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Somos una Escuela Universitaria Internacional de
Management en Turismo y Hospitality.

Ostelea sita sus campus en las principales ciudades de
Espana, Barcelona y Madrid, ubicacion idonea para el
estudiante de turismo, donde la ciudad acta como un
laboratorio de estudio y aporta una vivencia Unica y
especial al estudiante. Recientemente hemos abierto
campus en Rabat (Marruecos) por el interés estratégico
de desarrollo del turismo que tiene el pais. En el campus
de Barcelona, Ostelea es centro adscrito a la Universitat
de Lleiday en el campus de Madrid, cuenta como partner
académico con la Universidad Rey Juan Carlos, aportando
asi titulacion oficial en algunos de sus programas. En la
formacion integral en management turistico contamos
con la alianza exclusiva de la escuela con EAE Business
School, escogida como una de las mejores business
school a nivel mundial. Tres partners académicos de lujo
que brindan la triple titulacién al alumno en toda nuestra
oferta formativa. En Ostelea formamos en la excelencia
con gran rigor académico a los futuros lideres, managers
y profesionales del sector turistico desde una vision
multicultural abierta al mundo internacional. EI 75% de
nuestros alumnos son internacionales, y mas del 50%
de nuestro claustro cuenta con experiencia profesional
internacional, el cual combina su actividad docente con
posiciones de responsabilidad en las principales companias
del sector turistico a nivel mundial. Todo ello aporta

al estudiante una vision critica, global e internacional

del turismo. Residenciales en universidades como
Babson College Boston (USA), ESG UQAM (Québec,
Canadd) y KEAN UNIVERSITY (NUEVA JERSEY, EUA)
complementan la formacion integral e internacional de
aquel alumno que lo desee

En Ostelea mantenemos una estrecha relacion con el
ecosistema empresarial. Consideramos que es la base

de nuestros programas y actividad académicos. La solida
relacion que mantenemos con el mundo empresarial
nacional e internacional nos permite obtener informacion
y conocimiento de las necesidades que requiere el sector
y de las novedades del mismo, lo que luego se aplica en

el aula. Esta buena relacion ayuda a que el alumno tenga
un mayor acceso al mercado laboral, ya sea realizando

practicas o en la bUsqueda de empleo o0 mejore su
posicion dentro de la empresa.

Mas de 2.000 empresas del sector de Turismo 'y
Hospitality colaboran con Ostelea. Hilton, American
Express, Barcelo Viajes, Lonely Planet y Turijobs son
ejemplo de algunas de las compariias que forman parte de
nuestra red.

Comprometidos con la innovacion, la vinculacion
empresarial y entendiendo el tandem Alumno-Empresa
como indisociables y en el centro de nuestra atencion,
tenemos como mision contribuir al desarrollo econdmico,
social y profesional de forma sostenible en la industria
turistica. Impulsamos el vinculo entre las empresas

del sector entre sy con Ostelea, para nutrir al

mercado de nuevas soluciones. Muestra de ello son las
diferentes Masterclass, Ciclos directivos, Encuentros

de Profesionales del Turismo, Turismo a debate y el
Ostelea Tourism Day, todos ellos eventos donde la
implicacion, dinamismo y expertise tienen encuentro
entre la formacion y profesionalizacion. Formamos

parte de las principales asociaciones del sector. La

OMT (Organizacion Mundial de Turismo), Red Pacto
Mundial, ITH (Instituto Tecnolégico Hotelero), de la AEPT
(Asociacién Espanola de Profesionales de Turismo), la
AEDH (Asociacion Espanola de Directores de Hotel) y
ATLAS (Association for Tourism and Leisure Education
and Research).

Ao tras ano programas de Ostelea han sido
reconocidos por Rankings Nacionales e
Internacionales En el Ultimo ano, el Master en

Gestion Internacional del Turismo (BCN) y el Méaster

de Organizacion de Eventos, Protocolo y Turismo de
Negocios- MICE (BCN), han sido escogidos como los
mejores en sus categorias a nivel internacional por el
Ranking Eduniversal, y a nivel nacional por el Ranking El
Mundo. Estos reconocimientos son los que nos animan a
seguir trabajando en la misma linea, mejorando nuestros

programas, creciendo en campus, en nUmero de alumnos,

e incorporando mayor actividad en la relacion empresa-
escuela.
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01 INTRODUCCION

Este 2018, el concepto gentrificacion ha cumplido 54 afos. Su creadora, la bri-
tanica Ruth Glass (1964), acuno el término para referirse al proceso de sustitu-
cion social que venia observando en Notting Hill e Islington, tradicionales barrios
obreros de Londres. Nuevos grupos sociales, clases medias y medias altas a los
que ella denomind gentry, comenzaron a comprar y ocupar las viviendas de esta
parte del centro de la ciudad, de modo que, con ello, desplazaron y sustituyeron
a aquellos otros grupos que no contaban con el poder adquisitivo necesario para
adaptarse a la nueva realidad urbana. Por su parte, el gedgrafo Tom Slater (2010)
senala como Ruth Glass no sélo conceptualizd un proceso social hasta entonces
desconocido, o poco tratado, sino que, ademas, supo anticipar los efectos que las
medidas de desregulacion y la reestructuracion del sistema econémico mundial
iba a tener sobre las ciudades, sobre todo a partir de los anos 70. La derogacion
de los escasos controles con los que contaba el mercado inmobiliario, asi como
la reconfiguracion del papel que, hasta ese momento, venia jugando el Estado,
conllevaria una acentuacion de la mercantilizacion de la vivienda, el incremen-
to constante de su precio y una acentuacion de los procesos de gentrificacion!
(1964). A finales de la sequnda década del siglo XX, la actualidad pareceria ha-
berle dado la razon.

Sin embargo, la sociedad urbana, y por tanto los procesos que ésta protagoniza,
se han complejizado mucho durante las Ultimas décadas. De este modo, hoy
dia es posible hablar de gentrificacion también cuando se llevan a cabo nuevos
desarrollos inmobiliarios, esto es, promociones de viviendas ubicadas en suelo
urbano anteriormente vacio; cuando la transformacion se produce en barrios
que han vivido procesos de renovacion previos o, incluso, en contextos rurales
(Duque, 2010). En lo que al presente texto concierne, nos referiremos a otra de
las posibles aproximaciones a las dinamicas de gentrificacion: aquella vinculada a
la actividad turistica y que tan solo recientemente, desde los 80, pero especial-

mente durante los Ultimos anos, se ha comenzado a investigar en profundidad, evidenciando
que la gentrificacion ha pasado a ser un elemento fundamental en la conformacion del pai-
saje urbano contemporaneo (Smith, 2012). Asi, el reciente protagonismo del turismo como
elemento central de las economias urbanas postindustriales ha centrado la atencion, desde
diferentes puntos de vista -economico, urbano, geografico, sociologico, etc-, de numerosos
trabajos de caracter académico.

Por otro lado, este papel del turismo en las dinamicas urbanas ha acabado integrandose en
otros procesos paralelos, como la mencionada gentrificacion (Gravari-Barbas y Guinand,
2017). El deseo de los turistas de vivir experiencias y ser testigos de diferentes formas de vida
urbana ha resultado en una mayor imbricacion de ambos elementos, los cuales ahora ya no
resultarian ocasionales, sino intencionados, elementos fundamentales de las nuevas formas
de planificacion y politicas de y para la ciudad (Garcia Herrera et al, 2007).

Asl, el objetivo del presente informe es, por un lado, esbozar algunas de las caracteristicas que
diferenciarian a los procesos de gentrificacion vinculados al turismo de aquellos mas clasicos
relacionados Unicamente con el mercado inmobiliario y, por otro, mostrar como estas dina-
micas han supuesto cambios importantes en la morfologia urbana de determinados empla-
zamientos turisticos. Ademas, desde la propia experiencia de dichos destinos, se recogeran
medidas destinadas a mitigar algunos de los efectos generados con la idea de que pudieran
servir de base para futuras politicas al respecto.

Para finalizar, se subrayaran una serie elementos o variables que se consideran de interés y
que persiguen recoger las aportaciones mas relevantes del documento.

1. Las aproximaciones a la hora de interpretar los procesos de gentrificacion pueden agruparse bajo dos ca-
tegorias amplias: el enfoque de la demanda y el enfoque de la produccion. Para el primero de ellos, la gen-
trificacion se encontraria determinada por las preferencias que los individuos de clase media sienten por los
ambientes urbanos, mientras que, para el sequndo de ellos, la explicacion descansaria en las politicas de des-
regulacion del mercado inmobiliario y en el papel de liderazgo de ciertos actores con intereses en la propia
gentrificacion. La teoria del Rent Gap, o diferencial de renta, seria la mas destacada en este segundo grupo de
corrientesteodricas (Smith, 2012).

Turismo y gentrificacion: visién global y casos de estudio | 5
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02 GENTRIFICACION TURISTICA:
UNA DEFINICION

Entre las primeras aproximaciones a la gentrificacion turistica cabria
mencionar la realizada por Kevin Gotham a comienzos de la década del
dos mil. Para Gotham, este fendbmeno supondria un “dispositivo heuristico
que permitiria explicar la transformacion de un barrio de clase media
en un enclave relativamente prospero y exclusivo caracterizado por
la proliferacion de lugares de entretenimiento y turismo corporativo”
(2005: 1101) Ahora bien, esta definicion estaria, quizas, excesivamente
vinculada al trabajo realizado por el autor en torno al French Quarter de
Nueva Orleans, en Estados Unidos (Foto 1-). Al fin y al cabo, el caso de
la ciudad norteamericana esta muy influenciado por el hecho de contar
con la presencia, en su entramado urbano, de un destacado nUmero de
empresas de entretenimiento corporativo —turismo MICE-, asi como una
tupida red de tiendas minoristas especializadas en productos de consumo
especifico para los turistas. Ademas, este socidlogo de la Universidad de
Tulane senalo que estos procesos convertirian ‘enclaves de clase media” en
“enclaves [prosperos]’, algo que, como veremos mas adelante, no tiene por
qué ocurrir.

Foto 1.- French Quarter (Nueva Orleans - Estados Unidos)

Turismo y gentrificacion: vision global y casos de estudio |
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Dentro de los denominadores comunes que el turismo mantiene en los
procesos de gentrificacion se encuentran los siguientes:

e £ territorio se convierte en un bien consumible.
® Existe un vinculo de las dindmicas urbanas con la interseccion de una
escala global

Asi, algunas de las consecuencias que genera la gentrificacion clasica con
base en la gentrificacion clasica con base en serian las siguientes (Garcia
Herrera et al, op. cit. y Lefebvre, 2013):

FIGURA 1

Mapa de los emplazamientos de las tres ciudades

Fuente: gmapgis.com (2019)

e La generacion de un tejido social urbano estable:

a) Compuesto por nuevos grupos sociales con mayor capacidad de consumo.
b) Sienten predileccion por la vida urbana.

® La modificacion del perfil de la poblacion por consumidores fugaces:
a) Demandan bienes y servicios especificos.
Finalmente, este fendmeno, el cual hasta hace no hace mucho tiempo se

limitaba a las burbujas turisticas (Judd, 1999), se ha expandido y alcanzado
areas virgenes a la inversion turistica (Cocola, 2018)

Turismo y gentrificacion: vision global y casos de estudio | 8
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3.1. El caso mediterraneo: Palma de Mallorca, las caracteristicas de un
modelo maduro

La especializacion turistica de la isla de Mallorca comenzo en los anos 60 del
pasado siglo con las primeras inversiones y acuerdos de empresarios loca-
les con turoperadores internacionales. El relato de como el mayor territorio
balear llegd a convertirse en referente y punta de lanza de la industria turis-
tica espanola ha sido perfectamente relatado e investigado por gente como
Ivan Murray (2015) o Macia Blazquez y Ernest Canada (2011), entre otros. Es
precisamente Blazquez uno de los autores que mas ha insistido en como las
practicas llevadas a cabo en Baleares fueron, posteriormente, exportadas a
otros emplazamientos, sobre todo en el Caribe; fenomeno que se conoce
como balearizacion (Blazquez et al, 2011).

El diserio del destino balear se fundamento inicialmente en un turismo de sol
y playa donde Palma (Figura 2.-), la capital, actuaba como atractivo comple-
mentario por sus elementos historicos, su vida nocturna y su entramado de
pequeno comercio local concentrado, sobre todo, en el centro de la ciudad.
Hoy dia, la ciudad de Palma cuenta con un total de 406.492 habitantes (INE,

Mapa de Palma de Mallorca
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2017), de los que aproximadamente el 5,65% se encuentran en el area co-
nocida como Casco Antiguo o Distrito Centro. Algunas de las caracteristicas
relevantes de la poblacion y que se consideran relevantes para el presente
informe son cinco:

Poblacion relativamente envejecida, jubilados en su mayoria
Porcentaje elevado de desempleados

Estudiantes o trabajadores a tiempo parcial

39% de poblacién ocupada

AW R

Predominan los salarios inferiores a los dos mil euros (Yrigoy, 2016)

Algunos de sus enclaves ya vivieron, hace mas de una década, acelerados
procesos de gentrificacion. Este es el caso de Sa Gerreria (Figura 3 -) (Morell,
2017), entre los barrios de Calatrava y Sindicat, dindmica la cual, la prolife-
racion de apartamentos turisticos -ofrecidos a través de algunas conocidas
plataformas-, ha contribuido a profundizar. Algunos datos quizas sirvan para
mostrar esta situacion.

Ubicacion de Sa Gerreria en la ciudad de Palma
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Si bien, antes de su remodelacioén urbanistica y su consiguiente proceso de
gentrificacion, los precios del metro cuadrado en esta zona en particular eran
casl cinco veces inferiores a la media de Palma, justo en el momento en que
se produjo el estallido de la burbuja inmobiliaria, en 2008, éstos ya habian
doblado dicho nivel, esto es, 4.970/m2 frente a los 2.342/m2 para la totalidad
de la ciudad.

Por aquellos anos, el censo de viviendas mostraba que casi el 33% del parque
inmobiliario se encontraba vacio o tenia el caracter de segunda residencia.
No obstante, para entonces, y debido a la crisis, el mercado de compra-venta
practicamente habia dejado de funcionar, la demanda parecia caer sin fondo
y las propiedades se depreciaban enormemente, de modo que su alquiler
COmMO recurso turistico supuso una alternativa altamente rentable en una
zona que habla comenzado, poco antes, a formar parte del circuito turistico
de Palma (Vives-Mir6, 2011).

GRAFICO 1

Precios del m2 de suelo entre Sa Gerreriay la
media de la ciudad de Palma (2008)
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En 2016, una investigacion llevada a cabo por el gedgrafo mallorquin Ismael
Yrigoy sobre los mercados de alquiler turistico y a largo plazo de Sa Gerreria
(Foto 2-), mostraba la existencia de un total de 2.525 viviendas vacias en la
zona mientras que, como él mismo senalaba, una rapida bisqueda en alguna
de las principales plataformas de alquiler turistico llegaba a ofrecer hasta 774
apartamentos completos disponibles. Asi, aunque ambas ofertas no tienen
por qué coincidir, entre otras cosas porque es posible alquilar Unicamente
una habitacion o, incluso, una cama, el trabajo mostraba como el 85% del
total de la oferta estaba constituida por viviendas completas? . Por otro lado,
una blsqueda similar, aunque esta vez en portales de alquiler de vivienda a
largo plazo, ofrecia Unicamente 49 resultados. Seqgun el autor, la explicacion
a esta situacion podria encontrarse en la diferencia de rentabilidad que su-
ponia uno u otro mercado: 2034 euros/mes en el primero de ellos, frente a
solo 1.240 euros/mes en el sequndo.

Fuente: unlash (2018)

2. Los datos también mostraban que el 64% de los anfitriones contaba con mas de una oferta
en los portales

Turismo y gentrificacion: visién global y casos de estudio | 11
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A esto hay que sumarle el continuo incremento en el nUmero de visitas a
la isla. Los datos muestran como, para el 2017, un total de 11,6 millones de
turistas llegaron a Mallorca, un 6,66% mas que sdlo un afo antes. La misma
fuente senalaria, ademas, que Mallorca avanza en su ruptura con la esta-
cionalidad turistica: solo en noviembre contd con mas de 240 mil nuevos
visitantes, un espectacular incremento del 21,26% con respecto a 2016 que
visita, fundamentalmente, la propia ciudad de Palma atraida por su gastrono-
mia, comercio, eventos y patrimonio cultural (Guinard y Lillo, 2018)

De este modo, el stock de vivienda vacia no se veria ocupado por poblacion
estable de larga durada sino, mas bien, por una rotacion de visitantes bajo
la forma de turistas; alternativa mucho mas rentable. Al mismo tiempo, la
atraccion de éstos en detrimento de vecinos mas permanentes supondria
avances en la transformacion del paisaje urbano local —comercial, de ocio,
etc-, algo que podria llegar a acelerar el proceso, e incrementaria, toda-
via mas, el precio del suelo en el barrio en una especie de dinamica circular
retroalimentada® .

3. El economista Miquel Puig sefala, ademas, que relacionar ciertas formas de turismo con
prosperidad econdmica puede ser una falacia. Asl, “la renta per capita de Baleares es bastante
mas baja que la renta per capita de la provincia de Lleida. Y hace treinta anos, esto no era asi.
O sea. que Baleares ha apostado locamente por el turismo. que ha crecido muchisimo, pero
su renta per capita no ha mejorado” (Aranda, 2017).

Turismo y gentrificacion: visién global y casos de estudio | 12
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En la RepUblica Federal Alemana, el traspaso de grandes volUmenes de
vivienda habitualmente dedicada al alquiler a largo plazo, hacia otro tipo
de mercado centrado en el corto término, muy vinculado al turismo y
con una mayor rentabilidad. ha llevado, a los gobiernos de las ciudades
afectadas a introducir medidas que limiten su efecto tales como (Schafer
y Braun, 2016):

® Actuar sobre el incremento de los alquileres.

® Actuar sobre los impuestos a pagar por parte de esta novedosa oferta.

® Actuar sobre la normativa.

® Atender las protestas de la patronal hotelera sobre la repercusion de
SUS INgresos.

El caso de Berlin (Figura 4 -) es, en muchos sentidos, similar al de la ciudad
de Palma, ya que, como urbe, cumple dos de las condiciones que posibilitan
verse afectada por el fenébmeno de la gentrificacion turistica y que no son
excepcionales en el contexto europeo:

1. Un parque de vivienda limitado que mantiene una enorme presion
debido a la gran cantidad migrantes atraidos por las oportunidades que

ofrece la capital alemana.

2. Un modelo de alojamiento turistico en transformacion.

| FIGURA4
Mapa de Berlin
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SegUn los datos de la Oficina de Estadistica de Berlin-Brandeburgo?, Ia
ciudad contaba, en 2016, con un total de 3.537.100 habitantes concentrados
principalmente en los céntricos distritos de Mitte y Friedrichshain-Kreuzberg
(Figura 5~y Foto 3-) Ademas, solo en el ano 2012, la poblacion de Berlin
crecio en 49 mil personas, de las cuales 29 mil fueron migrantes de fuera de
Alemania, principalmente originarios Espana e Italia. Por otra parte, mientras
la capital contaba con un total de 1.9 millones de viviendas, su crecimiento,
para el ano 2013, fue de Unicamente 5417 nuevas unidades (BB, 2013).

4. https.//wuwuwlstatistik-berlin-brandenburg.de
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Tal y como hemos senalado anteriormente, y siguiendo, en esta ocasion, al
geografo David Harvey (1989). el turismo puede suponer una importante
estrategia de promocion urbana y fomento de la competitividad inter-
local. Desde la caida del Muro en 1989, la ciudad se ha convertido en un
referente europeo del turismo urbano. Asi, si para el afo 2013 en torno
a 26,9 millones de turistas visitaron la ciudad, en 2016 esta cifra habia
alcanzado los 31,07 millones, esto es, un incremento del 155% en solo tres
anos. Comparativamente hablando, ese mismo ano Barcelona alcanzaba los

GRAFICO 2

NUmero de Turistas por ciudad en los
rincipales destinos urbanos de Europa
Fen millones)
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Fuente: guiadealemania.com (2019)

Turismo y gentrificacion: visién global y casos de estudio | 15



SCHOOL OF THE
H%"s‘é?T'EC?Ti’LOSTELEA

34 millones (Barcelona Turisme, 2016), Londres 50 y Paris, 36 (Grafico 2 -)
No obstante, con base en Richards (2011) y Pappalepore et al (2010), ya
conocemos que estos nuevos turistas evitan y apuestan por:

Caracteristicas del comportamiento
de los turistas

Las experiencias Espacios publicos
manidas alternativos

La burbuja turistica Areas urbanas
clasica consideradas creativas

Evitan

Vida local

Cotidianidad de los y
las vecinas de los
barrios

uejsandy

Fuente: Elaboracién propia (2019)

Por tanto, y teniendo en cuenta la anterior figura, se puede afirmar que
lo ordinario ha devenido auténtico y ha acabado por transformarse en

destino.

Foto 3.- Tipico rincon del barrio de Mitte (Berlin - Alemania) - Fuente: unlash (2018)
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Es precisamente la conjuncion de diversos factores (ver figura 7), lo que
ha generado un proceso de gentrificacion turistica notable en determina-
dos emplazamientos de Berlin.

A modo de ejemplo, el Distrito de Friedrichshain-Kreuzberg contaba, en
2014, con al menos 1 de cada 50 apartamentos ofrecido a través de al-
guna de las principales plataformas de oferta de alojamientos de y para
particulares, mientras que solo siete barrios de la ciudad aglutinaban el
80.83% de la oferta de apartamentos de uso turistico (Schafer y Braun,
op. cit) (Cuadro 1)

FIGURA 7

Caracteristicas del comportamiento
de los turistas

Limitado nimero de
viviendas

Presién migratoria

Aparicién de un
nuevo tipo de turista

Posibilidad de
beneficios en corto
plazo mediante
alquiler

Fuente: Elaboracion propia (2019)

En 2016, un estudio realizado por los investigadores de la University of Re-
gensburg Philipp Schafer y Nicole Braun (2016) sobre el impacto de los al-
quileres de corta duracion en el incremento de los precios de los arriendos
tradicionales a largo plazo en los 81 barrios de Berlin, parecia confirmar que
la reduccidon de la oferta de vivienda destinada a un mercado estable, de-
bido a sus propias caracteristicas, podria tener un efecto notorio sobre el
incremento del precio de los alquileres. Para demostrarlo, los autores con-
taron con los datos suministrados por una de las principales plataformas de
alquiler de vivienda de uso turistico a corto plazo, de forma que estimaron
la correspondencia estadistica entre altos niveles de rotacion en el alquiler
de los apartamentos y el incremento de los arrendamientos clasicos. Los
resultados mostraron que aquellos barrios donde se producia un mayor
nUmero de rotaciones habian experimentado una mayor subida de las
rentas mensvales.

CUADRO 1

Caracteristicas del comportamiento
de los turistas

Barrio N° Aptos
Mitte 848
Neukoelln 762
Prenzlauver Berg 736
Kreuzberg 708
Friedrichshain 669
Schoeneberg 396
Charlottenburg 371

Fuente: Schafer y Braun (2016)
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En 2016, un estudio realizado por los investigadores de la University of Re-
gensburg Philipp Schafer y Nicole Braun (2016) sobre el impacto de los al-
quileres de corta duracion en el incremento de los precios de los arriendos
tradicionales a largo plazo en los 81 barrios de Berlin, parecia confirmar que
la reduccion de la oferta de vivienda destinada a un mercado estable, de-
bido a sus propias caracteristicas, podria tener un efecto notorio sobre el
incremento del precio de los alquileres. Para demostrarlo, los autores con-
taron con los datos suministrados por una de las principales plataformas de
alquiler de vivienda de uso turistico a corto plazo, de forma que estimaron
la correspondencia estadistica entre altos niveles de rotacion en el alquiler
de los apartamentos y el incremento de los arrendamientos clasicos. Los
resultados mostraron que aquellos barrios donde se producia un mayor
nUmero de rotaciones habian experimentado una mayor subida de las
rentas mensuales.

De este modo, el aumento de la mensualidad del alquiler, hecho que supone
destinar un mayor porcentaje de los ingresos mensuales familiares o indivi-
duales a costear la vivienda habitual, hace dificil su sostén por parte de aque-
llas familias o individuos con rentas medias o bajas, lo que les lleva a plantear-
se la bUsqueda de alternativas en otras zonas mas baratas de la ciudad. Tal y
como senalan Fuller y Michel (2014) para el caso de la propia ciudad de Berlin,
este hecho manifestaria la intima relacion existente entre las nuevas formas
de turismo urbano y las caracteristicas propias de la normativa en torno al
mercado de la vivienda, las cuales se facilitan y refuerzan sus efectos.

grese———

b\
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Entre las principales diferencias que podriamos destacar a la hora de
diferenciar las dinamicas de gentrificacidon ocurridas entre ciudades de
Europa y Ameérica Latina, podriamos senalar dos: el papel de las potentes
transformaciones y politicas urbanas llevadas a cabo desde las diferentes
administraciones pUblicas para el sequndo de los casos. Esto ha repercutido
sobre aquellos grupos sociales de mas bajos ingresos que:

® Se concentraban en el centro de las grandes ciudades.

e Se dedicaban al comercio informal.

® Amenazaban la atraccion de la inversion privada y el crecimiento
econdmico (Janoschka, Sequera y Salinas, 2014).

Sin embargo, también:

® Han demostrado capacidad de adaptacion.
® Han puesto en marcha nuevas iniciativas: cooperativas, practicas sociales
de pequena escala, etc. (Cevallos-Arauz, 2018).

El caso de la capital de la RepUblica del Ecuador, Quito (Foto 4 -y Mapa 8 -),
es paradigmatico en este sentido. La ciudad fue declarada, junto a Cracovia
(Polonia), como Patrimonio Cultural de la Humanidad en 1978, hecho que
motivo, mas de dos décadas después, durante la primera década del siglo XX,
la posibilidad de implementar potentes planes de capitalizacion y puesta en
valor de esta denominacion con impresionantes resultados.

SegUn la Direccion de Migracion del Ministerio del Interior de Ecuador, solo
en 2016, el pais recibié mas de 1,5 millones de turistas, de los cuales en torno
a 600 mil llegaron a Quito (Grafico 3.-). Esta tendencia no solo se mantuvo
durante el siguiente ano 2017, sino que se vio incrementada, superando los
1.6 millones de visitas para la totalidad del pais y, de nuevo, con un enorme
protagonismo de la capital, con incrementos del 14% (Ministerio de Turismo
y Quito Turismo)

GRAFICO 3

NUmero de Turistas para Ecuador y Quito
(2016-2017 en millones)

1,8
16

1,4
1,2
1 Mill.
Visitas
0,8
0,6
0,4
0,2
0

Ecuador Quito Ecuador Quito

Fuente: Ministerio de Turismo y Quito Turismo (2016-2017)
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FIGURA 8

Mapa de Quito
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Foto 4 - Basilica del Voto Nacional con Centro Ciudad al fondo (Quito - Ecuador) ,._-’ 'u_
En lo que respecta al presente documento nos referiremos, concretamente, al barrio de ¥ Z Y @
v, T f .""-—._ \
La Floresta, fuera del centro historico, pero perteneciente a la zona que ha venido en £ =/l San_goiqui‘-.,\ -
denominarse hipercentro de la ciudad. SegUn los Ultimos datos del censo (2010)° | la Flo- b o N
resta cuenta con un total de 5758 habitantes, 2.103 hogares y 2.088 viviendas. Se trata Amaguaiia F-{;Eg Papalla
Tambillo

de un barrio eminentemente residencial con un importante tejido de comercio minorista

tradicional pero que, en los Ultimos anos, se ha convertido en un atractivo recurso cultu- o
ral atrayendo a gran cantidad de poblacion joven local, extranjeros y artistas, elementos Fuente: GoogleMaps (2018)
propios de los procesos de gentrificacion clasica, pero también a turistas a consecuencia
de la insercion en el interior de sus fronteras de numerosos elementos patrimoniales y
culturales. Esto ha conllevado la aparicion de un mercado inmobiliario dedicado, en gran
medida, a la construccion de edificios de viviendas destinados las clases medias y medias

altas, restaurantes de lujo, cines, bares y cafés, ajenos a las practicas habituales de los

vecinos y vecinas de la zona (Villegas, 2014)

5. http://wwuw.ecuadorencifras.gob.ec/institucional/home/
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CUADRO 2

Precio de la vivienda La Floresta - Quito, ano 2017

Vivienda tipo Precio medio ($)
Vivienda nueva, dos hab., sin amueblar 600
Vivienda vieja, dos hab., sin amueblar 400
Vivienda nueva, dos hab., amuebldada 900

Este cambio en las dindmicas urbanas del barrio, asi como cierta falta en el
control de la normativa vigente -bastante restrictiva en lo relativo al ocio, el
entretenimiento y el desarrollo hotelero- ha supuesto un ciclo de revalori-
zacion del territorio en base a nuevos desarrollos inmobiliarios y a usos mas
rentables del suelo. La dindmica emprendida ha posibilitado el incremento de
los beneficios de determinados sectores, sobre todo el inmobiliario, aunque
también algunos vinculados a los servicios, pero ademas el desplazamiento y
sustitucion de la poblacion local por nuevos grupos sociales mas estables, asi
como por visitantes temporales. A modo de ejemplo, el 44,4% del parque de
viviendas era de alquiler a precios medios-bajos, sin embargo, segun Ceva-
llos-Arauz (2018), Ia situacion ha ido cambiando conforme el nuevo modelo
se ha ido consolidando (Cuadro 2 -)

Sin embargo, las principales preocupaciones de los vecinos y vecinas del ba-
rrio parecen hallarse, en esta ocasion, mas que en el mercado de la vivienda,
en el proceso de terciarizacion acelerada que esta viviendo la zona. Aun asi,
los datos senalan un incremento de los precios de los alquileres que, en la ac-
tualidad, rondarian entre los 400 y los 900 ddlares, cuando el ingreso medio,
para 2010, era de Unicamente 587 ddlares (Moeller, 2017 y Cevallos-Arauz,
op. cit)

Como parte de las preocupaciones de la poblacion local para el caso de Qui-

to con relacion a los cambios que sufre el barrio, se podrian enumerar las

siguientes (Romero, 2018):

® Aparicion de nuevas formas de utilizacion del espacio pUblico

e Construcciones recientes -ajenas a lo establecido por la normativa-.

® Movilidad y flexibilidad en la concesion de licencias para la apertura de
nuevos bares, restaurantes y otros establecimientos de ocio.

e Introduccion de aparcamientos especificos para bicicletas.

e Restricciones al trafico rodado.

Estas preocupaciones de acuerdo con Romero (2018) no responden a sus
intereses sino a los de los visitantes o posibles nuevos vecinos y vecinas.
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En el presente apartado se recogen algunas de las medidas implementadas,
por parte de las autoridades pUblicas, a la hora de gestionar los efectos
causados por determinadas dinamicas turisticas que han acabado en
procesos de gentrificacion.

6.1 Palma de Mallorca

La capital balear ha sido, sin duda, la ciudad espanola que mas lejos ha llevado
las politicas pUblicas de control de los efectos de la gentrificacion turistica.
Desde julio de 2018, después de comprobar que la oferta de apartamentos
turisticos irreqgulares habia aumentado un 50% entre los anos 2015 y 2017,
llegando a las 20 mil plazas. aunque solo 645 viviendas contaran con licencia
oficial, el Ayuntamiento de la ciudad decidid restringir completamente el
alquiler de viviendas de uso turistico irreqular. Desde ese momento, solo se
permite el alquiler vacaciones en viviendas de tipo unifamiliar, excepto las
situadas en suelo rUstico de caracter protegido, cerca del Aeropuerto o en
areas de uso no residencial. Aquellos apartamentos que ya contaban con
una licencia otorgada pueden sequir operando sin ningUn tipo de problema
(Bohorquez, 2018).

Esta medida ha sido posible porque, previamente, el Gobierno de la
Comunidad Auténoma de las Islas Baleares habia elaborado la Ley 6/2017
de 31 de julio, que modificaba la Ley 8/12 de turismo de las Islas Baleares, la
cual dejaba en manos de los Ayuntamientos el emprendimiento de medidas
de ese calado. Los efectos de este tipo de medidas estan todavia por evaluar.

6.2 Berlin

En linea con lo acontecido en Palma de Mallorca, en 2016, el Gobierno de la
ciudad de Berlin optd también por la prohibicion total de los apartamentos

turisticos irregulares, aspecto éste fundamental, como en el caso anterior,
en la dindmica de gentrificacion desarrollada, tal y como se ha mostrado en
parrafos anteriores.

Precedentemente a esta medida, el Senado berlinés ya habia implementado
una serie de regulaciones legales que perseguian limitar la entrada de vivienda
en el mercado del alquiler a corto plazo. Asi, la Zweckentfremdungsverbot
o Ley de Prohibicion de Apropiacion Indebida (2013) exigia contar con un
permiso del Distrito para poder poner cualquier apartamento a disposicion
de este tipo de mercado, de forma que éste solo se concederia si el interés
privado no primaba sobre el piblico y general en un intento de preservar la
vivienda bajo un uso convencional. En casos excepcionales, se podria permitir
el paso del alquiler a largo plazo al corto si se ponia a disposicion del alquiler
tradicional una nueva vivienda que compensara la salida de la misma.

6.3 Quito

El proceso vivido por La Floresta, el barrio de Quito estudiado, estéd mas
relacionado con la transformacion de su paisaje urbano tradicional (comercio,
mobiliario urbano, etc) y con cambios en el uso del espacio pUblico que, con
el mercado de la vivienda, aunque éste no deja de tener también interés.

Las medidas establecidas por la ciudad pasan, en esta ocasion, por
incrementar los controles sobre la normativa ya vigente, ademas de aumentar
las posibilidades de participacion de la comunidad local en el desarrollo de
nuevas propuestas requladoras de caracter mas restrictivo (Romero, 2017).
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CUADRO 3

Resumen
Palma
Némero 11,6 Mill.
turistas
Principales Incremento
impactos precio vivienda

Soluciones Restringir uso de
adoptadas viviendas de uso

turistico

Berlin

31,07 Mill.

Incremento
precio vivienda

Restringir uso de
viviendas de uso
turistico

Quito

0,6 Mill.

Cambios

paisaje urbanoy
usos del espacio
pUblico
Incrementar
controles nor-
mativa vigente/
Participacion

6.4 Otras medidas adoptadas en ciudades europeas

Para el caso de este tipo de relacidon entre turismo y gentrificacion, otras
ciudades han implementado diferentes e interesantes medidas (Garijo, 2017):

Amsterdam. Ha llegado a acuerdos con algunas plataformas de alquiler de
corta duracion de forma que éstas se comprometen a fomentar y promover
la comparticidon de habitaciones o camas Unicamente y no de apartamentos
o viviendas completas. Ademas, dentro del mismo acuerdo, ha establecido
una limitacion de 60 dias como plazo maximo de alquiler anual.

Londres. Permite alquilar la vivienda propia como apartamento turistico, pero
con un limite de 90 dias maximo al afo.

Paris. La capital francesa ha optado por promover la salida al mercado de
larga duracion de las viviendas vacias a través de un impuesto que va desde
el 20 al 60% de incremento con respecto al que ya pagaban las segundas
residencias.
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N4
La gentrificacion es un proceso

estudiado y conocido desde hace mas
de 50 aios.

N
El interés por los fenomenos urbanos
por parte de los turistas y de las clases

medias es otro de los puntos en comUn
de ambos elementos.

A4
En la actualidad, la gentrificacion es
un complejo proceso, un elemento

fundamental en la conformacion del
paisaje urbano contemporaneo.

NS

El mercado de la vivienda esta en es-
trecha relacion con el turismo a partir,
sobre todo, de la aparicion de nuevos
gustos e intereses por parte de los

consumidores turisticos centrados en
contextos locales urbanos.

A4
Bajo ciertas consideraciones y
condiciones, turismo y gentrificacion se

convierten en dinamicas intimamente
interrelacionadas.

A4
El paso de la vivienda de alquiler a
largo plazo al mercado de las es-
tancias cortas aumenta el margen
de beneficio de los propietarios y la
rotacion de los ocupantes, de for-
ma que acaba por incrementar las
rentas de los arrendamientos de
aquellas zonas donde se lleva a cabo.
Este seria el caso de las ciudades de
Palma de Mallorca y Berlin.

N4
Uno de los puntos en comun del
turismo y la gentrificacion es la

consideracion del espacio como un bien
de consumo.

A4
Las relaciones entre gentrificacion y
turismo no se quedarian Unicamente en
efectos sobre el mercado de la vivienda,
sino también sobre la transformacion
del paisaje urbano, el uso del espacio
publico o las formas de movilidad tradi-

cional, como en el barrio de La Floresta,
Quito.
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A4
Las medidas implementadas desde
distintas administraciones se han
basado, principalmente, en limitar el
nUmero de apartamentos turisticos
irregulares o en fomentar la entrada de
nueva vivienda en el mercado del largo
plazo. Ademas, se han desarrollado
evaluaciones sobre el control de la
normativa aprobada, evitando efectos
no esperados, y se ha incrementado

la participacion de las comunidades
afectadas.

A4
Entre las limitaciones de la normativa
que persigue reducir los efectos de la
gentrificacion turistica podriamos citar
la capacidad de las administraciones
para llevar a cabo el cumplimiento
de la propia regulacion aprobada 'y

las propias competencias con las que
cuenta.
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