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RESUMEN

Los procesos urbanos de gentrificacion, turistificacion y segregacién han sido temas de
investigacién ampliamente analizados, pero sin haberse abordado en dindmicas interdepen-
dientes a nivel intraurbano. El objetivo es comprender como estos procesos evolucionan
con dependencia reciproca en Alicante. El método de correlaciéon multivariable y anélisis
cartografico muestra como principal hallazgo la evolucién vinculada del desplazamiento y
concentracién de la poblacion segtin su perfil socioecondmico, pero también con las caracte-
risticas del valor y uso de la vivienda y de manera simultdnea.

Palabras clave: gentrificacion; turistificacion; segregacion; andlisis intraurbano; Ali-
cante.

Gentrification, touristification and segregations as interrelated
processes in touristic cities

ABSTRACT

The urban processes of gentrification, touristification and segregation have been broadly
analysed topics of investigation, but not undertaken taking into account the interdependent
dynamics at an interurban level. The objective is to understand how these processes evolve
with reciprocal dependency in Alicante. The method of multivariable correlation and car-
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tographical analysis indicate as main finding the evolution linked to the displacement and
clustering of population in accordance to their socioeconomic profile, but also with the char-
acteristics of value and use of housing simultaneously in mind.

Keywords: gentrification; touristification; segregation; interurban analysis; Alicante.

1. INTRODUCCION

Los procesos de gentrificacién, turistificacion y segregacion en las ciudades han sido
temas de investigacion ampliamente analizados por la literatura reciente, pero pocas han
sido las investigaciones donde se abordan las dindmicas interdependientes y vinculadas de
algunos de estos procesos. Para comprender la relacién de estos procesos en las dindmicas
urbanas hay que apuntar previamente que el estudio de la gentrificacién se exagerd desde
hace décadas (Hamnett, 1991) para vincularse a procesos que iban mds alld del propio con-
cepto definido por Glass en el afio 1964. En ocasiones, al simple proceso de segregacion de
las ciudades se les llamo gentrificacion. Esto se produjo dada la analogia de ambos procesos,
que presentaban rasgos comunes como el desplazamiento y la sustitucion social y el cambio
del paisaje urbano, de las caracteristicas de la vivienda y de las condiciones de vida. La con-
notacién conceptual del término gentrificacion ha evolucionado desde ese primer momento,
es decir, de cuando fue descrito como un proceso de sustitucién social que empezaba con
un periodo de desinversién o abandono, para un posterior desplazamiento de los residentes
de menores ingresos con la llegada de la inversion piblica (y/o privada) y la transformacion
del parque de viviendas (Glass, 1964). La literatura replica la comprensién conceptual de
este término que evoluciona y dota de diferentes causas explicativas al proceso durante
afios (Davidson y Lees, 2005; Lees et al., 2008, Janoschka et al., 2014; Lépez-Gay, 2018;
Diaz-Parra, 2021; Lépez-Morales et al., 2021; Quinton, et al., 2022), pero que coincide y
se relaciona también con la incidencia de otros procesos urbanos como la turistificacién y la
segregacion. Aun asi, estos tres procesos no se incorporan por igual al relato de una accién
encadenada y reciproca en su conjunto en la dindmica urbana de cualquier ciudad.

La turistificacién se produce por el aumento no planificado de los alojamientos turis-
ticos y la orientacién del espacio urbano como objeto de consumo turistico con impli-
caciones en la transformacién socioespacial urbana (Yrigoy, 2017; Del Romero, 2018;
Egio-Rubio y Ferndndez, 2020; Gonzélez-Pérez, 2020; Almeida-Garcia, et al., 2023).
Este proceso no se relaciona necesariamente con la gentrificacion y/o gentrificacion turis-
tica, pero en ambos procesos se han llegado a aceptar similitudes y diferencias (Nofre y
Sequera, 2019; Marenzana et al., 2024), pero también abusos en sus usos y concomitancia
(Rodriguez-Barcén, et al., 2021). De hecho, la literatura se amplia en los tltimos afios por
la necesidad de abordar en conjunto ambos procesos por sus implicaciones similares, en
muchos casos vinculadas a los centros histdricos (Jover y Diaz-Parra, 2020; Diaz-Parra,
2021; Parralejo y Dfaz-Parra, 2021).

En menor medida la segregacion residencial y socioecondmica ha sido analizada en
interdependencia dependencia con los otros dos procesos urbanos analizados. En todo
caso, la literatura ha adaptado recientemente el andlisis de la segregacion a través de pro-
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cesos de gentrificacion, habiéndose llegado a identificar en algunos casos la segregacion
como consecuencia y parte de la reestructuracién de la ciudad fruto de esta gentrificacién
(Sabatini, et al., 2017; Diaz-Parra, 2021; Diaz-Parra y Herndndez, 2024). La segregacion
residencial estd principalmente influenciada por la renta y la vivienda e incide en el des-
plazamiento previo o consecuente de grupos sociales para una distribucion desigual en el
espacio urbano (Martori y Hoberg, 2004; Bayona, 2007; Capel, 2009; Knox y Pinch, 2010;
Lépez-Jiménez, 2020) con lo que tiene una analogia con la gentrificacion y turistificacion.

Por consiguiente, existe en la literatura una aproximacion a la relacion de algunos de
estos procesos que conectan o solapan entre ellos, pero que no proporcionan un diagnés-
tico del estudio de las dindmicas conjuntas de los tres procesos en una misma escala espa-
cial y temporal. La hipdtesis de partida de esta investigacién muestra como a partir de la
utilizacion de un caso de estudio como la ciudad turistica de Alicante, los procesos urbanos
de gentrificacion, turistificacién y segregacion presentan un cardcter interdependiente y
vinculado en su origen y desarrollo a nivel intraurbano y en una misma escala temporal.
La investigacion se orienta con el objetivo de analizar la evolucién de estos procesos en
sus dindmicas reciprocas con diferente incidencia en el 4mbito intraurbano, frente al hasta
ahora andlisis sesgado y descontextualizado de unos procesos u otros en el &mbito urbano,
dentro de un marco tedrico-conceptual sin diagndstico empirico.

2. METODOLOGIA

La metodologia de estudio de los procesos de gentrificacion, turistificacion y segre-
gacion en las ciudades se ha sustentado en la utilizacién de diferentes técnicas y herra-
mientas de andlisis. En una fase inicial la metodologia del presente estudio se inicié con
una consulta bibliogréfica en la que se utilizé diferentes bases de datos académicos como
Scopus, Dialnet y Google Scholar, SciELO, Redalyc y JSTOR. La introduccién combinada
de los tres conceptos a los catdlogos bibliograficos, pero también la combinacion de estos
ha logrado destacar aquellas obras relevantes que supusieran la definicién y explicacion
de estos tres procesos urbanos de manera individualizada, en un intento de encontrar
estudios donde se analizara su vinculacién conjunta en las dindmicas urbanas de casos de
estudio concretos.

En general, los métodos de investigacidn para los tres procesos urbanos se han orien-
tado a metodologias cualitativas, cuantitativas, o la combinacién de ambos, para una
metodologia mixta en la que definiera y caracterizara el desarrollo de cada uno de estos
procesos a diferentes escalas. En el caso de la gentrificacién, los métodos de identificacién
han sido numerosos desde el mismo momento que se acuii$ el concepto y han utilizado
métodos cuantitativos para abordar mds el resultado que el proceso (Preis et al., 2021;
Lépez-Gay et al., 2021; Finio, 2022), mientras los cualitativos se han centrado en los
matices de como se desarrolla este proceso a lo largo del tiempo (Zuk et al., 2018). La
turistificacién se nutre generalmente de un andlisis exploratorio y explicativo, acompa-
flados del relato tedrico, y posteriormente empirico en casos de estudio. La segregacion
residencial y socioecondmica se ha servido de una metodologia mixta para su estudio,
pero con una importante incidencia del andlisis cuantitativo a partir del estudio de casos
(Massey y Denton, 1988; Lépez-Jiménez, 2020).
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Los indicadores utilizados de manera comtin para el estudio de la gentrificacion, turisti-
ficacién y segregacion residencial y socioespacial convergen en la utilizacién cualitativa y
cuantitativa de variables sociodemograficas de la poblacién y de la vivienda. Para el método
cuantitativo propuesto se utilizan datos del ciclo temporal de andlisis utilizado respecto a la
poblacion, nivel de estudios y renta neta y, también, de vivienda principal, no principal y
turistica y precio medio. Si bien, para estimar las tasas de evolucién, la existencia de datos
en el INE de poblacion, renta de més alld del afio 2021 ha condicionado la actualizacién de
las series hasta el afio 2023. En el caso de la vivienda también se toman datos provenientes
del censo, asi como de la base de datos del registro de bloques y conjuntos de viviendas de
uso turistico de la Comunitat Valenciana del registro de la Generalitat Valenciana.

La unidad intraurbana seleccionada es la de los subdistritos urbanos del proyecto
Urban Audit. Estas unidades que agrupan secciones censales con caracteristicas morfo-
l6gicas y de desarrollo urbano homogéneas que presentan una base de datos asociada
con informacién espacial de caracteristicas socioeconémicas y de vivienda. Esta divisién
intraurbana a escala de barrios permite el andlisis multivariable a través de la correlacion
de datos espaciales mediante covarianza y andlisis cartografico. Los resultados diferencia-
dos con analogia a la evolucion de las variables socioeconémicas permitirdn ver el grado
de evolucion de determinadas variables asociados al desarrollo de los procesos urbanos
en cada momento temporal concreto.

En conclusién, los procesos urbanos analizados a nivel intraurbano en Alicante se
evaldan a partir de los cambios significativos de las medias aritméticas y de las tasas
de evolucién de los valores a escala local que entrevean divergencias en la estructura
intraurbana. Este fendmeno geoespacial se combina con la covarianza y grado de recipro-
cidad de unos cambios respecto a otros. Con todo, esta investigacién no utiliza todas las
variables posibles en la identificacion y andlisis de los procesos urbanos estudiados que
se hayan podido utilizar en el andlisis individualizado de cada uno. Aun asi, se defiende
este andlisis porque mads alld de la exactitud y nivel de detalle de los procesos a partir de
los métodos de andlisis multivariable utilizados, el resultado refuerza la hipétesis de que
el conocimiento de la dindmica urbana de las ciudades turisticas ha de tener en cuenta el
cardcter interdependiente de los procesos de gentrificacidn, turistificacion y segregacion
dentro del niicleo urbano, con lo que y no deben ser analizados por separado, por des-
contextualizarse unos de otros.

3. INTERDEPENDENCIA DE LOS PROCESOS DE GENTRIFICACION, TURIS-
TIFICACION Y SEGREGACION

La gentrificacion, turistificacion y segregacion son procesos de produccion del espacio
altamente dindmicos y ligados a los flujos y circuitos del capital que producen una transfor-
macidn socioespacial diferenciada segtin el contexto geogréfico donde acontecen (Maloutas,
2011; Janoschka, 2016; Lépez-Jiménez, 2020). Un elemento comun destacado que surge
como factor inductor de estos procesos es el de las caracteristicas y dindmica del mercado
de la vivienda (Zukin, 1997; Smith, 2002; Leal, 2002; Martori y Hoberg, 2004; Lees ef al.,
2008; Capel, 2009; Crespi-Vallbona y Mascarilla-Mir6, 2018; Garcia-Lépez, et al., 2019;
Lépez-Jiménez, 2020), que destaca junto al consecuente desplazamiento social originado
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en cada uno de estos procesos (Herrera et al., 2007, Janoschka, 2016; Cocola-Gant, 2016;
Vives-Mir6 y Rulldn, 2017; Lépez-Gay et al., 2021; Rodriguez-Barcon, et al. 2021).

Los espacios principalmente impactados por los procesos de gentrificacion, turistificacion
y segregacion son los dmbitos centrales, aunque estos fendmenos también se producen en
la periferia. En ambos espacios los procesos estan influidos por las caracteristicas de la
vivienda y el reciproco desplazamiento social. En los dmbitos centrales y/o histdricos el
propésito motivado de intervenir estratégicamente para la mejora de la cualificacion y fun-
cionalidad urbana (Smith, 2002) ha coincidido con otros de caricter casual, para producir
gentrificacién, en algunos casos, y turistificacion en otros. De hecho, desde el principio se
determind el concepto de renovacion y rehabilitacién urbana en una vision mas amplia del
proceso gentrificador en los barrios (Ley, 1981; Smith, 1982). El dinamismo del capital en
torno a la teorfa de la produccion y el consumo ha derivado con el tiempo en diferentes tipos
de gentrificacion como la gentrificacion por creacion de nuevas construcciones u obra nueva,
la gentrificacién comercial, la gentrificacion turistica, la gentrificacion estudiantil, entre otras
(Lees et al., 2008). La gentrificacion por creacion de nuevas construcciones u obra nueva se
origina por el cambio de las caracteristicas de la vivienda en espacios urbanos consolidados o
semiconsolidados (Davidson y Lees, 2005). Por otro lado, la gentrificacion turistica implica
cambios sociales, espaciales y econdémicos de las ciudades y es también una de las tipologias
mds destacadas (Gotham, 2005; Lees et al., 2008; Jover y Diaz-Parra; 2020; Diaz y Sequera,
2020) en procesos que afectan fundamentalmente a los centros urbanos (Garcia Herrera, et
al.,2007; Sorando y Ardura, 2018; de la Calle, 2019).

En concordancia, el desplazamiento social y su relacién con la vivienda entorno a
otro proceso urbano como es la turistificacion es ejercido por la fuerte presion turistica
soportada en algunos espacios urbanos. Esta actividad con alta capacidad de consumo
provoca fuertes desviaciones en el mercado de la vivienda y cambios en la fisonomia
urbana. Las viviendas orientadas al alquiler turistico desplazan poblacién (Cocola-Gant,
2016; Yrigoy, 2017; Jover y Diaz-Parra, 2020) y contribuyen a tensionar el mercado de la
vivienda (Cocola-Gant, 2016; Garcia-Lopez, et al., 2019; Yrigoy, 2019; Morales-Pérez et
al.,2020; Cocola-Gant y Gago, 2021). La relacién estadisticamente positiva entre el precio
del alquiler de la vivienda turistica y el de la vivienda convencional estd ligada por una
analogia entre oferta y demanda variable entre ambas (Garcia-Lépez et al., 2019; Manuel,
et al., 2022) que repercute en el acceso final a la vivienda de la poblacion local. Aun
asi, la turistificacion también viene asociada a la nueva actividad comercial que amolda
el paisaje urbano a espacio de consumo para la nueva demanda ejercida por visitantes y
turistas. El proceso terciarizador se acompaiia de la presencia y tendencia del aumento de
los servicios de ocio y hosteleria (Lees et al., 2008).

En algunos casos, la proliferacion de la expansion del turismo y de los alojamientos
turisticos del centro urbano puede afectar, influir y transformar dreas anexas al propio
centro urbano (Méndez, 2019; Salom y Pitarch, 2021). El desplazamiento social en 4reas
urbanas anexas o préximas al centro urbano por la turistificacién, pero también por la
gentrificacién o gentrificacion turistica, no es un fendmeno reciente puesto que ya ha sido
analizado desde la década de los afios de 1980 (Marcuse, 1985) y, en muchos casos, igno-
rado en el desarrollo de las investigaciones sobre este proceso (Slater, 2009). La creciente
tendencia en las dltimas décadas a que la cultura, el ocio, el entretenimiento y el turismo
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asuman un papel central en la regeneracién urbana y la revitalizacién socioecondmica de
las zonas urbanas (y también, mds recientemente, suburbanas) ha aumentado este riesgo.

Por tltimo, los procesos de segregacion residencial y socioecondémica, que forma parte
de la tendencia del desarrollo urbano de las ciudades posmodernas, y que induce a despla-
zamientos de los hogares pobres a la periferia por la fuerza del mercado de la vivienda.
Este es un fenémeno que forma parte de un patrén comin de los territorios europeos
(Hochstenbach y Musterd, 2017; Le Goix et al., 2021). La poblacién con mayor renta y
nivel de estudios ocupa primeramente los barrios elegidos, en procesos selectivos o auto-
segregadores, por la capacidad de unos individuos, o grupo de poblacién, de seleccionar
el espacio para residir y dejar para postergacion residual a otros (Massey y Denton, 1988;
Lépez-Jiménez, 2020). El desplazamiento provocado en la segregacion puede suponer
la ruptura de la cohesién urbana y social y la concentracién de grupos sociales y rentas
diferentes. La autosegregacion y gentrificacion por obra nueva coinciden en la causistica
de como la oportunidad de ofrecer un producto inmobiliario basado en el lugar, y con
diferentes gamas de construccién puede incidir en el desplazamiento de poblacion.

Por consiguiente, la relacién inductora de las caracteristicas y dindmica del mercado
de la vivienda para la transformacion espacial y el desplazamiento social forma parte de
estos tres procesos, si bien, la relacién vinculada e interdependiente de unos procesos con
otros, y en su conjunto, no ha sido analizada.

4. LA DEPENDENCIA RECIPROCA DE LOS PROCESOS INTRAURBANOS
DE GENTRIFICACION, TURISTIFICACION Y SEGREGACION EN UNA
CIUDAD TURISTICA A TRAVES DEL CASO DE ESTUDIO DE ALICANTE

La ciudad de Alicante se localiza en el litoral occidental del Mar Mediterrdneo, dentro
de la regidén espafiola de la Comunitat Valenciana. El importante desarrollo urbanistico de
décadas pasadas generé un modelo territorial turistico y turistico-residencial que ha deri-
vado a que en la actualidad sea la economia terciaria y de servicios la principal actividad
econdémica de la ciudad. Por ello, el nicleo urbano de Alicante presenta en la actualidad un
modelo urbano en el que todavia existe una influencia del crecimiento desestructurado en el
pasado (Teran 1982, 2009), una intensificacién de la actividad econdémica terciaria que ha
ejercido influencia centripeta de flujos de actividades, capital, inversiones y turistas al centro
urbano hasta el presente (Espinosa; 2004; Ponce, 2014; Cant6-Gémez y Mantecén, 2020;
Marti-Ciriquidn, et al., 2022; Bernabeu-Bautista, et al., 2023), una periferia Este que con-
centra el desarrollo urbanistico y una periferia Norte que mantiene una vulnerabilidad urbana
y segregacion social desde décadas pasadas (Cutillas et al., 2016; Lépez-Jiménez, 2020).

El resultado del célculo de los indicadores socioeconémicos y de vivienda seleccionados
para analizar la gentrificacion, la turistificacién y la segregacion en la secuencia temporal
estimada entre los afios 2011 y 2023 y a escala intraurbana en Alicante, revela diferencias
notables entre diferentes dmbitos urbanos. En primer lugar, hay que indicar que la poblacién
decrece en este periodo en algunos subdistritos urbanos. Cuando se produce esta regresion
demografica existe una correlacién elevada (R?=0,7054) que se aproxima a la unidad o
mdxima asociacion entre la pérdida de poblacién y la evolucion de los grupos de poblacién
con mayor renta y con mayor porcentaje de nivel alto de estudios (véase figura 1).
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Figura 1
CORRELACION DE PEARSON. TASA DE EVOLUCION DE LA RENTA NETA
Y EL PORCENTAJE DE POBLACION CON NIVEL ALTO DE ESTUDIOS POR
SUBDISTRITOS URBANOS EN ALICANTE
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Fuente: Urban Audit (2024), Instituto Nacional de Estadistica. Elaboracién propia.
Nota: Obsérvese la alta asociacion entre poblacién con mayor nivel de estudios y mayor renta.

La alta correlacion entre renta y el mayor nivel de estudios es fruto de una movilidad
residencial que proyecta un desplazamiento de poblacién de unos barrios a otros en fun-
cion de su perfil socioeconémico. Una vez desplazadas y concentradas las rentas y el nivel
alto de estudios se produce una incidencia directa de esta asociacién con las caracteristicas
de la vivienda. En estos casos, la relacion entre el aumento de la renta y del nivel alto
de estudios es inversamente proporcional al aumento de la vivienda de uso no principal
(véase figura 2 y figura 3).

Figura 2
CORRELACION DE PEARSON. TASA DE EVOLUCION DE LA RENTA NETA
Y VIVIENDA NO PRINCIPAL POR SUBDISTRITOS URBANOS EN ALICANTE
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Fuente: Urban Audit (2024) y Censo de Poblacién y Vivienda (2021) del Instituto Nacional de Estadistica.
Elaboracién propia.
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Figura 3
CORRELACION DE PEARSON. TASA DE EVOLUCION DEL PORCENTAJE
DE POBLACION CON NIVEL ALTO DE ESTUDIOS Y PORCENTAJE DE
VIVIENDA NO PRINCIPAL POR SUBDISTRITOS URBANOS EN ALICANTE
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Fuente: Urban Audit (2024) y Censo de Poblacién y Vivienda (2021) del Instituto Nacional de Estadistica.
Elaboracién propia.

Independientemente del factor causal y del resto de factores posibles que podrian
darse en un andlisis multivariable, conforme a la correlacion lineal hallada, los flujos de
desplazamiento de personas hacia determinados barrios producen un efecto en el uso de
la vivienda. La vivienda de uso no principal desciende en nimero y porcentaje porque
la vivienda de uso principal se convierte en el mas significativo valor inmobiliario de
consumo alli donde se estdn concentrando las mayores rentas y el mayor porcentaje de
poblacién con nivel alto de estudios, aumentando su orientacién a este uso conforme se
va agrupando progresivamente esta poblacién. En el resto del nicleo urbano, aumenta o
se mantiene el porcentaje de vivienda de uso no principal, y en algunos casos como el
centro urbano, esta se orienta finalmente al uso turistico mediante su adaptacion a vivienda
turistica (véase figura 4).

El resultado de la evolucién de los indicadores de poblacidn, renta, nivel de estudios
y vivienda en Alicante en el periodo comprendido entre el afio 2011 y el afio 2023 indica
que la periferia Este, sigue manteniendo niveles elevados de vivienda no principal, pero
conforme absorbe la poblacién con mayor renta y nivel de estudios, esta va descendiendo.
Al mismo tiempo, esta evolucion se vincula con la fijacién de la poblacién de menor renta
y nivel de estudios en los espacios previamente segregados de la periferia Norte. El resto
de los espacios intraurbanos apenas varia, a excepcion del centro urbano, con la aparicién
de manera notable de la vivienda turfstica.

En la explicacién de las dindmicas de distribuciéon y evolucion porcentual de la
vivienda no principal y turistica hay que afiadir el resultado del indicador que supone el
andlisis de correlacién mediante covarianza entre el precio de la vivienda y las caracte-
risticas de esta. Este andlisis muestra que el grado de asociacién entre la evolucion de la
vivienda no principal y el precio medio de venta de las viviendas es muy aproximado y
proporcional (véase figura 5).
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Figura 4

CONCENTRACION DE LA RENTA, PORCENTAJE DE POBLACION CON
NIVEL ALTO DE ESTUDIOS Y CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA POR
SUBDISTRITOS URBANOS EN ALICANTE (2011-2023)

2011 ; A

2023

Swhdithrine urhanet
1 Rewia ikl it de eshudos = F5% de b madis ool
ern y Fileel Mt 0 esluos = 10 de la medis ool
Forin y nivel sl da ssbudos 5 P3P de l maedia ool
Foris v nivel iin de eshudios § 107 de ks madia local
=0 Wovierdia Mo Principe = 40 % del tolal de shiendas
) vioverta Turiticn = 15 % del botal de viesras

Fuente: Fuente: Urban Audit (2024) y Censo de Poblacién y Vivienda (2021) del Instituto Nacional de

Estadistica. Generalitat Valenciana. Elaboracion propia.

Nota: Obsérvese la concentracion y aparicion de la vivienda no principal y la vivienda turistica
respectivamente en los dmbitos con poblacién de mayor renta y nivel alto de estudios, frente a la fijacion de
la poblacién de menor renta y nivel de estudios en la periferia norte.

Figura §

CORRELACION DE PEARSON. TASA DE EVOLUCION DEL PORCENTAJE
DE VIVIENDA NO PRINCIPAL Y POBLACION CON NIVEL ALTO DE
ESTUDIOS POR SUBDISTRITOS URBANOS EN ALICANTE

Precio medio de venta vivienda (en

-100,00

3000

2500 ° °

-80,00 -60,00 -40,00 -20,00 0,00

Tasa de evolucién de vivienda no principal

20,00 40,00

Fuente: Censo de Poblacién y Viviendas 2021 (INE). Urban Audit. Portal Idealista (2024). Elaboracién propia.
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Por consiguiente, el aumento del precio de la vivienda se estd produciendo prin-
cipalmente en aquellos barrios que presentan un mayor crecimiento de la vivienda no
principal, es decir, aquellos alejados de donde es mayor el aumento y evolucién del
porcentaje de viviendas principales y a donde se desplaza la poblacién conforme a su
mayor capacidad de decisidn en funcién de su perfil socioeconémico. Aun asi, sigue
siendo la periferia Este, el centro urbano y las dreas céntricas las dreas de mayor
valor medio del precio de la vivienda. Precisamente el centro urbano es objeto de un
crecimiento exponencial de las viviendas no principales vinculadas a las viviendas
turisticas. Este proceso agudizado en la ultima década ha reconfigurado el modelo
urbano con el cambio de las caracteristicas sociales y econémicas de este centro de
la ciudad. La llegada de turistas y visitantes, sobre todo extranjeros, se refleja en
una tasa de crecimiento del 12% en este periodo de andlisis y segiin de datos del
INE. Esta evolucién ha venido acompaiiada de una también explosiva evolucién de
las plazas turisticas, que sobre todo se han orientado a las de las viviendas turisticas
(véase figura 6).

Figura 6
EVOLUCION DE LAS PLAZAS HOTELERAS Y LAS PLAZAS DE VIVIENDAS
TURISTICAS EN ALICANTE

20000
15000

10000

5000 —/

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Nudmero de plazas

Anos

= Plazas hoteleras = Plazas viviendas turisticas

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Elaboracion propia.

La vivienda turistica influye en la poblacién residente. Por ello, independientemente
del factor casual, la correlacion lineal entre la pérdida de poblacién en subdistritos urbanos
y el porcentaje de vivienda turistica sobre el total de viviendas es bastante aproximada,
pero en sentido inverso: a mayor vivienda turistica, menor poblacién tendente (véase
figura 7):
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Figura 7

11

CORRELACION DE PEARSON. TASA DE EVOLUCION DE LA POBLACION
Y PORCENTAJE DE VIVIENDA TURISTICA SOBRE EL TOTAL DE
VIVIENDAS POR SUBDISTRITOS URBANOS EN ALICANTE

Porcentaje de vivienda turistica sobre el

total de viviendas

-8,00 -7,00

-6,00

R*=0,6911

Tasa de evolucion de la poblacién

18,00

16,00

14,00

12,00

10,00

8,00

6,00

Fuente: Urban Audit (2024) y Censo de Poblacién y Vivienda (2021) del Instituto Nacional de Estadistica.
Elaboracién propia.

Tabla 1

TABLA SINTESIS RESULTADOS CLAVE. TASAS DE EVOLUCION (EN %)

Subdistrito | Ubicacién Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa evolucién
urbano evolucién evolucién | evolucién | evolucién porcentaje
poblacién renta neta estudios vivienda viviendas
superiores no turisticas sobre
principal el total
1 Centro -7141 1421 27,34 16,21 16,14
2A Céntrico -3,54 2045 49,13 227 4,29
2B Céntrico -2,05 25,26 51,58 -6,26 2,72
3A Intermedio 0,61 30,64 105,32 -13,47 1,97
3B Intermedio -3,37 2948 82,03 2,02 0,13
3C Intermedio -0,55 34,82 49,53 19,89 0,34
4A Periferia -0.74 6072 15447 | 9220 022
Norte
Periferia
4B 16,97 34,89 25,02 -2297 1,99
Este
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Subdistrito | Ubicacién Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa evolucion
urbano evolucién evolucién | evolucién | evolucién porcentaje

poblacién renta neta estudios vivienda viviendas
superiores no turisticas sobre
principal el total
Periferia
4C 4,80 28,79 1546 247 242
Este
Periferia
5A 0,86 40,37 88,80 -59,50 0,13
Norte
5B Intermedio -3,52 31,94 61,56 -58,57 0,25
6A Intermedio 4,65 28,54 66,51 -23,30 0,18
6B Intermedio 6,66 3598 43,01 0,55 0,04
7A Intermedio -3,33 2420 89,71 -16,76 0,88
7B Intermedio -0,61 30,00 50,55 -13,67 0,16
8A Intermedio -1,55 18,98 58,60 1043 0,75
8B Intermedio 3,29 30,85 47,70 33,66 0,14

Fuente: Urban Audit (2024) y Censo de Poblacion y Vivienda (2021) del Instituto Nacional de Estadistica.
Generalitat Valenciana. Elaboracion propia.

Tabla 2

TABLA SINTESIS RESULTADOS CLAVE. COEFICIENTES DE
DETERMINACION (R?) HALLADOS EN CORRELACION DE PEARSON

Tasa
evolucién
renta neta

Tasa evolucion
nivel alto de
estudios

Precio medio
de la vivienda

Porcentaje vivienda
turistica sobre

el total

Tasa de evolucion
renta neta en
subdistritos con
evolucién negativa de
la poblacién

0,7054

Tasa de evolucion
poblacién en
subdistritos con
evolucién negativa de
la poblacién

0,6911

Tasa evolucion
vivienda no principal

0,7955

0,5192

0,6038

Fuente: Urban Audit (2024) y Censo de Poblacién y Vivienda (2021) del Instituto Nacional de Estadistica.
Generalitat Valenciana. Elaboracién propia.
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En definitiva, el resultado de la concentracién de las variables descritas en los barrios de
Alicante ha sido la segregacion y autosegregacion residencial y socioeconémica de grupos
sociales con mayor o menor renta y porcentaje de poblacién con nivel alto de estudios. De
forma vinculada a esta concentracion, las caracteristicas de la intensidad de uso de la vivien-
da por obra nueva en esta periferia es de una influencia reciproca que refuerza estos procesos,
pero también la orientacion del centro urbano a producto de consumo turistico afectado por
en el aumento de la vivienda turistica. La relacién entre la aparicién de este proceso de turisti-
ficacion en el centro urbano y la gentrificacion y autosegregacion en la periferia Este muestra
un elevado grado de interdependencia en una escala temporal reciente a nivel intraurbano.
Esta dependencia reciproca de ambos procesos y para espacios intraurbanos diferentes se
produce al mismo tiempo que la segregacién de la periferia Norte se afianza conforme a la
agrupacion y desplazamiento de grupos sociales con menos posibilidades (véase figura 8).

Figura 8
EVOLUCION DE LOS PROCESOS URBANOS DE GENTRIFICACION,
TURISTIFICACION Y SEGREGACION POR SUBDISTRITOS URBANOS EN
ALICANTE (2011-2023)

i, 2023

SasaNslr Ao et
vty iy
T kN

Fuente: Urban Audit (2024) y Censo de Poblacién y Vivienda (2021) del Instituto Nacional de Estadistica.
Generalitat Valenciana. Ayuntamiento de Alicante. Elaboracion propia.

Los espacios gentrificados y autosegregados, o aquellos de renta superior al 25% de la
media local, més del 50% de la poblacion con nivel de estudios superiores y tasa de evolu-
cién de mds del 25% del precio de la venta de viviendas, asi como con una evolucién positiva
de la renta (estos dos ultimos sin datos en el aflo 2011) muestran un cambio sustancial en
un breve periodo de tiempo. El del centro urbano deja de ser el espacio gentrificado para
pasar este proceso a la periferia Este en el periodo comprendido entre el afio 2011 y el 2023.
Este centro expulsa y pierde poblacién en un dmbito urbano en el que aumenta la actividad
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14 J. LOPEZ-JIMENEZ

turistica y la turistificacion consecuente caracterizada por agrupar una tasa de evolucion de
crecimiento de la vivienda turistica mayor del 1000% y una vivienda no principal mayor
del 40%. Por ultimo, los 4mbitos de segregacion residencial y socioeconémicamente de la
periferia Norte, con renta inferior al 20% de la media local, menos del 15% de la poblacién
con nivel de estudios superiores, tasa de evolucién de menos del 15% del precio de la venta
de viviendas (estos ultimo sin datos en el afio 2011). A esta segregacién permanente con
cardcter estructural de la periferia Norte, que se mantiene por el influjo de los movimientos
residenciales y de las caracteristicas de la vivienda que orientan a la concentracion de grupos
sociales mds vulnerables, se le une en el afio 2023 la de la periferia Oeste.

Pero, por otro lado, dentro de esta dependencia reciproca entre procesos urbanos que
se desarrollan en areas intraurbanas de la ciudad de Alicante, el andlisis de la reciente dia-
léctica espacial entre la intervencién en regeneracion urbana integral a través del EDUSI
Las Cigarreras y los recientes cambios en las dreas céntricas como el subdistrito urbano 2B
de los barrios de Mercado, San Antén, Campoamor y Carolinas Bajas estdn produciendo
sustanciales transformaciones socioespaciales en comparacién con el total municipal. En
este espacio se estd produciendo un crecimiento de la poblacién absoluta (de un 1%), una
también evolucion elevada de la vivienda turistica (que pasa de 1 vivienda turistica en
2021 a 487 en 2024) y un cambio en la composicién de la estructura demografica, que
queda principalmente reflejado en el mayor crecimiento de poblacién menor de 14 afios
en los dltimos afios (el Unico subdistrito que aumenta) y mayor porcentaje de crecimiento
de poblacién extranjera (véase figura 9):

Figura 9
PRINCIPALES CAMBIOS COMPARADOS DE LOS RASGOS DISTINGUIDOS
DE LAS CARACTERISTICAS DE LA ESTRUCTURA DEMOGRAFICA DEL
SUBDISTRITO CENTRICO SD2B CON RELACION AL TOTAL DE LA CIU-
DAD DE ALICANTE (2011-2023)

30
” \/\/-/
20
15 — —

10

Tasa de evolucién

2011 2013 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
ARos

e 0 Poblacion extranjera SD2B === Poblacién extranjera Alicante

a0 Poblacion < 14 aflos SD2B === 9% Poblacién < 14 afios Alicante

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Elaboracién propia.
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La reestructuracion de las dreas urbanas mediante intervencion piblica en regeneracién
urbana integral implica nuevas formas y nuevos usos del espacio. El EDUSI Las Cigarre-
ras ha ido modificando la fisonomia urbana mediante actuaciones sobre la urbanizacion,
la vivienda el equipamiento y el tejido social y econémico desde su inicio. La transfor-
macién a través de la intervencion publica atrae inversiones privadas para la mejora del
parque de vivienda y la transformacién de usos a sabiendas del riesgo de desplazamiento
de la poblacién por revalorizacion del suelo. En este espacio, la extension e influencia de
procesos urbanos como la turistificacién desde el centro hacia estas areas céntricas de la
ciudad de Alicante se identifica con el niimero absoluto y la tasa de evolucién de vivien-
das turisticas regladas. Pero por otro lado, el aumento de poblacién absoluta, el aumento
del porcentaje de crecimiento de poblacién extranjera por encima de la media local y el
cambio de la composicidn social hacia una estructura poblacional rejuvenecida con el
mayor porcentaje de poblacién menor de 14 afios de la ciudad componen un rasgo distinto
de procesos de gentrificacidn, si bien, de momento en fase primigenia por cuanto a que a
pesar del porcentaje de poblacién con mayor nivel de estudios es relevante no es tanto el
caso de la renta. Por consiguiente, al cambio social y de las caracteristicas del uso de la
vivienda conforman un proceso urbano actual indefinido y tendente hacia la gentrificacién
o turistificacién en un futuro préximo.

5. DISCUSION

Acorde a lo determinado por el presente estudio se establece el cardcter interdepen-
diente y vinculado de los procesos urbanos de gentrificacion, turistificacion y segregacion
en la ciudad turistica de Alicante. Este hallazgo contrasta con lo aportado por algunos
autores. Sabatini et al., (2017), Diaz-Parra (2021) y Diaz-Parra y Herndndez (2024) ya
analizaron en sus investigaciones la relacién de dos de estos procesos, como es el caso
de la gentrificacion y segregacion; y Nofre y Sequera (2019), Rodriguez-Barcon, et al.,
(2021) y Marenzana et al., (2024) analizaron otros dos como son la gentrificacién y gen-
trificacion turistica, pero ninguno abord¢ la relacién interdependiente de los tres procesos
de manera conjunta.

En esta dependencia reciproca de los tres procesos urbanos desde su origen a su desa-
rrollo se destaca las caracteristicas y dindmicas de la vivienda como la accién inductora
del desplazamiento social, o como factor que ejerce influencia reciproca con el desplaza-
miento social para el desarrollo de estos procesos urbanos. El desplazamiento social se
produce por la tendencia progresiva al agrupamiento de poblacién conforme a su perfil
socioecondmico: mayor renta y proporcién elevada de la poblacién con alto nivel de
estudios o menor renta y proporcion baja de la poblacién con alto nivel de estudios. En
estos casos, cuando se produce una pérdida de poblacién, existe una correlacion altamente
positiva en la agrupacién homogénea en el dmbito intraurbano alicantino de estos grupos
sociales segtin perfil socioeconémico. El perfil socioeconémico de los nuevos pobladores
que surgen en los espacios gentrificados y turistificados y que desplazan a los anteriores
residentes coincide con el definido por autores como Gonzélez-Leonardo et al., (2019),
Lopez-Gay et al. (2020), Lopez-Jiménez (2020) y Lépez-Gay, et al. (2022) en su andlisis
de diferentes procesos urbanos.
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De forma asociada, el aumento del precio de la vivienda se estd produciendo donde
se desplaza la poblacién conforme a su mayor perfil socioecondmico y que coincide con
aquellos barrios que presentan un mayor crecimiento de la vivienda no principal. Este
proceso agudizado en la tdltima década ha reconfigurado el modelo urbano con el cambio
de las caracteristicas sociales y econdmicas del centro de la ciudad. La llegada de turistas
y visitantes ha venido acompafiada de una también explosiva evolucién de las plazas
turisticas, que sobre todo se han orientado a las de las viviendas turisticas.

De manera vinculada a esta concentracion de la poblacién por perfil socioeconémico y
caracteristicas de la vivienda, las caracteristicas de la intensidad de uso de la vivienda por
obra nueva en la periferia Este es de una influencia reciproca que refuerza estos procesos,
pero también la orientacion del centro urbano a producto de consumo turistico afectado
por el aumento de la vivienda turistica. La relacién entre la aparicién de este proceso de
turistificacion en el centro urbano y la gentrificacion y autosegregacion en la periferia Este
presenta un elevado grado de analogia en una escala temporal reciente a nivel intraurbano.
Esta dependencia reciproca de ambos procesos y para espacios intraurbanos diferentes se
produce al mismo tiempo que la segregacién de la periferia Norte, que se afianza conforme
a la agrupacién y desplazamiento de grupos sociales con menos posibilidades. Tal y como
aporté Lopez-Jiménez (2020), en el nicleo urbano alicantino la competitividad por el
espacio urbano de las rentas y grupos sociales estdn influenciadas por las caracteristicas
y dindmica de la vivienda, si bien, para el presente articulo se asocian también a procesos
de dependencia reciproca como las caracteristicas socioecondmicas de la poblacién y la
llegada de turistas.

Por otro lado, y al contrario de lo que autores como Sabatini et. al, (2009) habfan
analizado para las ciudades europeas, la gentrificacién en Alicante se traslada a parte de
la periferia y no conlleva el desplazamiento o expulsién de los antiguos residentes de las
areas afectadas. En cambio, algunos autores como Gonzalo-Martin (2021) citan para sus
casos de estudio que los desplazados de clase baja no estan vinculados al proceso gentri-
ficador, y autores como Rodriguez-Barcon, et al. (2021) aluden a que si se produce des-
plazamiento de las clases vulnerables cuando es la turistificacion la que aparece antes. En
el caso de Alicante, la concentracién por desplazamiento y acomodacion de las mayores
rentas y nivel alto de estudios por su capacidad de adaptacién y eleccién en el mercado
de la vivienda es la que emplaza a las menores rentas a espacios menos competitivos.
Este desplazamiento indirecto no se produce de manera explosiva, sino progresiva a lo
largo del tiempo. Estos restantes residentes quedan segregados por dreas segin su nivel
de renta e instruccion inferior.

Sin obviar el nuevo ciclo inmobiliario marcado por la recuperacién de la financiacion,
la inversién y compraventa de viviendas y alza de los precios de la venta y alquiler pre-
cisamente en esta tltima década a los que aludia Méndez (2019), bien es cierto que los
procesos se pueden agudizar si los espacios urbanos son objeto de intervencion urbanistica.
En este sentido, el proyecto EDUSI Las Cigarreras estd generando una transformacion
espacial a través de la intervencion publica, que atrae inversiones privadas para la mejora
del parque de vivienda y la transformacion de usos de las dreas anexas al centro urbano.
La extensién e influencia de procesos urbanos como la turistificacién desde el centro hacia
las dreas céntricas de la ciudad de Alicante coinciden con las aportaciones de Salom y
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Pitarch (2021) que aluden a la expansién de la turistificacion a dreas alejadas de las tradi-
cionalmente turisticas, de la mano de la oferta de alojamientos turisticos, pero sin aludir
a la influencia en el proceso de gentrificacion y segregacion interdependiente. En el caso
de Alicante, al cambio social y de las caracteristicas del uso de la vivienda conforman un
proceso urbano actual indefinido y tendente en estos espacios urbanos, o bien hacia la gen-
trificacion, o bien, hacia la gentrificacion turistica o turistificacién para un futuro préximo.

Aun asi, esta investigacidn reconoce limitaciones metodolégicas por cuanto no uti-
liza todas las variables posibles en la identificacion y andlisis de los procesos urbanos
estudiados. El desplazamiento y los procesos que lo provocan pueden provenir también
de otras dindmicas sociales y econdmicas diferentes. Con todo, se defiende este andlisis
porque mads alld de la exactitud y nivel de detalle de los procesos a partir de los métodos
de andlisis multivariable utilizados, donde siempre esta presente el factor casual, el resul-
tado refuerza la hipétesis de que el conocimiento de estos procesos urbanos vinculados
en su conjunto que acontecen en la ciudad no puede ser analizados por separado, por
descontextualizarse unos de otros. A partir de ello, este diagndstico resulta primordial por
su implicacién tedrica y practica para la planificacidn urbana y turistica. En definitiva y
como recomendacién para futuras investigaciones, se ha de reforzar el diagnéstico de que
la comprension de los procesos y dindmicas urbanas en ciudades turisticas se ha de abordar
desde la dialéctica conjunta entre gentrificacidn, turistificacién y segregacién, pero con la
utilizacién de mds elementos en el andlisis multivariable. El modelo resultante controlaria
el efecto casual del diagndstico para robustecer la teoria y la implicacién préctica de la
relacién interdependiente de los procesos en las ciudades turisticas.

6. CONCLUSIONES

Los procesos de gentrificacion, turistificacién y segregacién en las ciudades han sido
temas de investigacion ampliamente analizados por la literatura reciente, pero no han sido
investigaciones donde se aborden las dindmicas interdependientes y vinculadas de estos
tres procesos. En la literatura existe una aproximacion a la relacién de algunos de estos
procesos que conectan o solapan entre ellos, pero que no proporcionan un diagnéstico
del estudio de las dindmicas conjuntas en una misma escala espacial y temporal. Estos
procesos son altamente dindmicos y estdn ligados a los flujos y circuitos del capital que
producen una transformacién socioespacial diferenciada. Un elemento comin destacado
que surge como factor inductor de los tres procesos es el de las caracteristicas y dindmica
del mercado de la vivienda, que destaca junto al reciproco desplazamiento social para un
impacto en areas céntricas y la periferia urbana.

La secuencia temporal y evolutiva que muestra el caricter interdependiente de estos
tres procesos analizados a nivel intraurbano en la ciudad turistica de Alicante revela que
una elevada analogia. La asociacion entre la renta y el porcentaje de poblacion con alto
nivel de estudios se vincula a las caracteristicas del uso de la vivienda, que han variado y
evolucionado de unos espacios a otros para un modelo cambiante en donde los diferentes
procesos urbanos afectan a unas dreas con relacion a otras. Los grupos sociales en funcién
de la renta y el nivel de estudios se concentran y son sensibles a los cambios de las tipo-
logias de la vivienda en una dependencia reciproca. La variabilidad de las caracteristicas
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del uso y el valor de la vivienda combinada con las preferencias y capacidad de eleccion
del lugar de residencia del grupo social mds privilegiado inciden en la transformacion
socioespacial de unos barrios respecto a otros. La periferia Este pasa a convertirse en
el ambito gentrificado de la ciudad frente al centro urbano que deja de serlo y por su
orientacion a espacio de consumo turistico y en donde aparece con afanosa presencia la
vivienda de uso turistico. La presion turistica en el centro urbano desplaza poblacién por
las propias caracteristicas de la actividad y su incidencia en la vivienda en un proceso
de turistificacién urbana. La periferia Norte no puede competir en este espacio temporal
con el resto de los dmbitos intraurbanos por sus caracteristicas intrinsecas en cuanto a la
vivienda y menor atractivo y se mantiene como espacio segregado para la concentracion
de las menores rentas y de la poblacién con menor porcentaje de alto nivel de estudios. El
desplazamiento de poblacién y relacién reciproca con la vivienda es dindmica y continua,
para consolidar unos espacios y modificar otros.

La dependencia reciproca entre espacios urbanos con procesos diferenciados en cuanto
al cambio motivado por la vivienda y las caracteristicas socioecondmicas de la poblacion
desplazada y concentrada continua en la actualidad en las 4reas anexas al centro urbano.
Estas dreas urbanas estdn siendo objeto de intervencion en regeneracion urbana integrada
y han concentrado poblacién de otros espacios y cambiado la estructura socioeconémica
con vinculacién al cambio del uso de la vivienda. En este espacio se produce un cambio
asociado a las caracteristicas socioecondmicas y habitacionales que favorece el cambio
tendente hacia un proceso todavia indefinido. La situacién primigenia del proceso impide
la determinacién de la tendencia final, asumiéndose actualmente caracteristicas de gentri-
ficacion, gentrificacién turistica o turistificacion como posibles para este espacio.

En definitiva, la secuencia temporal de los procesos urbanos analizados durante aproxi-
madamente una década vincula una relacion e interdependencia de unos procesos con otros
a partir del cominmente consecuente desplazamiento y concentracién de la poblacién
segin su perfil socioeconémico y su reciprocidad con la evolucién de las caracteristicas
de la vivienda.

Declaracion responsable: El autor declara que no existe ningiin conflicto de interés
relacionado con la publicacion de este articulo.
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