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Evaluación del impacto de la designación  
como patrimonio mundial en las dinámicas urbanas:  

estudio de caso en la ciudad de San Cristóbal de La Laguna
Resumen

El artículo aborda el impacto de la designación de Patrimonio 
Mundial en la transformación de los usos, funciones y dinámicas 
urbanas de las ciudades históricas. Se centra para ello en el caso de 
San Cristóbal de La Laguna, un estudio de caso crítico que ofrece 
una perspectiva amplia sobre procesos globales que afectan a otras 
ciudades declaradas por la Unesco. Combinando el análisis discursi-
vo de documentos administrativos con el estudio estadístico de indi-
cadores demográficos, urbanos y turísticos y el análisis cartográfico, 
se genera una matriz de impacto que permite identificar las trans-
formaciones clave que han tenido lugar en la ciudad desde su ins-
cripción en 1999. Los resultados evidencian los efectos complejos 
y a menudo contradictorios de la distinción de Patrimonio Mundial, 
especialmente en el centro histórico, demostrando cómo esta ha 
reforzado la visibilidad e identidad de la ciudad, al tiempo que ha 
acelerado cambios demográficos, económicos y urbanos selectivos.

Résumé

Évaluation de l’impact de l’inscription au patrimoine mondial sur 
les dynamiques urbaines : étude de cas de la ville de San Cristóbal 
de La Laguna.– L’article examine l’impact de l’inscription au 
Patrimoine mondial sur la transformation des usages, des fonctions 
et des dynamiques urbaines des villes historiques. Il se concentre 
sur le cas de San Cristóbal de La Laguna, une étude de cas cri-
tique offrant une perspective large sur les processus mondiaux qui 
touchent d’autres villes inscrites par l’Unesco. En combinant l’ana-
lyse discursive de documents administratifs avec l’étude statistique 
d’indicateurs démographiques, urbains et touristiques, ainsi que 
l’analyse cartographique, une matrice d’impact est élaborée afin 
d’identifier les principales transformations survenues dans la ville 
depuis son inscription en 1999. Les résultats mettent en évidence 

les effets complexes et souvent contradictoires de la distinction de 
Patrimoine mondial, notamment dans le centre historique, montrant 
comment celle-ci a renforcé la visibilité et l’identité de la ville tout 
en accélérant des changements démographiques, économiques et 
urbains sélectifs.

Abstract

Assessing the impact of World Heritage designation on urban dy-
namics: a case study in the city of San Cristóbal de La Laguna.– 
The article examines the impact of World Heritage designation on 
the transformation of uses, functions, and urban dynamics in his-
toric cities. It focuses on the case of San Cristóbal de La Laguna, a 
critical case study that provides a broad perspective on global pro-
cesses affecting other Unesco-listed cities. By combining discur-
sive analysis of administrative documents with statistical study of 
demographic, urban, and tourism indicators, as well as cartographic 
analysis, an impact matrix was developed to identify the key trans-
formations that have occurred in the city since its inscription in 
1999. The results highlight the complex and often contradictory 
effects of World Heritage recognition, particularly in the historic 
centre, showing how the designation has strengthened the city’s 
visibility and identity while simultaneously accelerating selective 
demographic, economic, and urban changes.
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I.  Introducción

La inclusión de un bien en la Lista del Patrimonio 
Mundial, además de un reconocimiento de sus valo-
res excepcionales, es considerada una oportunidad 
para impulsar el desarrollo social, cultural y eco-
nómico de los territorios (Pocock, 1997; Romão et 
al., 2013; Chérrez et al., 2021). Este reconocimiento 

puede contribuir a atraer inversiones públicas y pri-
vadas, fomentar la rehabilitación urbana y reforzar 
el sentido de pertenencia y la identidad colectiva de 
las comunidades locales (Arezki et al., 2009; Carras-
co y Saperas, 2012; Calle y García, 2016; Škrabić 
et al., 2021; Hiriart, 2008; Parga-Dans et al., 2020). 
Sin embargo, la declaración de la Unesco también 
puede introducir transformaciones complejas en las 
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dinámicas urbanas y sociales, especialmente en las 
ciudades históricas, donde actúa simultáneamente 
como instrumento de conservación y como impul-
sor de nuevas formas de uso, consumo y mercanti-
lización del espacio (Ashworth, 2000; Pereira y Van 
Oers, 2011). De esta forma, la patrimonialización 
institucionalizada puede tensionar el equilibrio entre 
la preservación de los valores culturales y las lógicas 
económicas que acompañan a su explotación, dando 
lugar a escenarios donde el valor simbólico del patri-
monio es reinterpretado a través de su rentabilidad. 

En este marco, la ciudad de San Cristóbal de La 
Laguna (SCLL) constituye un caso especialmente re-
velador (critical case) para analizar las transforma-
ciones inducidas por la declaración de patrimonio 
mundial debido a su escala intermedia, condición 
insular y posición estratégica dentro del sistema 
urbano de Tenerife (Fig. 1). Fundada a finales del 
siglo xv, conserva una estructura urbanística sin-
gular, inspirada en los principios del Renacimiento, 
que ha sido reconocida como modelo precursor de 
urbanismo colonial hispanoamericano. Desde su in-
clusión en la Lista en 1999, la ciudad ha experimen-

tado cambios en su morfología, población y función 
turística, reflejando fenómenos comunes a otras ciu-
dades patrimonializadas, pero apenas estudiados en 
el ámbito atlántico. 

En este sentido, el artículo tiene por objetivo 
analizar los efectos de la declaración de SCLL como 
patrimonio mundial sobre la reconfiguración de sus 
usos, funciones, dinámicas urbanas y formas de ges-
tión, partiendo de la hipótesis de que dicha declara-
ción ha actuado como detonante de una transforma-
ción funcional que ha reconfigurado las relaciones 
entre espacio, población y actividades urbanas. Se 
propone, para ello, una aproximación longitudinal 
(1999-2024) de indicadores demográficos, econó-
micos y turísticos, proporcionando evidencias sobre 
los procesos de cambio asociados a la declaración e 
interpretando sus implicaciones en términos de tu-
ristificación y reorganización funcional en contex-
tos insulares.

El trabajo se estructura en seis apartados: tras esta 
introducción, se presenta el marco teórico, al que si-
gue un apartado de diseño metodológico y fuentes 
utilizadas. El núcleo analítico aborda los principa-

Fig. 1. Localización de la ciudad de San Cristóbal de la Laguna (SCLL) en el contexto atlántico y canario. Elaboración propia a 
partir de base cartográfica del Instituto Geográfico Nacional.
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les procesos de cambio registrados en las últimas 
décadas. Finalmente, se discuten los resultados en 
relación con los debates contemporáneos sobre la 
gobernanza del patrimonio y el turismo en ciudades 
históricas, y se extraen las conclusiones del estudio.

II.  Marco teórico

Desde un punto de vista teórico, el patrimonio ha 
pasado de ser concebido como una entidad estáti-
ca, limitada a monumentos materiales, a entenderse 
como una construcción social y discursiva (Graham 
et al., 2000; Smith, 2006). A lo largo del siglo xx, su 
concepción se amplió para incorporar dimensiones 
territoriales, inmateriales y paisajísticas, trascen-
diendo la visión monumentalista para reconocer el 
valor patrimonial de los centros históricos y los en-
tornos urbanos complejos, desplazando el foco del 
objeto al entorno (Godden, 1998; Albarrán, 2022). 
Su configuración implica procesos de selección, 
interpretación y legitimación impulsados por una 
determinada comunidad, y está condicionada por 
los agentes intervinientes en su activación, quienes 
determinan qué elementos del pasado se relegan y 
cuáles se consideran dignos de protección (Ballart 
y Tresserras, 2001; Albarrán y Pinassi, 2022). Esta 
operación culmina con la aceptación de la condi-
ción del patrimonio como recurso susceptible de 
explotación, quedando así definido, además de por 
sus excepcionales valores culturales, ecológicos o 
artísticos, en función de los usos que pueda tener 
para una determinada sociedad (Urry, 1990; Smith 
et al., 2017). La patrimonialización pasa así de ser 
un mero acto de conservación a convertirse en una 
estrategia de comercialización del pasado a través 
del estrecho vínculo que existe entre el patrimonio y 
la economía política (Graham et al., 2000).

De este modo, la actividad turística se consoli-
da como un mecanismo adecuado para completar el 
proceso de reconocimiento patrimonial a través de 
su capacidad para dotar de nueva utilidad a los ele-
mentos que conforman el corpus patrimonial de una 
comunidad, haciéndolos consumibles para las so-
ciedades contemporáneas (Jokilehto, 2006; Castro y 
Rodrigues, 2017). El patrimonio se transforma en re-

curso y producto turístico, mientras el turismo ejerce 
de motor de valorización, recuperación e inversión 
(Domínguez y Martín, 2015; Škrabić et al., 2021; 
Castillo, 2009; Bianchi, 2017). En este sentido, las 
administraciones públicas se afanan por promulgar 
disposiciones normativas y políticas instrumentales 
a través de las que ejercer su autoridad para designar 
espacios que proteger y dotar de utilidad turística, 
configurando una estrategia de desarrollo basada en 
la patrimonialización del espacio y la relectura de su 
significado histórico, biológico y cultural (Almstedt 
et al., 2016). Este proceso ha favorecido la consoli-
dación de un mercado global del patrimonio en el 
que los destinos compiten por una mayor visibilidad 
mediante narrativas de autenticidad y calidad cultu-
ral (Organización Mundial del Turismo, 1996; Joki-
lehto, 2006; Ruiz y Pulido, 2015).

Sin embargo, esta sinergia genera una tensión 
estructural, ya que, aunque el turismo contribuye a 
promover una conciencia global sobre la importan-
cia de conservar la diversidad patrimonial, también 
ejerce una fuerza transformadora de los entornos 
patrimoniales. En este sentido, la literatura crítica 
sobre turismo patrimonial advierte que la mercan-
tilización del pasado puede alterar las cualidades 
físicas y simbólicas de los lugares para adecuarlas 
a los gustos de la demanda (Prats, 1997; Cors et al., 
2018). Los bienes más rentables tienden a ser prio-
rizados por las políticas de conservación y promo-
ción, generando una jerarquía patrimonial basada 
en criterios de atractivo turístico (Pinassi, 2022), lo 
que refuerza la “brecha patrimonial” entre los ele-
mentos valorados por el mercado y aquellos que 
permanecen al margen (Ibarlucea, 2019). En este 
contexto, el turismo no solo consume el patrimonio, 
sino que participa activamente en su construcción 
discursiva, moldeando su relato, su estética y sus 
usos, dando lugar a procesos de turistificación o 
“disneylandización” en los que su gestión responde 
a intereses mercantiles (López y Marín, 2010; Cors 
et al., 2018; Argüello, 2022; Nieto, 2023). 

El marco normativo internacional impulsado por 
la Convención del Patrimonio Mundial de 1972 y la 
creación de la Lista del Patrimonio Mundial conso-
lidaron una visión global del patrimonio como bien 
común de la humanidad. Sin embargo, la propia im-
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plementación de esta iniciativa ha generado efectos 
ambivalentes: al tiempo que ha favorecido la pro-
tección y visibilidad de bienes de valor excepcional, 
también ha potenciado la presión turística sobre los 
mismos, acentuando los conflictos entre conser-
vación, funcionalidad y desarrollo económico. En 
respuesta, organismos como el Icomos y la Unesco 
han reconocido al turismo como una potencial ame-
naza para el valor universal excepcional de los sitios 
(Icomos, 2000; Unesco, 2008), lo que los ha llevado 
a recomendar la integración de sistemas de gestión 
participativa que compatibilicen protección y uso 
público. En la práctica, sin embargo, muchos planes 
siguen reproduciendo enfoques economicistas o es-
tandarizados (García-Esparza, 2017; Trelka, 2020).

En este sentido, la investigación académica re-
ciente coincide en señalar que los efectos del re-
conocimiento de patrimonio mundial dependen en 
gran medida de los modelos de gestión adoptados y 
de la capacidad de los gobiernos locales para equi-
librar el aprovechamiento turístico con la preserva-
ción de la identidad y las dinámicas locales (Cooke 
y Lazzeretti, 2008; Ortega y Esquivel, 2024). En las 
ciudades históricas, estas tensiones se manifiestan 
en fenómenos como el aumento de la oferta de alo-
jamiento (Hawkins et al., 2009; Romão et al., 2013; 
Cuccia et al., 2016; Pulido et al., 2019; Panzera et al., 
2021; Almeida, 2022), el incremento de la afluencia 
de visitantes (Panzera et al., 2021; Leonardi et al., 
2022; Sgambati, 2024), la apropiación funcional del 
espacio por parte del sector terciario (Hiriart, 2008; 
Zukin, 2010; Dredge, 2010; Dary y Rojas, 2012), 
o la emergencia de procesos de gentrificación, con 
el desplazamiento de los residentes originales de-
rivado del aumento de los precios de la vivienda o 
su transformación en alojamiento (Ibarlucea, 2017; 
Calle, 2019; Mießner y Naumann, 2024; Bunten 
et al., 2024; Andergassen y Guerra, 2025). Estos 
son procesos estrechamente ligados a políticas de 
promoción turística, que priorizan áreas de mayor 
atractivo inversor. En contextos insulares o periféri-
cos, donde la dependencia del turismo es mayor, es-
tos pueden incluso intensificarse y generar impactos 
más visibles en la morfología urbana y en las for-
mas de vida locales. No obstante, pese a la creciente 
atención académica hacia los efectos urbanos de la 

patrimonialización y del turismo, aún existe un li-
mitado conocimiento sobre cómo estos procesos se 
articulan de forma conjunta a lo largo del tiempo en 
ciudades históricas de escala intermedia y contextos 
insulares, caracterizados por una elevada dependen-
cia del turismo y por dinámicas urbanas específicas. 
En este sentido, el análisis de SCLL permite explorar 
empíricamente cómo la designación de patrimonio 
mundial puede actuar como catalizador de procesos 
de reconfiguración funcional del espacio urbano en 
este tipo de contextos.

A diferencia de otros estudios centrados en el 
análisis puntual de los efectos del reconocimiento 
patrimonial o en la observación de variables aisla-
das, este trabajo propone una aproximación integra-
da y longitudinal que permite examinar la evolución 
conjunta de las dinámicas demográficas, funcio-
nales y turísticas de la ciudad tras su declaración 
como patrimonio mundial. De este modo, el artículo 
contribuye a la literatura existente en tres aspectos 
principales: en primer lugar, aporta nueva evidencia 
empírica sobre los efectos territoriales y funciona-
les de la designación de patrimonio mundial en una 
ciudad histórica de escala intermedia; en segundo 
lugar, ofrece un análisis articulado de diferentes 
indicadores urbanos que permite interpretar de for-
ma más completa los procesos de turistificación y 
reconfiguración funcional del espacio urbano; y, 
en tercer lugar, amplía el conocimiento disponible 
sobre estos fenómenos en contextos insulares atlán-
ticos, un ámbito geográfico menos representado en 
la literatura internacional sobre turismo patrimonial 
y transformación urbana.

III.  Metodología, fuentes de datos  
y área de estudio 

Desde el punto de vista metodológico, la in-
vestigación adopta un enfoque de estudio de caso 
(Yin, 2003; Flyvbjerg, 2006), sustentado en la trian-
gulación de técnicas documentales, cartográficas, 
estadísticas y observacionales. Este enfoque mixto 
permite analizar la interacción entre patrimonializa-
ción, desarrollo turístico y transformaciones urba-
nas, combinando evidencia cuantitativa y cualitativa. 
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El análisis se centra en la ciudad de SCLL como 
caso representativo de los procesos de transforma-
ción urbana asociados a la declaración de patrimo-
nio mundial. El periodo de estudio, que se extiende 
entre 1999 (año de su inscripción) y 2024, ofrece 
una perspectiva temporal suficiente para identificar 
las principales fases de cambio y evaluar la evolu-
ción funcional del centro histórico y su entorno in-
mediato.

Las fuentes de información proceden en su ma-
yor parte de repositorios públicos, garantizando la 
transparencia y replicabilidad del proceso. Se han 
empleado documentos de planeamiento urbano y 
gestión patrimonial, datos censales y sociodemo-
gráficos del Instituto Nacional de Estadística (INE), 
registros de actividad turística del Gobierno de 
Canarias, cartografía georreferenciada, e informes 
técnicos de la Unesco y el Icomos. Además, el uso 
de datos abiertos y cartografía colaborativa ha per-
mitido subsanar vacíos en los sistemas estadísticos 

tradicionales, especialmente en lo relativo a la geo-
localización de equipamientos y actividades turísti-
cas, posibilitando un análisis espacial más detallado 
(Arribas-Bel, 2014; Singleton y Spielman, 2021).

Asimismo, se ha recurrido a la observación di-
recta para documentar los usos del espacio y la mor-
fología urbana, poniendo especial atención en las 
dinámicas de ocupación del suelo, la evolución del 
comercio local y la adaptación del patrimonio edi-
ficado a nuevas funciones. La combinación de estas 
fuentes ha permitido construir una matriz de indi-
cadores orientada a evaluar los impactos sociales, 
funcionales y económicos derivados de la declara-
ción, considerando variables demográficas, de uso 
del suelo, alojamiento turístico, empleo y comercio.

La elección de SCLL responde tanto a su singula-
ridad morfológica e histórica, como a su papel pio-
nero en el contexto patrimonial atlántico. Además 
de ser el único centro histórico del archipiélago ca-
nario inscrito en la Lista del Patrimonio Mundial, la 

Fig. 2. Mapa oficial del bien 
inscrito de SCLL en la Lista del 
Patrimonio Mundial (Unesco). 
Fuente: Unesco.
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ciudad constituye un destino turístico maduro, don-
de el turismo representa una actividad económica 
relevante dentro de una estructura urbana caracteri-
zada por una fuerte zonificación funcional. Fundada 
por la Corona de Castilla en 1496 según un trazado 
ortogonal que anticipaba los modelos urbanos colo-
niales en Latinoamérica, la ciudad ha ido alternando 
fases de expansión y estancamiento a lo largo de los 
siglos, lo que ha favorecido la preservación de su 
trazado y patrimonio edificado.

En 1987, el pleno del Ayuntamiento impulsó su 
candidatura a la Lista del Patrimonio Mundial den-
tro de una estrategia de revalorización del legado 
histórico que incluía planes de restauración a tra-
vés de los que garantizar el cumplimiento de los re-
quisitos de integridad y autenticidad fijados por la 
Unesco. Finalmente, en 1999, el Comité del Patri-
monio Mundial aprobó su inscripción, destacando 
la integridad del trazado urbano, la coexistencia de 
elementos religiosos, civiles y domésticos, y la alta 
calidad arquitectónica del conjunto (Unesco, 1999). 
No obstante, además de ligeras modificaciones en 
los límites de la propuesta, las evaluaciones técnicas 
del Icomos también proponían, entre otras medidas, 
la creación de un sistema integrado de gestión de 
los servicios de infraestructuras, la peatonalización 
de algunas calles acompañada de la dotación de 
aparcamientos y la restauración de los pavimentos 
existentes bajo capas de asfalto (Unesco, 1999). El 
área protegida comprende 60,38 hectáreas, con una 
zona de amortiguamiento de 229,77 hectáreas, e in-
tegra 627 edificios catalogados construidos entre los 
siglos xvi y xviii (Fig. 2).

En la actualidad, SCLL forma parte del área me-
tropolitana de Santa Cruz de Tenerife y cuenta con 
160 258 habitantes en una superficie de 102,6 km², 
siendo el tercer municipio más poblado del archi-
piélago. Con un total de 16 entidades poblacionales, 
su estructura económica combina actividades co-
merciales, industriales y de servicios, con una ren-
ta media ligeramente superior a la insular (Pérez, 
2023). Aunque el turismo no constituye su principal 
actividad económica, la ciudad ocupa una posición 
estratégica dentro de las rutas culturales de Teneri-
fe, contribuyendo a diversificar el modelo turístico 
insular, tradicionalmente concentrado en el litoral.

IV. R esultados

Con el fin de contextualizar el análisis empírico, 
ha sido elaborada una matriz sintética de indicado-
res que recoge la evolución de un conjunto amplio 
de variables relevantes para la interpretación de las 
transformaciones urbanas y funcionales registradas 
en SCLL desde su declaración como patrimonio 
mundial. Esta matriz, incluida en el Anexo (Cua-
dro I), se organiza en bloques temáticos que permi-
ten estructurar el análisis de forma sistemática: (i) 
indicadores demográficos, relativos a la evolución 
de la población, su densidad o sus dinámicas migra-
torias; (ii) indicadores económicos y de actividad 
empresarial, vinculados con la estructura producti-
va, el empleo y la renta; (iii) indicadores turísticos, 
que recogen la evolución de la demanda, la movi-
lidad y el gasto turístico; (iv) indicadores de oferta 
turística y comercial, relacionados con los estable-
cimientos de restauración, alojamiento y comercio; 
(v) indicadores de vivienda y mercado inmobiliario, 
asociados a los precios de venta y alquiler; y, por 
último, (vi) indicadores de planificación y protec-
ción patrimonial. La combinación de estos permite 
disponer de una visión longitudinal y multidimen-
sional de los principales procesos que han afectado 
al municipio y, en particular, a su centro histórico.

A partir de esta síntesis inicial, los apartados 
posteriores profundizan en el examen de estos in-
dicadores con el objetivo de interpretar sus impli-
caciones y contrastar los resultados con el marco 
teórico y los estudios de referencia.

1. A vances en la gestión

El centro histórico de SCLL ya había sido decla-
rado bien de interés cultural (BIC) en la categoría 
de conjunto histórico en 1985. Por tanto, a nivel 
legislativo, se rige por la Ley 16/1985 de Patrimo-
nio Histórico Español y la Ley 11/2019 de Patri-
monio Cultural Canario. La primera establece que 
todo conjunto histórico debe contar con un plan es-
pecial de protección del patrimonio, mientras que 
la segunda, que viene a sustituir a la anterior Ley 
4/1999 de Patrimonio Histórico de Canarias, esta-
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blece la obligación de crear consejos municipales de 
patrimonio y nuevas figuras de protección en con-
sonancia con la Convención de la Unesco de 2003, 
reforzando el papel de la participación ciudadana en 
la gestión patrimonial. En el momento de su inscrip-
ción en la Lista del Patrimonio Mundial, el centro 
histórico de SCLL estaba regulado por el Plan Es-
pecial de Protección y Reforma Interior (PEPRI) del 
Centro Histórico y por el Plan General de Ordena-
ción Urbana, que fueron empleados como garantía 
del cumplimiento de los objetivos de protección en 
el expediente de declaración, aun cuando sus límites 
administrativos no coincidían con los establecidos 
por la Unesco (Mestre, 2012).

Estos fueron sustituidos en 2005 por el Plan Es-
pecial de Protección (PEP) de La Laguna, vigente 
actualmente. Este abarca un ámbito mayor que la 
declaración BIC y amplía el catálogo de edificios 
protegidos. Además, establece normas de interven-
ción, instrumentos de supervisión y disciplina urba-
nística, así como fichas específicas para cada espa-
cio urbano con análisis de problemas, propuestas de 
intervención e, incluso, propuestas de señalización, 
cableado y carpintería. No obstante, también intro-
duce mayores densidades y niveles de edificabilidad, 
e incorpora propuestas que favorecen el alojamiento 
turístico en el conjunto de las áreas delimitadas, lo 
que ha suscitado críticas por favorecer los usos ter-
ciarios (Navarro, 2005). El propio Icomos ha adver-
tido de la necesidad de revisar el planeamiento ante 
intervenciones que contravienen las directrices que 
justificaron la declaración del bien (Icomos, 2022).

A día de hoy, aunque la normativa urbanística 
actúa como instrumento de gestión (Rivera, 2021), 
la ciudad sigue careciendo de un plan aprobado por 
el Comité de Patrimonio Mundial, lo que ha deri-
vado en intervenciones descoordinadas y tensiones 
entre administraciones públicas, académicos y so-
ciedad civil. Estos conflictos se han centrado, prin-
cipalmente, en aspectos como la conservación de 
inmuebles, la ausencia de mecanismos efectivos de 
participación, el crecimiento de una actividad turís-
tica no planificada, o la falta de un órgano específico 
de gestión y coordinación (Pérez y Morales, 2022).

A este respecto, la Delegación de Patrimonio, 
creada en 1985, convirtió a SCLL en la primera 

ciudad española con una estructura administrativa 
específica para la gestión patrimonial. No obstante, 
no fue hasta fechas más recientes cuando, en cum-
plimiento de la legislación autonómica, se creó el 
Consejo Municipal de Patrimonio Cultural, regula-
do en 2021 y constituido oficialmente en 2024, in-
corporando representación ciudadana.

A nivel normativo, son varias las ordenanzas mu-
nicipales aprobadas tras la declaración y que afec-
tan directamente al patrimonio y la conservación del 
paisaje urbano, relacionadas con la inspección de 
edificios, regulación de la publicidad exterior y la 
ocupación del espacio público, y que ponen especial 
atención al equilibrio entre actividad económica y 
protección visual del conjunto histórico.

En cuanto a proyectos concretos, en las últimas 
décadas se han ejecutado proyectos de revaloriza-
ción del centro histórico mediante la peatonalización 
de calles, soterramiento del cableado, iluminación 
monumental y restauración de edificios emblemá-
ticos. Estas actuaciones, financiadas por fondos lo-
cales, autonómicos y europeos, han transformado la 
imagen urbana y reforzado su atractivo turístico. En 
paralelo, se han desarrollado infraestructuras que 
han contribuido a reorganizar la ciudad y mejorar 
su accesibilidad, como la Vía de Ronda a finales de 
la década de 1990 para favorecer la movilidad ur-
bana e interurbana, que permitió avanzar en la pro-
gresiva peatonalización de calles del centro históri-
co. Posteriormente, la puesta en marcha del tranvía 
en 2007 conectó SCLL con Santa Cruz de Tenerife, 
mejorando la movilidad e integrando la ciudad en 
el área metropolitana. Además, en 2007 se aprobó 
la ampliación de la plataforma del Aeropuerto de 
Tenerife Norte y, en 2024, se adjudicó el contrato 
para la ampliación del edificio de la terminal con el 
objetivo de incrementar la capacidad de pasajeros.

2.  Dinámicas demográficas

El municipio de SCLL cuenta en la actualidad 
con 32 000 habitantes más que en 1999, con una 
tasa media de crecimiento anual del 1 % que, sin 
embargo, se ha concentrado fuera del núcleo urba-
no principal. Aunque durante los primeros años del 
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siglo xxi la localidad experimentó un incremento 
poblacional de en torno al 6,5 %, a partir de 2010 
el número de habitantes ha seguido una tendencia 
descendente en el centro histórico en favor de otras 
poblaciones y diseminados distribuidos a lo largo 
de la costa norte, así como en las inmediaciones 
de la ciudad de Santa Cruz, que han actuado como 
polos de atracción residencial debido al mayor ac-
ceso a servicios, la disponibilidad de vivienda y 
las buenas conexiones por carretera y transporte 
público (Servicio de Estudios del Colegio Oficial 
de Economistas de Santa Cruz de Tenerife, 2022) 
(Fig. 3 y 4). 

El balance entre nacimientos y defunciones en 
SCLL refleja una tendencia de crecimiento vegetati-
vo a la baja, que, en 2016, llegó incluso a volverse 
negativa (Servicio de Estudios del Colegio Oficial 
de Economistas de Santa Cruz de Tenerife, 2022). 
Por el contrario, según datos del Instituto Canario 
de Estadística (ISTAC), en términos generales el 
saldo migratorio del municipio ha sido positivo, 
influido en buena medida por la llegada de pobla-
ción procedente de países del Sahel. No obstante, 
a lo largo de las últimas décadas se han registrado 
oscilaciones, especialmente en contextos de crisis 
económica como las de 1996, 2008 y 2020, perio-

dos en los que un número significativo de jóvenes 
abandonó SCLL en busca de oportunidades labora-
les. Este fenómeno ha tenido, además, una profunda 
implicación en el incremento de la edad media de la 
población residente, que ha pasado de 36,1 años en 
2000 a 43,3 años en 2023, lo que supone una tasa 
promedio anual de envejecimiento del 0,81 %, nota-
blemente superior a la media canaria para el mismo 
periodo, situada en 0,75 %, y estatal, 0,60 %. En el 
distrito del centro histórico estas tendencias son aún 
más acusadas: la tasa de natalidad ha caído drástica-
mente y los fallecimientos superan con creces a los 
nacimientos, generando un saldo vegetativo clara-
mente negativo. Al mismo tiempo, la inmigración 
hacia el casco es mucho menor que en otras zonas 
del municipio, y los procesos de gentrificación han 
llevado a muchas familias a trasladarse fuera del 
centro, favoreciendo el estancamiento demográfi-
co y un envejecimiento acelerado más pronunciado 
que en el resto del municipio.

Por su parte, la Universidad de La Laguna (ULL) 
desempeña un papel clave como motor urbano y 
socioeconómico al sostener una población flotante 
de estudiantes y personal académico que dinamiza 
la economía local y mitiga parcialmente la pérdida 
de residentes estables. Sin embargo, el número de 

Fig. 3. Evolución del número de habitantes en cifras absolutas en las localidades que forman parte del municipio de SCLL entre 
2000 y 2024. Elaboración propia a partir de datos del Instituto Nacional de Estadística (INE).
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matrículas se ha reducido en las últimas décadas en 
más de una quinta parte.

3. C ambios socioeconómicos  
y de la estructura productiva

El municipio de SCLL ha experimentado en las 
últimas décadas una notable transformación en sus 
dinámicas socioeconómicas. Esto se refleja en la 
disminución de empresas vinculadas a sectores tra-
dicionales, como el comercio minorista o la cons-
trucción, y en el crecimiento sostenido del sector 
servicios, cuya presencia ha aumentado en un pro-
medio anual del 48,03 % desde 2005, primer año del 
que existen registros. En términos generales, aun-
que el número de empresas inscritas en la Seguridad 
Social ha mostrado una evolución ascendente, esta 
tendencia se ha visto interrumpida ocasionalmente 
en contextos de crisis, con caídas que se han recu-
perado en años posteriores (Fig. 5).

Analizando la actividad comercial, entre 2015 y 
2023, primer y último año con datos disponibles, el 
número de licencias en el municipio se multiplicó 
por 3,97, mientras que en el distrito postal 38201, 

prácticamente coincidente con el centro histórico 
declarado por la Unesco, este incremento alcanzó 
una proporción de 4,66.

Esta evolución se refleja también en los indicado-
res de empleo. Desde 2003, primer año con registros 
históricos, el mercado laboral de SCLL ha mostrado 
un crecimiento moderado, aunque interrumpido por 
un periodo de contracción severa durante los mo-
mentos más críticos de la crisis económica de 2007, 
en los que el paro se incrementó en un 148 % (Servi-
cio de Estudios del Colegio Oficial de Economistas 
de Santa Cruz de Tenerife, 2022). Sin embargo, con 
el tiempo, la situación laboral se ha ido estabilizando, 
aunque con nuevas dinámicas: mientras que el tercer 
trimestre del año, coincidente con la temporada alta 
turística, solía registrar los niveles más altos de em-
pleo hasta 2019, a partir de esa fecha se ha convertido 
en el periodo con mayores descensos en el municipio.

Por régimen de cotización, el más común es el 
general, seguido por los autónomos, cuya evolu-
ción ha sido positiva de forma constante. Anali-
zando los datos por sector, la agricultura mantiene 
un patrón estacional, mientras que la industria y la 
construcción registran incrementos durante fases de 
recesión, seguidos de recuperaciones relativamente 

Fig. 4. Evolución del número de habitantes en cifras porcentuales en las localidades que forman parte del municipio de SCLL entre 
los años 2000 y 2024. Elaboración propia a partir de datos del INE.
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rápidas. El sector servicios, el de mayor peso, ha 
experimentado los aumentos más intensos durante 
los periodos de crisis económica, llegando a crecer 
un 133 % entre 2008 y 2013, para luego disminuir 
hasta principios de 2020, cuando la pandemia pro-
vocó los niveles más altos de paro de la serie histó-
rica. Sin embargo, a pesar del aumento en el número 
de empresas del sector, la proporción del empleo en 
servicios ha registrado una caída del 60,7 % desde 
2003, reflejando una transformación estructural en 
la composición del empleo local.

El análisis de la renta bruta media en SCLL evi-
dencia cifras superiores tanto al promedio regional 
de Canarias como a otras zonas del archipiélago. 
Esto se explica por factores como la presencia de 
un entorno universitario, la diversificación del em-
pleo y la mayor densidad poblacional. No obstante, 
al desagregar por secciones censales, se detectan 
diferencias geográficas significativas, siendo las ci-
fras más altas las correspondientes a los distritos del 
centro histórico, delimitados por la demarcación de 
la Unesco. Este patrón se debe a la concentración de 
rentas altas en un número reducido de declaraciones 
en comparación con otras zonas, una brecha que se 
ha ampliado con el tiempo, superando el 67,90 % de 
la media municipal en 2022.

4.  Presión turística y apropiación del espacio

La serie histórica de datos turísticos en San 
Cristóbal de La Laguna (SCLL) se remonta a 1978, 
cuando el Cabildo de Tenerife comenzó a registrar 
manualmente las llegadas de visitantes en el Punto 
de Información Turística de la Plaza del Adelantado, 
situado en el límite del actual perímetro declarado 
patrimonio mundial. Desde 2006, la recopilación se 
centraliza en la Casa de los Capitanes, lo que permi-
tió sistematizar los registros, hoy complementados 
con los datos del Instituto Canario de Estadística 
(ISTAC). En conjunto, estos reflejan notables varia-
ciones en la afluencia turística tanto en SCLL como 
en la isla (Fig. 6). 

La distribución de turistas alojados en Tenerife 
revela una fuerte concentración en los municipios 
del sur, donde se localiza la mayor parte de la plan-
ta hotelera insular. Este patrón responde al modelo 
de desarrollo turístico característico del archipiéla-
go, basado en la concentración de inversiones en 
infraestructuras y servicios turísticos en la franja 
meridional, orientada al turismo de masas de sol y 
playa. En contraste, el norte ha mantenido una ofer-
ta más limitada y menor dinamismo inversor, lo que 
ha restringido su crecimiento. Así, mientras que el 

Fig. 5. Evolución del número de empresas registradas en SCLL por sector de actividad. Elaboración propia a partir de datos del 
Instituto Canario de Estadística (ISTAC).
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sur de la isla registró más de 4,4 millones de turistas 
alojados en 2018, apenas fueron 1,1 millones en el 
norte, lo que supone incrementos del 457,4 % y del 
38,6 %, respectivamente, respecto a 1985 (Rodrí-
guez et al., 2018). Esta evolución confirma la per-
sistencia de un desarrollo turístico territorialmente 
desequilibrado, que también se evidencia en el in-
cremento porcentual de pasajeros registrados en los 
aeropuertos del norte y del sur de la isla.

En este contexto, SCLL muestra una evolución 
singular, manteniendo una tendencia de crecimiento 
estable con cifras que han representado una fracción 
mínima del total insular. Sin embargo, en 2001, dos 
años después de su declaración como patrimonio 
mundial, se produjo un aumento del 91,5 % en las 
pernoctaciones de la Zona 2, donde se integra el 
municipio, un repunte que contribuyó al crecimien-
to general de la isla, pero que no logró consolidar el 
incremento sostenido de las pernoctaciones en los 
siguientes años (Rodríguez et al., 2018). El impacto 
inicial de la declaración atrajo, además, un mayor 
flujo de excursionistas y visitantes culturales, aun-
que la evolución turística de la ciudad continúa de-
pendiendo de la dinámica global de Tenerife.

Mientras que la isla mantiene un predominio de 
visitantes internacionales, liderado por británicos y 
alemanes, con estancias medias cercanas a los siete 
días, las visitas a SCLL se caracterizan por visitas 
diarias y estancias breves, concentradas mayorita-
riamente en periodos festivos (Servicio de Estudios 
del Colegio Oficial de Economistas de Santa Cruz 
de Tenerife, 2024). Esta diferencia pone de mani-
fiesto que el atractivo histórico y urbano no es sufi-
ciente para garantizar la fidelización de los visitan-
tes en el contexto turístico tinerfeño.

Además, el gasto de estos visitantes en el mu-
nicipio se concentra en un espacio muy limitado, 
coincidente con el ámbito declarado patrimonio 
mundial, donde se localizan la mayor parte de los 
equipamientos turísticos, los servicios gastronómi-
cos y los alojamientos, además de las principales ru-
tas guiadas. Consecuentemente, esta concentración 
ha generado una fuerte polarización de la actividad 
turística en el centro histórico, con una expansión 
notable de la oferta orientada al consumo turístico 
que se refleja en un aumento del 30 % en el número 
de bares y cafeterías y del 55 % en el de restaurantes 
entre 2000 y 2019.

Fig. 6. Evolución del número de turistas alojados en Tenerife según zona entre 1978 y 2023. Elaboración propia a partir de datos 
del Cabildo Insular de Tenerife.
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Asimismo, la oferta de alojamiento ha aumenta-
do considerablemente en el mismo periodo, aunque 
este crecimiento no ha sido equitativo. Así, mien-
tras el número de plazas en establecimientos hotele-
ros se ha mantenido prácticamente estable desde el 
año 2000, las plazas en alojamientos extrahoteleros 
han experimentado un crecimiento exponencial, es-
pecialmente a partir del año 2015, tras superar un 
periodo decreciente de más de una década (Fig. 7). 
No obstante, las series históricas revelan que los 
alojamientos de SCLL han registrado bajos niveles 
de ocupación, que, como en el caso de Santa Cruz 
de Tenerife, suelen mantenerse entre 20 y 30 pun-
tos por debajo de los índices de ocupación de las 
principales zonas turísticas del norte y sur de la isla 
(Rodríguez et al., 2018). 

En comparación con el conjunto insular, la oferta 
hotelera de SCLL es muy reducida, ya que apenas 
concentra el 0,99 % de los establecimientos y el 
0,26 % de las plazas, una cuota que lleva una década 
en descenso debido a la continua apertura de nuevos 
establecimientos en otras áreas turísticas de Tene-
rife. En lo que respecta a la oferta de alojamiento 
extrahotelero, los datos de 2019 indican que SCLL 
representaba el 4,51 % de los establecimientos y el 
1,08 % de las plazas turísticas totales en la isla. De 
estos establecimientos, solo 80 se localizan en la 
zona declarada por la Unesco.

Por su parte, según datos del ISTAC, en diciembre 
de 2024 existían 632 registros activos de viviendas 
de uso turístico (VUT) en el municipio, aunque estas 
presentaban una distribución desigual. El análisis de 
datos de AirDNA identifica tres focos principales: el 
casco histórico de SCLL, en el que se establece el 
área declarada patrimonio mundial; la franja Punta 
del Hidalgo-Bajamar, atractiva por su vinculación 
con el turismo de sol y playa; y el límite con el mu-
nicipio de Santa Cruz de Tenerife, donde se ubican 
los servicios administrativos y el puerto de la capi-
tal insular (Fig. 8). Este patrón apunta a un proceso 
de especialización del municipio en modalidades 
caracterizadas por su flexibilidad y adaptación a es-
tancias cortas en línea con las tendencias observa-
das en otros destinos urbanos, aunque, en el caso de 
SCLL, estas se ven reforzadas por la proximidad a 
zonas de sol y playa y por la demanda generada por 
la población universitaria (Almeida, 2022).

Como consecuencia, se observa un desplaza-
miento parcial de la oferta de alojamiento desde 
las zonas costeras hacia el centro urbano, alterando 
el patrón turístico insular, lo que repercute directa-
mente en el precio de la vivienda (Fig. 9). En di-
ciembre de 2024, el valor medio por metro cuadra-
do en SCLL alcanzaba los 2393 euros, por debajo 
de la media insular (3000 €) y regional (2846 €). 
Los precios más elevados se concentran en las áreas 

Fig. 7. Evolución del número de plazas de alojamiento autorizadas según modalidad en el municipio de ISTAC. Elaboración propia 
a partir de datos del Observatorio Canario del Turismo e ISTAC.
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urbanas y costeras, mientras que las zonas interio-
res mantienen valores inferiores. Tras el descenso 
registrado durante la primera mitad de la década de 
2010, los precios repuntaron desde 2015 y se han 
intensificado recientemente. En el mercado de al-
quiler, el precio medio pasó de 5,3 €/m² en 2014 
a casi 10 €/m² en 2024 una, tendencia asociada al 
trasvase de viviendas hacia usos turísticos o estacio-
nales (Cócola, 2016; Bande, 2024).

Todos estos factores evidencian cómo el centro 
histórico de la ciudad se está despoblando, perdien-
do su carácter residencial y orientándose hacia un 
uso predominantemente turístico y comercial, lo 
que supone una reconfiguración del espacio urbano.

V. D iscusión

Los resultados del trabajo evidencian cómo la 
inscripción de SCLL en la Lista del Patrimonio 
Mundial ha ejercido de factor catalizador en la re-
configuración material y funcional del centro his-
tórico de la ciudad en una dinámica ambivalente 
ampliamente documentada en la literatura sobre 
ciudades patrimoniales. Por un lado, la declaración 
ha favorecido un aumento del interés turístico y 
una mayor inversión en la conservación y rehabi-

litación del espacio público, a través de la puesta 
en marcha de proyectos de peatonalización, sote-
rramiento de redes o planes de iluminación, entre 
otros. Este tipo de intervenciones refuerza la per-
cepción del valor patrimonial como activo público 
y puede contribuir a incrementar la visibilidad tu-
rística e, incluso, a la atracción de nuevos residen-
tes, factores que la literatura reciente atribuye a las 
dinámicas contemporáneas de patrimonialización 
(Pulido y Cárdenas, 2020).

Sin embargo, paralelamente, los resultados tam-
bién muestran una tendencia progresiva a la ter-
ciarización del tejido económico del centro histó-
rico y una creciente concentración de la actividad 
orientada al visitante dentro del perímetro protegi-
do. Esta combinación de procesos refleja la tensión 
central identificada en la literatura académica sobre 
el tema: la patrimonialización institucional, además 
de promover la reconfiguración funcional y la resig-
nificación simbólica de un espacio (Pereira y Van 
Oers, 2011) puede impulsar procesos de mercanti-
lización que afectan a su habitabilidad y diversidad 
funcional (Dredge, 2010; Dary y Rojas, 2012; Hi-
riart, 2008). 

En este sentido, los datos evidencian un patrón 
de despoblamiento relativo y una tendencia sosteni-
da al envejecimiento en el casco histórico, en con-
traste con un crecimiento periférico. Esto apunta a 
una progresiva transformación funcional del espa-
cio urbano y la consolidación de dinámicas de espe-
cialización relacionadas con el consumo turístico, 
en línea con los resultados de otras investigaciones 
en entornos patrimonializados (Ibarlucea, 2017; 
Panzera et al., 2021; Škrabić et al., 2021; Sgambati, 
2024). Además, la creciente concentración de servi-
cios dirigidos al turista ha contribuido a modificar la 
estructura comercial tradicional del centro, provo-
cando un efecto de polarización espacial en el que 
las actividades más rentables tienden a concentrarse 
en áreas de alto valor patrimonial. Este proceso pue-
de interpretarse como una forma incipiente de turis-
tificación, entendida como la progresiva adaptación 
funcional de los espacios urbanos a las lógicas del 
consumo turístico. Aunque en el caso de SCLL es-
tos cambios no alcanzan la intensidad observada en 
destinos urbanos de turismo masivo, sí evidencian 

Fig. 8. Distribución porcentual de la oferta de alojamientos en 
el municipio de SCLL por localización y tipología en 2024. Ela-
boración propia a partir de datos de AirDNA.
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una transición desde un modelo urbano predomi-
nantemente residencial hacia otro caracterizado por 
una mayor presencia de usos turísticos y terciarios. 
La expansión de las viviendas de uso turístico en el 
centro histórico constituye un ejemplo claro de esta 
transformación, ya que introduce nuevas presiones 
sobre el mercado residencial y altera el equilibrio 
tradicional entre residencia, comercio y actividades 
institucionales.

Sin embargo, los efectos de la declaración de pa-
trimonio mundial pueden estar diluidos en el tiempo 
y ser solo uno de los múltiples factores que influyen 
en estos procesos que soporta la zona. La evolución 
funcional del centro histórico también está condi-
cionada por dinámicas metropolitanas más amplias, 
como la afluencia diaria de población que acude a 
los servicios administrativos oficiales situados en el 
área. En tanto que la literatura académica más re-
ciente sobre disneylandización y autenticidad urba-
na alerta de patrones comerciales que estandarizan 
la experiencia y diluyen prácticas locales (Zukin, 
2010), en el caso de SCLL, sin embargo, la coexis-
tencia de usos universitarios y administrativos en el 
entorno del centro histórico podrían amortiguar esta 
“parque-tematización”.

Los efectos identificados en SCLL deben leerse 
asimismo a la luz de la condición insular del sis-
tema urbano en el que se inserta la ciudad. En un 
archipiélago donde el modelo dominante ha sido 
históricamente litoral y de masas, la ciudad históri-

ca funciona como complemento de la oferta costera; 
sin embargo, la limitación de infraestructura de alo-
jamientos y la competencia territorial con las zonas 
de playa pueden estar modulando tanto la intensi-
dad como la naturaleza del impacto turístico en el 
casco histórico. En consecuencia, la inscripción en 
la Lista del Patrimonio Mundial no se traduce ine-
vitablemente en una trayectoria uniforme de incre-
mento de pernoctaciones sostenidas en el tiempo, 
sino en un aumento de la presión diurna (excursio-
nistas), la creación de nichos alojativos (concentra-
ción de VUT en el centro histórico) e, incluso, la 
reconfiguración de la economía local, como se pone 
de relieve en el estudio de Corral et al. (2024).

Esto responde a la caracterización propia de un 
espacio insular identificada por Foley et al. (2023) 
con una accesibilidad condicionada, dependencia 
sectorial y mercados de suelo y vivienda más res-
tringidos, lo que con el tiempo podría llegar a am-
plificar los efectos de la patrimonialización turística 
sobre la estructura socioeconómica local. Esta di-
námica de turistificación, aunque compatible con la 
conservación física, puede, por tanto, acabar por de-
bilitar la vitalidad social y funcional del sitio, como 
se aprecia en otros casos insulares en los que el auge 
del alquiler turístico ha reconfigurado el mercado 
residencial del centro de la ciudad, con evidencias 
cuantitativas de densificación de Airbnb, subidas de 
alquileres y la transformación de inmuebles patri-
moniales en hoteles boutique (Yrigoy, 2020).

Fig. 9. Evolución del precio del metro cuadrado de la vivienda en venta en las principales localidades del municipio de SCLL. 
Elaboración propia a partir de datos de Idealista.com.



	 Evaluación del impacto de la designación como patrimonio mundial en las dinámicas urbanas…	 123

Un aspecto clave identificado en el estudio es la 
fragilidad del marco de gestión y gobernanza. Aun-
que existen instrumentos normativos, la ausencia de 
un plan de gestión aprobado por el Comité del Pa-
trimonio Mundial, junto con la presencia de planes 
urbanos que permiten mayor capacidad edificatoria 
o usos comerciales extensivos, ha generado ambi-
güedad normativa y tensiones entre los objetivos de 
conservación y las estrategias de desarrollo local, 
centradas principalmente en criterios económicos. 
Los efectos de la declaración de la Unesco depen-
den en gran medida de los mecanismos de gestión 
vigentes y de su coherencia con las políticas loca-
les, tal como recogen las directrices operativas de la 
propia organización, que insisten en integrar la con-
servación con los usos cotidianos, la movilidad y la 
vivienda. La falta de coordinación entre estos ins-
trumentos ha favorecido que los agentes privados y 
las dinámicas de mercado orienten, en la práctica, la 
reconfiguración funcional de la ciudad, impulsando 
una deriva hacia la oferta turística como principal 
vía de valorización del patrimonio. Esta situación 
resulta especialmente significativa, ya que, como 
señala Almeida (2022), los centros históricos, don-
de se concentran los principales recursos patrimo-
niales, son los espacios más expuestos a los efectos 
de las actividades turísticas intensivas.

Desde una perspectiva teórica, estos resultados 
contribuyen a matizar los modelos predominantes 
sobre turistificación en ciudades patrimoniales, al 
mostrar cómo en contextos insulares y ciudades his-
tóricas de escala intermedia la patrimonialización 
puede generar procesos de especialización funcio-
nal y terciarización sin derivar necesariamente en 
dinámicas avanzadas de gentrificación o disneylan-
dización, debido a la persistencia de anclajes insti-
tucionales y residenciales que moderan estas trans-
formaciones.

VI. C onclusiones

Este estudio analiza de manera integrada los efec-
tos urbanos y funcionales derivados de la declaración 
de San Cristóbal de La Laguna (SCLL) como patri-
monio mundial, combinando análisis documental, 

fuentes estadísticas y cartográficas, y observación 
directa. Los resultados evidencian que la inscripción 
ha contribuido a reforzar la inversión pública y pri-
vada en el centro histórico, impulsando actuaciones 
de rehabilitación urbana y mejora del espacio públi-
co que han consolidado una imagen patrimonial co-
herente y altamente reconocible. Sin embargo, estas 
intervenciones también han favorecido procesos de 
reconfiguración funcional del espacio urbano, con el 
aumento del peso de los servicios orientados al vi-
sitante o el crecimiento de la oferta de alojamiento 
extrahotelero en el perímetro protegido.

Estos procesos han contribuido a consolidar el 
centro histórico como espacio de consumo patrimo-
nial, donde la valorización cultural del lugar se arti-
cula progresivamente en torno a las lógicas del mer-
cado turístico. Como consecuencia, se observa una 
transformación gradual de la estructura comercial 
y residencial del área patrimonial. No obstante, a 
diferencia de otros destinos urbanos, estos procesos 
se desarrollan en SCLL con una intensidad modera-
da, debido en parte a la coexistencia de funciones 
universitarias, administrativas y residenciales que 
continúan estructurando la vida cotidiana del centro 
histórico.

Desde una perspectiva científica, los resultados 
confirman que la inscripción en la Lista del Patrimo-
nio Mundial puede actuar como factor catalizador 
de procesos de transformación urbana y funcional, 
aunque sus efectos dependen en gran medida del 
contexto territorial en el que se inscribe. En el caso 
de SCLL, la condición insular y la competencia con 
el modelo turístico litoral de Tenerife modulan la 
intensidad de estos procesos, generando un patrón 
caracterizado por una fuerte presencia de excursio-
nismo, una limitada capacidad de alojamiento y una 
turistificación más selectiva del espacio urbano. En 
este sentido, el estudio aporta evidencia empírica 
que contribuye a matizar los modelos generalizados 
de turistificación en ciudades patrimoniales.

Desde el punto de vista de la gestión, los resulta-
dos ponen de manifiesto la importancia de articular 
instrumentos de planificación y gobernanza capaces 
de equilibrar los objetivos de conservación patri-
monial con las demandas derivadas del desarrollo 
turístico. En particular, la ausencia de un plan de 
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gestión plenamente consolidado y la coexistencia 
de distintos instrumentos urbanísticos con objetivos 
parcialmente divergentes evidencian la necesidad 
de reforzar los mecanismos de coordinación insti-
tucional y de incorporar de forma más efectiva las 
recomendaciones de la Unesco. Los planes de ges-
tión deben integrar las demandas del turismo cultu-
ral, cuya presencia, aunque desigual, es inherente al 
sistema social actual. La relación entre cultura y tu-
rismo constituye un motor económico y territorial, y 
los sitios patrimonio mundial representan ejemplos 
paradigmáticos de la superposición de distintos es-
tadios sociales, por lo que las políticas de gestión 
responsables de estos deben equilibrar el valor sim-
bólico y económico, evitando disposiciones reduc-
cionistas que conduzcan a la banalización formal o 
simbólica del espacio.

Este trabajo representa una aportación empírica 
que incorpora una perspectiva crítica y actualizada 
a partir de la experiencia de una ciudad intermedia 
especialmente representativa. No obstante, los ha-
llazgos están condicionados por la disponibilidad, 
calidad y heterogeneidad de los datos, así como por 
la definición espacial adoptada para el centro histó-
rico, lo que dificulta aislar el impacto específico de 
la designación. Asimismo, otra limitación relevante 
es la ausencia de metodologías cualitativas que per-
mitan capturar percepciones, conflictos y expectati-
vas de agentes locales.

Para investigaciones futuras se recomienda: (i) 
incorporar metodologías cualitativas que examinen 
percepciones, conflictos y expectativas de residen-
tes y operadores; (ii) realizar estudios comparativos 
con otras ciudades insulares patrimonio mundial; y 
(iii) analizar los impactos socioeconómicos desa-
gregados por anillos para evaluar cómo la presencia 
de la universidad y la administración regional sos-
tiene el patrón de turistificación.
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Anexo

Cuadro I. Matriz de indicadores

Indicador Definición / 
comentario Unidad Fuente Cobertura 

espacial
Valor ~ 1999 

(o primero disponible)
Valor ~ 2024 

(o último disponible)

Población total en 
el municipio

Número de residentes 
contabilizados

Personas INE / ISTAC 
/ padrón 

municipal

Municipio 127 945 160 258 

Densidad de 
población en el 

municipio

Número de residentes 
contabilizados por km2

Personas / 
km2

INE / ISTAC 
/ padrón 

municipal

Municipio 1243,03 1556,96

Población casco 
histórico

Número de residentes 
contabilizados en 

delimitación Unesco / 
sección censal

Personas INE por 
secciones 
censales / 

Expediente de 
nominación 

Zona 
Unesco

8101 11 443

Densidad de 
población en el 
casco histórico

Número de residentes 
contabilizados por km2

Personas / 
km2

INE por 
secciones 
censales / 

Expediente de 
nominación

Zona 
Unesco

13 416,69 18 951,64

Saldo migratorio 
neto

Inmigración-emigración 
anual

Personas ISTAC Municipio 549 1754 (2023)

Edad media / 
mediana

Edad media de la 
población residente

Años INE / ISTAC Municipio 36,1 (2000) 43,3 (2023)

Matrículas en la 
ULL

Número de alumnos 
matriculados por curso

Personas Universidad de 
La Laguna

Municipio 25 305 (1999-2000) 20 128 (2024-2025)

Número de 
empresas 

registradas

Número total de 
empresas activas según 

CNAE

Unidades Seguridad 
Social / 
Registro 

Mercantil / 
ISTAC

Municipio 8865 (2005) 9320

Proporción sector 
servicios en las 

empresas locales

Número total de 
empresas del sector 

servicios / número total 
de empresas activas 
(primer día del año)

 % INE Municipio 38,04 (2012) 52,42

Actividades 
comerciales en el 

municipio

Número de licencias 
registradas para 
comercios en el 

municipio

Unidades ISTAC / IAE Municipio 247 (2015) 981 (2023)

Actividades 
comerciales en el 
centro histórico

Número de licencias 
registradas para 
comercios en 

delimitación Unesco / 
sección censal

Unidades ISTAC / IAE Zona 
Unesco

44 (2015) 205 (2023)

Empleo total Número afiliados a la 
Seguridad Social (último 

día año)

Personas SEPE Municipio 47 863 (2003) 68 962

Empleo sector 
servicios ( %)

Empleo servicios / 
empleo total registrado 

(último día año)

 % SEPE Municipio 76,91 (2003) 30,21
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Cuadro I. Matriz de indicadores

Indicador Definición / 
comentario Unidad Fuente Cobertura 

espacial
Valor ~ 1999 

(o primero disponible)
Valor ~ 2024 

(o último disponible)

Empleo en 
hostelería en el 
tercer trimestre 

del año

Número de contratos 
registrados en la sección 

de actividad de la 
hostelería (último día 
del tercer trimestre del 

año)

Personas ISTAC Municipio 3310 (2013) 4878

Paro total Número de personas 
inscritas en oficinas de 

empleo (último día año)

Personas SEPE Municipio 3888 (2005) 12 476

Renta bruta 
media per cápita 

(municipio)

Renta media por persona € / año Agencia 
Tributaria

Municipio 23 309 (2013) 28 375 (2023)

Renta bruta media 
per cápita casco 

histórico

Renta media por persona 
en delimitación Unesco / 

sección censal

€ / año INE Zona 
Unesco

31 836 (2015) 39 931 (2022)

Índice de Gini Medida estadística 
para cuantificar la 
desigualdad en la 

distribución de ingresos

Número INE Distrito 37,0 (2015) 33,5 (2022)

Patrimonio 
protegido: núm. 

fichas / inmuebles

Número de bienes 
incoados BIC

Unidades Ministerio de 
Cultura

Municipio 23 33

Plan de gestión 
(existencia / 
aprobación)

Estado de plan de 
gestión Unesco

Binario / 
texto

Expediente 
Unesco / 

Ayuntamiento

Sitio No aprobado en Comité 
PHM

No aprobado en 
Comité PHM

Normativa 
urbanística

Planes urbanísticos de 
protección vigentes

Texto / 
indicadores

PEP 2005 
/ PGOU / 

expediente

Zona 
Unesco

PEP y PEPRI (1996) PEP (2005)

Normativa 
de protección 
patrimonial

Ordenanzas reguladoras 
de actividades 

que afectan a la 
conservación del paisaje 

urbano vigentes

Unidades BOP / Ayto. Municipio PEP y PEPRI Ordenanza Municipal 
Reguladora de la 

Publicidad Exterior 
(2015); Ordenanza 

Municipal para 
la regulación de 
la ocupación del 
dominio público 

con mesas, sillas y 
parasoles (2008); 

Ordenanza municipal 
sobre condiciones 

urbanísticas de 
localización, 
instalación y 

funcionamiento 
de equipos de 

telecomunicaciones 
(2008)

Bienes protegidos 
por la normativa 

urbanística

Número de inmuebles 
con protección 

urbanística

Unidades PEP / PEPRI / 
PGOU

Zona 
Unesco

627 694
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Cuadro I. Matriz de indicadores

Indicador Definición / 
comentario Unidad Fuente Cobertura 

espacial
Valor ~ 1999 

(o primero disponible)
Valor ~ 2024 

(o último disponible)

Legislación 
patrimonial de 

aplicación

Leyes vigentes para 
la protección del 

patrimonio

Unidades BOE / BOC Conjunto 
histórico

Ley 16/1985 y Ley 
4/1999

Ley 16/1985 y Ley 
11/20219

Pernoctaciones por 
zona turística

Núm. de pernoctaciones 
registradas en la zona

Noches ISTAC / INE Zona isla 411 391 118 525

Pernoctaciones en 
el municipio

Núm. de pernoctaciones 
registradas en el 

municipio (hoteles y 
apartamentos)

Noches Turismo de 
Tenerife

Municipio 55 887 (2019) 57 388

Pernoctaciones en 
el municipio según 

eventos

Núm. de pernoctaciones 
registradas en el 

municipio en los puentes 
de diciembre y todos los 
santos, Semana Santa y 

Carnavales

Noches ISTAC Municipio 12 466 (2009) 20 046 (2023)

Pasajeros por 
vía aérea en el 
Aeropuerto de 
Tenerife Norte 
Ciudad de La 

Laguna

Usuarios registrados 
en el Aeropuerto de 

Tenerife Norte Ciudad 
de La Laguna

Personas Tenerife North 
Airport

Municipio 2 411 100 (2000) 3 840 160 (2021)

Pasajeros por vía 
aérea en Tenerife

Usuarios registrados en 
los dos aeropuertos de 

la isla

Personas Gobierno de 
Canarias

Isla 7 182 040 11 244 814 (2023)

Estancia media en 
Tenerife

Índice ocupación anual 
en la isla

Días ISTAC / 
Turismo de 

Tenerife

Isla 7,2 (2007) 6,58

Estancia media en 
el municipio

Índice de ocupación 
anual en el municipio

Días Turismo 
de Tenerife 
/ ISTAC / 

Servicio de 
Estudios del 

Colegio Oficial 
de Economistas 
de Santa Cruz 

de Tenerife

Municipio 2,1 2,65

Gasto turístico 
medio

Gastos medios de los 
turistas que pernoctan en 
alojamientos colectivos 

o privados

€ / persona 
/ día

Encuesta 
sobre el gasto 
turístico del 
Gobierno de 

Canarias

Municipio 80,46 (2006) 121,40

Bares y cafeterías Número de 
establecimientos 
registrados en la 

categoría de bares y 
cafeterías

Unidades Gobierno de 
Canarias

Municipio 912 (2000) 1186 (2019)

Establecimientos 
de restauración

Número de 
establecimientos 
registrados en la 

categoría de restaurantes

Unidades Gobierno de 
Canarias

Municipio 220 (2000) 342 (2019)
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Cuadro I. Matriz de indicadores

Indicador Definición / 
comentario Unidad Fuente Cobertura 

espacial
Valor ~ 1999 

(o primero disponible)
Valor ~ 2024 

(o último disponible)

Carga comercial Bares por mil habitantes Ratio Gobierno de 
Canarias / INE

Municipio 7,21 (2000) 7,46 (2019)

Alojamientos: 
hoteles

Número de 
establecimientos 

hoteleros registrados

Unidades Gobierno de 
Canarias / 

ISTAC

Municipio 10 (2000) 12

Porcentaje de 
hoteles respecto 

del total de la isla

Número de 
establecimientos 

hoteleros registrados en 
el municipio / Número 

de establecimientos 
hoteleros registrados en 

la isla

 % Gobierno de 
Canarias / 

ISTAC

Municipio 1,83 (2000) 0,99

Plazas hoteleras Número de plazas 
autorizadas en 

establecimientos 
hoteleros registrados

Plazas Gobierno de 
Canarias / 

ISTAC

Municipio 689 (2000) 673

Porcentaje de 
plazas hoteleras 
respecto del total 

de la isla

Número de plazas 
autorizadas en 

establecimientos 
hoteleros registrados en 
el municipio / Número 
de plazas autorizadas 
en establecimientos 

hoteleros registrados en 
la isla

 % Gobierno de 
Canarias / 

ISTAC

Municipio 0,57 (2000) 0,26

Alojamientos: 
extrahoteleros 

(vivienda 
vacacional)

Número de 
establecimientos 
extrahoteleros 

registrados

Unidades Gobierno de 
Canarias

Municipio 8 (2000) 403 (2019)

Porcentaje 
de viviendas 
vacacionales 

respecto del total 
de la isla (vivienda 

vacacional)

Número de 
establecimientos 
extrahoteleros 

registrados en el 
municipio / número 
de establecimientos 

extrahoteleros 
registrados en la isla

 % Gobierno de 
Canarias

Municipio 1,46 (2000) 4,51 (2019)

Plazas 
extrahoteleras 

(vivienda 
vacacional)

Número de plazas 
autorizadas en 

establecimientos 
extrahoteleros 

registrados

plazas Gobierno de 
Canarias

Municipio 548 (2000) 1866 (2019)

Porcentaje 
de plazas 

extrahoteleras 
respecto del total 

de la isla (vivienda 
vacacional)

Número de plazas 
autorizadas en 

establecimientos 
extrahoteleros 

registrados en el 
municipio / número 

de plazas autorizadas 
en establecimientos 

extrahoteleros 
registrados en la isla

 % Gobierno de 
Canarias

Municipio 0,46 (2000) 1,08 (2019)
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Cuadro I. Matriz de indicadores

Indicador Definición / 
comentario Unidad Fuente Cobertura 

espacial
Valor ~ 1999 

(o primero disponible)
Valor ~ 2024 

(o último disponible)

Alojamientos: 
Viviendas de Uso 
Turístico (VUT)

Número de VUT 
registrados en el 

municipio

Unidades ISTAC / 
AirDNA

Municipio 10 632

VUT en casco 
histórico

VUT en zona Unesco Unidades ISTAC / 
AirDNA

Zona 
Unesco

0 80

Índice de 
estacionalidad 

estival

Promedio de 
pernoctaciones en época 

estival / promedio de 
pernoctaciones a lo largo 

de todo el año

 % ISTAC Zona isla 84,82 74,30

Tasa de ocupación 
por plazas

Ocupación por plazas en 
hoteles y apartamentos 

turísticos

 % ISTAC / 
Turismo de 

Tenerife

Isla 56,23 (2009) 61,8

Precio de venta de 
vivienda (€ / m²)

Valor medio €/m² venta
(último día año)

€/m² Idealista / 
registral / 
catastro

Distrito 1594 (2009) 2393

Precio alquiler (€/
m²)

Precio medio alquiler 
€/m²

€/m² Idealista Distrito 5,8 €/m² (2011) 11,6

Fuente: elaboración propia.


