 hab. 0,97 <0,001 0,23 0,01 0,74 0,18
(15) Equipamientos culturales )
N.° centros / 100.000 hab 003 0,06 003 059 020 007
(16) Restauracion ] ]
N.° rests. / 100.000 hab. 013 | <0001 007 029 056 062

Variable dependiente:
(1) Iniciativas ciudadanas - N.° iniciativas ciudadanas / 100.000 hab.

Método: Introducir
R2: coeficientes de determinacién | 5: coeficiente de regresion | p: nivel de significacién

Fuente: elaboracion propia

El analisis de regresion revela, en el caso de Malaga, que la oferta de
alojamientos turisticos reglados (I4) tiene mayor peso en el modelo y
esta asociada con la concentracion de iniciativas ciudadanas (Ir) signi-
ficativamente (f = 0,97; p < 0,001), a pesar de no existir una asociacion
entre estos dos indicadores en el andlisis de correlaciones (ver Tabla 4;
r = 0,05; p = 0,30). Esta misa relacion, aunque en menor medida y exis-
tiendo una correlacion bivariada moderada (ver Tabla 4), la encontra-
mos en el caso de Valencia (S = 0,68; p <0,001). Cabe destacar también
en esta ciudad el peso que tiene la oferta Airbnb (I3; f = 0,23), con un
intervalo de confianza cercano al 99% (p = 0,01).



5. CONCLUSIONES

— (1) La investigacion ha permitido definir (a) un sistema de in-
dicadores de intensidad de uso turistico en base a variables
cuantitativas utilizadas en la literatura (I12-6) junto con la apor-
tacion de una nueva variable, Iniciativas ciudadanas (Ir), de
naturaleza cualitativa en origen, pero cuantificada para, asi,
poder (b) analizar el nivel de correlacion entre las diferentes
variables por ciudad y de forma comparada entre los casos de
estudio analizados; y (c) determinar qué variables de intensi-
dad de uso turistico (I12-6) influyen en la concentracion de ini-
ciativas ciudadanas (I1) en los destinos turisticos emergentes
como Malaga y Valencia.

— (2) La cartografia de diagndstico muestra dindmicas urbanas
comunes en los casos de estudio: concentracion de usos ter-
ciarios en el centro histérico, nuevos focos de concentracion
de uso turistico en los barrios aledafios, clusters emergentes
deslocalizados del centro, etc. El analisis de la distribucion es-
pacial por barrios puede suponer una limitacion si existe una
diferencia en cuanto al sumatorio de barrios en un estudio
comparado de casos. La definicion de una unidad territorial de
escala inferior, como la seccion censal, permitiria segregar los
datos municipales en una muestra total de secciones por mu-
nicipio similar entre ciudades.

— (3) La implementacion de SIG ha permitido comparar los ca-
sos de Malaga, Valencia y Palma en un escenario previo al
SARS-CoV-2 (COVID-19). El diagnostico de sus niveles de
intensidad de uso turistico en las tres ciudades, como casos
representativos, invita a repensar y orientar futuras politicas
urbanas y turisticas a medio y largo plazo. Todo ello con el
objeto de mediar en el conflicto de intereses entre los diferen-
tes actantes implicados en la gestion del turismo urbano a me-
dida que se reactive la actividad turistica tras la pandemia.



— (4) El trabajo pone en valor la incorporacion de informacion
cualitativa de corte social, Iniciativas ciudadanas (I1), y como
esta informacion, mas proxima a la realidad social y que da
voz a los diferentes stakeholders, puede complementar otros
indicadores basados en datos estadisticos.

— (5) El estudio esté abierto a futuras lineas de investigacion: (a)
redefinicion de los indicadores presentados e incorporacion de
nuevas variables de corte sociodemografico y econdmico
complementarias que redefinan el sistema de indicadores pro-
puesto y ayuden a explicar otros procesos como la gentrifica-
cion y/o turistificacion; (b) ampliar el estudio comparando de
casos replicando el método en otros destinos turisticos con si-
milares caracteristicas; (c¢) completar la informacion recopi-
lada con un trabajo de campo que permita el cotejo de los da-
tos publicos y garantice la robustez de la base de datos a ana-
lizar.
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