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Resumen

El presente trabajo analiza las transformaciones en la produccion del espacio habitacional en
la colonia Palos Prietos, Mazatlan, derivado de la expansion de plataformas de alojamiento
temporal, como Airbnb, en el periodo 2009-2025. Lo anterior, ante el boom turistico e
inmobiliario que ha impactado en los procesos de produccion del espacio habitacional en
asentamientos cercanos a la franja costera. Entre estas transformaciones destaca la
desaparicion de viviendas unifamiliares, reemplazadas por edificaciones verticales de alta
densidad, muchas destinadas al alquiler temporal. La metodologia plantea la sistematizacion
de fotografias obtenidas en campo y Google Street View; asimismo, contempla el andlisis
espacial de la oferta habitacional disponible en la plataforma AirDNA, extrayendo datos
sobre su ubicacion, listado de espacios ofertados, tarifa por noche y niveles edificados; por
ultimo, se identifican los actores implicados en la produccién y administracion de las ofertas
de alojamiento, a partir de la consulta de informacién de catastro municipal y de la propia
aplicacion Airbnb. Los resultados evidencian cambios en la produccion habitacional con la
irrupcion de actores que intervienen en la configuracion del espacio urbano, reflejando la
creciente mercantilizacién de las zonas privilegiadas para la actividad turistica, fendémeno
intensificado ante la implementacion y expansion de Airbnb.
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TRANSFORMATIONS IN THE PRODUCTION OF HOUSING SPACE THROUGH
AIRBNB: THE CASE OF PALOS PRIETOS, MAZATLAN, MEXICO (2009-2025)

Abstract

The present study analyzes the transformations in the production of residential space in the
Palos Prietos neighborhood of Mazatlan, resulting from the expansion of short-term rental
platforms, such as Airbnb, during the period 2009-2025. This occurs in the context of a
tourism and real estate boom that has impacted housing production processes in settlements
near the coastal strip. Among these transformations, the disappearance of single-family
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homes stands out, replaced by high-density vertical buildings, many intended for temporary
rental. The methodology involves the systematization of photographs obtained both in the
field and through Google Street View; it also includes a spatial analysis of the housing supply
available on the AirDNA platform, extracting data on location, number of listed units, nightly
rates, and building levels. Finally, the study identifies the actors involved in the production
and management of accommodation offerings, based on information from the municipal
cadastre and the Airbnb app itself. The results reveal changes in housing production linked
to the emergence of new actors shaping urban space, reflecting the growing commodification
of areas privileged for tourism activities, a phenomenon intensified by the implementation
and expansion of Airbnb.

Keywords: production of space, Airbnb, tourism, housing.

1. INTRODUCCION

Los agentes y mecanismos que inciden en la produccion del espacio urbano se han visto
trastocados en los tltimos afios ante la expansion global del neoliberalismo, el hiperconsumo
y el desarrollo de nuevas tecnologias de la informacion y la comunicacion. Ello ha traido
consigo la implementacion masiva de diversas plataformas en donde se ofrecen una gran
gama de comercios y servicios, muchos de ellos orientados hacia el sector turistico
(Fernandez & Gil, 2021; Mansilla et al., 2021).

Algunos consideran que estas plataformas se ubican dentro de las economias colaborativas
(Dip et al., 2020; Huizar et al., 2023; Lobo, 2020), caracterizadas por establecer una relacion
entre pares que comparten un servicio o un producto a través de sitios web o aplicaciones
para teléfonos inteligentes (Bani, 2017). Estas han logrado expandirse y masificarse
progresivamente, teniendo entre ellas HomeAway (fundada en 2005 para el alquiler
vacacional), BlaBlaCar (creada en 2006 para compartir el uso de vehiculos en largas
distancias), Uber (plataforma lanzada en 2009 para el uso compartido de vehiculos en
distancias cortas), o Airbnb (lanzada en 2008 para el alquiler de alojamiento temporal)
(Huizar et al., 2023).

A mas de una década de su lanzamiento e implementacion, se precisan diversas implicaciones
para la ciudad y sus dindmicas econdmicas y sociales, tanto positivas como negativas
(Garrido, 2025; Huizar et al., 2023). En este sentido, algunos estudios sefialan que tales
plataformas encajan mas bien en las economias profesionalizantes, ya que su distribucion en
el territorio es desigual y tiende a concentrarse Unicamente en ciertos agentes y grupos de
poder econdmico para un nicho de mercado especifico (Aguado & Campo, 2020; Armas,
2023).

Puede decirse que la principal ventaja para quienes se suman a este tipo de economias es la
posibilidad de generar ingresos adicionales (Garrido, 2025). También, otros trabajos
argumentan el potencial de consolidacién del turismo local, capaz de adaptarse a las
demandas cambiantes del mercado y fomentar la democratizacion en las opciones de
alojamiento (Asadobay et al., 2025; Reyes & Rodriguez, 2024). Ademas, indican la
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posibilidad de reutilizar inmuebles subutilizados o deshabitados, mejorando la imagen
urbana de los entornos (Ayodele et al., 2025; Garrido, 2025).

En cuanto los puntos negativos, se encuentra la dinamizacion de fendmenos urbanos como
la gentrificacion (Cocola, 2020), la turistificacion y el despoblamiento y redensificacion de
barrios tradicionales (Caceres, 2023; Garcia, 2021). Junto con ello, se han identificado
alteraciones a las dindmicas habitacionales prexistentes (Navarrete & Pineda, 2024),
incidiendo en el mercado de suelo, la precarizacion laboral, la regularizacion fiscal,
(Hernandez & Islas, 2025), asi como en el involucramiento de nuevos actores en los procesos
de ocupacion y gestion del habitat. En general, la literatura evidencia mayormente los
impactos adversos que las bondades de este tipo de economias para los barrios en las
ciudades, sobre todo aquellas con vocacion turistica. Con ello se transforman las formas de
tenencia de la propiedad, principalmente por la conversiéon de viviendas tradicionales
unifamiliares a espacios de alquiler temporal de alta densidad (Correa, 2024).

El caso de Mazatlan, una ciudad media turistica ubicada en el noroeste de México, presenta,
de acuerdo con el sitio AirDNA (2025), 5,386 espacios de alojamiento temporal en
plataformas digitales, de los cuales el 53% se anuncia a través de Airbnb, lo que da como
resultado un total de 2,855. Segun los datos, las viviendas que cuentan con tres recamaras
presentan mayor presencia que el resto de las tipologias, y gran parte del stock existente es
ocupado entre 1 a 180 noches al afio. Cabe resaltar que practicamente todos los alojamientos
son de uso exclusivo por los inquilinos (94%) y en casos excepcionales se comparten con los
propietarios del inmueble (6%).

La mayor parte de la oferta habitacional ubicada en plataformas digitales se da sobre la franja
costera y zonas aledafias. Esta zona actualmente afronta un acelerado proceso de
redensificacion, con la construccion de al menos 46 desarrollos verticales destinados a
estratos de altos ingresos, tan solo en el periodo 2013-2024. Estas edificaciones han generado
alteraciones a la tranquilidad de las zonas intervenidas, asi como el colapso de la
infraestructura de servicios publicos como agua potable y drenaje (Bojorquez et al., 2023).
Gran parte del surgimiento de proyectos verticales en la zona norte y del malecén son
testimonio de los procesos de gentrificacion de la ciudad turistica (Lara & Manriquez, 2020).
Uno de los barrios mas impactados por este fendémeno es la colonia Palos Prietos, donde en
la ultima década se han concentrado cerca de 40 espacios de alojamiento turistico,
distribuidos unicamente en nueve edificaciones de tipo vertical. Este asentamiento cuenta
con alrededor de un 4rea urbana de 66.7 hectareas y, segin datos del INEGI (2020), dispone
de una poblacion de 1,760 habitantes y 1,163 viviendas, de las cuales solo 652 se encuentran
habitadas; es decir, alrededor del 44% de las viviendas no se encuentran habitadas, dato que
refleja el creciente fendmeno de turistificacion y el auge del arrendamiento temporal,
promocionado principalmente mediante el uso de aplicaciones como Airbnb.

Ante este panorama, la pregunta conductora que da pie a este trabajo es: ;[Qué
transformaciones ha tenido la produccion del espacio habitacional en la colonia Palos Prietos,
derivado de la expansion de plataformas de alojamiento temporal como Airbnb, en el periodo
2009-2025? En tal sentido, se atienden los siguientes objetivos particulares: 1) identificar las
viviendas que han sido transformadas o sustituidas por nuevas edificaciones vinculadas a la
oferta de alojamiento en Airbnb; 2) caracterizar las tipologias habitacionales producidas
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segun niveles edificados, espacios ofertados y tarifa por noche; 3) ubicar a los actores
asociados a la produccion y administracion de la oferta de alojamiento temporal.

La metodologia es de enfoque mixto, ya que plantea la sistematizacion de fotografias
obtenidas en campo y Google Street View; asimismo, contempla el anélisis espacial de la
oferta habitacional disponible en la plataforma AirDNA, extrayendo datos sobre su
ubicacion, niveles edificados, espacios ofertados y tarifa por noche; por ultimo, se identifican
los actores implicados en la produccion y administracion de las ofertas de alojamiento, a
partir de la consulta de informacién de catastro municipal y de la propia plataforma Airbnb.
El documento se estructura en cuatro apartados. El primero de ellos desarrolla el marco
teodrico, que examina la produccion del espacio habitacional en el contexto de la expansion
de las plataformas digitales de alojamiento temporal, como Airbnb, desde una perspectiva
critica, discutiendo sus implicaciones en los entornos habitacionales y el actuar de los
productores y administradores de espacios de alojamiento temporal en barrios tradicionales.
En segundo aborda la metodologia, misma que se estructura en tres etapas acordes a los
objetivos especificos de la investigacion. El tercer apartado incluye la discusion de los
resultados que se apoya en cartografias, tablas y fotografias del fendmeno observado en el
caso de estudio. Por tltimo, el cuarto apartado, expone las conclusiones y reflexiones finales.

2. LA PRODUCCION DEL ESPACIO HABITACIONAL EN EL CONTEXTO DE
AIRBNB

Desde la geografia critica, el espacio no se entiende Uinicamente como un escenario vacio,
sino como la cristalizacion histdrica de las interacciones sociales, inscritas en el tiempo y
moldeadas por las logicas econdmicas del capitalismo. Asi, la produccion espacial, en
términos tedricos, se ancla a los dispositivos y modos de produccion que definen a las
sociedades actuales, lo cual implica que la desigualdad territorial es parte constitutiva del
propio proceso de configuracion espacial (Castells, 2014; Harvey, 2021). Dicho de otra
manera, el espacio se genera a partir de los procesos sociales, al mismo tiempo que estos
procesos reciben forma y sentido a partir del espacio (Soja, 2014).

De acuerdo con Connolly (2005), al hablar de formas de produccion del espacio habitacional
se hace alusion a un concepto que integra diversos factores estructurales y contextuales. Entre
ellos, se encuentra la condicion juridica inicial del suelo o del asentamiento, que determina
en gran medida la legalidad y formalidad de los procesos posteriores. Igualmente, considera
a los agentes sociales implicados en la urbanizacion y en la edificacion de vivienda, ya sean
de caracter publico, privado, comunitario o mixto, pues cada uno imprime logicas distintas
en la manera en que se configura el territorio. Otro elemento relevante es la temporalidad de
los procesos constructivos, puesto que influyen tanto en la consolidacion urbana como en las
dindmicas sociales del entorno. A ello se suman los rangos de precios y modalidades de
acceso a la vivienda, que definen los niveles de inclusion o exclusidon socioecondémica en
determinados sectores del mercado.

En la produccion del espacio habitacional, las brechas sociales y las injusticias territoriales
han mantenido una relacion dialéctica constante a lo largo de la historia. De manera similar,
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la produccion de vivienda se encuentra sometida a los mecanismos de desigualdad e injusticia
espacial, posicionandola como un bien de revalorizacion e intercambio mercantil, lo que
diluye el discurso que la concibe como un derecho social. La propiedad privada y la logica
de rentabilidad econdmica se imponen asi sobre la asequibilidad y accesibilidad a la vivienda
digna (Harvey, 2013). En consecuencia, la vivienda deja en segundo término su constitucion
como mercancia de valor de uso y se centra en su potencia de valor de cambio o de consumo.
Esta mutacion conduce a una alienacion residencial, ya que la oferta habitacional queda
subordinada al capital y a las clases dominantes, cuyo interés primordial es preservar intactas
las estructuras politicas y econdmicas forjadas en la era de la industrializaciéon y la
urbanizacion (Marcuse & Madden, 2024).

La urbanizacion ha operado histéricamente como mecanismo de absorcion del excedente de
capital (Harvey, 2013). EI capital, gracias a su flexibilidad y a su capacidad de adaptarse,
logra expandirse hacia nuevos territorios, trastocando las dindmicas socioespaciales
preexistentes. En palabras de Brenner and Theodore (2002), el neoliberalismo se impone bajo
una logica de destruccion creativa, desarticulando la estructuras sociales y de produccion del
espacio preexistente, para dar lugar a nuevas logicas que impulsen la recirculacion del capital
y la innovacién de los entornos urbanos. Dentro de este marco, los procesos de despojo
vinculados a la vivienda pueden leerse como una de las multiples estrategias de expansion
mediante las cuales el capital asegura su propia supervivencia.

La irrupcion y éxito de plataformas digitales de alojamiento temporal es sintoma de la
masificacion global de modelos de consumo temporal (Remané et al., 2022), impactando en
las logicas y actores implicados en la produccion del espacio habitacional, lo que, en el marco
del auge de las plataformas de alojamiento temporal (Airbnb), genera reducciones en el stock
de vivienda destinado al submercado de alquiler de largo plazo, sobre todo en ciudades con
vocacion turistica (Lerena & Orozco, 2025). De igual modo, establece una distincion respecto
al publico objetivo al que esta dirigida la oferta, acrecentando la brecha entre las modos de
acceso a la vivienda (Garrido, 2025). Este fendmeno se vuelve aun més complejo debido a
la falta de regulacion y supervision por parte de las instituciones y politicas habitacionales
vigentes, lo que impide una distribucion mas equitativa de los beneficios y la mitigacion de
los impactos negativos. En este contexto, las plataformas de alquiler de alojamiento temporal
tienden a profundizar la desigualdad socioespacial y exacerbar la especulacion inmobiliaria
(Boeing et al., 2021).

La desigualdad inherente a los procesos de produccion del espacio habitacional remite a
hablar del derecho a la ciudad, un concepto ampliamente abordado que refiere a la
incapacidad de la ciudadania para influir en la produccion de su entorno urbano, en contraste
con el grado de intervencion de los agentes que lo transforman. Segliin Lefebvre (2020), este
concepto, alude a la capacidad de los habitantes urbanos para transformar y apropiarse de la
ciudad, mas alla del simple uso o accesibilidad del espacio urbano. En esta dinamica, la lucha
por el derecho a la ciudad se concibe como una reivindicacion social orientada a la
transformacion y recuperacion de los espacios bajo la idea de justicia espacial (Soja, 2014).

Harvey (2013), plantea que el derecho a la ciudad surge como un llamado de auxilio que
reclama una reestructuracion politica y social de las fuerzas que configuran la ciudad,
derecho que, progresivamente, recae en mayor medida en el capital privado. De este modo,
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el derecho a la ciudad se enfrenta a tensiones; por ejemplo, en los procesos de
mercantilizacion de los entornos habitacionales, donde el sector inmobiliario se convierte en
el agente principal que se apropia del espacio y lo transforma. Asi, la masificacion de
plataformas de alojamiento temporal, como Airbnb, y su modelo de negocio, es una de las
tantas expresiones de la ciudad neoliberal que mercantiliza y privatiza el derecho a la ciudad,
impactando en los procesos de elitizacion de los entornos habitacionales (Olmedo, 2025).

2.1 Cambios en las formas de produccion habitacional

La produccion de vivienda constituye uno de los procesos mas relevantes en la configuracion
del espacio urbano, ya que refleja y se ve impactada por las distintas dindmicas econdémicas,
sociales y politicas que convergen en las ciudades, principalmente aquellas motivadas en la
recirculacion de excedentes de capital (Harvey, 2021). Tradicionalmente, la vivienda se ha
concebido como un derecho y un bien social, entendida como una mercancia de valor de uso
destinada a cubrir las necesidades habitacionales de la poblacion. Sin embargo, en las tltimas
décadas, su apropiacion como mercancia de valor de cambio le ha otorgado connotaciones
significativas que se traducen en fenomenos como la especulacion inmobiliaria, incrementos
sostenidos en los valores del mercado habitacional y dificultades en su asequibilidad, sobre
todo en sectores sociales de menores ingresos (Migueltorena et al., 2016).

Hablar de los agentes implicados en la produccion de vivienda supone reconocer la
diversidad de actores y motivaciones presentes en este proceso. Jaramillo (1985) distingue
entre modalidades como la produccién por encargo o la autoconstruccion; no obstante,
cuando se analizan aquellas formas vinculadas a la recirculaciéon de excedentes de capital,
adquiere centralidad la produccion capitalista privada. Esta se organiza bajo la logica de la
acumulacion, misma que concibe a la vivienda como mercancia de valor de cambio sobre su
valor de uso. Su dindmica se sustenta en el trabajo asalariado y en la intervencion de agentes
privados que controlan el proceso constructivo con el objetivo de obtener rentabilidad a
través de la venta o renta de unidades. En consecuencia, esta forma de produccion se articula
estrechamente con la especulacion inmobiliaria y con transformaciones urbanas que, si bien
dinamizan la economia local, también generan tensiones en torno al acceso a la vivienda y a
la configuracion del espacio urbano (Delgadillo, 2021; Santana & Alzate, 2023).

La produccion capitalista privada incorpora también la mercantilizacion turistica de la
vivienda, fendmeno que en las ultimas décadas ha mostrado un crecimiento sostenido y una
progresiva consolidacion en distintas ciudades con vocacion turistica. Este proceso se
configura como un fenémeno complejo y de amplio alcance, que trasciende lo estrictamente
inmobiliario para incidir en las dindmicas urbanas, sociales y econdémicas de los territorios
donde se desarrolla (Yrigoy, 2019). Asimismo, se caracteriza por la involucramiento de
agentes e intermediarios que facilitan la transformacion de viviendas en unidades de renta
temporal, lo que se percibe generalmente a través de la construccion de edificaciones
verticales (Torres et al., 2022). Cabe decir que, a pesar de su expansion, la ocupacion de estas
propiedades, dada su vinculacion al turismo, suele ser menor que la del mercado de alquileres
de largo plazo, lo que refleja una demanda mas estacional y fragmentada (Lerena, 2022).
Cuando el alquiler turistico se produce de forma masiva e intensa, beneficia principalmente
a los grandes propietarios, mientras favorece el estrangulamiento de la oferta del alquiler
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residencial, con el consecuente encarecimiento de los arrendamientos (Horn & Merante,
2017; Yrigoy, 2019). Esto genera una diferenciacion socioecondémica marcada por la
comparacion entre el poder adquisitivo cotidiano de los residentes, medido de manera
mensual, y el gasto diario de los ocupantes temporales, lo que produce un desplazamiento de
la poblacion local de aquellas areas urbanas con fuerte presencia turistica (Caceres, 2024;
Martinez et al., 2020), ademds de un proceso de transformacion del uso de los inmuebles de
residencial a turistico, fenémeno al que se la ha denominado gentrificacion turistica
(Gotham, 2005; Ortiz, 2024) o airbnbificacion (Richards, 2016), cuando su consecuente
comercializacidon ocurre a través de plataformas digitales, por ser Airbnb una de las
plataformas més populares.

La actividad turistica se sostiene en la capacidad de diferenciar la experiencia ofrecida al
visitante. Aun asi, el funcionamiento del mercado tiende a generar una homogeneizacion de
los destinos, sobre todo en contextos de turismo masivo, donde los servicios ofrecidos
(cadenas hoteleras, restaurantes y tiendas de souvenirs) resultan bastante similares (Pontes et
al., 2020). De este modo, los espacios adquieren caracteristicas cada vez mas parecidas. Al
mismo tiempo, el turismo impulsa la valorizacion de las areas integradas al sistema turistico
y fomenta las actividades inmobiliarias, dinamizando el mercado (Migueltorena, 2019).

En ese sentido, la produccion de vivienda refleja el modo en que las logicas del capital y sus
agentes transforman el espacio urbano, al mismo tiempo que muestran como dichas
dinamicas se ven condicionadas y reconfiguradas por el turismo. Asi, la vivienda se convierte
en una mercancia aprovechada para dinamizar su potencial de valor de cambio, lo que
configura un escenario marcado por el incremento sostenido en los submercados de alquiler
(Torres et al., 2022), conduciendo a la gentrificacion turistica y la airbnbificacion.

Desde la perspectiva de Harvey (2021), esta transformacion responde a la necesidad de
absorber capitales excedentes, lo que explica la expansién del mercado habitacional de
segundas residencias y alojamientos temporales en destinos turisticos. Con ello, la
produccion de vivienda vinculada a las plataformas de alojamiento temporal consigue
ampliar la oferta que, frente a la hoteleria tradicional, aparenta precios mas accesibles y
promueve experiencias centradas en el cliente (Makarand et al., 2023). Asimismo, al ser parte
de la produccion del espacio, se configura como un mecanismo de valorizacion y
reproduccion de capital. Por otro lado, su falta de regulacion plantea desafios en términos de
aumento de los problemas de ruido, saturacion de servicios basicos como agua potable y
drenaje, cambios en la cultura local y la amenaza de pérdida de autenticidad y tradiciones
locales (Bojorquez et al., 2023; Petruzzi et al., 2020).

2.2 La irrupcion de nuevos actores en la produccion del espacio habitacional

En el analisis de la produccion del espacio urbano, resulta clave reconocer el papel que
desempefian los distintos actores que intervienen en su configuracion y transformacion.
Desde la mirada de Lefebvre (2020), la ciudad debe entenderse més alld de su dimension
material: es el resultado de las interacciones sociales, econdémicas y politicas que la
configuran cotidianamente. En el caso de las grandes ciudades latinoamericanas, la accion
del mercado del suelo y el peso creciente del turismo han incorporado nuevos agentes en las
dindmicas urbanas, alterando las formas tradicionales de apropiacion y de uso del espacio.
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La transformacion tecnologica y la expansion de la economia global han generado una nueva
especializacion industrial caracterizada por la desconcentracion espacial de las actividades
productivas, lo que redefine la organizacidn territorial de la economia (Godinho, 2003). Esta
reestructuracion territorial revela la influencia de los cambios tecnolégicos en la dinamica de
localizacion y en las estrategias de los actores econdmicos, evidenciando cémo la produccion
del espacio contemporaneo se encuentra profundamente condicionada por las logicas del
capital global y la racionalidad neoliberal. En este contexto, los agentes que intervienen en
la produccion del espacio tienden a volverse cada vez mas especializados y segmentados, lo
que contribuye a una desarticulacion progresiva de las relaciones entre mercado, sociedad y
Estado.

En el caso de la produccion habitacional mediada por Airbnb se configuran agentes
especificos que garantizan su operatividad y reproduccion. Este fendmeno fomenta su
profesionalizacion progresiva como mecanismo central para la extraccion de rentas urbanas.
Bajo este esquema, la participacion de multiples actores e intermediarios constituye una
forma de tercerizacion de los servicios asociados a los sistemas de alojamiento temporal,
ampliando las redes de trabajo y gestion del espacio doméstico. Asi, el proceso involucra no
solo la presencia de administradores, sino también de gestores, personal de limpieza,
coanfitriones (co-hosts), promotores y disefiadores de interiores, entre otros, lo que evidencia
la consolidacioén de un sistema profesionalizado y jerarquizado de produccion habitacional
en el espacio urbano (Gonzalez, 2024).

Esta multiplicidad de actores tiene implicaciones directas sobre el derecho a la ciudad,
entendido como la capacidad de los habitantes de acceder, apropiarse y transformar el espacio
urbano de manera equitativa (Harvey, 2013; Lefebvre, 2020). La expansion de la economia
turistica y la profesionalizacion de sus actores pueden generar tensiones sobre el uso del
espacio publico y el acceso a servicios basicos, exacerbando fendmenos como la exclusion
social, la gentrificacion o la alteracion de la tranquilidad en las areas intervenidas. Con ello,
la ciudad contemporanea, bajo su estructura urbana compacta y difusa (com-fusa) (Abramo,
2012), se configura no solo a partir de la densidad y dispersion de su infraestructura, sino
también por la compleja interaccion entre actores tradicionales y emergentes, cuya dindmica
impacta de manera directa en la experiencia urbana y en la posibilidad de ejercer plenamente
el derecho a la ciudad.

3. METODOLOGIA

La metodologia se basa en un enfoque mixto que combina herramientas digitales, analisis
espacial y revision documental para comprender las transformaciones recientes en la
produccion habitacional de Mazatlan, particularmente en la colonia Palos Prietos. Esta se
desarroll6 en tres etapas con relacion a los objetivos de la investigacion: 1) identificar las
viviendas que han sido transformadas o sustituidas por nuevas edificaciones vinculadas a la
oferta de alojamiento en Airbnb; 2) caracterizar las tipologias habitacionales producidas
segun niveles edificados, espacios ofertados y tarifa por noche; 3) ubicar a los actores
asociados a la produccion y administracion de la oferta de alojamiento temporal.
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En primer lugar, se realiza la sistematizacion temporal de iméagenes de la colonia Palos
Prietos en el periodo 2009-2025, con apoyo de Google Street View, con el objetivo de
identificar los cambios morfologicos en las edificaciones. Este registro visual se realizo
también en junio de 2025, con fines de cotejo de informacion, lo que permitié observar el
estado actual de los desarrollos verticales de alta densidad, asi como los cambios en fachadas,
niveles y tipologias arquitectonicas prexistentes. Con tal evidencia fotografica se realiz6 una
tabla comparativa que permitié ahondar en la discusion sobre el estado anterior y actual del
espacio habitacional producido.

En segundo término, se abordd el andlisis espacial de la oferta de alojamiento temporal
mediante la base de datos de AirDNA, a partir de la cual se alimentaron indicadores como
ubicacion de la oferta, total de ofertas activas y tarifa promedio por noche. La consulta de los
datos se realizé durante el mes de junio de 2025, accediendo a la pestana de listado de oferta
(listings), lo que permite rastrearla directamente en la aplicaciéon Airbnb. Dentro de la
plataforma, se consultaron los espacios ofertados, los datos del anfitrion responsable y las
tarifas por noche. Estos datos se integraron en una base de datos alimentada directamente en
el software ArcGIS, para abordar la distribucion espacial de la oferta Airbnb en el area de
estudio, asi como sus indicadores asociados.

En la tercera etapa, se recurri6 a la informacion disponible en la base de datos del catastro
municipal y en la plataforma Airbnb para identificar a los actores involucrados en la
produccion y gestion de la oferta habitacional, lo que permitié caracterizar su nivel de
participacion y su rol en los procesos de produccion y administracion. Entre estos actores se
destacan las empresas administradoras profesionales, cuyo actuar refleja las dindmicas de
profesionalizacion y mercantilizacion del espacio urbano asociadas al alojamiento temporal.
La siguiente tabla (Tabla 1), ofrece una sintesis de la ruta metodoldgica descrita, asi como
sus etapas, variables, instrumentos e indicadores.
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Tabla 1. Sintesis de ruta metodologica

Etapa Variables Indicadores | Instrumentos/recursos
Viviendas
sustituidas por Google Street View
1. Identificacion de Transformacion huevas (2009-2025)
. . edificaciones
transformaciones morfologica de - - .
oo e Cambios en Registro fotografico
habitacionales la vivienda , . o
numero de niveles (junio 2025)
Modificacion de Bitacora de campo
fachadas P
Distribucion
espacial de los | Base de datos AirDNA
alojamientos
TO'@ de Base de datos AirDNA
alojamientos (listings)
2. Analisis espacial de la Tipologias ofertados &
oferta de alojamiento habitacionales Numero de .
. . . Bitacora de campo
temporal producidas niveles edificados
Total de espacios Base de datos
ofertados por . .
S sistematizada
alojamiento
Tarifa promedio Base de datos AirDNA
por noche

Propietarios en

. atastro municipal
registro catastral Catastro municip

. Identificacié t E .
3 de.n ificacion de ac ores Perfil de los mpresas Plataforma Airbnb
asociados a la produccion administradoras
o actores p
habitacional Numero de
propiedades por | Base de datos propia
anfitrion

Fuente: Elaboracion propia.

4, MAZATLAN, SINALOA, MEXICO: EXPANSION DEL FENOMENO DE
AIRBNB A PARTIR DEL BOOM TURISTICO

De acuerdo con datos de la Secretaria de Turismo (SECTUR, 2025), el comportamiento del
turismo en México durante el periodo enero-mayo de 2025 evidencié una tendencia de
crecimiento sostenido, aunque con ciertos signos de desaceleracion en algunos indicadores.
En esos meses, el pais recibié 19.4 millones de turistas internacionales, lo que representd un
incremento del 6.8% respecto al mismo periodo de 2024. El arribo de cruceristas alcanz6 los
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4.9 millones y el movimiento aéreo llegd a los 51.4 millones de pasajeros, destacando el
predominio de flujos provenientes de Estados Unidos y Canadé. Pese al dinamismo en la
llegada de visitantes, la ocupacion hotelera se situé en 59.7%, dato que evidencia una
disminucién con respecto a 2024, en un contexto marcado por la creciente competencia
desproporcionada de los alojamientos temporales gestionados a través de plataformas
digitales (Saban & Rodriguez, 2022).

En Sinaloa, entidad federativa ubicada al noroeste de México, el turismo constituye una
actividad de gran relevancia. De acuerdo con datos del Anuario Estadistico y Geografico por
Entidad Federativa (INEGI, 2025), al término de la pandemia por COVID-19, se presentd en
2022 una oferta de alojamiento compuesta por 391 establecimientos (incluyendo hoteles de
una y dos estrellas, de clase econdmica y no clasificados, asi como cuartos, espacios y otras
unidades de alojamiento), lo que contrasta con los 621 presentados en 2023; es decir,
ocurriendo un crecimiento casi del 100%. En 2022, en cuanto a cuartos y unidades de
hospedaje, se tuvo la cantidad de 22,047 que para 2023 llegaron a 24,529, mostrando un
ligero incremento sostenido.

Asimismo, en Sinaloa, durante 2022, se registr6 un total de 159,334 visitantes turistas
(incluyendo extranjeros no residentes en México, extranjeros residentes en México y
mexicanos residentes en el pais y en el extranjero), de los cuales 25,211 fueron de origen
nacional. Por el contrario, en 2023, el arribo de turistas lleg6 a la cifra de 184,501, en donde
26,361, fueron de nacionalidad mexicana. En esta comparativa se observa que mientras los
establecimientos de alojamiento han tenido incrementos considerables, la cantidad de cuartos
y de visitantes turistas no crece en la misma forma. Aun asi, es notorio un incremento
progresivo y sostenido dentro del sector de alojamiento tradicional (no de plataformas) y de
turistas en estos afios.

En Mazatlan, ciudad media turistica localizada al sur de Sinaloa (Figura 1), un hecho que
marcé un antes y un después del auge tanto turistico como inmobiliario que persiste hasta
hoy, fue la apertura de la carretera Mazatlan-Durango. Esta infraestructura permitié una
conexion mas directa con mercados que hasta entonces resultaban de dificil acceso,
especialmente en los estados de Chihuahua, Durango, Nuevo Ledn, Coahuila y Zacatecas.
Como consecuencia, se observo un aumento considerable en el flujo de turistas procedentes
de estas regiones, estimulando la demanda de viviendas destinadas a segundas residencias,
ya sea en fraccionamientos privados o en desarrollos de vivienda vertical, localizados en la
zona costera o en sus alrededores (Lara y Manriquez, 2020). Como prueba de este fendmeno,
en 2022 se registro el arribo de 199,069 turistas, mientras que en 2023, la cantidad fue de
203,719, de los cuales 169,982 fueron nacionales y 33,737 internacionales (INEGI, 2025).
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Figura 1. Ubicacion de Mazatlan en el territorio mexicano
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De acuerdo con datos del Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion 2023-2050
(IMPLAN, 2024), en los ultimos afios las plataformas digitales de alojamiento temporal
como Airbnb han acaparado la demanda de viajeros que buscan opciones mas econdmicas.
La mayor parte de estas ofertas se encuentran a lo largo de la zona costera, en donde se
encuentra la principal infraestructura turistica del puerto. Es consabido que los principales
beneficiarios de este modelo son, en primera instancia, los propietarios de los espacios de
alojamiento, mientras que los turistas se favorecen pagando precios generalmente mas bajos
que los de los servicios tradicionales. Aunque estas plataformas no constituyen una
competencia directa para hoteles de cuatro o cinco estrellas, si representan un desafio para
los hoteles de dos o tres estrellas (Figura 2).
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Figura 2. Servicios de hospedaje por plataformas digitales (Airbnb) en Mazatlan
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Fuente: Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion 2023-2050.

De acuerdo con el sitio AirDNA (2025), en Mazatlan se ofertan 5,386 espacios de
alojamiento temporal en plataformas digitales, de los cuales el 53% se anuncia en Airbnb, lo
que equivale a 2,855 espacios disponibles. Entre estas viviendas, las de tres recaimaras son
las més comunes, y gran parte del inventario existente se ocupa alrededor de 180 noches al
afio. Cabe destacar que practicamente todos los alojamientos son de uso exclusivo para los
inquilinos (94%), mientras que en casos excepcionales se comparten con los propietarios
(6%). Este dato se contrasta con la oferta de alojamiento tradicional de Mazatlan, puesto que,
de acuerdo con el Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdémicas (INEGI, 2024),
la ciudad registra inicamente 151 establecimientos con actividad en hoteleria y servicios
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integrados, lo que indica que estas modalidades de alojamiento son entre si ampliamente
competitivas.

Por su parte, las aplicaciones y plataformas digitales empleadas por los visitantes que llegan
al destino, la mas utilizada es Airbnb, con un 25% de preferencia, seguida de Facebook (22%)
y Google (21%). Estas plataformas son las que principalmente utilizan los usuarios para
localizar ofertas de alojamiento temporal, asi como servicios de tiempo compartido en ciertos
centros de hospedaje. En cambio, solo un 11% de los turistas realizaron reservaciones a través
de sitios web de hoteles. Otras compaifiias especializadas, aunque con menor presencia en el
mercado, también forman parte del panorama, como Trivago (7%), Expedia (4%) y Mercado
Libre (3%) (Flores et al., 2020).

5. PRODUCCION DEL ESPACIO HABITACIONAL POR AIRBNB: EL CASO
PALOS PRIETOS

La colonia Palos Prietos se localiza sobre el malecon costero de Mazatlan. Ademas, cuenta
con una extension urbana de 66.7 hectareas, y queda delimitada por las calles Flamingos,
Avenida Ejército Mexicano, Ramon Lopez Alvarado y Avenida del Mar (Figura 3). De
acuerdo con datos del INEGI (2020), cuenta con 1,760 habitantes y 1,163 viviendas, de las
cuales solo 652 se encuentran habitadas; es decir, alrededor del 44% de las viviendas no se
encuentran ocupadas. Este dato refleja el auge del arrendamiento temporal en la zona,
principalmente por la promocion de espacios de alojamiento en aplicaciones como Airbnb.
Asimismo, a nivel ciudad es uno de los barrios mas impactados por este fendémeno, donde
tan solo en la ultima década se han concentrado cerca de 40 ofertas, distribuidas inicamente
en nueve edificaciones de tipo vertical (Figura 4), sin considerar las ubicadas sobre el
malecon costero, ya que muchas de estas se encuentran en proceso de construccion y
ocupacion.
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Figura 3. Ubicacion de Palos Prietos en Mazatlan
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Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 4. Localizacion de edificaciones verticales con oferta de Airbnb en Palos Prietos
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Fuente: Elaboracion propia.

5.1 Transformaciones en la produccion del espacio habitacional por Airbnb

De acuerdo con el analisis comparativo entre las fotografias retomadas de Google Street View
y aquellas obtenidas en campo, se identifican diversas transformaciones significativas en
cuanto a la produccion habitacional de la Colonia Palos Prietos durante el periodo 2009-2025
(Figura 5). Uno de los cambios més evidentes es el aumento en la densidad habitacional,
aspecto observable en el incremento de niveles de las nuevas edificaciones, dado que en 2009
las viviendas presentaban, en promedio, uno o dos niveles de construccion, cifra que aumentd
para 2025, en donde se llegd a mas de cinco niveles. Lo anterior, como parte de un proceso
de intensificacion de las dinamicas urbanas que buscan el aprovechamiento maximo del suelo
en aquellos espacios con amplio potencial de mercantilizacion, en este caso como parte de la
promocion de espacios de alojamiento temporal destinados al turismo.
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Figura 5. Cambios en la produccion habitacional en Palos Prietos (2009 y 2025)

2025

Fuente: Google Street View (2009) y archivo del autor (2025).

También, la produccion habitacional ha enfrentado transformaciones en los usos del suelo,
pasando de habitacional unifamiliar a plurifamiliar. Asimismo, algunas de ellas ofrecen entre
sus amenidades sistemas de control de acceso y servicios exclusivos, como acceso a piscina
y gimnasio, como parte de los procesos de gentrificacion turistica promovidos por el
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fendomeno de airbnbificacion. Igualmente, cabe sefialar que la mayor parte de las viviendas
que permanecian hasta 2009 mostraban una clara propuesta arquitectonica de tipo
funcionalista, muy propia de las edificaciones del puerto edificadas atin en las décadas de
1980 y 1990. En contraste, las mas recientes, han surgido ante la demolicion de aquellas
preexistentes, incorporando elementos de caracter contemporaneo, evidentes en su
morfologia, materiales y sistemas constructivos, tal como ha ocurrido con las nuevas
edificaciones verticales del malecén costero.

Sobre el listado de espacios de la oferta de alojamiento, se encuentra que la mayor parte
(67%) cuentan con 2 recamaras, 2 bafios completos, sala, comedor, cocina, piscina y terraza.
Por su parte, los restantes (33%), tienen al menos 2 recamaras, 2 bafios completos, sala,
comedor y cocina, presentando variaciones entre la disposicion de balcon, sala de descanso,
centro de lavado o gimnasio (Figura 6). Esta homogeneizacion espacial consigue impactar
en la identidad del entorno habitacional, diluyendo las expresiones edificadas prexistentes en
favor de un modelo habitacional idéneo a las preferencias de consumo de los usuarios
potenciales, quienes se ven motivados por la posibilidad de vivir experiencias de viaje
distintas a las ofrecidas por los modelos tradicionales de alojamiento.

Figura 6. Listado de espacios de la oferta de Airbnb
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0 | | |
2 recamaras, 2 banos 2 recamaras, 2 bafios 3 recamaras, 2 bafios 2 recamaras, 2 bafios
completos, sala, completos, sala, completos, sala, completos, sala,
comedor, cocina, comedor, cocina, comedor, cocina, comedor, cocina,
balcon piscina, terraza piscina, terraza, sala terraza, piscina, sala
de descanso de descanso, centro

de lavado, gimnasio
Fuente: Elaboracion propia con base en datos de AirDNA.

En cuanto al precio de hospedaje por noche, se encontr6 que el costo promedio es de $ 2,400
pesos mexicanos (131 USD), existiendo variaciones en los meses de mayor afluencia (de
noviembre a abril) y en temporadas festivas como el Carnaval de Mazatlan, la Semana Santa,
y vacaciones de verano, llegando incluso a los $ 3,500 pesos mexicanos (191 USD) (Figura
7). Aun asi, el costo minimo encontrado al momento de la descarga de datos fue de $ 850
pesos mexicanos (47 USD). De acuerdo con el sitio AirDNA, la oferta de alojamiento
temporal en la colonia Palos Prietos presenta un rango de precios generalmente mas accesible
que el de la franja del malecon; no obstante, cabe sefialar que también resulta superior al de
las zonas ubicadas fuera del sector costero.
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Figura 7. Variacion en los precios de alojamiento por noche
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos de AirDNA.

5.2 Actores asociados a la produccion y administracion de la oferta de alojamiento
temporal

La tercera etapa de la investigacion permitid reconocer a los actores involucrados en la
produccién y administracion del alojamiento temporal en Palos Prietos, destacando el papel
de propietarios individuales y anfitriones multiples. La informacion proveniente del catastro
municipal y de la plataforma Airbnb evidencio6 que, si bien existe una presencia considerable
de anfitriones que rentan una o dos unidades, también se identifican perfiles con un niimero
mayor de ofertas activas, lo que sugiere que se trata de un esquema de gestion
profesionalizante. De este modo, se ubicé que los propietarios de las viviendas que aparecen
registrados en la base de datos de catastro municipal, difieren con la informacién de los
anfitriones anunciados en Airbnb; es decir, la informacion corresponde a agentes distintos.
De igual manera, en varios casos los mismos anfitriones rentan propiedades en distintas calles
de la colonia, lo que indica a su vez, un proceso de inversion y diversificacion de ofertas de
alojamiento temporal en expansion.

La presencia de anfitriones profesionalizantes en el entorno habitacional no solo cumple
funciones de propiedad o gestion, sino que interviene en la transformacion simbolica del
entorno, ya que, al encargarse del mantenimiento y promocién de las unidades, introducen
una logica de apropiacion del espacio distinta a la convivencia barrial tradicional, orientando
la produccion habitacional hacia el valor de cambio. Estos hallazgos permiten ubicar que los
nuevos productores del espacios operan bajo dinamicas articuladas entre plataformas
digitales, inversion inmobiliaria y gestion profesional.
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6. CONCLUSIONES

El estudio confirma que las transformaciones habitacionales observadas en la colonia Palos
Prietos responden a una logica de produccion del espacio motivada por la recirculacion de
capital. La irrupcion de plataformas digitales de alojamiento, como Airbnb, ha intensificado
los procesos de apropiacion y valorizacion del suelo urbano, desplazando el sentido de la
vivienda como bien de uso hacia su comprension como mercancia. En este contexto, la
produccion habitacional deja de atender la necesidad de habitar para orientarse a la
generacion de rentas, reproduciendo asi las desigualdades espaciales y sociales propias de la
ciudad neoliberal.

Los resultados obtenidos evidencian la concentracion de alrededor de 40 espacios de
alojamiento turistico en solo nueve edificaciones verticales dentro de Palos Prietos, asi como
la existencia de 2,855 espacios anunciados en Airbnb en Mazatlan. Estos datos permiten
afirmar que el fenomeno no se limita inicamente a la sustitucion fisica de las edificaciones,
sino que implica una reestructuracion profunda de las relaciones sociales y de los modos de
habitar.

Por su parte, el andlisis comparativo de los datos, periodo 2009-2025, evidencia el modo en
que las viviendas, originalmente de uno o dos niveles edificados, han alcanzado incluso los
cinco niveles, de las cuales alrededor del 44% no se encuentran habitadas de forma continua.
En este contexto, la vivienda deja de entenderse como un espacio habitable permanente y se
integra en circuitos econdémicos globales basados en el valor de cambio y el consumo
temporal. Este proceso redefine la funcion residencial del barrio, modifica los patrones de
ocupacion y favorece la desarticulacion del tejido social, al mismo tiempo que impulsa la
homogeneizacion de la produccion habitacional.

Asimismo, la identificacion de actores profesionalizados en la gestion de alojamientos
temporales revela una nueva fase en la produccion del espacio habitacional, donde la figura
del propietario individual se sustituye por agentes especializados que operan bajo ldgicas de
acumulacion. Esto confirma que la produccion del espacio habitacional actualmente se ve
impactada por redes articuladas de inversion, tecnologia y especulacion, desplazando a los
habitantes locales del control sobre su entorno inmediato. Esto se refuerza con la
identificacion de anfitriones con multiples unidades activas, evidenciando un esquema de
gestion del habitat de tipo profesionalizante.

También se evidencia como la mercantilizacion del espacio habitacional debilita el ejercicio
del derecho a la ciudad, entendido como la posibilidad de apropiarse, participar y transformar
el entorno urbano. Las dindmicas observadas muestran que la ciudad se orienta
progresivamente a la rentabilidad, restringiendo el acceso a la vivienda y transformando su
valor simbdlico y social, situacion visible en el costo promedio de alojamiento, que alcanza
$2.,400 pesos por noche y hasta $3,500 en temporada de alta demanda, valores que consiguen
sobrepasar la oferta de alojamiento temporal tradicional. Frente a ello, resulta necesario
replantear las politicas urbanas y habitacionales desde una perspectiva que reconozca el
caracter social de la vivienda y que limite la subordinacion del territorio a la 16gica del capital.
Cabe decir entonces que la expansion de Airbnb en Mazatlan, y en especifico en Palos
Prietos, no sélo transforma la morfologia urbana, sino que consigue incidir en las condiciones
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de produccion y reproduccion del espacio habitacional, lo cual lo cual es plausible con la
creciente tendencia de homogeneizacion de la oferta habitacional, donde al menos el 67% de
los alojamientos presentan una oferta de espacios similar (2 recamaras, 2 bafios, sala,
comedor y cocina). Es asi como el presente caso de estudio se convierte en un ejemplo claro
de como las nuevas dindmicas de acumulacion redefinen los procesos urbanos
contemporaneos y exigen una reflexion critica sobre la funcion social del habitar y la
necesidad de preservar la vivienda como un derecho y no como una mercancia.

Igualmente, a modo de cierre, cabe decir que lo expuesto no corresponde Unicamente a un
fenémeno aislado, puesto que su manifestacion se inscribe en procesos de produccion
espacial mas amplios y complejos. En este sentido, en la franja costera de ciudades turisticas
como Mazatlan, se consolidan procesos de verticalizacion habitacional que suponen
impactos inmediatos a los asentamientos aledafios. Por ello, como prospectiva de
investigacion, es posible atender la relacion causa-efecto entre la verticalizacion y su impacto
en la promocion de arrendamientos temporales a través de plataformas como Airbnb, y como
se materializa su impacto en la transformacion de las edificaciones habitacionales existentes.
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