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Introduccion

L as ciudades contemporaneas enfrentan una nove-
dosa paradoja desde que existe el turismo de masas:
nunca habian sido tan atractivas paralos visitantes,
ni tan probleméticas para quienes las habitan. Lejos
de ser solo un incremento en la afluencia turistica, la
turistificacion urbana implica una transformacion cua-
litativa de la funcion misma de la ciudad que opera
bajo unalbgica econdmicaimplacable. Para entender
esta afirmacion, partamos de un dato verificable: en
2023, lasllegadasinternacionales superaron0s 1.286
millones deturistas, recuperando el 88 % delos nive-
les pre-pandémicos (OMT, 2024). Para 2024, |a esti-
macion, aun por confirmar, es la recuperacion absoluta
delosnivelesde 2019, suponiendo el incremento deun
11 % sobre el afio anterior (OMT, 2025). Sin embargo,
lacifraglobal dellegadasinternacionales, aunquella-
mativa, norevelapor si solauno delosrasgosmassig-
nificativos del fenomeno: la creciente concentracion
del turismo en las grandes ciudades. Segun datosdela
Organizacion Mundia del Turismo (OMT), entre 1990
y 2019, €l turismo urbano paso de representar el 12 %
a 44 % de todas las llegadas internacionales, lo que
implicaque las urbes dgjaron de ser smplesescalaso
puertas de entradaapaisesparaconvertirseenlosdes-
tinosprincipalesde consumo'y experiencia. Este cam-
bio no es solo un asunto de cifras: refleja una concen-
tracion intensa de la actividad turistica en el espacio
urbano, donde millones de visitantes interacttian con
laciudad de maneradirectay constante.

Estainteraccion tiene consecuenciasreal essobrecomo
seorganizan, seusany sevivenlasciudades. A medida
gue millones de visitantes coinciden constantemente
con los residentes de barrios y centros histéricos, |os
recursosurbanos—Iavivienda, el espacio publico, los
servicios, lamovilidad— soportan unapresioninédita
gue exige alos entornos urbanos reorganizarse para
responder tanto alosinteresesdelosvisitantescomo a
lasnecesidadesde quienesloshabitan. Asi, larelevan-
cia contemporanea del turismo urbano no reside solo
en su volumen, sino en su capacidad para reconfigurar

de maneraaceleradael equilibrio social, econdmicoy
espacia de las ciudades, convirtiendo barrios enteros
en escenarios privilegiados —pero también especial -
mente frégiles— de la globalizacion turisticay des-
plazando progresivamentelasfuncionesresidenciales
y comunitarias que historicamente les daban sentido.

La vivienda como epicentro del conflicto urbano

El resultado de esta dinamica es que |os efectos del
turismo urbano no se distribuyen de manera homo-
génea: mientras que para algunos sectores supone
oportunidades econdmicasy revitalizacion de ciertos
barrios, paraotros comportaunapresién directasobre
recursos fundamentales. De todos €llos, lavivienda
emerge como el ambito de mayor friccion, precisa-
mente porgue se convierte en objeto de competencia
entre dos usos antagonicos: el alojamiento temporal
de visitantes y el hogar permanente de la poblacién
local. En este escenario, lal 6gicaecondmicaorientada
a maximizar el beneficio turistico choca frontalmente
con el derecho fundamental delosresidentesaacceder
y mantener unavivienda digna. Garcia-Lopez et al.,
(2019) demuestran que en Barcel onacadaincremento
del 1% enanunciosdeAirbnbelevalosaquileresresi-
denciales un 1,9 %, efecto que se intensifica hasta el
7 % en los barrios con mayor densidad de viviendas
ofertadas en esta plataforma. Larelevancia de estos
datos trasciende |o abstracto: representan la diferen-
ciaentre poder mantener lavivienda o verse forzado
aabandonar el barrio.

Ademés, este fendmeno genera una auténtica espiral
de presion sobre el mercado residencial: cada nueva
vivienda destinada al uso turistico no solo reduce la
ofertadisponible pararesidentes, sino queincrementa
el atractivo econdmico de este modelo, estimulando
nuevasconversionesy agravando el encarecimiento de
losalquileres. Lainvestigacion deBarron et al. (2020)
cuantifica esta presion de manera precisa: cada 100
nuevos anuncios de alquiler turistico en un barrio de



1.000viviendasincrementan |os preciosresidenciales
un 5 % a corto plazo, consolidandose en un 8 % tras dos
anos. Laimplicacion esclara: estamos ante un meca-
nismo sistematico que convierte cada viviendaturis-
ticaadicional en un factor de expulsion residencial,
transformando lafuncién habitacional delosbarriosen
beneficio de la rentabilidad del propietario y la expe-
rienciadel visitante temporal.

La profesionalizacion y el papel de las
plataformas de alquiler turistico

Y aqui es donde lalégica se vuelve implacable. La
rentabilidad diferencial entre alquiler turisticoy resi-

dencial no es un desequilibrio temporal que el mer-
cado corregirapor si solo, sino el motor de un proceso
de extraccion sistemética. Un propietario que puede
obtener tres o cuatro veces méas ingresos con el aqui-
ler turistico tiene un incentivo estructural parareti-
rar su vivienda del mercado residencial. Si bien este
incentivo econdmico del alquiler turistico existe para
cualquier propietario, ladinamicaque real mentetrans-
forma el mercado residencial no proviene principal -
mente de una multitud de particulares aislados, sino
del peso crecientedelosactoresprofesionalizados. En
ciudades como Barcelona, Madrid o Lishoa, |os datos
muestran que una parte significativa de la oferta de
viviendas turisticas estéd en manos de empresas ges-
toras, inversoresy propietarios multiples que concen-
tran varios anunciosy operan con |6gicaempresarial.

Tabla 1. Concentracion de propietarios de viviendas de alquiler turistico en las principales ciudades espafiolas

% con mas de 10 propiedades
por anfitrién (de los
multipropietarios)

% Multipropietarios

Barrio con mas densidad de
profesionalizacion

Madrid 674 %

Barcelona 754 %

Malaga 75,6 %

Sevilla 741 %

Centro - 82,4 % multipropietarios, 52,8 %

0,
53% poseen mas de 10 viviendas.

La Dreta de I'Eixample - 88,2 %

60,48 % multipropietarios, 59,43 % poseen mas de
10 viviendas.
5207 % No disponible
4989% San Bartolomé - 84,2 % multipropietarios,
) (]

51,62 % poseen mas de 10 viviendas.

Fuente: elaboracion propia a partir de datos de InsideAirbnb (2025).

Los datos sobre multiples anuncios por anfitrion, obte-
nidos de la plataforma InsideAirbnb (2025) sugieren
que€ desplazamiento delaviviendaresidencial hacia
€l uso turistico ha experimentado unatransformacion
significativa respecto a sus origenes. Mientras que pla-
taformas comoAirbnb surgieron bajo el paradigmade
|la economia colaborativa—donde particulares com-
partian ocasionalmente su vivienda principal o una
habitacion libre—, larealidad actual muestraunaevo-
lucion hacia patrones de mayor concentracion empre-
sarial. En algunas de las principal es capital es turisti-

cas espafiolas, entre el 67 % y el 76 % de los anuncios
corresponden ahora a anfitriones con multiples pro-
piedades, mientras que entre el 49%y el 60 % perte-
necen a operadores con mas de diez viviendas. Esta
concentracion se intensifica en barrios especificos: el
barrio Centro, en Madrid, registra un 82,4 % de mul-
tiplesanuncios, laDretadel’ Eixample, en Barcelona,
llegaal 88,2%, y San Bartolomé, Sevilla, al 84,2 %.
Este nuevo mapa de la vivienda turistica muestra que
el modelo colaborativoinicial esyamarginal,y quela
|6gicaempresarial domina el escenario actual.



Los mecanismos de exclusion: renta, expulsion
y transformacion del tejido social

Esta evolucion desde la economia colaborativa hacia
la profesionalizacion empresarial transforma signifi-
cativamente la naturaleza del fenémeno del alquiler
en los barrios de las ciudades. Lo que inicialmente
se presentd como una democratizacion del acceso a
larenta turistica—permitiendo que cualquier ciuda-
dano monetizara espacios infrautilizados y accediera
a flujos de ingresos antes reservados al sector hote-
lero— ha derivado progresivamente hacia unaldogica
de concentracién de rentas en manos de operadores
especializados (Cocola Gant y Gago, 2021; Amore et
al., 2022; Gil y Sequera, 2022). Lasplataformasdigita-
les, lejos de descentralizar el acceso aestetipo deren-
tas, hanfacilitado lagestion profesionalizadade carte-
rasinmobiliarias que maximizan laextraccion devalor
del suelo urbano (Balampanidiset al., 2021).

La concentracion de la actividad en manos de gran-
des operadores tiene un impacto estructural: al reti-
rar viviendas del mercado residencial y destinarlasal
alquiler turistico, se reduce la oferta disponible para
losresidentes y se presiona a alza sobre |os precios
delosalquileresentodalazona. Losresidentesseven
obligados a competir con la capacidad de pago turis-
tica, no solo por lasviviendas convertidas al uso turis-
tico, sino por toda la oferta residencial restante, cuyo
precio de referencia queda aterado a azapor laren-
tabilidad alternativa del turismo.

Esta competencia en términos de renta genera un
mecanismo de seleccion social que opera de forma
sistematica. L os sectores mas vulnerables —jOvenes,
personas mayores con rentas fijas, familias con ingre-
sos medios— no pueden competir con lacapacidad de
pago del visitante temporal y se ven progresivamente
expulsados. El resultado es una dindmica de exclu-
sion que dificulta la permanencia de residentes en los
barrios centrales de | as ciudades, vaciandolos y ero-
sionando asi su diversidad social.

Pero latransformacion de laestructurade rentasno se
limitaal encarecimiento: reorganizafuncionalmenteel
espacio urbano. Cuando larentaturisticase convierte
enreferencia, todalaeconomialocal sereorientahacia
la captura de esa renta; comercios que pueden pagar
alquileres més altos porque atienden a clientela con
mayor capacidad degasto, serviciosorientadosal con-
sumo rapido o calles absol utamente dominadas por la
hosteleriay €l consumo gastrondémico adaptadas alas

expectativasdel visitante (Lodaet al., 2020). Larenta
turisticano solo expul saresidentes, sino que reestruc-
turalafuncién mismadel barrio.

Laexpulsion, ademas, no operaexclusivamenteatra-
vés de mecanismos econdmicos directos. Las trans-
formaci ones abarcan tambi én dimensionesmenostan-
gibles, pero iguamente determinantes. |la pérdida de
servicios de proximidad y la alteracion de los ritmos
de vida habituales acaban haciendo inviable la per-
manencia, incluso aunque no medie un desahucio for-
mal. Con €l tiempo, el tejido comercial tradicional se
ve desplazado por negocios que priman la experien-
ciaturistica, subordinando lafuncionalidad cotidiana
delosbarriosalasldgicasturisticasdel consumoy la
rotacion.

La disneyficacion de los centros urbanos

Lasubordinacion de los barrios al consumo turistico
se extiende al espacio publico, un proceso que se ha
descrito como ludificacion 0 disneyficacion deloscen-
tros urbanos (Nofre y Martins, 2017). Plazas, calles y
mercados pasan atransformarse en escenarios de con-
sumo acelerado, perdiendo buena parte de su valor
como lugares de socializacion y encuentro vecinal
para convertirse en decorados destinados a la expe-
rienciadel visitante (Lovell y Thurgill, 2021), elimi-
nando cualquier rasgo cultural considerado dificil de
interpretar o potencialmente conflictivo, y simplifi-
cando laidentidad local parafacilitar su.consumo por
parte del turista. Estatransformacién no es solo super-
ficial: afecta las posibilidades de convivencia, debilita
las dinamicas comunitariasy alteralaconstruccién de
laidentidad local.

Precisamente aqui radicaunade las dimensiones mas
complejasdel proceso: laerosion delaidentidad local
no es simplemente un efecto colateral, sino un com-
ponenteinherente alaconversion delaciudad en pro-
ducto de consumo. Para adecuarse aeste nuevo papel,
los elementos culturales y sociales del barrio tienden
a seleccionarse, estilizarse o redefinirse para ajustarse
alas expectativas de quienes visitan, desplazando |os
referentes que tradicionalmente estructuraban laexpe-
riencia cotidiana de sus habitantes.

Este proceso de conversion de la ciudad en una com-
modity no surge de maneraespontanea, Sino queseace-
lerapor laintervencion de actores cadavez més orga



nizados y especializados, que convierten lavivienda
residencial enun activo turistico rentable. Lo que apa-
renta ser una mera evolucion del mercado oculta, en
realidad, un proceso de formalizacién aparente que
amenudo opera a margen de lalegalidad, donde la
profesionalizacion no garantiza el cumplimiento nor-
mativo.

Los limites de la regulacion local en
contextos digitales globales

El hecho de que se hayaprofesionalizado lagestionde
estas viviendas como al ojami entos turisticos, aspecto
que podriaapuntar haciaunaformalizacion delaacti-
vidad, noimplicaquelaactividad ensi mismasealegal
(Colomb y Moreira de Souza, 2024). De hecho, en la
mayoria de |os casos estas viviendas no tienen licen-
Ciaparaacoger turistas.

A primeravista, la solucion podria parecer sencilla:
bastaria con que las autoridades |egislaran de manera
estricta para eliminar los alojamientos turisticos sin
licencia. Sin embargo, esta vision simplifica la com-
plgidad queintroduceel ecosistemadigital deinterme-
diacion. Lasplataformasdealquiler de cortaduracion
—empresastecnol gicas que articulan el intercambio
entre anfitriones y huéspedes a cambio de una comi-
sion— han transformado radicalmente el sector, no
solo por su alcance global, sino por laformaen que
generanvalor atravésdelosefectosderedy lagestion
masiva de datos (Srnicek, 2017; Shaw, 2020). Gracias
aesaarquitecturadigital, cualquier anuncio esvisible
paraun publico global, pero losdetalles clave—nom-
brereal del propietario o direccién exacta, indispensa-
bles paralasancion por parte de ayuntami entos— per-
manecen ocultos a las administraciones hasta que la
reserva se paga; y, en ocasiones, ni siquiera entonces
serevelan. De ahi las guerras de datos descritas entre
ayuntamientos y plataformas cuando estas se niegan
a compartir informacion geolocalizada imprescindi-
ble para sancionar la ofertailegal (Hoffmany Heis-
ler, 2020).

Ese modo de operar forma parte de un ecosistemamas
amplio, acufiado por laliteraturacomo «real-estate de
plataforma» (Fieldsy Rogers, 2021; Shaw, 2020), en
el quelacompraventa, lagestiény lainversioninmo-
biliaria se intermedian de forma cada vez mas auto-
maticay concentrada. El resultado es un oligopolio

de grandes actores que controlan los datos y facili-
tan estrategias especul ativas basadas en |a propiedad
(Boeingetal., 2021; Fields, 2022). Legosdeformalizar
el sector, esteentorno digital alimentalo que Ferreriy
Sanyal (2022) llaman «informalizacion digital»: apa-
recen nuevas zonas grises donde la eficacia de la nor-
mativa se ve debilitada y la supervision publica del
mercado de la vivienda se vuelve cada vez més limi-
tada, incluso en contextos donde las leyes son claras
y estrictas.

En la practica, 10s ayuntamientos se enfrentan a un
adversario quejuegacon ventgja. Lasplataformasope-
ran a escala transnacional, modifican sus sistemas con
agilidad y, sobre todo, retienen lainformacion indis-
pensable para supervisarlas (Colomb y Moreira de
Souza, 2024). L os tropiezos normativos gque se suce-
den no son fallos aislados; son el reflejo de una suce-
sion de incentivos disefiada para extraer rentas urba-
nas que desborda las competencias |ocales.

L as ciudades sobreexplotadas por el turismo no solo
lidian con un incremento en el nimero de visitantes,
sino con esta forma particular de turistificacion urbana
impul sadapor agentesdigitalesque, aunqueinnovado-
resy atamenterentablesanivel empresarial, generan
desequilibrios profundos. Reducir ese desequilibrio
pasa por convertir el caudal de datos que concentran
estasempresasen un recurso publico degestion urbana,
es decir, transformar su «poder basado en datos» en
un recurso a servicio de la ciudad (Sadowski, 2020;
Soderstrom y Mermet, 2020).

No obstante, lograr ese nivel de colaboracién resulta
extremadamente dificil sin mecanismos que fortal ez-
can el poder de negociacion de las autoridades loca-
les. En ese sentido, se hainsistido repetidamenteen la
urgenciade un marco normativo a escalaeuropeaque
imponga, deformacobligatoria, € intercambio dedatos
conlasinstanciasde control, asegurando su aplicacion
en cada pais miembro para que las regulaciones loca-
les puedan operar en ese marco.

Por eso, la solucion no estan sencillacomo parece: se
necesitan nuevas formas de gobernanza que apuesten
por latransparencia, que permitan superar las barre-
ras de acceso alainformaciéony alos datosy garanti-
cen laproteccion efectivadelos derechos de laciuda-
daniaen e ambito urbano y residencial.



Hacia nuevos modelos de gobernanza urbana

Por todo ello, los retos que plantea la turistificacion
urbana no pueden abordarse Unicamente con instru-
mentos técnicos o sectoriales. Se requieren marcos
conceptuales y politicos que reconsideren la funcion
y €l sentido de la ciudad: repensar la distribucion de
beneficios, la participacion comunitaria en la toma de
decisiones, y laprioridad que se otorga—o0 no— a
derechoalavivienday alavidaurbanasobrelaldgica
de rentabilidad turistica.

Enesemarco, lallamadajusticiaturisticaproponereo-
rientar el debate desde la gestion de flujos hacia la
redistribucion de beneficios y la democratizacion de
las decisiones urbanas, entendiendo el turismo como
una fuerza social mas que como unaindustria pura-
mente extractiva(Higgins-Desbiolles, 2006). Enlugar
de preguntarse cuantos turistas puede acoger una ciu-
dad, el enfoque se centraen quién controlalasdecisio-
nes sobredesarrollo turistico, como sedistribuyen sus
beneficios y qué mecanismos garantizan el derecho a
laciudad paratodos los grupos sociales, en lineacon
lo que plantea Jamal (2019).

Lagobernanzaadaptativa, por su parte, proponesiste-
mas flexibles de gestion que puedan ajustar las politi-
cassegunlaevolucién del fendmenoy laretroalimen-
tacion socia. Esto incluye indicadores dindmicos que
relacionen presion turistica, estado socia del barrioy
capacidad de respuesta institucional, activando auto-
mati camente medidas correctivas cuando se superen
umbrales predefinidos. Pero estos enfoques, por sofis-
ticados que sean técnicamente, seguiran siendo insufi-
cientes si no abordan laraiz del problema: la conver-
sion del espacio urbano en mercancia.

Por eso la cuestion fundamental no es técnica, sino
politica: ¢estamos dispuestos a subordinar lalégica
derentabilidad turisticaaobjetivos de habitabilidad y
justiciasocia? ¢A integrar una ética del cuidado que
prioriceladiversidady lainclusion (Guia, 2020)?Esto
esposible, pero requieremecanismosderedistribucion
de beneficios, proteccion activa de la vivienda asequi-
ble y formas genuinas de participacion ciudadana en
las decisiones urbanas. Por jemplo, fondos de com-
pensaciOn turistica, cooperativas de vivienda blinda-
das contrauso turistico o consejos vecinal es con capa-
cidad decisoriareal pueden reequilibrar el poder entre
residentes, visitantes e intereses empresariales.

En definitiva, la turistificacion urbana nos confronta
con unadisyuntivaque trasciende lagestion turistica:

quétipo deciudades queremos parael siglo XXI. Ciu-
dades que funcionen como hogar para comunidades
diversasy como espacios de encuentro intercultural,

0 ciudades convertidas en parques tematicos donde la
vida cotidiana queda subordinada al espectéculo del

consumo. Larespuesta a esta pregunta determinara
no solo el futuro del turismo urbano, sino el modelo
mismo de convivenciaurbanaen unaeconomiagloba
lizada. Y esa respuesta merece una reflexion profunda
y compartida porque alin esta en nuestras manos. B
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