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1. INTRODUCCIÓN 

El término “gentrificación turística” (Gotham, 2005) hace referencia al 
desplazamiento de la población residente como consecuencia de los 
procesos de turistificación, donde el uso residencial y comercial atien-
den a las demandas de los turistas (Barata-Salgueiro et al., 2017). Así, 
la falta de regulación pública del mercado inmobiliario facilita que (1) 
predomine el uso turístico/terciario –gentrificación comercial– sobre el 
residencial, reduciéndose, de este modo, la oferta de alquiler de larga 
temporada con el auge de las viviendas turísticas, gracias a la aparición 
de plataformas digitales de alquiler vacacional como Airbnb; y (2) la 
sustitución del comercio local y de proximidad por franquicias. 

Este conflicto de intereses entre el turista y el residente se traduce en la 
transformación de la estructura residencial y comercial del barrio 
(Vollmer, 2019): (1) las aceras son invadidas por terrazas consumiendo 
el espacio público, (2) el ruido generado por los turistas dificulta la 



‒ ൡ൥൥൤ ‒ 

convivencia con la población residente, y (3) las grandes franquicias 
sustituyen al comercio tradicional y de primera necesidad debido a los 
hábitos comerciales de los turistas y porque la subida en el precio del 
alquiler no puede ser afrontada por los comerciantes locales. 

Los procesos de intensidad de uso turístico refuerzan los procesos de 
turistificación de los centros históricos y barrios colindantes (Calle 
Vaquero, 2019): un incremento de la actividad turísticas concentrada 
en los centros urbanos implica una mayor presión en estos espacios, y, 
por consiguiente, en los procesos de turistificación. Esta intensidad tu-
rística destaca en aquellas ciudades que presentan las siguientes carac-
terísticas (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 históri-
cos, que destacan por una sobrecarga de uso turístico u overtourism. 
Una vez estos están saturados, la huella turísticas se expande más allá 
afectando a los barrios aledaños, en un proceso conocido como “gentri-
ficación como tendencia o mainstream” (Holm, 2013). 

1.1. INDICADORES DE INTENSIDAD DE USO TURÍSTICO 

Recientes estudios sobre turismo urbano analizan el crecimiento de la 
presión turística a partir del uso de indicadores de intensidad de uso 
turístico en relación con la oferta Airbnb (ver Tabla 1). Otras variables 
más analizadas en la literatura se basan en datos sociodemográficos y 
socioeconómicos: población (p.ej., Campbell et al., 2019; Chamusca et 
al., 2019), ingresos (p.ej. Wachsmuth y Weisler, 2018), uso residencial 
(p.ej., Celata y Romano, 2020; Cocola-Gant y Gago, 2019; Schäfer y 
Braun, 2016)… o una combinación de las dos primeras (Grisdale, 2019) 
o las tres (DiNatale et al., 2018). Se recurren a datos oficiales recogidos 
por los servicios de estadística de la administración, aunque también a 
la información 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. 
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TABLA 1. Indicadores de intensidad de uso turístico relacionados con la oferta Airbnb 

Variable 

Localización 
Continente 
País 
Estado/Región (País) 
Ciudad (País) 
Barrio/Calle (Ciudad, País) 

Estudio 

(1) Plazas hotele-
ras 

Europa Adamiak (2018) 
España Adamiak et al. (2019) 
Islas Baleares (España) Valdivielso y Moranta (2019) 
Barcelona (España) Gutiérrez et al. (2017) 
Venecia (Italia) Bertocchi y Visentin (2019) 
Barceloneta (Barcelona, España) Nofre et al. (2018) 

(2) Hoteles 

España Adamiak et al. (2019) 

Andalucía (España) Rodríguez-Pérez de Arenaza et al. 
(2019) 

Barcelona (España) Gutiérrez et al. (2017) 
Hong Kong (China) 

Crommelin et al. (2018) 
Londres (Reino Unido) 
Nueva York (EE. UU.) 
París (Francia) 
Sídney (Australia) 
Sevilla (España) Jover y Díaz-Parra (2020) 
Barceloneta (Barcelona, España) Nofre et al. (2018) 
Centro histórico (Málaga, Es-
paña) Barrera-Fernández et al. (2019) 

(3) Apartamentos 
turísticos 

Andalucía (España) Rodríguez-Pérez de Arenaza et al. 
(2019) 

Sevilla (España) Jover y Díaz-Parra (2020) 
Valencia (España) García-Amaya et al. (2021) 
Barceloneta (Barcelona, España) Nofre et al. (2018) 

(4) Restaurantes y 
tiendas 

Barcelona (España) Gutiérrez et al. (2017) 
Venecia (Italia) Bertocchi y Visentin (2019) 
Valencia (España) García-Amaya et al. (2021) 
Centro histórico (Málaga, Es-
paña) Barrera-Fernández et al. (2019) 

Lombok (Utrecht, Países Bajos) Ioannides et al. (2019) 

(5) Puntos turísti-
cos 

Florencia (Italia) Celata et al. (2020) 
París (Francia) Freytag y Bauder (2018) 
Sevilla (España) Jover y Díaz-Parra (2020) 
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(6) Fotos Panora-
mio Barcelona (España) Gutiérrez et al. (2017) 
(7) Eventos 
(8) Hostales Sevilla (España) Jover y Díaz-Parra (2020) 
(9) Plazas de apar-
tamentos turísticos Barceloneta (Barcelona, España) Nofre et al. (2018) 

Fuente: elaboración 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 producción aca-
démica con estudios que incorporen y redefinan variables cualitativas 
que pongan en valor la percepción de los diferentes actantes en la ciu-
dad y superen la limitación que supone la recogida de datos informales. 
Esta laguna sirve de base para el presente trabajo a partir de la defini-
ción de un indicador, (I1) iniciativas ciudadanas, donde se visibiliza la 
realidad activista en la ciudad a través de la identificación y geolocali-
zación 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 turístico, así como dar 
respuesta a la siguiente pregunta de investigación: ¿qué usos turísticos 
influyen en el surgimiento de iniciativas ciudadanas? 

2. OBJETIVOS 

El presente estudio persigue la definición de un sistema de indicadores 
de corte cualitativo y cuantitativo que miden la intensidad de uso turís-
tico: (I1) Iniciativas ciudadanas, (I2) Población239, (I3) Airbnb, (I4) 
Alojamientos turísticos, (I5) Equipamientos culturales y (I6) 

 
239 Estudios previos incorporan la densidad de población relacionándola con la oferta de alo-
jamientos turísticos, describiendo el siguiente patrón: la oferta Airbnb se distribuye en áreas 
residenciales del centro donde no se localizan alojamientos turísticos reglados (Gutiérrez et 
al., 2017), hecho que está acompañado por una pérdida de la población local debido a la 
conversión del alquiler de larga temporada en vacacional (Ioannides et al., 2019; Jover & 
Díaz-Parra, 2020). A pesar de que esta variable sociodemográfica no mide la intensidad tu-
rística per se, su incorporación en el sistema de indicadores propuesto puede servir para es-
tablecer una relación indirecta entre esta con el uso turístico: una mayor concentración de la 
oferta turística conlleva un decrecimiento del número de residentes. 
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Restauración. 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 regresión jerárquica, si el surgi-
miento de iniciativas ciudadanas (I1) –variable dependiente– está rela-
cionado con la presión turística (I2-6). Todo ello con el objeto de expli-
car cómo la concentración de la oferta turística facilita procesos de gen-
trificación turística. 

3. METODOLOGÍA 

Se presenta un modelo mixto de indicadores de intensidad de uso turís-
tico, construidos a partir de datos de diferentes fuentes (ver Tabla 2) y 
recopilados en una base de datos a través de Sistemas de Información 
Geográfica (SIG). En el caso de que los datos no estuvieran publicados 
por la administración local u autonómica a través de plataformas de da-
tos abiertos, se ha recurrido al (I) web scraping como instrumento de 
investigación para recoger los datos anunciados en Google Maps y (2) 
entrevistas telefónicas para medir la ocupación máxima de los aparta-
mentos turísticos en cuanto al número de plazas disponibles. Asimismo, 
para la identificación de iniciativas ciudadanas (I1) se ha realizado un 
vaciado de los diarios locales digitales con mayor impacto según el nú-
mero de lectores/día (Chamizo-Nieto et al., 2020). Para ello, se han rea-
lizado búsquedas temáticas 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) 
“turistificación”, (2) “gentrificación” y (3) “apartamentos turísticos”. 
Esta última palabra clave incluye otros términos relacionados: vivien-
das turísticas, alquiler turístico y apartamentos vacacionales. 
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TABLA 2. Indicadores de intensidad de uso turístico considerados, definición y fuente 

Indicador 
Unidad territorial: barrio Definición 

Fuente 
Málaga 
Valencia 
Palma 

(I1) 
Iniciativas ciudadanas 
N.º iniciativas ciudada-
nas / 100.000 hab. 

Número de movimientos 
urbanos, asociaciones, 
federaciones, platafor-
mas, agrupaciones, co-
lectivos… de carácter re-
glado o informal, implica-
dos en el conflicto de in-
tereses entre residentes, 
turistas y otros agentes 
involucrados. 

Diarios locales digitales con mayor im-
pacto medido en número de lecto-
res/día (000) según la Asociación para 
Investigación de Medios de Comunica-
ción (AIMC) de abril 2019 a marzo 
2020: 
Diario SUR (148) 
Málaga hoy (16) 
La Opinión de Málaga (10) 
Levante-El Mercantil Valenciano (163) 
Última hora (128) 

(I2) 
Población 
N.º residentes / ha 

Densidad de población. 

Padrón municipal de habitantes: 
31/12/2019: Datos abiertos - Ayto. Má-
laga 
(2019c) 
1/1/2020: Oficina d'Estadística 
(Aj. València, 2019b) 
1/1/2018: Equip de Gestió de la Diver-
sitat Cultural (Aj. Palma, 2017) 

(I3) 
Airbnb 
N.º anuncios / 
100.000 hab. 

Oferta de alquiler vaca-
cional, registrada y no re-
gulada, anunciada en la 
plataforma Airbnb: ca-
sas/apartamentos ente-
ros, habitación compar-
tida y privada. 

Oferta Airbnb publicada por Inside 
Airbnb (Cox, 2016) a fecha de 
31/12/2019. 
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(I4) 
Alojamientos turísticos 
N.º plazas / 
100.000 hab. 

Capacidad máxima 
cuantificada en número 
de plazas/camas de la 
oferta de alojamientos tu-
rísticos reglados: vivien-
das turísticas, hoteles, 
apartamentos turísticos, 
hostales, pensiones y al-
bergues. 

Unidades de Alojamiento Turístico 
(UAT) activas registradas antes de 
2020: 
(1) Albergues: 
Oferta: Google Maps | Plazas: página 
web 
(2) Resto UAT: Consejería de Turismo, 
Regeneración, Justicia y Administra-
ción Local - Junta de Andalucía (2019) 
(1) Apartamentos turísticos: 
Oferta: Dades Obertes – Aj. València 
(2019a) | Plazas: entrevistas telefóni-
cas 
(2) Resto UAT: Dades Obertes - Tu-
risme Comunitat Valenciana (GVA, 
2019) 
Portal Dades Obertes GOIB (2019) 

(I5) 
Equipamientos culturales 
N.º centros / 
100.000 hab. 

Oferta cultural y de ocio: 
auditorios, centros cultu-
rales, salas de exposicio-
nes, galerías de arte, 
monumentos, museos y 
teatros, entre otros cen-
tros de interés turístico. 

Centros de interés turístico: 
Datos abiertos - Ayto. Málaga (2019b) 
Dades Obertes - Aj. València (2019a) 
Portal Dades Obertes GOIB (2019) 

(I6) 
Restauración 
N.º restaurantes / 
100.000 hab. 
 

Restaurantes/terrazas 

Terrazas: Datos abiertos - Ayto. Má-
laga (2019a) 
Restaurantes: Dades Obertes - Aj. 
València (2019a) 
Restaurantes: Portal Dades Obertes 
GOIB (2019) 

 Abreviaturas: n.º - número | hab. - habitante | Ayto. - Ayuntamiento | Aj. - Ajuntament 
Sigla/acrónimo: GVA - Generalitat Valenciana | GOIB - Govern Illes Balears 

Fuente: elaboración propia 

3.1. CASOS DE ESTUDIO 

Los casos de estudio seleccionados para la aplicación del sistema de 
indicadores expuesto son los siguientes destinos turísticos del arco me-
diterráneo español: Málaga, Valencia y Palma. A pesar de no contar 
con el mismo número de población las tres ciudades –580.469 (Ayto. 
Málaga, 2019c), 801.545 (Aj. València, 2019b) y 440.561240 (Aj. 

 
240 A pesar de considerarse el año 2019 como referencia temporal de estudio, para el pre-
sente trabajo se han incorporado los últimos datos oficiales de la población valenciana que 
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Palma, 2017), respectivamente–, en todos ellos se suceden tres dinámi-
cas turísticas que han facilitado la intensidad de uso turístico (Calle 
Vaquero, 2019) en el período 2009-2019 (ver Tabla 3): 

‒ (1) Elevado grado de transporte aéreo incrementado por vue-
los de bajo coste. Salvo el caso de Valencia, que sube un 
puesto en el ranking nacional, Málaga y Palma mantienen su 
posición. Sin embargo, la evolución histórica del número de 
pasajeros recibidos ha aumentado en las tres ciudades de estu-
dio, con un incremento del 170,86%, 179,82% y 140,17%, res-
pectivamente (Aeropuertos Españoles y Navegación Aérea 
[AENA], 2009, 2019). Este hecho está motivado por el im-
pulso en la última década de las aerolíneas low cost. 

‒ (2) Apuesta por una oferta cultural y de ocio como atractor 
turístico. La puntuación histórica respecto de la valoración por 
la calidad e innovación de la oferta cultural en 2019 destaca 
en el caso de Málaga, con la mayor subida en el ranking y 
mayor valoración histórica en una década. En los casos de Va-
lencia y Palma, ambos ascienden un puesto y experimentan un 
incremento de la puntuación en el mismo período 
(Observatorio de la Cultura, 2009, 2019). 

‒ (3) Ciudades portuarias con atraque de cruceros. El número de 
pasajeros de crucero recibidos en los destinos turísticos de es-
tudio ha experimentado un crecimiento del orden del 235,58% 
y 215,27% en los puertos de Valencia y Palma, respectiva-
mente; a excepción del caso de Málaga que prácticamente 
mantiene el mismo volumen anual de cruceristas. Sin em-
bargo, Málaga solo baja un puesto en la clasificación nacional, 
al igual que Valencia –a pesar de haber duplicado el número 
de cruceristas recibidos–. Palma mantiene la segunda posi-
ción, justo por detrás de Barcelona, después de haber 

 
están segregados por barrios –unidad territorial de análisis– y disponibles en abierto, corres-
pondientes al padrón de 2017. 
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registrado en 2019 un aumento que roza el millón y medio de 
pasajeros respecto a 2009 (Puertos del Estado, 2009, 2019). 

TABLA 3. Evolución histórica de pasajeros de avión, programación cultural y cruceristas 

Ciudad 

(1) 
Pasajeros de avión 
(AENA, 2009, 2019) 
Puesto (#) | Pasajeros 
(n.º) 

(2) 
Programa cultural 
(Observatorio de la Cul-
tura, 2009, 2019) 
Puesto (#) | Puntuación 
(%) 

(3) 
Pasajeros de crucero 
(Puertos del Estado, 2009, 
2019) 
Puesto (#) | Pasajeros 
(n.º) 

2009 2019 2009 2019 2009 2019 

Málaga 4 | 
11.622.429 

4 | 
19.858.656 19 | 2 4 | 54,8 5 | 487.955 6 | 476.973 

Valencia 9 | 
4.748.997 

8 | 
8.539.579 4 | 35,5 5 | 52,2 8 | 184.909 7 | 435.616 

Palma 3 | 
21.203.041 

3 | 
29.721.142 12 | 3 13 | 6,2 2 | 

1.237.362 2 | 2.663.692 

Fuente: elaboración propia 

3.2. UNIDAD TERRITORIAL 

El ámbito de estudio de las ciudades es el municipal, perteneciendo 
desde 2017 todas las áreas administrativas infraprovinciales al mismo 
nivel establecido por Eurostat (European Commission, 2019): Local 
Administrative Units (LAU) –subdivisión de la clasificación provincial 
española 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 número barrios (N): 
417, 88 y 89, respectivamente. Para la cartografía base se ha tomado de 
referencia la publicada por los gobiernos locales (Aj. Palma, 2019; Aj. 
València, 2019c; Ayto. Málaga, 2019b), siendo necesaria, según el 
caso, su georreferenciación o redefinición del borde costero al conside-
rarse la superficie, en hectáreas, para la estandarización del indicador 
#2, Población (I2). 

3.3. ANÁLISIS DE DATOS 

Ha sido necesario realizar procesos de normalización de la información 
debido al formato de origen de muchos datos: textos, registros, 
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direcciones, coordenadas, etc. Para el tratamiento de los datos se ha uti-
lizado ArcGIS 10.8 y QGIS 3.10 para realizar diferentes procedimien-
tos de tabulación, unión de bases de datos, geocodificación y georrefe-
renciación de dicha información. Una vez recopilados los datos y se-
gregados por barrios en términos absolutos, posteriormente, se han es-
tandarizado por cada 100.000 habitantes (I1, I3-6) o hectáreas (I2) para 
poder hacer un estudio comparado de los tres casos a través de carto-
grafías de diagnóstico por indicador. Para el análisis estadístico, se ha 
utilizado el paquete estadístico IBM SPSS v 27 para establecer, a partir 
de los indicadores definidos y para cada ciudad de estudio, (1) correla-
ciones de Pearson y (2) regresiones jerárquicas para estudiar si se cum-
ple la siguiente hipótesis: los usos turísticos –variables independientes: 
I2-6– influyen en el surgimiento de iniciativas ciudadanas –variable de-
pendiente: I1–. 

4. RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

4.1. CARTOGRAFÍAS DE DIAGNÓSTICO 

La distribución espacial de los indicadores definidos muestra patrones 
y dinámicas urbanas comunes en los tres casos de estudios (ver Figuras 
1-6). Para poder realizar una lectura comparada entre Málaga, Valencia 
y Palma, se han definido cinco rangos para describir la distribución es-
pacial de los indicadores241. Para ello, se han definido umbrales según 
el indicador analizado y en función de la distribución de la muestra de 
cada ciudad de forma comparada. Así, se ha asignado un código de co-
lor para cada rango, de manera que los barrios con mayor intensidad de 
uso están representados con un color más intenso dentro del gradiente 
de tonos naranjas utilizados. Asimismo, se han resaltado gráficamente 

 
241 Para la muestra total de barrios por ciudad (N) no se han eliminado aquellos barrios con 
una densidad de población muy baja o despreciable en comparación con barrios inmersos en 
la trama urbana. Esto implica que aquellos barrios emplazados, total o parcialmente, fuera de 
la huella urbana y con poca concentración, en términos absolutos, de iniciativas ciudadanas 
(I1) y uso turístico (I3-6) muestren unos indicadores muy elevados al utilizar la población, por 
cada 100.00 habitantes, como unidad homogeneizadora. A pesar de ello, no se ha definido 
un umbral mínimo de población que excluya barrios fuera de la muestra, con el objeto de po-
der comparar, en su totalidad, barrios entre sí por ciudad y barrios entre ciudades. 
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(I) aquellos barrios donde se encuentran geolocalizadas iniciativas ciu-
dadanas –en términos absolutos–, y (II) los centros históricos confor-
mados, según el caso de estudio, por uno o varios barrios colindantes 
entre sí. 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 turístico, y, segundo, establecer 
si hay una correspondencia de intensidad de uso turístico entre las dife-
rentes variables definidas en los centros antiguos y sus inmediaciones. 

Los resultados arrojados tras su representación cartográfica muestran 
cómo aquellos barrios donde existe una mayor presencia de iniciativas 
ciudadanas (I1) tienen una mayor intensidad de uso turístico (I2-6, ver 
Figuras 1, 3-6). Esta asociación se aprecia de un modo más directo o 
consecuente en el caso de Málaga que en el de Valencia y Palma. Así, 
se observa una mayor concentración de dicho fenómeno en el centro 
histórico de Málaga, mientras que este es algo más extenso en Palma, 
debido al dinamismo de su espacio litoral, y Valencia, puesto que la 
relación física de Ciutat Vella con la línea costera no es tan directa. Sin 
embargo, con respecto a la densidad de población, las tres ciudades pre-
sentan el mismo patrón espacial, observándose un aumento gradual de 
dicha densidad a medida que nos alejamos del centro histórico en las 
sucesivas coronas de barrios (ver Figura 2). 

El alquiler vacacional anunciado en la plataforma Airbnb (I3) se con-
centra en los cascos históricos y su periferia (ver Figura 3). Asimismo, 
encontramos otros focos deslocalizados del centro ligados al eje cos-
tero, como el litoral este y el área portuaria, en las ciudades de Málaga 
y Valencia, respectivamente. No obstante, la oferta se encuentra menos 
focalizada en el caso de Palma por ser un destino turístico consolidado. 
Este mismo patrón podemos observarlo en el caso de la oferta de camas 
de las diferentes tipologías de alojamientos turísticos reglados (I4) en 
las tres ciudades (ver Figura 4). Sin embargo, las plazas están menos 
repartidas y se concentran más en los barrios turísticos del centro y ale-
daños. 
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FIGURA 1. Indicador #1 (I1): Iniciativas ciudadanas 

 
Fuente: elaboración propia 
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FIGURA 2. Indicador #2 (I2): Población 

 
Fuente: elaboración propia 

  



‒ ൡ൥൦൦ ‒ 

FIGURA 3. Indicador #3 (I3): Airbnb 

 
Fuente: elaboración propia 

  



‒ ൡ൥൦൧ ‒ 

FIGURA 4. Indicador #4 (I4): Alojamientos turísticos 

 
Fuente: elaboración propia 

  



‒ ൡ൥൦൨ ‒ 

FIGURA 5. Indicador #5 (I5): Equipamientos culturales 

 
Fuente: elaboración propia 
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FIGURA 6. Indicador #6 (I6): Restauración 

 
Fuente: elaboración propia 

La distribución espacial de los centros culturales (I5) se localiza en el 
centro histórico de las tres ciudades (ver Figura 5), donde existe una 
relación de proximidad de la programación cultural y de ocio en cluster. 
La oferta cultural se concentra casi exclusivamente en el centro antiguo 
de Palma, mientras que en Málaga y Valencia los equipamientos cultu-
rales se expanden más allá del centro de forma gradual en las coronas 
de barrios de su entorno. Destaca también las inmediaciones de los 
puertos de Palma y Málaga, por su proximidad con el centro histórico, 
como espacios culturales. 

Los servicios de restauración (I6) se localizan de forma intensiva en el 
centro de la ciudad de Málaga y arrabales, así como a lo largo del eje 
costero jalonado por restaurantes, bares y terrazas. Sin embargo, este 
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patrón no es homogéneo lo largo de la línea de costa y ni con la misma 
intensidad en sus centros históricos 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 Málaga y Valencia, la concentración de iniciativas 
ciudadanas (I1) correlaciona significativamente (p < 0,001) con las si-
guientes variables: Airbnb (I2) y Equipamientos culturales (I5). Con el 
mismo nivel de significación, pero con un valor del coeficiente de co-
rrelación moderado (r = 0,40 - 0,69), observamos que la variable Ini-
ciativas ciudadanas (I1) también correlaciona con la restauración (I6), 
en el caso de Málaga, y con la oferta de las diferentes tipologías de 
alojamientos turísticos reglados (I4), en el caso de Valencia. Los resul-
tados muestran también una correlación significativa (p < 0,001), aun-
que con diferente valor en el coeficiente de correlación, entre la oferta 
cultural (I5) y Airbnb (I3) en los tres casos de estudio. 

A pesar de haberse utilizado la misma unidad territorial de análisis en 
los tres casos de estudio, existe una diferencia significativa en cuanto 
al total de barrios en los que está atomizado el territorio municipal, es-
pecialmente entre el caso de Málaga (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 
Málaga, puesto que una mayor subdivisión territorial implica una me-
nor concentración de los datos al estar más segregados. 
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TABLA 4. Correlaciones de Pearson entre indicadores de intensidad de uso turístico 

Indicadores 

(I1) 
Iniciativas 
ciudadanas 
N.º iniciati-
vas ciuda-
danas / 
100.000 
hab. 

(I2) 
Población 
N.º resids. / 
ha 

(I3) 
Airbnb 
N.º anuncios / 
100.000 hab. 

(I4) 
Alojamientos 
turísticos 
N.º plzs. / 
100.000 hab. 

(I5) 
Equipamientos 
culturales 
N.º centros / 
100.000 hab. 

(I6) 
Restauración 
N.º rests. / 
100.000 hab. 
 

Málaga 
(N = 417)       

I1 -      
I2 0,04 -     
I3 0,63*** -0,10* -    
I4 0,05 -0,06 0,08 -   
I5 0,96*** -0,06 0,65*** 0,19*** -  
I6 -0,60*** -0,08 0,37*** 0,04 0,60*** - 
 
Valencia 
(N = 88) 
 

      

I1 -      
I2 0,01 -     
I3 0,88*** -0,05 -    
I4 0,62*** -0,16 0,63*** -   
I5 0,75*** -0,12 0,74*** 0,62*** -  
I6 0,26* -0,20 0,29** 0,34** 0,38*** - 
 
Palma 
(N = 89) 
 

      

I1 -      
I2 -0,13 -     
I3 0,02 -0,13 -    
I4 -0 -0,20 -0,01 -   
I5 0,04 -0,11 0,98*** -0,04 -  
I6 0,19 -0,07 0,01 -0,23* -0,01 - 
 
Nivel de significación (p): 
* p < 0,05; ** p < 0,01; *** p < 0,001 
Valor del coeficiente de correlación (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 
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Aunque existen correlaciones de forma negativa, tal y como se espe-
raba, entre el indicador Población (I2) con el resto, es destacable la au-
sencia de correlaciones significativas con un coeficiente de correlación 
de moderado a muy fuerte. Este indicador se ha definido en base al nú-
mero de población empadronada en un período de tiempo anual con-
creto, por lo que una redefinición 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 población y mayor concentración de la oferta Airbnb observadas 
en otras ciudades turísticas portuarias como Barcelona (Gutiérrez et al., 
2017). Asimismo, sería necesario incorporar el mercado de la vivienda 
como una variable más para analizar el impacto en la población resi-
dente, tal y como ha sucedido en Valencia (García-Amaya et al., 2021): 
donde un stock del 27,49% en Ciutat Vella en 2011 facilitó el creci-
miento de la población –eminentemente con nacionalidad extranjera y 
altos ingresos– durante el período 2014-2018, aunque con un ligero des-
censo en 2019. 

4.2.1. Málaga 

Una de las correlaciones más fuertes y significativas (r = 0,96, p < 
0,001) se asocia entre las iniciativas ciudadanas (I1) y los equipamien-
tos culturales (I5) en el caso de Málaga. Este hecho se puede explicar 
por las políticas urbanas locales a propósito de la candidatura de la ciu-
dad malagueña como capital europea de la cultura en 2016 bajo el lema 
Málaga Ciudad de Museos: Donde habita el arte. Así, Málaga pasó de 
contar con 22 espacios museísticos en 2007 (Ramos Lizana, 2008) a un 
total de 40 colecciones museográficas en la actualidad (Área de 
Turismo del Ayto. Málaga, 2021). Así, encontramos una asociación 
moderada (r = 0,40 - 0,69) y significativa (p < 0,001) entre la distribu-
ción espacial de los equipamientos culturales (I5) junto con la oferta 
Airbnb (I3), y, en menor medida, la restauración (I6). Estas correlacio-
nes explicarían como el cluster de museos en el centro histórico ha su-
puesto un atractor turístico que ha desplazado otras actividades comer-
ciales que garantizan el uso residencial como el comercio de proximi-
dad: en 2017 el centro histórico de Málaga concentraba, en términos 
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absolutos, 475 comercios tradicionales frente a un total de 391 entre 
franquicias, restaurantes, hoteles, locales de ocio y otras actividades tu-
rísticas (Barrera-Fernández et al., 2019). Esta deriva ha provocado una 
pérdida del tejido residencial –de 5.209 residentes en 2009 a 4.425 en 
2019 según el padrón de habitantes (Ayto. Málaga, 2009, 2019c): una 
caída del 15% en una década–, lo que ha propiciado el surgimiento de 
plataformas ciudadanas242 como Málaga 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 asociación significativa (p < 0,001) entre la oferta 
Airbnb (I3) y de alojamientos turísticos reglados (I4) en la ciudad de 
Valencia. Esta correlación se explicaría por el incremento de la activi-
dad turística desde 2014 en la ciudad, hecho que ha venido acompa-
ñado, durante el período 2016-2019, del crecimiento exponencial del 
alquiler vacacional y más moderado de la oferta hotelera gracias a la 
apertura de nuevos hoteles durante el período 2016-2019 en Ciutat Ve-
lla. Aunque se esperaba una correlación alta entre ambos indicadores 
debido a la posibilidad de existir colinealidad entre ambas variables243, 
el coeficiente de correlación es moderado (r = 0,63). Este hecho encon-
traría su explicación en la limitada nueva oferta de plazas hoteleras en 
aquellas áreas urbanas con una mayor concentración de la oferta Airbnb 
(ver Figura 3; García-Amaya et al., 2021): 

‒ (1) Ciutat Vella (centro histórico): En el centro histórico es-
tuvo vigente una moratoria de dos años, desde febrero de 2018 

 
242 La red de iniciativas ciudadanas activas que median en el conflicto de intereses sobre tu-
rismo urbano en la ciudad de Málaga, identificadas a partir del vaciado de los diarios locales 
anteriormente mencionado, se muestra en la plataforma platIC: 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 temática “Gentrificación / Turistifica-
ción”, entre otras. Cada iniciativa, identificada con un punto, recoge información asociada, a 
modo de ficha, sobre cuáles 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 Cáte-
dra Tecnologías Emergentes para la Ciudadanía de la Universidad de Málaga. 
243 El indicador #4, Alojamientos turísticos (I4), considera, dentro de la oferta de alojamientos 
turísticos reglados, el alquiler vacacional anunciado en la plataforma Airbnb: recogida tam-
bién en el indicador #3, Airbnb (I3), junto con la oferta informal. 
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a febrero de 2020, que impedía la aprobación de licencias para 
la construcción de nuevos hoteles o rehabilitación de edificios 
existentes para su cambio de uso. 

‒ (2) Russafa (barrio periférico del centro): El incremento, du-
rante el período 2016-2018, de plazas de hoteleras en 66 ca-
mas en comparación con las nuevas 345 viviendas completas 
ofertadas para alquiler turístico en Airbnb se justifica por la 
morfología del barrio. La tipología edificatoria cuenta con una 
longitud de fachada y una superficie de parcela reducidas que 
no atraen la inversión para la construcción de hoteles. 

‒ (3) El Cabanyal-Canyamelar (barrio costero): Durante el pe-
ríodo 2016-2019 no se abrió ningún hotel debido a la limitada 
altura edificatoria (PB+2). Este hecho ha impulsado la prefe-
rencia por la reconversión del tejido residencial en viviendas 
de alquiler turístico. 

4.2.3. Palma 

En la ciudad de Palma solo encontramos una correlación significativa 
(p < 0,001) entre la oferta Airbnb (I3) y cultural (I5), pero con un coe-
ficiente de correlación muy fuerte (r = 0,98). Este hecho se explicaría 
por la alta concentración, en los barrios del centro histórico, de atracti-
vos turísticos (Yrigoy, 2019) unida a la irrupción de Airbnb en este 
mismo ámbito durante el período 2011-2018 (Yrigoy, 2020). Sin em-
bargo, la asociación entre el alquiler vacacional (I3) y los alojamientos 
turísticos reglados (I4) no se produce, probablemente por la aprobación 
de varios instrumentos legales que regulan la creación de alojamientos 
turísticos (Casañas Vilamala & Blázquez-Salom, 20221; Yrigoy, 
2020): 

‒ (1) Moratoria hotelera, en julio de 2017, sobre las licencias de 
uso turístico en determinadas áreas del término municipal de 
Palma con el objeto de frenar la pérdida de uso residencial. 
Esta suspensión de las transformaciones de viviendas en esta-
blecimientos hoteleros estuvo vigente hasta julio de 2018, 
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cuando se aprobó la modificación del Plan General de Orde-
nación Urbana que regulaba el uso turístico. 

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

‒ (3) Prohibición, en abril de 2018, del alquiler turístico en toda 
vivienda familiar. 

‒ (4) Prohibición de apertura, en marzo de 2019, de nuevos es-
tablecimientos turísticos en el centro histórico salvo en edifi-
cios protegidos según ordenanza. 

A pesar de no existir ninguna asociación con el indicador #1, Iniciativas 
ciudadanas (I1), existe desde 2016 un realidad activista que denuncia 
cómo el uso residencial está 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 límits no hi ha 
futur (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 encontraría su expli-
cación, en parte, en las siguientes razones: 

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

‒ (2) El destino turístico de Palma está más consolidado, a dife-
rencia del carácter relativamente más emergente de la oferta 
turística en Málaga y Valencia. Esto implica que la oferta tu-
rística 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 ampliación, cotejo y revisión. 

4.3. REGRESIÓN JERÁRQUICA 
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Como puede observarse en la Tabla 5, el análisis de regresión del mo-
delo –Iniciativas ciudadanas (I1) como variable dependiente e indica-
dores de intensidad de uso turístico como variables independientes (I2-
6)– muestra unos coeficientes de determinación (R2) próximos a 1 en 
los casos de Málaga 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 concentración de iniciativas ciudadana (I1). 
Sin embargo, el modelo propuesto no se replica en el caso de Palma (R2 
= 0,07). 

TABLA 5. Resultados del análisis de regresión jerárquica 

Variables 
independientes 

Málaga 
(N = 417) 

Valencia 
(N = 88) 

Palma 
(N = 89) 

R2 = 0,94 R2 = 0,80 R2 = 0,07 
β p β p β p 

(I2) Población 
N.º resids. / ha 0,01 0,46 0,07 0,15 -0,15 0,19 

(I3) Airbnb 
N.º anuncios / 100.000 
hab. 

-0 ,78 0,68 < 0,001 -0,73 0,19 

(I4) Alojamientos turísti-
cos 
N.º plzs. / 100.000 hab. 

0,97 < 0,001 0,23 0,01 0,74 0,18 

(I5) Equipamientos cul-
turales 
N.º centros / 100.000 
hab 

0,03 0,06 -0,03 0,59 0,20 0,07 

(I6) Restauración 
N.º rests. / 100.000 
hab. 

-0,13 < 0,001 0,07 0,29 -0,56 0,62 

Variable dependiente: 
(I1) Iniciativas ciudadanas - N.º iniciativas ciudadanas / 100.000 hab. 
Método: Introducir 
R2: coeficientes de determinación | β: coeficiente de regresión | p: nivel de significación 

Fuente: elaboración propia 

El análisis de regresión revela, en el caso de Málaga, que la oferta de 
alojamientos turísticos reglados (I4) tiene mayor peso en el modelo y 
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está asociada con la concentración de iniciativas ciudadanas (I1) signi-
ficativamente (β = 0,97; p < 0,001), a pesar de no existir una asociación 
entre estos dos indicadores en el análisis de correlaciones (ver Tabla 4; 
r = 0,05; p = 0,30). Esta misa relación, aunque en menor medida y exis-
tiendo una correlación bivariada moderada (ver Tabla 4), la encontra-
mos en el caso de Valencia (β = 0,68; p < 0,001). Cabe destacar también 
en esta ciudad el peso que tiene la oferta Airbnb (I3; β = 0,23), con un 
intervalo de confianza cercano al 99% (p = 0,01). 

5. CONCLUSIONES 

‒ (1) La investigación ha permitido definir (a) un sistema de in-
dicadores de intensidad de uso turístico en base a variables 
cuantitativas utilizadas en la literatura (I2-6) junto con la apor-
tación de una nueva variable, Iniciativas ciudadanas (I1), de 
naturaleza cualitativa en origen, pero cuantificada para, así, 
poder (b) analizar el nivel de correlación 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 turístico (I2-6) influyen en la concentración de ini-
ciativas ciudadanas (I1) en los destinos turísticos emergentes 
como Málaga y Valencia. 

‒ (2) La cartografía de diagnóstico muestra dinámicas urbanas 
comunes en los casos de estudio: concentración de usos ter-
ciarios en el centro histórico, nuevos focos de concentración 
de uso turístico en los barrios aledaños, clusters emergentes 
deslocalizados del centro, etc. El análisis de la distribución es-
pacial por barrios puede suponer una limitación si existe una 
diferencia en cuanto al sumatorio de barrios en un estudio 
comparado de casos. La definición de una unidad territorial de 
escala inferior, como la sección censal, permitiría segregar los 
datos municipales en una muestra total de secciones por mu-
nicipio similar entre ciudades. 

‒ (3) La implementación de SIG ha permitido comparar los ca-
sos de Málaga, Valencia y Palma en un escenario previo al 
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SARS-CoV-2 (COVID-19). El diagnóstico de sus niveles de 
intensidad de uso turístico en las tres ciudades, como casos 
representativos, invita a repensar y orientar futuras políticas 
urbanas y turísticas 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 gestión del turismo urbano a me-
dida que se reactive la actividad turística tras la pandemia. 

‒ (4) El trabajo pone en valor la incorporación de información 
cualitativa de corte social, Iniciativas ciudadanas (I1), y cómo 
esta información, más próxima a la realidad social y que da 
voz a los diferentes stakeholders, puede complementar otros 
indicadores basados en datos estadísticos. 

‒ (5) El estudio está abierto a futuras líneas de investigación: (a) 
redefinición de los indicadores presentados e incorporación de 
nuevas variables de corte sociodemográfico y económico 
complementarias que redefinan el sistema de indicadores pro-
puesto y ayuden a explicar otros procesos como la gentrifica-
ción y/o turistificación; (b) ampliar el estudio comparando de 
casos replicando el método en otros destinos turísticos con si-
milares características; (c) completar la información recopi-
lada con un trabajo de campo que permita el cotejo de los da-
tos públicos y garantice la robustez de la base de datos a ana-
lizar. 
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