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Resumen

La relevancia del turismo y la proliferacion de las
viviendas de uso turistico (VUT) de los ultimos afios

en Espaiia, hace necesario el estudio del impacto

que estas generan en relaciéon con la actual crisis de
acceso a la vivienda. Se requieren estudios nacionales
que consideren las particularidades regionales y
municipales para obtener una vision integral del
problema, con el objeto de legislar y planificar
adecuadamente la incidencia de la VUT en ciertos
territorios. Por eso, mediante un analisis geoespacial
basado en el indice de Moran 1y en relacién con la
evolucion de los precios de vivienda en alquiler, esta
investigacion examina la dependencia espacial de

la VUT en diversas provincias y ciudades espaiiolas

en el periodo pospandémico. Los resultados de este
indicador clave destacan la existencia de regiones
donde su prevalencia agrava el acceso a la vivienda,

lo que afecta a los residentes y supone, unido a

otros factores, un posible riesgo de una nueva crisis
inmobiliaria. Se muestra la importancia de integrar el
andlisis espacial de las VUT en la planificaciéon urbana
para abordar la situacion actual, prevenir futuras
inestabilidades del mercado de vivienda y regular en pro
de la convivencia. Este estudio enfatiza la necesidad de
estrategias de planificacion urbanistica que consideren
la concentracién espacial de la VUT, ademds del resto
de usos turisticos, con el objetivo de promover un
desarrollo urbano sostenible y equitativo en Espafia.
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Abstract

The relevance of tourism and the proliferation of
tourist housing (VUT, in Spanish) in recent years in
Spain, makes it necessary to study the impact that
these generate in relation to the current crisis of access
to housing or housing affordability crisis. National
studies that take into account regional and municipal
particularities are required to obtain a comprehensive
view of the problem, in order to legislate and plan
adequately the incidence of VUT in certain territories.
Therefore, through a geospatial analysis based on the
Moran I index and in relation to the evolution of rental
housing prices, this research examines the spatial
dependence of VUT in various Spanish provinces and
cities in the post-pandemic period. The results of this
key indicator highlight the existence of regions where
its prevalence aggravates access to housing, affecting
residents and implying, together with other factors,

a potential risk of a new housing crisis. It shows the
importance of integrating spatial analysis of VUT

into urban planning to address the current situation,
prevent future housing market instabilities and regulate
for coexistence. This study emphasises the need for
urban planning strategies that consider the spatial
concentration of VUT, in addition to other tourism uses,
in order to promote sustainable and equitable urban
development in Spain.
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1 ACCESO A LA VIVIENDA Y VIVIENDA DE
USO TURISTICO: ;UN CiRCULO? ;UN CiRCULO
VICIOSO O VIRTUOSO?

La escasez y la carestia de la vivienda y el suelo,
que generan la crisis de acceso a la vivienda, han
sido un tema de debate publico en Espafia duran-
te afios, especialmente en los ultimos meses. Se
trata de una madeja entrelazada y compleja que
relaciona la economia, el medio ambiente (el es-
pacio, especialmente el urbano) y la sociedad. Po-
dria verse, si es adecuada la metafora, como un
problema latente o dormido que ahora ha desper-
tado en lo que podria ser una enésima pesadilla
o un homenaje a la célebre pelicula “Groundhog
Day (‘Atrapado en el tiempo’ en Espafia)”.

No se trata de una cuestién aislada de Espafia, ni
del contexto europeo, ya que a nivel mundial se
habla de una crisis global de acceso a la vivienda
o crisis de vivienda asequible. Esto supone la es-
pectacular escalada de los precios de la vivienda
en muchas ciudades del mundo en las ultimas dé-
cadas, y lo més grave es que en algunas de estas
ciudades estos precios han subido mas rapido que
los ingresos de los hogares (GaLster et al., 2020).

Se trata de un problema de orden mayor; que
aparece en los mercados locales de vivienda
pero que tiene un impacto a nivel nacional:

A nivel agregado, la inasequibilidad de la vivien-
da también podria acarrear costes macroeconémi-
cos significativos y a largo plazo, como la presién a
la baja sobre la fertilidad y la congestién y degra-
dacién medioambiental a escala metropolitana. La
inasequibilidad de la vivienda también podria fre-
nar la estructura competitiva y el crecimiento de un
area metropolitana al disuadir la movilidad interna
de los hogares y las empresas, y esta mala asigna-
cién de la mano de obra puede reducir el crecimien-
to econdémico a nivel nacional (HsieH et al., 2019).

Si nos centramos en Esparia, la cuestion es que,
desde hace unos aflos, concretamente desde
2008, afio de inicio de la anterior crisis financie-
rainmobiliaria —dato no casual, como en las pe-
liculas, cuando aparece un actor nuevo es que
luego va a desarrollar parte de la trama—, la pe-
licula actual de la crisis de acceso a la vivienda
por la falta de stock de vivienda asequible inclu-
ye un nuevo actor —¢secundario?, i protagonis-
ta?— que es la vivienda de uso turistico o VUT.
Para muchos, la VUT se traduce directamen-
te como Airbnb (creada en 2007, y seguramen-
te, la mas famosa de las plataformas) o cualquier
otra plataforma peer-to-peer o p2p. Es importan-
te destacar que en la anterior crisis inmobiliaria
tras la denominada “década prodigiosa” 1997-
2007 (DELGADO, 2011), esta variable directamente
no existia.

Entender su “papel” (nunca mejor dicho) en el
panorama 2025, y tras los dltimos afios de trans-
formacién desde la crisis de COVID-19, resul-
ta clave para hacer posible que la planificacién
urbanistica incorpore esta nueva variable. Para
resolver la crisis de acceso a la vivienda se hace
necesario contar con mejores herramientas de
andlisis, pero sobre todo con acciones posterio-
res para planificar, flexibilizar y favorecer el de-
recho constitucional a la vivienda. El desafio de
las VUT muestra en su componente espacial, lo-
calizacion, concentracién, la posibilidad de una
mayor comprensién y regulacién.

En el debate hay muchas posturas, aunque por
sintetizar en dos titulares de las ultimas sema-
nas se tendria por una parte “Sobran Airbnb y
faltan viviendas” (Cug, 2025) enunciado por el
Presidente del Gobierno, o “El alquiler turistico
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solo causa el 0,5% del alza de la vivienda” (VaLLs,
2025) respondido por el Director General de
Airbnb en Espafia.

¢Hemos pasado de la crisis financiera inmobilia-
ria en 2008 a la crisis de acceso a la vivienda en
2025 con la vivienda de uso turistico como poli-
zén? ;Se han desarrollado politicas publicas de
vivienda y se ha planificado y construido segiin
las necesidades de vivienda y teniendo en cuen-
ta nuevas realidades como las VUT? Son muchas
las preguntas que necesitan respuesta. Esta in-
vestigacion, por su parte, supone una aproxima-
cién al panorama de la vivienda de uso turisti-
co en Europa y en Espafia para aportar al debate
criterios cientificos que ayuden a una toma de
decisiones consensuada y de corto y largo pla-
zo. En este articulo, se busca aportar indicado-
res clave al debate que integren datos que per-
mitan arrojar luz a un tema actual y de dindmica
creciente.

En este articulo se busca analizar los datos de la
VUT y su dependencia espacial en relacién con
el acceso a la vivienda y otras dindmicas urba-
nas para saber si estan relacionadas en Espafla
como estudio de caso. En caso afirmativo, habria
un circulo, y la pregunta seria sun circulo vicio-
S0 o virtuoso?

Para tal fin, el articulo se estructura de la si-
guiente manera: primero, el estado del arte para
el contexto europeo sobre la actual crisis global
de acceso a la vivienda y el papel de la planifica-
cioén urbanistica, el turismo urbano y su corre-
lacién con el precio de la vivienda y el impacto
delas VUT. Después, en materiales y métodos, se
describen las caracteristicas metodolégicas de
esta investigacién y el uso del indice de Moran
para estudiar la VUT. A continuacion, se presen-
tan los principales resultados obtenidos de los
indicadores propuestos para el andalisis de su in-
cidencia y la dependencia espacial en Espafia a
nivel provincial y municipal. Finalmente, se des-
tacan las conclusiones sobre las ciudades espa-
fiolas y otros corredores turisticos y sus implica-
ciones para la planificacién urbanistica de cara
a acoger esta nueva realidad. De manera adicio-
nal, se plantean futuras lineas de investigacion
de esta cuestién de importancia para la justicia
social.

1.1 El turismo y su relacion con el precio de
la vivienda

En las ultimas décadas, el turismo se ha revelado
como un motor clave del crecimiento econémico,

en especial en entornos urbanos donde aporta al-
rededor del 10% al PIB local de las ciudades euro-
peas (ONU Turismo, 2024). Los principales desti-
nos urbanos de Europa atraen cada afio a mas 223
millones de visitantes, lo que supone el 36,47% del
total de llegadas del continente (TourisMIS, 2023).
Sin embargo, las ciudades que son reclamo turis-
tico también enfrentan numerosos desafios rela-
cionados con su impacto en los recursos, las in-
fraestructuras y el tejido social donde destaca el
uso intensivo de recursos naturales, la disponibi-
lidad de espacios publicos o la gentrificacion de-
rivada de la subida generalizada de precios de la
vivienda (ONU Turismo, 2024).

Las estancias vacacionales proporcionadas por
plataformas como la citada Airbnb ya represen-
tan una cuarta parte del total de pernoctacio-
nes en Europa. Se prevé que estas cifras conti-
nuen en ascenso, ya que desde la pandemia de
COVID-19 se ha observado un crecimiento anual
promedio del 39% de las reservas en este tipo de
plataformas en los paises de la Unién Europea
(EUROSTAT, 2025).

Uno de los retos que ha surgido con la prolife-
racion de las plataformas colaborativas y las
viviendas de uso turistico (VUT) en los desti-
nos urbanos es la expansién del espacio turis-
tico hacia areas y mercados que tradicional-
mente han sido dirigidos a la poblacién local
(Garcia-Lopez et al., 2020). El espacio turistico
puede concebirse como ‘espacio turistico huma-
no’, que incluye todos los lugares visitados por
un individuo o grupo, o como el “espacio turisti-
co de un area”, que engloba el espacio geografi-
co donde ocurre la actividad turistica (Weoparc-
ZYK, 2014).

Siguiendo la segunda definicion del espacio tu-
ristico, diversos autores defienden que la acti-
vidad turistica fomenta la comodificacién de los
entornos, a través de su transformacion en areas
de consumo (MaNUEL-NAVARRETE Y REDCLIFT, 2012;
Younc Y MarKHAM, 2020). Esta cuestién se relacio-
na con el concepto de “acumulacion por despo-
sesion” (Harvey, 2017). En esta linea, MaNueL-Na-
VARRETE Y REDCLIFT (2012) concluyen que el turismo
puede dar lugar a procesos de exclusién de la
comunidad residente en favor del consumo pri-
vado del espacio. En definitiva, el espacio no es
un entorno pasivo, sino que tiene un posiciona-
miento integrado en la politica social, ademas de
que conforma el reflejo espacial de la sociedad
(LEFEBVRE, 1991).

Por eso, el andlisis del impacto socio-econé-
mico del turismo es crucial, en especial, en los

Planificacion urbanistica y crisis de acceso a la vivienda en Espafia 137



destinos con alta densidad de visitantes. Debi-
do ala naturaleza espacial del turismo, el uso de
Sistemas de Informacién Geografica (SIG) y téc-
nicas de Analisis Exploratorio de Datos Espacia-
les (ESDA) se ha vuelto cada vez mas frecuente
en el estudio de los patrones de distribucién del
turismo (GRriBerGeR et al., 2014). Estas herramien-
tas permiten andlisis territoriales integrales,
esenciales para una planificacion turistica efec-
tiva y un desarrollo sostenible.

En este sentido, cabe destacar el andlisis geoes-
pacial realizado por Vizek (2022). Este estudio
muestra que el aumento de la actividad turisti-
ca se encuentra correlacionado con el incremen-
to de los precios de la vivienda, especialmente
en destinos populares como Croacia. Segun esta
investigacidn, los efectos del turismo en los pre-
cios de la vivienda pueden extenderse mas alla
de las areas locales, afectando a regiones veci-
nas debido al aumento de la demanda de alqui-
leres a corto plazo. Otro estudio de Souza et al.
(2021) realizado en ciudades como Salvador de-
muestra una autocorrelacién positiva signifi-
cativa en los precios de la vivienda, indicando
efectos de concentracion influenciados por el
turismo. Estos hallazgos resaltan la importancia
v la necesidad de estudiar la dependencia espa-
cial de la VUT también en Espafia y resto de Eu-
ropa. La capacidad de identificar y analizar pa-
trones espaciales en los precios de la vivienda
podria ayudar a los planificadores y responsa-
bles de politicas publicas a desarrollar estrate-
gias mas informadas y efectivas para gestionar
el impacto del turismo, en este caso en el merca-
do local de vivienda.

En Espariia, un estudio de Sarrion-GaviLAn et al.
(2015) encontraron una autocorrelacion espa-
cial positiva, indicando una alta concentracién
en areas costeras y alta presion en ciertos muni-
cipios del interior de Andalucia. Esta investiga-
cién mostrd un desequilibrio persistente entre
las zonas costeras e interiores, con altas concen-
traciones de alojamientos turisticos en regio-
nes como la Costa del Sol Occidental y el oeste
de Almeria. Las 4reas interiores, particularmen-
te aquellas con alta calidad ambiental y paisajis-
tica, también experimentaron una presion turis-
tica significativa.

Espafia es el segundo pais del mundo en nime-
ro de visitantes alcanzando su récord histori-
co en 2024 con 24 millones de turistas, lo que ha
supuesto el 10% de crecimiento respecto al afio
anterior (Morina, 2025). Y cuenta con la region
de Europa mas afectada por los alquileres va-
cacionales, Andalucia, con méas de 30 millones
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de pernoctaciones en 2023, y otras dos entre las
cinco primeras, Catalufia y Comunidad Valen-
ciana (BabpiLLo, 2024). Por ello, este analisis para
nuestro pais tiene especial relevancia.

1.2 Incidencia de las viviendas de uso
turistico (VUT) en los entornos urbanos y
regiones turisticas

La economia colaborativa hace referencia a mo-
delos de negocio donde las plataformas en linea
establecen un mercado abierto para el intercam-
bio temporal de bienes o servicios entre indivi-
duos (peer-to-peer), generalmente apoyado por
sistemas de reputacion y confianza (PARLAMENTO
EurorE0, 2017). Su desarrollo ha sido notable en el
sector de los servicios, especialmente en el tu-
rismo (Izquierpo et al., 2016), donde la tradicion
tecnoldgica ha facilitado su crecimiento (BunaLis
v Law, 2008).

El sector del alojamiento turistico ilustra clara-
mente el impacto de la economia colaborativa.
Plataformas como Airbnb o HomeAway combi-
nan alojamiento turistico informal y comercial,
utilizando un sistema basado en las comunida-
des digitales para la busqueda y gestion de al-
quileres vacacionales (Russo, 2015). Las VUT, que
nacen en 2007, con la aparicién de los principa-
les operadores en el contexto de la crisis eco-
némica, de caracter inmobiliario —no cuestién
casual; “pinchazo” de la burbuja inmobiliaria y
busqueda de nuevos nichos de negocio—, son
propiedades residenciales que se alquilan tem-
poralmente a terceros con fines turisticos, vaca-
cionales o de ocio, a cambio de un precio. Estas
propiedades pueden ser alquiladas en su totali-
dad o por estancias, y estdn amuebladas y equi-
padas para su uso inmediato. Desde entonces, la
presencia de las VUT ha transformado las ciuda-
des de forma asimétrica en funcion las caracte-
risticas de cada barrio y la capacidad de los go-
biernos locales para gestionar su impacto social
y medioambiental (De-LA-ENCARNACION, 2023).

La Fic. 1 recoge el volumen de anuncios registra-
dos en Airbnb en las principales ciudades euro-
peas.

Ademas del volumen de alojamientos, cabe des-
tacar la predominancia del alquiler temporal
(<1 mes), que excepcionalmente baja del 90% en
ciudades como Barcelona o Berlin. Cataluifia, con
su innovadora regulacion de las VUT bajo el De-
creto 159/2012, marco un hito en el crecimien-
to delas VUT en Barcelona (AYUNTAMIENTO DE BAR-
CELONA, 2021). La ralentizacién en la emisién de
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CIUDAD ‘ NUM. ANUNCIOS ‘ ALQUILERES DE CORTA DURACION (<1 MES)

Amsterdam 10032 99%
Atenas 14 642 99%
Barcelona 19 455 62%
Berlin 13984 59%
Bruselas 6526 92%
Copenhague 21707 99%
Dublin 6426 98%
Estocolmo 5223 96%
Lishoa 24181 96%
Londres 95144 97%
Madrid 26760 90%
Milan 22627 96%
Miinich 7281 96%
Oslo 10762 98%
Paris 91031 81%
Praga 9929 98%
Roma 35247 99%
Viena 14618 91%
Zirich 3396 91%

FIG. 1. Volumen de anuncios de VUT en Airbnb en las principa-
les ciudades europeas (2025)
Fuente: Elaboracion propia, basada en INSIDE AIRBNB (2025)

licencias podria explicar la prolongacién de las
estancias en VUT en la ciudad. En el caso de Ber-
lin, desde el afio 2021 se prohibe el uso de espa-
cios habitables con fines no autorizados, inclu-
yendo el alquiler de viviendas completas a corto
plazo sin un permiso especial, aunque si esta
permitido el alquiler de habitaciones individua-
les dentro de una vivienda.

A nivel nacional, existen los casos paradig-
maticos de las ciudades de Marbella, Malaga y
Alicante que destacan por sus elevadas densi-
dades de VUT por habitante, con 48, 14 y 12 vi-
viendas por cada 1000 habitantes, respectiva-
mente (INE, 2024).

Desde sus inicios, el sector hotelero ha tachado de
competencia desleal el modelo de negocio de es-
tas plataformas de VUT por la falta de regulacién 'y
transparencia (Heo, 2016), pero en los dltimos afios
no solo ese sector econémico ha mostrado su dis-
conformidad con la proliferacion de las VUT. La
insatisfaccion social con este modelo se ha inten-
sificado, alterando la percepcion que los ciudada-
nos tienen de sus propias urbes. Asi, el 52% de los
residentes urbanos consideran el turismo gene-
ra riqueza, pero el 45% sostiene que también au-
menta el precio de la vivienda. En Esparia, el 56%
comparte esta opinién, seguido por Hungria (47%),
Suecia (45%), Bélgica & Alemania (44%), Italia (43%)
y Francia (42%) (ONU Turismo, 2019).

Desde el sector académico se han desarrolla-
do numerosas investigaciones para estudiar la
incidencia de las VUT en la vivienda de las ciu-
dades europeas. Con base en una investiga-
cién desarrollada en Londres entre 2016 y 2019,
por ejemplo, BEniTEZ-AURIOLES V TUsSYADIAH (2020)
confirman que, plataformas como Airbnb ejer-
cen una presion ascendente sobre los precios de
adquisicion de viviendas y, en menor grado, so-
bre los alquileres. Adicionalmente, la localiza-
cién de estas VUT muestra una correlacién ne-
gativa con la diversidad de tipos de viviendas y
una correlacion positiva con las zonas que pre-
sentan una alta proporcion de alquileres priva-
dos (Suasrina et al., 2022).

En Espafia, Garcia-Lorez et al. (2020) concluyen
que, en el caso de la ciudad de Barcelona, la pre-
sencia de Airbnb ha provocado un aumento del
1,9% en los alquileres, del 4,6% en los precios de
transaccion y del 3,7% en los precios de ofer-
ta en el promedio de los barrios; resultados ali-
neados con la investigacion de BeniTEz-AURIOLES
vy TussvapiaH (2020). Sin embargo, el aumento de
precios no se debe uinicamente al turismo, sino
también a la deuda de los hogares, la falta de vi-
viendas de alquiler publico y la inversién espe-
culativa extranjera (Branco-RomEero et al., 2018).
ETxezARRETA-ETxARRI et al. (2020) comprobaron
que, en Donostia/San Sebastian, el aumento de
una desviacién estandar en la actividad de Airb-
nb incrementa los precios de alquiler a largo pla-
zo en un 7,3%. Esto supone el mayor dato de su-
bida de precio del alquiler de las investigaciones
analizadas en este estado del arte.

En resumen, numerosos académicos han re-
currido a modelos econémicos para analizar el
impacto de estas plataformas en entornos ur-
banos. Otros han examinado la distribucién
espacial de los anuncios de VUT (Garcia-Ama-
va et al., 2021; GuTitrrez et al., 2017; SHABRINA et
al., 2022; Yricoy, 2017), demostrando una ma-
yor concentracion de alojamientos en torno a
las principales regiones y atractivos turisticos.
No obstante, los estudios que han indagado en
la interrelacién entre las variables econdémicas
y espaciales al analizar el impacto de Airbnb en
las ciudades espafiolas, en general, son minori-
tarios (Apamiak et al., 2019).

Por ello, esta investigacion pretende compren-
der en el periodo pospandémico si existe una au-
tocorrelacion espacial en el porcentaje de VUT
respecto al total de viviendas a nivel provincial
y municipal; la posible relacién entre las VUT y
el precio de la vivienda en alquiler; y si existe
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autocorrelacién espacial a nivel municipal te-
niendo en cuenta un estudio con ambas varia-
bles, para, en caso afirmativo, poder contribuir a
la mitigacion de los efectos adversos del turismo
en el acceso a la vivienda. De este modo, se pre-
tende contribuir a un desarrollo turistico res-
ponsable que beneficie tanto a la comunidad lo-
cal como a los visitantes.

2 MATERIALES Y METODOS

El andlisis espacial del impacto delas VUT en un
territorio puede llevarse a cabo mediante herra-
mientas de analisis geoespacial como el Indice
de Moran (Moran, 1950). Este estadistico permi-
te explorar la dependencia espacial de las VUT
para obtener informacién clave sobre cémo el
turismo impacta en los mercados de la vivienda.
Para llevar a cabo un analisis bivariante, se ha
seleccionado el precio de la vivienda en alqui-
ler para reforzar mas el andlisis en el acceso a la
vivienda, ya que el alquiler es una de las opcio-
nes mas vinculadas a una primera vivienda en
cohortes jovenes, por citar un caso tipico. Este
indice sirve como una medida estadistica para
evaluar la autocorrelacion espacial, indicando
si valores similares (por ejemplo, el nimero de
VUT (andlisis univariante) o el nimero de VUT
respecto a la poblacion o al precio de la vivienda
en alquiler (andlisis bivariante) se agrupan geo-
graficamente.

Aunque abundan las contribuciones que exami-
nan el impacto de las VUT en Espaiia, la mayoria
de la literatura se centra en casos aislados de ciu-
dades como Barcelona, Donostia/San Sebastian
o Menorca. No obstante, es imperativo fortale-
cer los estudios de dependencia espacial a esca-
la nacional (Apamiak et al., 2019), que nos permitan
obtener una vision integral de los problemas de-
rivados de las VUT y legislar y planificar en con-
secuencia. En respuesta a la brecha existente en
la literatura que combina estudios econémicos y
espaciales, esta investigacién examina la depen-
dencia espacial de la VUT en Espafia, entre los
anos 2020-2024.

Este estudio se realiza a partir de datos publicos
proporcionados por el Instituto Nacional de Es-
tadistica (INE, 2024), por Idealista (IDEALISTA, 2024)
y por el Sistema Estatal de Referencia de precios
de alquiler de vivienda del Ministerio de Vivien-
da y Agenda Urbana (Mivau, 2024), en el periodo
temporal entre 2020 y 2024. El andlisis se lleva a
cabo a nivel provincial y municipal para poder
evaluar la distribucion espacial de los datos y los

patrones de agrupacion de las VUT en diferentes
regiones de Espafia. Este conjunto de datos inte-
gral es crucial para comprender la dindmica de
los mercados de VUT en el contexto de la recupe-
racion y el crecimiento pospandémico.

Elanalisis de datos se realiza utilizando el lengua-
je de programacién R empleando el IDE RStudio,
un entorno de desarrollo integrado dedicado a la
computacion estadistica y a la creacién de gra-
ficos elegido por su naturaleza de cédigo abier-
to. Inicialmente, se vincula el conjunto de datos
junto con sus datos espaciales a nivel provincial
y municipal. Posteriormente, se lleva a cabo un
andlisis exploratorio espacial de los datos con el
objetivo de analizar la tendencia y el acoplamien-
to existente entre la cantidad de VUT y el precio
de la vivienda en alquiler a lo largo de dicho pe-
riodo seleccionado a nivel municipal. Finalmen-
te, se analiza la dependencia espacial a nivel glo-
bal y local en todo el territorio peninsular.

2.1 Indice de Moran

El Indice de Moran es una medida ampliamente
utilizada para evaluar la dependencia espacial.
Funciona de manera similar al coeficiente de co-
rrelacion de Pearson, pero incluye una medida de
proximidad entre elementos, lo que lo hace espe-
cialmente adecuado para el analisis de datos es-
paciales (Moran, 1950).

La dependencia espacial se refiere al grado de
asociacién o correlacién entre observaciones que
estan geograficamente cercanas entre si. Deter-
mina la existencia de una relacién en una ubi-
cacién y su influencia en otra. En consecuencia,
el valor de una variable depende y se ve afecta-
da por los valores de sus observaciones vecinas.
En otras palabras, los valores similares (altos o
bajos) tienden a agruparse en el espacio, o, por el
contrario, a dispersarse, mostrando un patrén de
alternancia entre valores altos y bajos. El Indice
de Moran cuantifica el grado y el tipo de esta de-
pendencia espacial.

Para comprender la dependencia espacial en los
datos, es util realizar un andlisis espacial explo-
ratorio, que puede incluir visualizaciones como el
grafico de Moran (Fic. 2).

El grafico de Moran representa los valores de la
variable de interés en cada ubicacion en el eje ho-
rizontal (variable “Y”) frente al valor promedio
ponderado de la misma variable en las ubicacio-
nes vecinas (lo que se conoce como el rezago es-
pacial de la variable Y, “Wy”) en el eje vertical. La
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FIG. 2. Grafico de Moran
Fuente: Elaboracién propia

pendiente de la linea de regresion en este grafi-
co corresponde al valor del Indice de Moran (I de
Moran). Un patrén agrupado de valores similares
(altos con altos, bajos con bajos) tendra una pen-
diente positiva, indicando autocorrelacién espa-
cial positiva. Un patrén disperso (altos rodeados
de bajos, bajos rodeados de altos) tendra una pen-
diente negativa, indicando autocorrelacion espa-
cial negativa. Los puntos cercanos al origen (0,0)
en el grafico de Moran corresponden a unidades
espaciales con baja o nula dependencia espacial
con sus vecinos.

El Indice de Moran, desarrollado por Patrick Al-
fred Pierce Moran, es una medida de la autoco-
rrelacion espacial. El I de Moran puede definir-
se como:

N _ ZLZ] Wij(Yi—Y)(Yj—}_’)

I = —
XiZjwij Li(Y;-Y)? 1)

Donde N es el numero de unidades espaciales
(provincias o municipios en nuestro caso) in-
dexadas poriyj; Y eslavariable de interés (% de
VUT, por ejemplo) en una region i; ¥ es la media
deY,y w;es la matriz de pesos espaciales. Esta
matriz cuadrada es fundamental para el calculo
y cuantifica la intensidad de la relacion espacial
entre launidad i y launidad j. Tipicamente, Wijes
1siiyjson vecinas (segun un criterio definido,
como contigiiidad o distancia) y 0 si no lo son. A
menudo, la matriz se normaliza para que la suma
de los pesos para cada unidad i sea 1. La matriz
de pesos espaciales permite que el indice de Mo-
ran considere explicitamente la estructura geo-
grafica y cémo la proximidad fisica influye en la
similitud de los valores de la variable.

Para determinar la presencia de dependencia es-
pacial en el porcentaje de VUT respecto al numero
de viviendas en total en el periodo seleccionado,
se calculan el estadistico I de Moran y el grafico de
Moran correspondiente a cada dato semestral.

2.2 indice de Moran y analisis LISA
aplicado a la dependencia espacial en la
VUT

El Indice de Moran, o Moran I, es un estadistico
que puede utilizarse para medir la dependencia
espacial de las VUT, ya que cuantifica el grado
de agrupacién o dispersion de unidades del por-
centaje de viviendas de uso turistico en un area
geografica. Este indice puede revelar patrones
significativos en la autocorrelacion espacial,
lo cual es esencial para comprender la dindmi-
ca de los mercados de VUT. En este sentido, eva-
I4a si el patrén expresado es agrupado, disperso
o aleatorio.

Hasta el momento, diferentes estudios han em-
pleado el indice de Moran para investigar la de-
pendencia espacial de 1a VUT en diversas regio-
nes. Estos analisis proporcionan informacién
valiosa sobre los patrones de agrupacion y dis-
persion de los alojamientos turisticos en diver-
sas provincias.

Ademas del analisis global, es crucial estudiar
la dependencia espacial a nivel local. Para ello,
se utilizan los Indicadores Locales de Asocia-
cion Espacial (LISA), desarrollados por Anselin
(1995). El analisis LISA descompone el indice de
Moran Global y calcula un valor de autocorrela-
cion espacial para cada unidad espacial indivi-
dualmente de un modo univariante o bivariante.
Esto permite identificar patrones locales de aso-
ciacion espacial que pueden no ser evidentes a
nivel global o que pueden ir en contra de la ten-
dencia general.

Los resultados se representan tipicamente en
mapas LISA, que clasifican cada unidad espacial
segun el tipo de cluster o asociacién espacial
que presenta. Los tipos de clisteres principales
identificados por LISA son: Alto-Alto: Unidades
espaciales con un valor alto de la variable rodea-
das por unidades espaciales con valores altos, lo
que indica clusteres de altos valores; Bajo-Bajo:
Unidades espaciales con un valor bajo de la va-
riable rodeadas por unidades espaciales con va-
lores bajos, indicando clisteres de bajos valores;
Alto-Bajo: Unidades espaciales con un valor alto
de la variable rodeadas por unidades con valores
bajos, lo que indica un “punto caliente” aislado o
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atipico; y por ultimo, Bajo-Alto: Unidades espa-
ciales con un valor bajo de la variable rodeadas
por unidades con valores altos, lo que indica un
“punto frio” aislado o atipico.

Por esta razon, el andalisis LISA es una herra-
mienta muy potente utilizada en la planificaciéon
urbana para medir la dependencia espacial e
identificar patrones de autocorrelacién espacial.
Esta herramienta ayuda a los planificadores ur-
banos a comprender la estructura espacial de las
ciudades, detectando zonas de alta y baja activi-
dad, y analizando las relaciones espaciales entre
diversos fendmenos urbanos, como lo estudia-
ron Xiea et al. (2020) y Kowe et al. (2020).

En el estudio de RanceL v RivERO (2020) centrado
en Extremadura (Espaifia), los mapas del andalisis
LISA revelaron fuertes desequilibrios e identifi-
caron agrupaciones de valores altos y bajos de
alojamiento turistico. Como se ha mencionado
en el analisis, esta informacién es crucial para
desarrollar estrategias que equilibren la ofer-
ta y demanda turistica. Otro ejemplo del anali-
sis local de Moran es el estudio de SiNnGH-GARHA
(2021), que emplea un analisis LISA para medir la
dependencia espacial de los listados de Airbnb
en las principales ciudades turisticas esparfio-
las, analizando su agrupacién y distribucién. Sin
embargo, no menciona especificamente el uso
del indice de Moran para este analisis.

Los hallazgos de estos estudios proporcionan
informacién valiosa para la planificacion de des-
tinos, resaltando la necesidad de estrategias
de desarrollo turistico equilibradas y sosteni-
bles. Al comprender la dependencia espacial de
la VUT a través del Indice I de Moran y LISA, los
responsables de politicas y planificadores ur-
banos pueden desarrollar intervenciones mas
efectivas para el desarrollo equilibrado de las
componentes espaciales de lo econémico y lo so-
cial, como puede ser la vivienda y 1a VUT.

3 ANALISIS DE RESULTADOS

En este estudio, se utiliza el Indice de Moran para
analizar la distribucién espacial de la VUT espe-
cificamente en Espafia. Este enfoque permite de-
tectar e interpretar patrones y agrupaciones en
la distribucidén de este tipo alojamientos turisti-
cos en todo el pais. Al combinar un analisis a nivel
provincial y municipal de Espaila, el estudio pro-
porciona una comprension detallada de la organi-
zacioén espacial de las VUT en toda la peninsula,
obteniéndose un enfoque crucial para desarrollar

estrategias y politicas efectivas en el sector turis-
tico. La investigacion de la dependencia espacial
de los datos de VUT a nivel provincial y municipal
en Espafia arrojo interesantes resultados. El hecho
de realizar un andlisis bivariante a nivel local tam-
bién permitié obtener informacion sobre la rela-
cidn existente entre el nimero de VUT respecto al
total y el precio del alquiler de la vivienda en estos
ultimos cuatro afios tras la pandemia. A continua-
cidn, se recogen los principales resultados obteni-
dos durante el estudio.

3.1 Analisis de la tendencia del precio de la
vivienda en alquiler respecto al niimero de
VUT

En primer lugar, se han representado conjunta-
mente los datos normalizados del precio de al-
quiler de Idealista y el porcentaje de VUT a ni-
vel provincial. Esta representaciéon muestra un
acoplamiento de ambas variables en las provin-
cias espafiolas mas pobladas como Madrid, Ma-
laga, Barcelona, Valencia, Alicante, Sevilla y Ma-
laga (Fic. 3), donde se observa un patrén similar
de decrecimiento hasta 2022 y posterior creci-
miento hasta el ultimo dato disponible de 2024.
En términos generales se observa un comporta-
miento similar al patrén detectado en el resto de
provincias espafiolas. Por concrecion grafica, se
muestran solo estas seis provincias selecciona-
das por tamarfio poblacional y dindmica turistica.

Como se observa en la Fic. 3, se detecta una co-
rrelacion positiva desde el afio 2022. Se trata de
un tramo temporal de cuatro semestres conse-
cutivos que abarca hasta el ultimo dato dispo-
nible en 2024. Cabe destacar la excepcion obser-
vada en el caso de Barcelona como se revisara a
continuacion.

En el periodo prepandémico, la provincia de Bar-
celona mostraba, como se ha indicado anterior-
mente, una participacion de la presencia de la
VUT en el aumento del precio del alquiler (BLan-
co-RoMERro et al., 2018; Garcia-Lorez et al., 2020).
Sin embargo, como se observa en la Fic. 3, en el
periodo analizado para esta investigacion, Bar-
celona muestra desde entonces un menor aco-
plamiento frente al resto de provincias entre el
porcentaje de VUT y el precio del alquiler a dife-
rencia de las grandes provincias espafiolas de la
muestra.

Como se ha indicado en el punto 1.2., Catalufia
y en especial la ciudad de Barcelona, ha lidera-
do ha liderado una transformacion en la regula-
cion de las VUT por la relacién que tienen con la
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presion del centro histérico. Se observa aprio- del afio anterior (BLaNCHAR, 2025). Esta singulari-
risticamente una posible relacién del tipo de re- dad seria motivo de un analisis especifico a fu-
gulacién de las VUT que se ha desarrollado para turo sobre las circunstancias que han operado a
llegar a esta situacion. Ademas, estos avances diferencia de otras provincias espariolas.

en materia de regulacién del alojamiento turis-

tico se estan viendo reforzados por las recientes

regulaciones relativas a la Ley de la Vivienday 3.2 Analisis de correlacion

la determinacion de las zonas tensionadas de la

provincia en el afio 2024, que estdn comenzando Esta seccidn presenta los resultados de la corre-
a dar sus frutos en los primeros meses del 2025, lacion entre los datos de la mediana del precio
con una caida del 8,9% de los precios del alquiler de alquiler (MINISTERIO DE VIVIENDA Y AGENDA URBA-
en la ciudad condal respecto al mismo periodo na (Mivau), 2024) v el porcentaje de VUT respecto
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FIG. 3. Evolucién del precio de alquiler y del porcentaje de las VUT en las provincias espafiolas mas pobladas
Fuente: Elaboracién propia
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al total durante en el afio 2024. Dado que la dis-
tribucién de las variables analizadas no es nor-
mal, se ha utilizado un método de correlacion
no paramétrico: el coeficiente de correlacién
de Spearman (rtho). El coeficiente de Spearman
(tho) toma valores entre -1 y +1. En el contexto
de nuestra investigacion, el coeficiente de Spe-
arman ayuda a entender si, a nivel agregado (na-
cional o provincial), existe una tendencia gene-
ral a que las dreas con un mayor porcentaje de
VUT tiendan a tener precios de alquiler més al-
tos o bajos.

Con un coeficiente de correlacién (rho) de 0,2173
y un estadistico S de 6.5694e+10, el analisis in-
dica que existe una relacién monotdnica positi-
va entre las dos variables, pero la magnitud de
esta relacidon es pequeria. La alta significacién
estadistica (p<2.2e-16) sugiere que este hallazgo
no se debe al azar, lo que puede ser consecuen-
cia de un gran tamafio muestral, aunque la fuer-
za de la correlacién sea modesta. En términos
generales, esto significa que a mayor porcentaje
de VUT, mayor es el precio del alquiler; aunque
la relacion indique que no es fuerte ni determi-
nista (todavia), es real y confiable desde el pun-
to de vista estadistico. La prevalencia delas VUT
agravael acceso a lavivienda, y si esta tendencia
se mantiene, su incidencia puede ser ain mayor.
Estos resultados vienen a confirmar los hallaz-
gos de otros estudios hasta la fecha a nivel euro-
peo y espafiol.

Elandlisis de correlacion ofrece resultados agre-
gados para un territorio diverso como Espafia,
donde seis grandes areas metropolitanas con-
centran cerca del 35% de la poblacién. Por ello,
conviene analizar la dependencia espacial de es-
tas variables a escalas mds ajustadas a la dina-
mica local, como la provincia y el municipio.

3.3 Anilisis de la dependencia espacial
global a través del Indice de Moran

3.3.1 Nivel provincial

La Fic. 4 muestra los resultados del estadistico I
de Moran sobre el porcentaje de VUT respecto al
total de viviendas en Esparia a nivel provincial,
que concluyen con valores significativos a lo lar-
go de todo el periodo pospandémico. Los valores
obtenidos pueden reflejar una ligera concentra-
cién de las VUT en zonas turisticas como provin-
cias costeras o grandes ciudades. La Fic. 5 mues-
tra el grafico del I Moran sobre el porcentaje de
VUT en febrero de 2024, indicando una autoco-
rrelacién positiva por su pendiente.
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ESCALA ‘ o VALOR

- ‘ ESTADISTICO | DE ‘

GEOGRAFICA MORAN
02/2024 0,14876 0,02628
08/2023 0,13554 0,03718
02/2023 0,14685 0,02684
Nivel provincial 08/2022 0,12944 0,04231
02/2022 0,15951 0,01877
08/2021 0,14843 0,02421
02/2021 0,17094 0,01289
08/2020 0,16599 0,01464

FIG. 4. Estadisticos del | de Moran a nivel provincial del por-
centaje de VUT respecto al total de viviendas (2020-2024)
Fuente: Elaboracion propia
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FIG. 5. Grafico del | de Moran del porcentaje de VUT respecto
al total de viviendas en febrero del afio 2024 a nivel provincial
Fuente: Elaboracion propia

3.3.2 Nivel municipal

Con el objetivo de profundizar en el andlisis
geoespacial, en la Fic. 6 se recogen los resulta-
dos del estadistico I de Moran a nivel municipal.
Como se puede desprender de estos resultados,
existe una autocorrelaciéon espacial positiva
muy significativa, lo que implica que las unida-
des geograficas con valores similares se agru-
pan mas de lo que ocurriria al azar.

ESCaLE ‘ P VALOR

ESTADISTICO | DE
GEOGRAFICA FECHA ‘ ‘

MORAN

02/2024 0,50506324 2.2e-16

08/2023 0,52511537 2.2e-16

02/2023 0,47024723 2.2e-16

08/2022 0,47081763 2.2e-16

Nivel

02/2022 0,46181277 2.2e-16

08/2021 0,47233468 2.2e-16

02/2021 0,47573671 2.2e-16

08/2020 0,49294084 2.2e-16

FIG. 6. Estadisticos del | de Moran a nivel municipal del por-
centaje de VUT respecto al total de viviendas en el periodo
pospandémico (2020-2024)
Fuente: Elaboracién propia
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3.4 Anilisis de la dependencia espacial
local a través del Indice de Moran Local
(LISA)

El andlisis de dependencia espacial del porcentaje
de VUT en Espafia, realizado mediante el indice de
Moran Local (LISA) revela la presencia de patrones
espaciales significativos en la distribucién de este
fenémeno a lo largo de todo el periodo de estudio
(2020-24). La Fic. 7 muestra el Mapa del Indice de
Moran Local de febrero de 2024 a nivel provincial,
en el cual se observan distintos niveles de autoco-
rrelacion espacial representados por una escala de
colores.

Las provincias destacadas en rojo representan
clusteres de alta autocorrelaciéon positiva, lo que
denota la presencia de areas con un elevado por-
centaje de VUT, rodeadas por zonas con valores
similares. En contraste, las regiones en tonos na-
ranja y amarillo reflejan una autocorrelaciéon mo-
derada, mientras que las provincias en blanco
indican una ausencia de correlacién espacial sig-
nificativa, sugiriendo asi una distribucién mas he-
terogénea del fendmeno en dichas areas.

A primera vista, los resultados de la Fic. 7 resultan
sorprendentes al revelar similitudes entre provin-
cias tan dispares como Madrid y Cuenca, asi como
Ourense y Ledén. No obstante, al examinarlo con
mayor detenimiento, se puede discernir que estos
resultados sugieren una tendencia de la VUT en
Espafia a concentrarse en determinadas regiones.
Esto se debe a que las provincias mencionadas, a
pesar de poseer caracteristicas fisicas y sociode-
mograficas muy diversas, son colindantes.

Esto indica, principalmente, que la concentracién
que percibimos en las VUT a través del analisis
LISA no se explica, de forma directa y exclusiva, a
través de factores como el volumen de la demanda
turistica de cada provincia. De hecho, se observa
que algunas de los territorios con mayor numero
de llegadas turisticas nacionales e internaciona-
les, como la Comunidad Valenciana, no presen-
tan autocorrelaciones positivas en ninguna de sus
provincias. Por ello, resulta esencial analizar esta
clasificacion con un mayor grado de detalle.

La existencia de clusteres de alta concentracion
podria estar vinculada, por un lado, con la diversi-
ficacién de la oferta turistica en las provincias. En
entornos como Lleida y Girona, se pueden identifi-
car varias zonas turisticas, incluyendo sus capita-
les, los Pirineos y la Costa Brava. La coexistencia
de areas con altos porcentajes de VUT, rodeadas
por zonas similares, resulta en una alta correla-
cién positiva en estas provincias. Por otro lado, y

FIG. 7. Gréfico del andlisis LISA de las VUT en febrero del afio
2024 a nivel provincial en la peninsula
Fuente: Elaboracién propia

especialmente en territorios pequefios como las
provincias de Pais Vasco, este fendémeno podria
atribuirse a la limitada extensién de los territorios
y alos altos grados de urbanizacién que estos pre-
sentan.

Los casos que exhiben una autocorrelaciéon me-
dia, como ocurre en la mayoria de las provincias
de Andalucia, suelen corresponder a territorios
mas extensos, en los cuales es posible identifi-
car un destino turistico principal. Ejemplos de
ello son la ciudad de Sevilla, en contraste con su
provincia, o la ciudad de Barcelona, en compara-
cién con la demanda que puede atraer el resto de
la provincia. Se estima que el porcentaje de VUT
registradas en las zonas mas turisticas se com-
pensa, en cierta medida, con las areas de menor
afluencia turistica, resultando en provincias con
una autocorrelacién media.

Finalmente, entre los territorios que no mues-
tran ninguna autocorrelacién espacial destacan
provincias como Valencia o Madrid. Este hecho
indica que la distribucién de la VUT en Madrid
es mas heterogénea y no sigue un patrén cla-
ro de concentracion en relacién con las provin-
cias vecinas. En el caso de Madrid esto se ex-
plica porque existen barrios de la capital con
altos porcentajes de VUT, pero estos resultados
se contrarrestan con barrios de la capital muy
alejados de esta realidad (CerpA-MansiLia et al.,
2022). Aunque Madrid tiene una alta oferta de
alojamiento turistico, esta esta dispersa en di-
ferentes zonas de la ciudad sin generar cliste-
res homogéneos en toda la provincia, por el gran
peso de la capital en la region. A diferencia de
otras regiones con una fuerte dependencia del
turismo estacional, Madrid es un centro econoé-
mico y administrativo, con una combinacién de
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(a) Analisis LISA Bivariante: porcentaje VUT y precio alquiler 2024
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(b) Analisis LISA Bivariante: porcentaje VUT y censo poblacion 2024
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FIG. 8. Andlisis LISA Bivariante municipios Espafia 2024
Fuente: Elaboracién propia
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turismo de negocios y ocio, lo que podria influir
en la distribucién mas equilibrada de 1a VUT.

A continuacién, se recogen los resultados de dicho
analisis a nivel municipal. Con el objetivo de enri-
quecer el andlisis, se han llevado a cabo dos anali-
sis LISA Bivariante. Estos andlisis han considera-
do las variables de porcentaje de VUT y el precio
de la vivienda en alquiler, asi como el porcentaje
de VUT y la poblacion censada, correspondientes
al afio 2024. Como se puede observar en el mapa
(a) de la Fic. 8 existe una clara autocorrelacion de
los datos detectdndose una evidente clusteriza-
cion de los mismos en diferentes zonas de la pe-
ninsula. Identificamos, asi, tres zonas principales
donde se dan altos porcentajes de VUT, rodeadas
de municipios con precios de alquiler elevados, 1o
que muestra ciertos patrones turisticos: la costa
Cantdabrica, con una clara incidencia en Cantabria,
Asturias y Galicia; el Pirineo Aragonés y Catalan; y
la costa Mediterranea, desde Girona hasta Huelva.

El mapa (b) de la Fic. 8 complementa estos resul-
tados con la variable del censo de poblacion y de-
muestra que el Pirineo y la costa Cantébrica se ca-
racterizan por ser zonas con poblaciones bajas,
mientras que la costa Mediterrdnea sufre el pro-
blema de los altos porcentajes de VUT en zonas al-
tamente pobladas. Esto implica mayores impedi-
mentos para acceder a la vivienda en las zonas de
la costa sur del Mediterraneo, en comparacién a
otras regiones que también muestran indicios de
concentracion de VUT.

4 DISCUSION DELOS RESULTADOS

Esta investigacién ha estudiado la dependencia
espacial de las VUT en Espaiia en relacion al total
de vivienda, y su correlacion respecto al precio de
la vivienda en alquiler. De forma agregada, y como
se indico anteriormente, los resultados muestran
una correlacion positiva entre estas variables. El
hecho de que el aumento del porcentaje de VUT
esté unido al crecimiento del precio de la vivien-
da en alquiler dificulta el acceso a la vivienda, que
es un derecho constitucional. La crisis de acceso
a la vivienda es un problema poliédrico, y desde
2008, el mercado inmobiliario es mas complejo por
la presencia de la VUT y su prevalencia agrava el
acceso a la vivienda.

En este sentido, el estudio de la dependencia a ni-
vel provincial ha revelado patrones que indican
la presién de las VUT en ciertas areas geografi-
cas. Tal es el caso de las provincias vascas, algunas
de Castilla y Ledn y Catalufia, que registran altos

porcentajes de VUT y estan rodeadas de territo-
rios en situaciones similares. El estudio municipal,
por su parte, nos ha permitido identificar patrones
comunes entre tipologias de destinos similares,
pudiendo concluir que es en la costa sur del Me-
diterraneo donde se concentran la mayoria de mu-
nicipios que, siendo altamente poblados, tienen
mayores porcentajes de VUT en comparacion con
el total de las viviendas disponibles para la comu-
nidad local.

El andlisis de dependencia espacial global y lo-
cal llevado a cabo revela una autocorrelacién po-
sitiva y el analisis de correlacién dichas variables
una correlacién positiva, ambas estadisticamente
acreditadas. Ahora sabemos que hay relacién en-
tre acceso a la vivienda y vivienda de uso turistico,
es un circulo.

Esta investigacion supone un primer analisis espa-
cial de dependencia para lo cual el Indice de Mo-
ran y el analisis LISA son herramientas consensua-
das por la comunidad cientifica (Kowe et al., 2020;
SincH-GARHA, 2021; XiEA et al., 2020). Los resultados
permiten detectar zonas tensionadas hasta el nivel
municipal, lo que puede favorecer una aproxima-
cién de mayor profundidad a nivel distrito, barrio
y seccion censal, como una segunda derivada para
futuros analisis, debido a las notables diferencias
de precios de mercado que pueden detectarse en
estos municipios. Esto supone una importante in-
cidencia en el espacio social urbano.

La principal contribucién de la presente investiga-
cion recae en las diferentes fases del estudio desa-
rrollado; iniciando con una aproximacién nacional
y descendiendo hasta el nivel local para explorar
el problema del precio de la vivienda en mayor de-
talle. La mayoria de las investigaciones realizadas
en Espafia sobre la relacion entre las VUT y el pre-
cio delavivienda se han abordado exclusivamente
desde una perspectiva econémica (Garcia-Amava et
al., 2021; GuTiErRrez et al., 2017; SHABRINA et al., 2022;
Yricoy, 2017). Aunque existen contribuciones de
autores que han analizado la dependencia espacial
de las VUT en Espafia (Apamiak et al., 2019), esta in-
vestigacién se distingue por ser una de las pocas
que se basa en los datos oficiales publicados por el
INE en materia de VUT.

5 CONCLUSIONES EIMPLICACIONES

En el afio 2024, Espafia reafirmé su recuperacion
turistica tras la crisis de COVID-19 en términos
de llegadas internacionales, lo que ha supuesto
su posicion como el segundo pais mas visitado
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del mundo (Turespafa, 2024). Este notable creci-
miento se refleja también en la expansion de las
VUT, que incrementan anualmente su participa-
cion en el alojamiento turistico global (Eurosrar,
2025).

Este modelo de alojamiento turistico de reciente
irrupciéon en nuestro mercado inmobiliario, sur-
gido durante la crisis de 2008, se ha convertido
en un tema de intenso debate, debido a la proble-
matica del acceso a la vivienda con la que se le
vincula. La vivienda es entendida como un de-
recho constitucional de todos los ciudadanos,
por eso, esta investigacion ha buscado analizar
la dependencia espacial de las VUT en el territo-
rio nacional y su posible relacién con el precio de
la vivienda en alquiler, clave para el acceso a la
vivienda, en el periodo pospandémico en ciuda-
des espafiolas. El objetivo ultimo es favorecer la
incorporacién de criterios en la planificacion ur-
banistica, y acompasar el desarrollo econdémico,
con el social y ambiental. Este analisis supone
un nuevo indicador espacial que se puede utili-
zar para plantear una regulacion de las VUT bajo
ciertos umbrales.

En el estudio de los resultados obtenidos a tra-
vés de un analisis de dependencia espacial, cabe
destacar una autocorrelacién positiva del por-
centaje de VUT a nivel provincial y municipal
durante el periodo estudiado (ver Fic.4 y Fic.6).
Esto nos puede mostrar que una escala agregada
puede no ser la éptima para el analisis espacial
de esta cuestion.

De acuerdo al andlisis de correlacion, a nivel
agregado se puede indicar que la proliferacién
de VUT se encontraria correlacionada positiva-
mente con el aumento del precio del alquiler. Se
trata de un factor més a tener en cuenta en una
cuestion tan poliédrica como la vivienda, la for-
macién de su precio y el acceso a la misma. El tu-
rismo es un elemento que aporta una parte de la
economia al conjunto del Estado, pero que tam-
bién puede presentar disfunciones sociales por
la baja calificacién laboral que promueve y por
la discontinuidad temporal del uso turistico, en
casos de turismo estacional. Estas cuestiones
junto a la nueva variable de la VUT se deben te-
ner en cuenta.

En especial, si se consideran las tasas de creci-
miento anual que la demanda de las VUT ha re-
gistrado en los ultimos afios esta correlacion po-
dria intensificarse en el futuro préximo, lo que
puede suponer un impacto, agravado en zonas
que ya estan tensionadas.
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En el plano provincial, este estudio avista el ini-
cio de una tendencia de crecimiento del precio
de la vivienda en alquiler por encima del cre-
cimiento del porcentaje de VUT, con potencial
para su consolidaciéon en los proximos afios.
Ademas, se exponen algunos de los territorios
que pueden enfrentarse a mayores dificultades
de acceso a la vivienda en un futuro préximo, y
que deben ser objetivo prioritario de la planifi-
cacion, como baluarte que preserva los intereses
sociales y econémicos de una realidad socio-es-
pacial (DeLcapo, 2012). Si no, el modelo urbano
o de asentamiento entra en crisis, lo que puede
generar, junto a otros factores, el inicio de una
crisis inmobiliaria. Sabemos las consecuencias
que han tenido anteriores crisis de ese carac-
ter en Espafia, por lo que regular a tiempo dis-
funciones en el territorio, supone aplicar leccio-
nes aprendidas ademads de establecer limites que
permitan la armonizacién social, econémica y
ambiental, cuestién clave en el principio de pre-
caucién.

Ahora sabemos que hay una ligera relacion en-
tre acceso a la vivienda y la vivienda de uso tu-
ristico. Mayoritariamente se trata de un circu-
lo virtuoso que activa la economia y diversifica
los usos, pero en algunas zonas como las provin-
cias vascas y algunas de Castilla y Le6n y Cata-
lufia, muestran un exceso de presion, asi como a
nivel municipal, con algunas tipologias de des-
tinos similares, pudiendo concluir que es en la
costa sur del Mediterraneo donde se concen-
tran la mayoria de municipios que, siendo alta-
mente poblados, tienen mayores porcentajes de
VUT en comparacion con el total de las vivien-
das disponibles para la comunidad local. En esos
espacios, el circulo vicioso de alza de precios de
la vivienda y aumento de VUT dificulta el acceso
a la vivienda, lo que tiene que ser revisado desde
la legislacién y planificacién urbanistica. Cuan-
to antes se regule de manera arménica para to-
dos, mas beneficio tanto para la actual situacion
como para el futuro, por la métrica creciente de
esta cuestion.

Con el objetivo de evitar que el impacto de las
VUT en el precio y el acceso ala vivienda aumen-
te, es necesario que el uso turistico se comien-
ce a considerar y regular como un uso determi-
nante del territorio en el planeamiento urbano,
ademas de los otros usos lucrativos conocidos,
residencial, terciario, industrial y dotacional
privado. La VUT como uso productivo no se asi-
mila en toda su extensién a los anteriores, y tie-
ne efectos en econdmicos, sociales y espaciales
de manera diferencial.
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6 LIMITACIONES DEL ESTUDIO Y FUTURAS
LINEAS DE INVESTIGACION

Una de las principales limitaciones de esta in-
vestigacién radica en la exclusién de algunas
de las regiones mas turisticas del pais. Las Is-
las Baleares y Canarias no han podido ser inclui-
das en este estudio debido a su ubicacidn aisla-
da, lo cual impide la realizacion de un analisis de
proximidad implicito en este trabajo. Asimismo,
la utilizacién de datos provenientes de fuentes
oficiales ha presentado desafios en la recopila-
cion de un histérico de datos adecuado para su
analisis.

El presente analisis proporciona una base para
futuras investigaciones sobre los determinan-
tes espaciales de la VUT y sus implicaciones en
el desarrollo urbano y territorial. Resulta impe-
rativo explorar el nacimiento de las potencia-
les tendencias identificadas en futuras lineas de
investigacion para analizar el avance de estas 'y
sus implicaciones especificas. Una de las varia-
bles a comparar en futuras investigaciones es si
existe sesgo entre la incidencia de las VUT res-
pecto al precio de la vivienda en compra y en al-
quiler. Asimismo, serd esencial examinar mi-
nuciosamente la evolucién de las ciudades mas
tensionadas en términos de vivienda y turismo,
debido alaincertidumbre que rodea las politicas
disruptivas previstas para la regulacién de las
VUT. Otra de las lineas de investigacion futura
puede ser el cambio de escala para detectar pa-
trones turisticos como puede ser a nivel de dis-
trito o barrio, o en escala supralocal, comarcas
turisticas en entornos rurales o de valor paisa-
jistico. A nivel urbano, y para futuras lineas de
investigacién, en ciudades como Barcelona, se
anticipa la congelacién de licencias a partir de
2028, mientras que en Madrid se espera la entra-
daen vigor del Plan RESIDE alo largo de 2025, ya
aprobado provisionalmente, lo que puede per-
mitir un andlisis de la eficacia de estas medidas,
tanto a nivel de la nueva realidad socio-espacial
como respecto al impacto econémico.

Igualmente, se abre una linea de investigacién
sobre el papel regulador de la planificacion ur-
banistica. Por ello, analizar y medir el impac-
to de la integracién de los usos turisticos, y en
especial de las VUT como una categoria inde-
pendiente que no sea terciario, seria una visibi-
lizacién de un proceso complejo que en la actua-
lidad se encuentra simplificado. En el caso de las
VUT, la asignacién de un uso terciario hospeda-
je en el uso de origen que era residencial, gene-
ra una nueva realidad que debe ser renombra-
da, analizada y regulada, en el caso de que cause

un impacto en el acceso a la vivienda, o en la sa-
lud de los vecinos, como hizo con éxito el Plan de
Usos de Ciutat Vella de Barcelona, Premio de Ur-
banismo Esparfiol 2019 (DeLcADO, 2022).
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