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Resumen 
 
Este trabajo aborda la dinámica de desposesión inmobiliaria de la conurba-
ción turística Los Cristianos/Las Américas a escala intraurbana. Para ello se 
comienza presentando los patrones espacio-temporales de las desposesio-
nes del período 2001-2015 a partir de la explotación de la base de datos 
ATLANTE del Consejo General del Poder Judicial. En concreto, se analizan las 
ejecuciones hipotecarias y los desahucios por impago de alquiler, tanto de 
espacios residenciales como de locales comerciales; para luego profundizar, 
mediante cuestionarios, en las experiencias de desposesión de la población 
residente y sus condiciones de vivienda e ingresos. 
Los datos obtenidos muestran, de un lado, que las ejecuciones hipotecarias 
y las desposesiones de los espacios residenciales son característicos de los 
primeros años de la crisis, aunque su incidencia espacial varía en el ámbito 
analizado. De otro, el aumento de los desahucios por impago de alquiler a 
partir de 2014 apunta a una reconfiguración de las dinámicas de despose-
sión. Esta tendencia sugiere como causa la acumulación de alquileres a corto 
plazo en el sur de la isla, tal como reflejan las experiencias de las personas 
encuestadas. No obstante, a diferencia de otros contextos no se detectan for-
mas de protesta contra estas formas de desposesión. 
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Abstract 
 
This paper addresses the dynamics of dispossession of housing in the tourist 
conurbation of Los Cristianos/Las Américas on an intra-urban scale. We begin 
by presenting the spatial-temporal patterns of dispossessions for the period 
2001-2015, using the ATLANTE database of the General Council of the Judiciary. 
Specifically, foreclosures and evictions due to non-payment of rent, both for 
residential and commercial spaces, are analyzed. Then, through questionnaires, 
we delve deeper into the experiences of dispossession of the resident population 
and their housing and income conditions. 
The data obtained shows, on the one hand, that mortgage foreclosures and 
dispossessions of residential spaces characterize the initial years subsequent 
to the crisis, although their spatial incidence varies in the area analysed. On 
the other hand, the increase in evictions for non-payment of rent from 2014 
points to a reconfiguration of the dynamics of dispossession. This trend points 
to the accumulation of short-term rents in the south of the island, as reflected 
in the experiences of the interviewees. However, unlike other contexts, no 
forms of protest against these forms of dispossession do emerge up to now. 
 
Keywords: real estate dispossession, short-term rentals, financialization, Ca-
nary Islands. 
 
1. INTRODUCCIÓN 
 
Más de una década después del estallido de la crisis financiera mundial, la 
inseguridad material y las condiciones laborales precarias siguen determi-
nando la vida cotidiana de muchas personas en España (García-Lamarca y 
Kaika 2016; Schwaller 2019). Lejos de haberse contraído, en los últimos años 
se ha puesto de manifiesto que continúan las tendencias generadoras de cri-
sis, basadas en un sector inmobiliario orientado a la maximización de los be-
neficios especulativos. Lo que ha ocurrido es que estas estrategias se han 
trasladado al sector del alquiler, donde se están promoviendo nuevas diná-
micas de desplazamiento y desposesión que, aparte de las grandes ciudades, 
vuelven a afectar principalmente a las regiones turísticas insulares y medite-
rráneas (González-Pérez et al. 2020; Parreño-Castellano et al. 2018a). 
Esta tendencia se inició con la promoción política de la vivienda en propiedad 
y la acumulación de capital inmobiliario durante la dictadura de Franco (Di 
Feliciantonio y Aalbers 2018). La base del crecimiento económico ha sido el 
alto volumen de construcción y el aumento de los precios de los bienes in-
muebles, que ha sido impulsado por la inversión extranjera en el sector tu-
rístico desde la entrada de España en la UE (Marisol 2010). Al mismo tiempo, 
la deuda privada se estaba expandiendo ampliamente, en especial a través 
de la concesión de hipotecas ilegales a hogares de bajos ingresos (Sabaté 



2018). Tras el estallido de la burbuja inmobiliaria en 2008, las actividades de 
construcción se paralizaron, el desempleo alcanzó niveles récord y en 2014, 
570.000 hogares habían perdido sus viviendas por ejecuciones hipotecarias 
—especialmente en el Mediterráneo, las Islas Canarias y las Baleares, es decir, 
algunos de los puntos de brutal acumulación durante los años de auge (Cano 
Fuentes et al. 2013; Padberg y Schraven 2015). 
De un lado, durante la reestructuración bancaria, las propiedades ejecutadas 
fueron gestionadas por la SAREB antes de ser revendidas a precios de des-
cuento a fondos de capital privado como Blackstone o Cerberus. En forma 
de SOCIMIS, estos inversionistas transnacionales últimamente actúan cada 
vez más controlando los precios en el sector del alquiler. De otro, en las re-
giones turísticas, el mercado local de inquilinos compite de forma creciente 
con los alquileres de corto plazo/vacacionales, que son más rentables. Esto 
crea considerables barreras de entrada para los inquilinos de bajos ingresos 
y los comerciantes que, al haber perdido sus hipotecas y sus empleos, de-
penden más que nunca de un espacio de vida y trabajo asequible en el sector 
del alquiler. No es sorprendente, por tanto, que el número de desahucios y 
desplazamientos relacionados con el alquiler esté aumentando. De este 
modo, a pesar de la aparente recuperación económica, está surgiendo una 
nueva crisis de la vivienda, favorecida por las administraciones (Janoschka et 
al. 2020; Parreño-Castellano et al. 2018a; Vives-Miró 2018). Es más, contraria-
mente a lo que se sugiere por la caída de los alquileres y el abandono de los 
alquileres a corto plazo como resultado de la pandemia del COVID-19 (Bayona 
2020), es muy probable que la precariedad de la vivienda se agudice aún más 
en los próximos años (Harvey 2020). Por ejemplo, a pesar de las moratorias 
de alquiler que se han acordado, muchas personas ya han sido expulsadas 
de sus hogares tras haber perdido su empleo y ante la ausencia de medidas 
sociales durante la pandemia (Carretero 2020), mientras que los fondos buitre 
como Blackstone y Lazora están aprovechando una vez más la crisis para pro-
vocar desahucios y subidas de alquiler (Torreblanca 2020b, 2020a). 
No debe sorprender que, bajo estas circunstancias, en el último decenio se 
haya establecido en España un amplio campo de investigación sobre la ge-
ografía de la desposesión de la vivienda. Esto comenzó con estudios a gran 
escala, que analizaron la distribución socio-espacial de las ejecuciones hipo-
tecarias y las razones del estallido de la burbuja inmobiliaria en el país basán-
dose en los distritos judiciales (Obeso Muñiz 2014; Valle 2017). En trabajos 
posteriores, el nivel intraurbano surgió gradualmente como un campo cen-
tral de investigación de las desigualdades urbanas. Destacan los estudios de 
Cataluña, las Islas Baleares, las Islas Canarias, Madrid y Valencia. Junto a la 
distribución intraurbana, también se abordan las nuevas entidades propie-
tarias de las viviendas previamente desahuciadas y la correlación espacial 
con los indicadores socioeconómicos o los alquileres a corto plazo (García-
Hernández et al. 2018; González-Pérez et al. 2020; Janoschka et al. 2020; Ji-
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ménez Barrado y Martín Sánchez 2016; Parreño-Castellano et al. 2018a; Vives-
Miró et al. 2015; Vives-Miró y Rullan 2017). A pesar de la crisis social generada 
por el elevado número de personas desplazadas en los últimos años, el ac-
ceso a los datos oficiales a nivel inframunicipial sigue siendo difícil. Es más, 
los datos existentes, ofrecidos por el Consejo General del Poder Judicial 
(CGPJ), suelen ser deficientes en la medida en que no informan del número 
de personas afectadas, ni diferencian con mayor precisión entre los bienes 
desahuciados, por ejemplo, entre los bienes residenciales y comerciales. A 
ello hay que añadir que los desalojos ordenados judicialmente que se regis-
tran en estos datos son, sin duda, sólo la punta del iceberg, ya que los proce-
sos de desplazamiento suelen ir acompañados de acuerdos extrajudiciales, 
(semi)voluntarios y más neutros en cuanto a costes, lo que dificulta su reco-
pilación (Parreño-Castellano et al. 2018a: 6). 
Siguiendo estos trabajos, en esta comunicación se realiza un análisis intraur-
bano de la distribución temporal y espacial de las ejecuciones hipotecarias y 
los desahucios por impago de alquiler para el período 2001-2015 en la aglo-
meración de Los Cristianos/Las Américas (LC/LA) en el sur de Tenerife. Como 
se ha mencionado anteriormente, ya existen trabajos sobre la desposesión 
en las Islas Canarias, pero —con la excepción de Las Palmas de Gran Canaria 
— estos trabajos se han centrado hasta ahora en el fenómeno principalmente 
a nivel regional (Díaz-Rodríguez et al. 2017; García-Hernández et al. 2018; Pa-
rreño-Castellano et al. 2018a). Dado que en esos estudios ya se ha señalado 
que los distritos turísticos se ven particularmente afectados y que los alqui-
leres a corto plazo/vacacionales abundan de forma especial en los destinos 
turísticos, la selección de LC/LA como zona de estudio es relevante para re-
construir la reconfiguración de las dinámicas de desposesión en un contexto 
determinado. Mediante la base de datos ATLANTE del CGPJ, se puede obte-
ner una visión diferenciada de la propiedad residencial y comercial, lo que 
permite también sacar conclusiones sobre el impacto en los espacios de tra-
bajo. Este estudio va más allá de las desposesiones meramente judiciales, a 
través de la evaluación complementaria de cuestionarios realizados in situ 
en 2018. Ello permite sacar conclusiones sobre las experiencias de expropia-
ción de los afectados y las sitúa en el contexto de sus circunstancias socioe-
conómicas y la aparición de alquileres a corto plazo/vacacionales. 
Este trabajo se estructura de la siguiente manera. En el próximo epígrafe se 
desarrollará el enfoque teórico, poniendo el foco en los procesos de despo-
sesión y financiarización, como procesos que han centrado la investigación 
crítica sobre la vivienda de las últimas décadas. A continuación, se presenta 
el material empírico y el enfoque metodológico, en concreto se explica cómo 
se analiza de la base de datos y cuáles son los elementos del cuestionario. Se-
guidamente se realiza una introducción contextual al área de estudio, inci-
diendo sobre la génesis del sur de Tenerife, impulsada por la inversión 
extranjera y orientado al turismo. Otro epígrafe explora la distribución tem-
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poral-espacial de las expropiaciones y las experiencias de expropiación de los 
afectados en el área de estudio. Por último, se resumen los resultados te-
niendo en cuenta sus referentes teóricos, antes de que la contribución con-
cluya con una breve reflexión sobre las posibilidades y los límites de la 
regulación política y las prácticas insurgentes, así como la necesidad de una 
investigación con un compromiso crítico. 
 
2. FINANCIARIZACIÓN Y DESPOSESIÓN DE LA VIVIENDA 
 
La cuestión de la vivienda resurge en los últimos años y está cobrando su im-
portancia como una nueva cuestión social (Unterzeichnenden 2018), en al-
gunos lugares incluso como un aspecto relacionado con la ecología y la 
sostenibilidad (Vollmer y Michel 2020). En este contexto, varios estudios de 
geografía urbana crítica ya han señalado una intensificación de la crisis de 
la vivienda a escala mundial, que va acompañada cada vez más de barreras 
al acceso a la vivienda en forma de cargas cada vez más elevadas para su al-
quiler o propiedad, reducción del parque de vivienda social, pero también de 
desplazamientos y desposesiones (Fields y Hodkinson 2018; Madden y Mar-
cuse 2016; Soederberg 2018; Wetzstein 2017). El desplazamiento y la despo-
sesión de la vivienda se consideran elementos esenciales del cercamiento 
(enclosure) de las esferas públicas y urbanas en los últimos decenios de la re-
estructuración neoliberal (Hodkinson 2012). La vivienda ha estado y sigue es-
tando cercado principalmente por la creciente financialización del sector 
inmobiliario, ya sea a través de valores hipotecarios y la deuda hipotecaria pri-
vada o el aumento de las viviendas privadas de alquiler como activos finan-
cieros en manos de las empresas transnacionales (Aalbers 2019a; Heeg 2013). 
A raíz de la crisis financiera mundial, las dinámicas de desplazamiento y des-
posesión afectaron sobremanera el ámbito de la propiedad de la vivienda, 
especialmente en las sociedades de propietarios, como los Estados Unidos o 
España (Aalbers 2009; Martin 2011). Sin embargo, tras la correspondiente dis-
minución de las tasas de propiedad de viviendas sobrevenida tras el crash fi-
nanciero de 2008, han afectado principalmente a las viviendas en alquiler: 
Los inversores mundiales están acumulando más participaciones en el sector 
de los alquileres en forma de Real Estate Investment Trusts, que son equiva-
lentes de los SOCIMIS en España. Entre otras cosas, adquieren viviendas socia-
les (re)mercantilizadas, pero también se hacen con propiedades previamente 
desahuciadas que les ofrece una elevada rentabilidad (Beswick et al. 2016; 
Wijburg et al. 2018). De esta manera, aparecen cada vez más actores privados 
que determinan los precios y con ello promueven procesos de desplaza-
miento (August y Walks 2018). En especial, con la aparición de plataformas de 
alquiler a corto plazo por Internet como Airbnb, estas dinámicas están adqui-
riendo una nueva dimensión en los barrios afectados por el turismo disruptivo 
(Aalbers 2019b). Airbnb ofrece a los agentes profesionales oportunidades de 
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inversión más flexibles para comprar o alquilar, ya que a diferencia de las vi-
viendas con un alquiler a largo plazo, las ofrecidas en alquiler a corto plazo 
pueden ser revendidas en cualquier momento (Montezuma y McGarrigle 
2019). Como resultado de esta financialización del sector del alquiler impul-
sada por Airbnb, los propietarios y arrendadores locales están siendo reem-
plazados por inversores corporativos globalmente activos cuyo grupo 
destinatario son los turistas más pudientes en lugar de los inquilinos de bajos 
ingresos. Como resultado, la composición social de los barrios está cam-
biando gradualmente, mientras que los inquilinos que resisten están siendo 
sometidos a medidas más violentas de desplazamiento en forma de intimi-
dación deliberada como obras de renovación selectivas (Cocola-Gant y Gago 
2019). Desde la perspectiva de los afectados, el desplazamiento y la despose-
sión no sólo significa la pérdida de espacio para vivir o trabajar, sino que tam-
bién va acompañado de una ruptura con las relaciones y los vínculos 
cotidianos (Blomley 2008). 
En el contexto actual de la caída de los alquileres y del desplome del alquiler 
vacacional relacionado con la pandemia (Bayona 2020), la tensa situación de 
los mercados inmobiliarios se ha calmado temporalmente, lo que también 
debería aliviar la presión del desplazamiento. Sin embargo, los informes ini-
ciales indican que los inversores mundiales de la vivienda como Blackstone 
continuarán expandiendo sus actividades de inversión en los próximos años, 
lo que supone una concentración aún mayor del poder empresarial y otro re-
fuerzo de la financialización de la vivienda (Elorduy 2020; Lee 2020). 
Esta estrecha interacción entre la financiarización de la vivienda y la despo-
sesión a escala mundial se trata de un proceso que afecta de la misma ma-
nera a todas las regiones y ciudades. Inevitablemente, existen estrechas 
interrelaciones entre los sectores financiero e inmobiliario mundiales, las des-
igualdades urbanas y las experiencias locales de desposesión y desplaza-
miento. Ahora bien, una visión contrastada de las políticas y realidades de 
vivienda de cada país revela diferencias regionales y locales en la lógica de 
los efectos y las experiencias (variegation) (Aalbers 2017; Janoschka et al. 
2020; Sokol 2017). Es necesario examinarlos para comprender mejor el pano-
rama general en el contexto de los estudios de casos regionales en sus res-
pectivos contextos e interrelaciones. Por este motivo, en la siguiente sección 
se presenta la región de estudio y se destacaran sus características especiales 
en el contexto del desarrollo inmobiliario español. Pero antes de ello, se ex-
pondrá brevemente el procedimiento metodológico. 
 
3. MATERIAL Y METODOLOGÍA 
 
Como ya se ha mencionado, los datos y estadísticas oficiales sobre la despo-
sesión en España están limitados al nivel regional de los distritos judiciales y 
no permiten diferenciar entre vivienda y comercio. La base de datos inédita 
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ATLANTE (CGPJ), es una excepción. En ella se enumeran todas las ejecucio-
nes hipotecarias y desahucios por impago de alquiler a nivel intraurbano en 
las Islas Canarias que han terminado en procedimientos judiciales para el pe-
ríodo 2001-2015. Además, los comentarios que contiene sobre las propieda-
des, apartamentos y negocios permiten realizar un análisis diferenciado de 
los casos. El enfoque metodológico se basa en estos datos. En un primer paso, 
se trata de elaborar la distribución temporal y espacial de las desposesiones 
a nivel intraurbano en LC/LA —divididas en cada caso en ejecuciones hipo-
tecarias y desahucios por impago de alquiler, así como desposesiones resi-
denciales y comerciales. Para la preparación del material, se delimitaron 
inicialmente las 1.695 entradas de la base de datos relativas al distrito de 
Arona, en el sur de Tenerife. Tras una cuidadosa depuración de los datos, que-
daron 1.414, de las cuales 393 procedimientos de desposesión relativos al área 
de estudio de LC/LA fueron georreferenciados. Los Cristianos y Playa de Las 
Américas representan unidades administrativas diferentes, pero debido a su 
morfología urbana pueden considerarse como una aglomeración compacta. 
El procesado cartográfico del material se basa en la utilización de un sistema 
de información geográfica (SIG) con el fin de descubrir las desigualdades 
socio-espaciales. En este sentido, las posibilidades técnicas de los SIG se con-
sideran un medio para enriquecer la investigación crítica (Harvey et al. 2005; 
O’Sullivan 2006; Thatcher et al. 2016). En un segundo paso, partiendo del aná-
lisis temporal-espacial, se consideran los desarrollos más recientes en el mer-
cado inmobiliario y las experiencias de desposesión cotidianas (Hodkinson y 
Essen 2015). Según los principios del SIG cualitativo, se considera que la com-
binación con métodos cualitativos como las encuestas exploratorias no re-
presentativas es útil para contextualizar la información cuantitativa del SIG, 
basada en datos, mediante la reconstrucción de procesos más cotidianos 
(Bittner y Michel 2018; Knigge y Cope 2009). En agosto de 2018, se realizaron 
50 entrevistas estandarizadas in situ con este fin. El muestreo se llevó a cabo 
de manera no aleatoria en torno a los «zonas calientes» de desposesión es-
pacial previamente identificados. En el cuestionario se interroga, de un lado, 
sobre el conocimiento de la expulsión involuntaria de hogares y negocios y 
así se exploran los procedimientos judiciales de expropiación. De otro lado, 
se pregunta por las condiciones de vivienda y empleo, así como las cargas 
del coste de la vivienda, a fin de ilustrar las experiencias de desposesión tam-
bién en el contexto de la evolución actual del mercado de la vivienda. Esto 
también se basa en el conocimiento de la polarización social en torno a la gé-
nesis del régimen de acumulación de turismo, tal como se explica en la si-
guiente sección. 
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4. AUGE INMOBILIARIO EN EL SUR DE TENERIFE 
 
El sur de Tenerife, con su zona turística Los Cristianos/Las Américas, es un 
ejemplo que ilustra bien el crecimiento inmobiliario orientado al turismo du-
rante los años de auge en España (López y Rodríguez 2011). Para situar mejor 
en su contexto las dimensiones regionales de la desposesión y el desplaza-
miento, es importante comprender la génesis del régimen de acumulación 
basado en el turismo y los bienes inmuebles en la región. 
Las Islas Canarias fueron un pilar importante del crecimiento inmobiliario es-
pañol. Durante los años de auge, el aumento del volumen de construcción y 
de los precios de las propiedades aquí superó claramente la dinámica a nivel 
nacional (García-Hernández et al. 2018: 27). Esto se basó esencialmente en 
una reorganización territorial del archipiélago mediante la promoción política 
de nuevos regímenes de acumulación turística desde los años de 1960, es-
pecialmente en el sur de Tenerife. Después de que en los años 1950 esta zona 
árida se hubiese modernizado mediante la introducción de sistemas de riego, 
se produjo un cambio gradual de la utilización de las tierras agrícolas hacia 
una utilización de las tierras costeras más rentables y orientadas al turismo. 
Para ello, los propietarios locales cooperaron en gran medida con las admi-
nistraciones municipales, que promovieron políticamente la litoralización y 
la aseguraron legalmente mediante planes especiales. En particular, el Plan 
Insular de Tenerife (1969), encargado al servicio de planificación Doxiadis Ibé-
rica, constituyó un hito para las décadas siguientes. Entonces se iniciaron casi 
todos los grandes proyectos de infraestructura del sur de Tenerife (Autopista 
del Sur, Aeropuerto Reina Sofía) y se consideró la bahía de Los Cristianos, en 
el distrito de Arona, como el futuro centro turístico de la isla. Tan sólo en 1980, 
se habían desarrollado 2.967 hectáreas de tierra para el turismo, de las cuales 
1.099 hectáreas se correspondían con el término municipal de Arona. Sin em-
bargo, en general, sólo tuvieron éxito los proyectos turísticos e inmobiliarios 
en los que colaboraron propietarios canarios con inversores peninsulares o 
extranjeros. Cabe destacar la colaboración entre Antonio Domínguez Alfonso 
y el empresario catalán Rafael Puig Lluvina en la ejecución del proyecto de 
281 hectáreas Playa de Las Américas Fase III, que a partir de la década de los 
ochenta pretendía vincular morfológicamente a Los Cristianos con la Fase I 
y la Fase II ya finalizada. Como resultado, esta alianza de planificación urbana, 
grandes terratenientes e inversores extranjeros logró dar al régimen de acu-
mulación de una región anteriormente agrícola, una orientación fundamen-
talmente nueva en menos de tres decenios. En el proceso, LC/LA se convirtió 
en el epicentro turístico de Tenerife y hoy en día determina la orientación 
económica y espacial de la isla junto a la región metropolitana de Santa 
Cruz/La Laguna (Martín Martín 2005, 2000). 
En los años de auge de la década de 1990, la entrada de España en la Unión 
Europea provocó una mayor intensificación de las inversiones inmobiliarias, 
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con la participación de capital alemán en particular en nuevos proyectos tu-
rísticos. Desde entonces, el desarrollo inmobiliario ha incluido también el 
resto de la región insular, especialmente los asentamientos periféricos de los 
residentes locales (Martín Martín 1999). A pesar de todo ello, no es evidente 
que los habitantes locales y los migrantes no comunitarios que trabajan en 
los sectores del turismo y la construcción hayan participado en los beneficios 
del crecimiento inmobiliario. Por el contrario, los trabajos, en su mayoría de 
baja calificación, en estos sectores eran muy precarios y se caracterizaban 
por el empleo temporal sin contratos fijos y con bajos ingresos (Delgado 
Acosta y Díaz-Rodríguez 2010). Además, las prestaciones sociales en las Islas 
Canarias, incluso para los estándares nacionales, eran débiles y faltaban po-
líticas de vivienda social, lo que significaba que la contratación de una hipo-
teca en riesgo era a menudo la única manera de acceder a la vivienda 
(Díaz-Rodríguez et al. 2017: 1028; García-Hernández et al. 2018: 28). En este 
sentido, la deuda hipotecaria privada estaba muy arraigada en la vida coti-
diana de la población (García-Lamarca y Kaika 2016) y promovía aún más la 
polarización social. 
El estallido de la burbuja inmobiliaria agravó entonces las precariedades y 
vulnerabilidades estructurales que ya existían: El volumen de construcción 
se estancó de 28.798 proyectos de construcción recién iniciados en 2006 a 
sólo 394 en 2014, al tiempo que se produjo un desempleo y una insolvencia 
generalizada (García-Hernández et al. 2018: 29). A nivel nacional, las sucesivas 
olas de desposesión impactaron sobre todo al tejido social del archipiélago 
canario (Colau y Alemany 2013: 6). A nivel intrarregional, las islas turísticas de 
Fuerteventura, Lanzarote y las regiones turísticas del sur de Gran Canaria y 
Tenerife se vieron particularmente afectadas (Díaz-Rodríguez et al. 2017). Una 
primera idea del alcance de estos acontecimientos en el sur de Tenerife es 
posible si se consideran las variaciones de la población en Arona –en ausencia 
de indicadores relacionados con la propiedad a nivel inframunicipal (ver 
Tabla 1). El crecimiento demográfico pronunciado hasta 2008 puede inter-
pretarse como una expresión del inmenso crecimiento inmobiliario durante 
los años de auge, mientras que las tendencias decrecientes y en parte nega-
tivas a partir de 2008 —sobre todo en las ciudades costeras de Costa del Si-
lencio y Los Cristianos— indican pérdidas de viviendas relacionadas con la 
crisis. 
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Tabla 1. Porcentaje de crecimiento de población en Arona (2001-2015) 
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Unidad poblacional 2000-2008 2008-2017 2000-2017 

ARONA (Municipio) 97.58 3.99 105.46 

ARONA 29.52 -5.08 22.93 

BUZANADA 85.99 9.94 104.48 

CABO BLANCO 49.80 10.41 65.39 

LA CAMELLA 60.52 11.32 78.70 

LOS CRISTIANOS 85.10 -9.03 68.38 

CHO 262.62 32.69 381.17 

EL FRAILE 90.52 20.47 129.52 

LAS GALLETAS 118.76 5.67 131.16 

GUAZA 133.88 12.24 162.50 

COSTA DEL SILENCIO 242.59 -12.39 200.14 

CHAYOFA 167.53 0.40 168.60 

PALM-MAR 533.89 91.15 1111.67 

PLAYA DE LAS 

AMÉRICAS 
91.09 1.32 93.60 

VALLE DE SAN LORENZO 71.39 3.76 77.84 

GUARGACHO 127.13 1.68 130.94 

 

Fuente: INE. Nomenclátor. Población del Padrón Continuo por Unidad Poblacional. 
Elaboración propia 

 
Contrariamente a la creencia generalizada de que el sector inmobiliario se 
ha recuperado en los últimos años, las personas de bajos ingresos siguen te-
niendo dificultades para establecerse en el mercado de la vivienda (Parreño-
Castellano et al. 2018a). Por un lado, ahora dependen más que nunca del 
sector del alquiler debido a las condiciones más estrictas para obtener un 
préstamo hipotecario. Por otra lado, la penetración en el mercado de inqui-
linos de los fondos de inversión mundiales y de los alquileres a corto plazo/va-
cacionales también provoca importantes aumentos de los alquileres en las 
Islas Canarias. En Las Palmas de Gran Canaria, los desalojos de inquilinos se 
observan de forma creciente en este contexto desde 2014 (ibid.). En cuanto a 
Tenerife, todavía no hay estudios detallados de esta situación. Sin embargo, 
la fuerte acumulación de ofertas de Airbnb en manos de unos pocos anfi-
triones profesionales en los distritos turísticos de Arona y Adeje indica que la 
reciente dinámica de desplazamiento afecta de nuevo al sur de la isla (Sán-



chez et al. 2018). Particularmente en Los Cristianos, esta oferta parecen con-
centrarse más alejada de los complejos hoteleros, es decir, en las zonas resi-
denciales (Delgado González y Slylus Pyzh 2018: 24). Esto se examinará ahora 
con más detalle en la parte más empírica de este trabajo. 
 
5. DESPOSESIÓN Y DESPLAZAMIENTO EN LOS CRISTIANOS/LAS AMÉRICAS 
 
Después de explicar los contextos teóricos y regionales, se llevará a cabo un 
análisis de casos de estudio de las dinámicas de desposesión y desplaza-
miento en LC/LA en dos etapas. Inicialmente se presentará la distribución 
temporal-espacial de las desposesiones ordenadas judicialmente en el centro 
de las ciudades. Luego, con miras a los acontecimientos recientes, se exami-
narán las experiencias más cotidianas de desposesión y desplazamiento en 
el contexto de un mercado de alquileres a corto plazo/vacacionales que in-
crementa los precios. 
 

Figura 1. Evolución temporal de las desposesiones en Arona (2001-2015) 
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Fuente: Base de datos ATLANTE. Elaboración propia 
 
5.1. TEMPORALIDADES Y ESPACIALIDADES DE LA DESPOSESIÓN 
 
En la Figura 1 se presenta un panorama general de las temporalidades de la 
desposesión: al igual que las tendencias a nivel nacional, la mayoría de las 
desposesiones en Arona se producen después del estallido de la crisis inmo-
biliaria y se caracterizan por la aparición de ejecuciones hipotecarias, que 

Desahucios por impago de alquiler 

Desposesiones

Ejecuciones hipotecarias



prácticamente no existían durante los años de auge. Sin embargo, en los dos 
últimos años del período se observa un ligero aumento de los desahucios por 
impago de alquiler. La Tabla 2 matiza nuevamente estas tendencias a nivel 
inframunicipal: las ejecuciones hipotecarias también dominan en casi todas 
las unidades de población, pero en Los Cristianos y Playa de Las Américas se 
verifica la mayor cantidad de desahucios. Además, este núcleo también con-
centra el número más elevado de desposesiones: 393 o el 27.8% de todas las 
registradas. Asimismo, si se analiza el número de desposesiones con respecto 
a la población, se muestra que las tasas de desposesión son más elevadas en 
Playa de Las Américas (23.7‰), junto a los asentamientos periféricos de 
Guaza (29.68‰) y Guargacho (37‰). Por consiguiente, esta aglomeración ur-
bana merece una consideración especial, tanto en lo que respecta a la can-
tidad de desposesiones, como en la medida en que afecta a la población. 
 

Tabla 2. Desposesiones en Arona separados por desahucios por impago 
de alquiler y ejecuciones hipotecarias (2001-2015) 
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Unidad poblacional Desposesiones Alquiler (%) Hipoteca (%) 

ARONA (Municipio) 1414 30.55 69.45 

ARONA 34 11.76 88.24 

BUZANADA 50 22.00 78.00 

CABO BLANCO 100 17.00 83.00 

LA CAMELLA 69 17.39 82.61 

LOS CRISTIANOS 272 40.07 59.93 

CHO 55 29.09 70.91 

EL FRAILE 121 33.88 66.12 

LAS GALLETAS 79 32.91 67.09 

GUAZA 59 27.12 72.88 

COSTA DEL SILENCIO 182 27.47 72.53 

CHAYOFA 34 26.47 73.53 

PALM-MAR 28 25.00 75.00 

PLAYA DE LAS 

AMÉRICAS 
121 52.07 47.93 

VALLE DE SAN 

LORENZO 
136 19.12 80.88 

GUARGACHO 74 33.78 66.22 

 

 
 

Fuente: Base de datos ATLANTE (CGPJ). Elaboración propia 



De hecho, la trayectoria temporal en LC/LA ya presenta peculiaridades que 
la distinguen de otras entidades a nivel municipal. Aunque las ejecuciones 
de hipotecas también dominan en los años posteriores a la crisis (49 casos 
registrados sólo en 2014) y sobre el total (56.23%), los desahucios desempeñan 
un papel más relevante en la comparación inframunicipal. Ya en los años an-
teriores a la crisis, 2001-2007, los desahucios representaban por sí solos el 
15.01% del total de las desposesiones en el campo de estudio; a nivel munici-
pal la cifra es del 9.33%. Esto deja claro que las condiciones de vivienda ines-
tables e inseguras en el sector del alquiler ya desempeñaban un papel 
importante en los años anteriores a la crisis (Pareja Eastaway y Varo 2002). A 
su vez, el continuo aumento del número de desahucios a partir de 2010 indica 
que en los últimos años la dinámica de desplazamiento y desposesión se ha 
traslado cada vez más hacia el sector de los alquileres (Parreño-Castellano et 
al. 2018a). 
Ahora bien, es evidente que no todo el espacio urbano se ve igualmente afec-
tado por estas dinámicas. Si se consideran las entidades costeras de Arona 
en particular, se constata que están experimentando tendencias demográ-
ficas negativas desde 2008. En concreto, un análisis de las secciones censales 
situadas en LC/LA mostró que los lugares centrales en torno a los paseos ma-
rítimos y la Montaña Chayofita en particular están experimentando las ma-
yores pérdidas de población a partir de 2008. Tal como muestra un análisis 
de densidad de puntos de todas las desposesiones georreferenciadas, esto 
también refleja los patrones espaciales dominantes de las pérdidas de vivien-
das intraurbanas (véase la Figura 2). La mayor densidad de desposesiones 
puede observarse en el casco histórico de Los Cristianos —en concordancia 
con estudios de otros entornos turísticos como Menorca (Vives-Miró et al. 
2017) se trata esencialmente de ejecuciones hipotecarias. Si bien, éstas do-
minan en general en el ámbito de Playa de Las Américas (52.07% de todos 
los desalojos), salvo la urbanización El Camisón donde están mucho más dis-
persos, lo que probablemente se debe a la morfología extensa de esta parte 
de la ciudad planificada. También hay que destacar el Edificio Edén, al nor-
este del centro de Los Cristianos. Allí se encuentra una agencia de empleo 
temporal y la agencia municipal de empleo, por lo que el edificio funciona 
como un referente para la población local que trabaja en las industrias locales 
del turismo y los servicios, que por lo tanto parecen estar particularmente 
afectadas. 
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Figura 2. Densidad de desposesiones en Los Cristianos/Las Américas (2001-2015) 
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Fuente: Base de datos ATLANTE (CGPJ). Elaboración propia. 
Mapa topográfico Integrado GRAFCAN 2014 

 
Como ya se ha mencionado, una característica singular del conjunto de datos 
es que permite diferenciar entre propiedades residenciales y comerciales 
(tiendas, restaurantes, oficinas): 70 de las 393 expropiaciones localizadas pue-
den asignarse a negocios, que se concentran principalmente en los centros 
comerciales de la Playa de Las Américas; las estribaciones noroccidentales 
de la ciudad muestran la mayor acumulación. Por lo tanto, hay que señalar 
que la crisis inmobiliaria no sólo ha dificultado el acceso a la vivienda, sino 
también al espacio de trabajo. 
 
5.2. EXPERIENCIAS VIVIDAS DE DESPOSESIÓN Y DESPLAZAMIENTO 
 
Mediante el análisis intraurbano de las pautas de desposesión temporal-es-
pacial, ya ha se ha puesto de relieve que las desposesiones relacionadas con 
los alquileres están aumentando en los últimos años y que los negocios se 
ven también afectados por la desposesión. El análisis de los cuestionarios re-
alizados in situ en 2018 ilustrará aún más las actuales tendencias en el espacio 
vital y laboral. 



Las personas entrevistadas son principalmente asalariadas o autónomas 
entre 18 y 50 años con un nivel educativo relativamente alto. Algunos estudios 
ya han dejado claro que la sobrecualificación en el sector turístico es elevada, 
es decir, que las ofertas de empleo y las oportunidades de obtener ingresos 
no tienen por qué armonizar necesariamente con las cualificaciones obteni-
das (Delgado Acosta y Díaz-Rodríguez 2010; Lillo-Bañuls y Casado-Díaz 2012). 
Además, buena parte de las personas entrevistadas proceden de otros países 
(sobre todo de Suramérica y de la UE), por lo que no es sorprendente que el 
65% no resida en la aglomeración más de cuatro años. Por consiguiente, las 
experiencias de desposesión reconstruidas aquí reflejan en gran medida los 
años más recientes. 
Resulta que la gran proporción de los encuestados vive ahora en alquiler, y 
que las hipotecas desempeñan un papel menor. Por lo tanto, no es sorpren-
dente que los aumentos de los alquileres se consideren la principal razón para 
tener que abandonar el espacio de vida o de trabajo de forma involuntaria. A 
ello hay que añadir el menor poder adquisitivo de los clientes como conse-
cuencia de la crisis, especialmente para los comerciantes, lo que llevó al aban-
dono de sus negocios. Las pérdidas de empleo y las deudas hipotecarias, en 
cambio, han perdido su relevancia. Esto también fue confirmado por un 
agente inmobiliario encuestado, que declaró que los aumentos de los alqui-
leres desde 2015 han desempeñado el papel dominante en el desplazamiento, 
especialmente con la aparición de plataformas de alquiler a corto plazo como 
Airbnb. En otras palabras, antes de la financialización del sector del alquiler 
(Vives-Miró 2018) se están generando nuevas dinámicas de desposesión. 
Las experiencias de desposesión mencionadas se relacionaron en su mayoría 
con Los Cristianos y Playa de Las Américas, y en parte también con Tenerife 
y Lanzarote, es decir, con los contextos locales y regionales. Sin embargo, 
pocas de las personas entrevistadas recuerdan el paradero de quienes fueron 
expulsadas (puesto que ellas mismas no se vieron afectadas), lo que ilustra 
que la expropiación suele ir acompañada del corte de las relaciones y los vín-
culos cotidianos (Blomley 2008). En declaraciones más generales se señaló 
que la mayoría de los migrantes afectados habían regresado a sus países de 
origen, mientras que muchos residentes afectados se vieron obligados a vivir 
con otros miembros de su familia. 
Dado que la mayoría de las entrevistas se realizaron con comerciantes, dos 
tercios de las experiencias de desposesión se refieren a espacios de trabajo. 
Los negocios que fueron abandonados involuntariamente eran bares y res-
taurantes locales orientados al turismo, así como tiendas de ropa y decora-
ción. Hoy en día muchas de estas tiendas están vacías, pero la mayoría son 
administradas por nuevos propietarios, para los cuales algunos de los anti-
guos comerciantes entrevistados trabajan ahora como asalariados. 
Con todo, los niveles de ingresos actuales de los encuestados revelan una ele-
vada carga de alquileres e hipotecas en este contexto: Del 80% de los encues-
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tados que viven con alquiler o hipoteca, el 47.5% tiene que gastar más del 
40% de sus ingresos mensuales en gastos de la vivienda. Estas cifras superan 
claramente el límite superior del 30% que a menudo se cita en el debate 
sobre la vivienda asequible (Woetzel et al. 2014). Además, existe una estrecha 
correlación entre la carga del coste de la vivienda y las experiencias de des-
posesión: Los que tienen que pagar altos costes de vivienda tienden a saber 
más sobre la desposesión y viceversa. En este sentido, la desposesión y el des-
plazamiento se desarrollan especialmente en la vida cotidiana de los grupos 
de bajos ingresos. Más de diez años tras el comienzo de la crisis inmobiliaria, 
la inseguridad de la vivienda sigue estando a la orden del día en LC/LA. 
 
6. CONCLUSIONES 
 
Las interdependencias de la financialización de la vivienda y la desposesión 
que se observan a nivel mundial también se hacen notar en las Islas Canarias. 
El estudio de caso presentado aquí deja claro que la desposesión y el despla-
zamiento repercuten cada vez más en el sector del alquiler. Al mismo tiempo 
se puede mostrar los aspectos locales y regionales de estas lógicas «variega-
ted» (Aalbers 2017). En España, la inseguridad en materia de vivienda es tam-
bién el resultado de una práctica políticamente cuestionable que durante 
décadas ha permitido la especulación inmobiliaria, los préstamos hipoteca-
rios ilegales e incluso la creación de los REIT sin introducir ninguna medida 
significativa para promover la vivienda asequible (Janoschka et al. 2020). En 
las Islas Canarias, esto está estrechamente vinculado a la génesis de los regí-
menes de acumulación turística, que se apoyaron en una alianza de propie-
tarios locales, inversores extranjeros y administraciones regionales, con lo que 
se precarizaron las condiciones de trabajo y de vivienda, lo que sentó las 
bases para los efectos socialmente devastadores de la crisis inmobiliaria. 
Utilizando el ejemplo de LC/LA, es posible entender cómo esta reconfigura-
ción de la dinámica de desplazamiento y desposesión tiene lugar a nivel in-
traurbano. La mayoría de las desposesiones registradas se caracterizan por 
las ejecuciones hipotecarias y conciernen esencialmente al centro de la ciu-
dad de Los Cristianos. Al mismo tiempo, es evidente que el espacio de trabajo 
también se ve afectado y que los desahucios por impago de alquiler han ex-
perimentado un auge en los últimos años. Las entrevistas estandarizadas 
ponen de relieve que la reciente financialización del sector del alquiler (Vives-
Miró 2018) va acompañada de una carga cada vez mayor de los costes de la 
vivienda. Así, el aumento de las rentas está desplazando ostensiblemente a 
los hogares de bajos ingresos y a los operadores comerciales. Se necesitan 
más investigaciones y datos para obtener una visión más completa de estas 
dinámicas. Esto implica un desglose de los procedimientos de desposesión 
intraurbana después del período de observación, que debe compararse es-
pacialmente con las ofertas existentes de alquileres a corto plazo. Al mismo 
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tiempo, las entrevistas narrativas pueden proporcionar una visión más pro-
funda de las historias de expropiación que hay más allá de los datos ofrecidos 
desde la perspectiva de los agentes inmobiliarios, los planificadores urbanos, 
los trabajadores sociales y los afectados. Además, algunos diseños de investi-
gación críticos desarrollados en los últimos años tienen como objetivo involu-
crar activamente a las personas afectadas en el diseño de las investigaciones 
con el fin de promover el control a la autonomía colectiva (Thurber et al. 2018). 
Se necesitan igualmente políticas de vivienda social más amplias y la voluntad 
política de aplicarlas. En las Islas Canarias se lleva años debatiendo sobre una 
regulación más estricta de los excesos especulativos del turismo, pero los es-
fuerzos anteriores de una moratoria de los alquileres a corto plazo/vacaciones 
ha quedado en nada (González Cabrera 2018; Parreño-Castellano et al. 2018b). 
Así, con políticas nacionales y regionales que muestran poca voluntad de ga-
rantizar una vivienda asequible, las esperanzas de muchos investigadores crí-
ticos en materia de vivienda descansan en las prácticas insurgentes de los 
movimientos sociales (García‐Lamarca 2017). Sin embargo, en los años trans-
curridos desde el estallido de la crisis de la vivienda, a diferencia de lo que ocurre 
en otras ciudades españolas, no se ha producido ningún movimiento masivo 
significativo contra la desposesión de la vivienda en las Islas Canarias (Armas-
Díaz y Sabaté Bel 2020). Para el sur de Tenerife, se puede especular que la es-
tructura dispersa de los asentamientos de trabajadores periféricos, por un lado, 
y los numerosos migrantes que trabajan en el sector del turismo, poco arrai-
gados, por otro, limitan las posibilidades de movilizar formas de protesta. Ade-
más, con mucha probabilidad se haga aún más difícil la capacidad de protesta 
durante el avance la pandemia, ya que la organización colectiva, por ejemplo 
en forma de huelgas de alquiler solo puede tener lugar en estos momentos 
en línea (Dougherty y Eligon 2020). Mientras tanto, los principales actores ya 
están planeando lanzar una nueva ronda de acumulación de la vivienda (Elor-
duy 2020). Debido a estas incertidumbres y ambigüedades que resultan de 
la pandemia actual, queda claro que la investigación crítica debe continuar 
poniendo el foco en especial en los procesos de acumulación y desposesión 
de vivienda, y expandirlos para entender mejor los efectos que tendrá sobre 
la vida de las personas y su capacidad de protestar contra estos procesos. 
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