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Introduccion

Una mirada sobre
la vivienda en Canarias

La vivienda es un derecho constitucionalmente reconocido en Espafia. A pesar de esto,
un numero elevado de personas, bien no cuentan con una vivienda digna o adaptada
a sus necesidades, bien deben realizar un esfuerzo econdmico por encima de lo razo-
nable para acceder a ella. La dificultad de acceso a la vivienda tiene, ademas, implica-
ciones en la actividad econémica en general, favorece procesos de exclusiéon social,
frustra la constitucion de nuevos hogares e incide directamente en el mapa urbano y
social (Bescés Olaizola, 1988); y ahonda en procesos segregadores del espacio urbano,
entre otros efectos negativos. Por todo ello, la vivienda se ha convertido en una de las
principales preocupaciones de la sociedad espafiola y en un tema central en el debate
politico y en los medios de comunicacion (CIS, 2024).

Canarias, con su singularidad turistica, insular y ultraperiférica, es una region muy de-
pendiente de los procesos globales que caracterizan al mercado de la vivienda, hasta
el punto de que podriamos decir que su mercado es global. Al mismo tiempo, las islas
presentan unos bajos niveles de renta en el contexto espafol y europeo, incidiendo en
que el problema residencial sea especialmente grave.

Por si sola, la dificultad en el acceso a la vivienda en Canarias justifica la realizacion de
un libro como el que aqui se presenta. En este sentido, no podemos olvidar que cual-
quier aproximacion a la vivienda debe ir mas alld del andlisis de las dindmicas de mer-
cado y el esfuerzo de acceso. El problema de la vivienda encierra una problematica aun
mas compleja. Es necesario destacar el diferencial impacto segun clase, edad, nacio-
nalidad o género (Dominguez-Mujica y Parrefio-Castellano, 2021; Rodriguez-Rodriguez
y Dominguez-Mujica, 2024), la evolucién de los gustos y comportamientos de la
poblacién respecto a la misma, con el desarrollo de la residencializacién multiple
(Diaz-Hernandez, Dominguez-Mujica y Parrefio-Castellano, 2017), la inadecuacién
de la vivienda a las necesidades y a los cambios en el hogar (Dominguez-Muijica,
Parrefio-Castellano, y Jiménez Barrado, 2023), el desahucio y la desposesion (Gar-
cia-Hernandez, Armas-Diaz y Diaz-Rodriguez, 2020; Garcia-Hernandez, Diaz-Rodriguez
y Garcia-Herrera, 2018; Parrefio-Castellano, Dominguez-Mujica y Moreno-Medina, 2020
y 2021), entre otros muchos aspectos. Ademds, el tema debe abordarse teniendo en
cuenta las diferencias territoriales dentro de las islas, algo que hace ain mas complejo
el problema.
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Pero, ademas, no podemos olvidar otras facetas de la vivienda de gran interés como
la problemética especifica de los cascos histéricos (Herrera, 2012; Lépez, 2012,
Ortiz Garcia y Parrefio-Castellano, 2023), la residencializacién de las zonas turisticas
(Dominguez-Mujica, Gonzélez y Parrefio-Castellano, 2008; Parrefio-Castellano, 2006b;
Pefarrubia Zaragoza et al., 2016; Simancas Cruz, 2016; Simancas Cruz y Garcia Cruz,
2013; Suay Rincon y Santana Rodriguez, 2021), la produccion y el parque de vivien-
das ilegales en suelo rustico (Martin Ferndndez, 2011; Martin Ferndndez, Martin Mar-
tin y Jerez Darias, 2020) y los procesos de autoconstruccion y creacion de ciudad
marginal (Casariego Ramirez, 1987; Garcia Herrera, 1981 y 1994; Garcia Herrera y
Ginés de la Nuez, 1994; Garcia Herrera y Pulido Maries, 1982; Navarro Casanova, 1989),
la produccion de vivienda suburbana (Sobral Garcia, 1988y 1995), la rehabilitacion edi-
ficatoria y urbana del espacio construido (Casariego Ramirez, 2017; Cerpa, 2017; Gago
Vaquero, 2010; Gonzalez-Ramirez, 2017 y 2021; Parrefio-Castellano y Sudrez Naranjo,
2020), las limitaciones que la vivienda introduce en el desarrollo de algunas zonas, es-
pecialmente las rurales despobladas (Parrefio-Castellano, 2005-2006), la vivienda turis-
tica (Parrefio-Castellano et. al, 2023; Ramos-Pérez, 2022), la aportacion de la vivienda
al desarrollo sostenible y la sostenibilidad de la funcion residencial, la gentrificacion
(Dominguez-Muijica, Parrefio-Castellano y Moreno-Medina, 2020; Garcia Herrera, Smith
y Mejias Vera, 2007), etc.

La complejidad que encierra la vivienda conlleva la puesta en practica de una accion ins-
titucional que atienda este caracter multifacético. Hasta ahora la actuacion publica se
ha centrado en la edificacion de viviendas protegidas (Cabrera Lépez, 1986; Camacho
Gonzalez, 1994; Martinez Zimmermann, 2011; Parrefio-Castellano 2002, 2004 y 200643;
Parrefio-Castellano y Diaz Hernéndez, 2005). La aprobacién de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda y del Decreto Ley 1/2024, de 19 de febrero, de medidas
urgentes en materia de vivienda en Canarias suponen un mayor reconocimiento a la
necesidad de emprender acciones. El intento que se propone de control del precio de
los alquileres es una expresion de ello, en apariencia podria ir en un camino similar el
Anteproyecto de Ley de Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas de Cana-
rias. Seguramente, dada la diversidad y gravedad de la situacion, no bastan los planes
de vivienda, aunque una politica de vivienda protegida mas ambiciosa deberia llevarse a
cabo y algunas de las medidas pueden ahondar mas en la crisis habitacional que darle
una solucién (eldiario.es, 2024).

En este libro se aborda el caracter multifacético que encierra la vivienda en las islas a lo
largo de sus veintidds capitulos, atendiendo la complejidad de su situacion y la diversi-
dad de puntos de vista. Todas las contribuciones presentan una mirada especifica, con
el proposito de aportar perspectivas de futuro y recomendaciones de actuacion.

Los tres primeros capitulos pretenden acercarnos a la vivienda desde un marco contex-
tualizador y holistico. Este es el objetivo de Maria J. Pifieira Mantifian, Luis A. Escudero
Gomez y Jesus M. Gonzalez Pérez en la primera de las aportaciones que se centra en
el problema del acceso de la vivienda desde diferentes escalas territoriales: la europea,
la espafiola, la regional y la provincial, con especial atencion a las comunidades auténo-
mas insulares, el archipiélago balear y el de Canarias. El andlisis les permite identificar
la interaccion entre factores econémicos, politicos y sociales a la hora de explicar la
situacion residencial, con una especial referencia a los regimenes de tenencia, la vivien-
da vacacional y el caracter especulativo de la intervencion de una parte de los agentes.
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Sien este trabajo el enfoque es geografico, en el capitulo de Estefania Herndndez Torres,
centrado en el problema del acceso a la vivienda en Espafia, la perspectiva es juridica.
La autora presenta la situacién diferenciandola por régimen de tenencia y centrandose
especialmente en el alquiler. El capitulo supone una reflexion sobre las medidas que se
han puesto en marcha con la aprobacion de la Ley 4/2013, de 4 de junio, de Medidas de
Flexibilizacion y Fomento del Mercado del Alquiler de Viviendas, que en parte explican el
actual encarecimiento de los arrendamientos, y el control de rentas de alquiler que se
materializara en los proximos afos tras la reciente aprobacion de la Ley 12/2023, de 24
de mayo, por el derecho a la vivienda.

El tercer capitulo, realizado por Antonio Campesino Fernandez, centrado en los centros
histéricos espafioles, también se caracteriza por un andlisis multidimensional. A partir
de la presentacioén de los principales procesos que caracterizan estos espacios, analiza
la actual revalorizacion por produccién inmobiliaria y turistificacion que se esta produ-
ciendo con el objetivo de reclamar otro tipo de intervencion. La suya es una aportacion
sobre la vivienda que considera la ciudad y, por tanto, la diversidad de espacios construi-
dos, cada uno caracterizado por problematicas diferenciadas. En consecuencia, esta
aportacion nos introduce, mas alla del andlisis de los centros histéricos, en la necesidad
de incluir la macro escala a la hora de aportar soluciones.

Los siguientes tres capitulos se enfocan de un modo mas especifico en la realidad re-
sidencial de Canarias, abordandola desde diferentes perspectivas y ambitos tematicos.
El primero de ellos, realizado por Francisco Guijarro y Gumersindo Ruiz, pone de relie-
ve el esfuerzo de los hogares en Canarias para poder afrontar los gastos en vivienda,
centrando el analisis en la evolucion de los precios y las transacciones inmobiliarias y
diferenciando el mercado de segunda mano'y el de vivienda nueva. El capitulo se dedica
especialmente al impacto que tiene la compra por extranjeros en el acceso a la vivienda
en las islas como elemento diferenciador respecto a otras areas espafiolas.

Si el andlisis a partir de variables de mercado caracteriza a esta Ultima aportacion, la
que realizan Josefina Dominguez Mujica y Mercedes Rodriguez Rodriguez se centra en
una faceta diferente, la falta de adaptacion del parque de viviendas vy, por tanto, de la
oferta, a los cambios en el hogar. Las autoras dirigen su analisis habitacional en el hogar
y en las disparidades territoriales que presenta en Canarias, para abordar un aspecto
de gran interés e impacto en el acceso a la vivienda, la tendencia a la residencializacion
multiple de la poblacién de las islas.

El tercer capitulo es el de José Enrique Rodriguez Hernandez, que presenta un estudio
en el que se relaciona género y vivienda, en concreto, régimen de tenencia. Usando mo-
delos economeétricos logit multinomiales, el autor refuerza la idea del diferencial acceso
a la vivienda segun género, sobre todo entre la poblacion mas joven, algo que permite
ahondar en la caracterizacion de los colectivos vulnerables desde una perspectiva de
género en Canarias.

A continuacion, se suceden en el libro seis capitulos que abordan la realidad de la fun-
cién residencial en dreas especificas establecidas a partir de diversos criterios. De esta
manera se presentan estudios sobre las ciudades capitalinas de Santa Cruz de Tenerife
y Las Palmas de Gran Canaria, los centros historicos de Canarias, los municipios demo-
graficamente estancados, las zonas de suelo rustico de Canarias, las periferias urbanas
de la segunda mitad del siglo XX en Las Palmas de Gran Canaria y las areas turisticas
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litorales existentes en las islas. En su conjunto, estos trabajos enriquecen con nuevos
enfoques el conocimiento de la realidad habitacional en Canarias, destacando las espe-
cificidades territoriales.

Luis Miguel Jerez Darias y Juan Israel Garcia Cruz abordan una tematica que no tiene
precedentes en las islas, la relacion entre el encarecimiento de la vivienda y el vaciado
demografico de las ciudades de Santa Cruz de Tenerife y Las Palmas de Gran Canaria.
Los autores, a partir de un estudio geodemografico y de la busqueda de relaciones es-
paciales con el precio de la vivienda en venta y alquiler, en lo que ellos delimitan como
«ciudades» dentro de sus términos municipales, relacionan procesos urbanos como la
gentrificacién con las condiciones de acceso a la vivienda.

Con un enfoque macro, Cristian David Ortiz Garcia analiza la evolucion de la situacion
residencial de cuatro cascos histéricos de Canarias ubicados en las areas metropoli-
tanas de Las Palmas de Gran Canaria y Santa Cruz de Tenerife. Estudia los niveles de
turistificacion de estos espacios con el fin de concluir si la funcién residencial esta en
una dinamica regresiva y gentrificadora. Aunque concluye que estos procesos estan
aun en una fase inicial, las perspectivas futuras no son tan halagtiefias, segun este au-
tor. En este trabajo es interesante que se destaque la responsabilidad de la intervencion
urbanistica y patrimonial a la hora de explicar los procesos que se estan desarrollando.

Los municipios donde predomina el suelo rustico son los que centran el interés de los
capitulos de Ramon Diaz Hernandez, por un lado, y Victor Jiménez Barrado y Lorenzo
Quesada Ruiz, por otro. El primero se centra en el papel de la vivienda en el proceso de
revitalizacion de los municipios estancados demograficamente, abogandose por politi-
cas fiscales. Paraddjicamente, en el segundo articulo se analiza el desarrollo residencial
irregular en suelo rustico, lo que aparentemente parece la radiografia opuesta. El desa-
rrollo de la funcién residencial en suelo rdstico no es sino otra faceta de la problematica
que rodea el acceso a la vivienda. Los autores presentan un amplio esquema de medi-
das normativas y competenciales al respecto.

El capitulo realizado por Juan Manuel Parrefio Castellano y Claudio Moreno Medina
aborda las condiciones habitacionales en las periferias urbanas de la segunda mitad del
siglo XX en Las Palmas de Gran Canaria y la inadaptacion de estas zonas a las necesi-
dades actuales de vivienda. Los autores centran su interés en los espacios de rechazo,
muy diferentes a los que suelen atraer a los demandantes de viviendas e inversores,
para caracterizar su situacion y destacar la necesidad de realizar politicas integrales
de intervencion que permitan valorizar estos espacios en el mercado de la vivienda y
mejorar las condiciones habitacionales de sus residentes.

Por ultimo, Moisés Simancas Cruz, David Gonzalez Medina y David Sudrez Perera con-
centran su analisis en los municipios litorales en los que se encuentran las principales
areas turisticas de Canarias y, en concreto, en los procesos de residencializacion de
estas areas. El estudio, que llega a cuantificar la poblacion empadronada en estos es-
pacios y establece una clasificacion de las diferentes tipologias de residentes y de pro-
cesos de residencializacion, muestra otras facetas en torno a las dificultades de acceso
a la vivienda, residencializacion multiple y la dimension internacional que caracteriza la
demanda de viviendas en Canarias.

Los diez ultimos capitulos del libro se dedican a las politicas de vivienda. Tres de ellos se
centran en las politicas y herramientas destinadas a la provision de viviendas protegidas
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y otras medidas orientadas al mercado de la vivienda en propiedad y alquiler. En este
sentido, Javier A. Barrios Garcia realiza un sintético analisis de las politicas de vivienda
llevadas a cabo en Canarias desde 1911 hasta la actualidad para, tras evaluar la accion
publica, explicar la situacién actual en el mercado de la vivienda libre en propiedad y
alquiler. Acaba su capitulo volviendo a las politicas de vivienda que debieran ponerse en
marcha para reconducir el dificil panorama actual.

Con un objetivo mas especifico, Francisco Clavijo Hernandez analiza como herramienta
de intervencion en vivienda la posibilidad de materializar fondos de la RIC en bienes
inmuebles afectados a la promocién de viviendas protegidas en arrendamiento o a la
suscripcion de acciones de sociedades que realicen estas promociones. El autor pro-
pone cambios normativos necesarios que permitan la obtencion de mejores resultados
para quienes realizan las inversiones.

El trabajo de Santiago Hernandez Torres, centrado en las actuaciones que en politica
de vivienda pueden llegar a desarrollar las Administraciones locales, y focalizandose
en el caso de Las Palmas de Gran Canaria, ahonda en las posibilidades de intervencion
que se abren para la Administracion local. Entre estas, sefiala los planes de accién en el
marco de la Agenda Urbana Espafiola, la existencia de una red de enclaves destinados
a vivienda protegida y las que ofrecerdn el desarrollo de la Ley 12/2023, de 24 de mayo,
por el derecho a la vivienda y el Decreto ley 1/2024, de 19 de febrero, de medidas urgentes
en materia de vivienda en Canarias.

Las actuaciones de regularizacién de la edificacion irregular en Canarias es el principal
objetivo del capitulo elaborado por Carlos S. Martin Fernandez. El autor analiza las ac-
ciones llevadas a cabo en Canarias, especialmente entre 1996 y 2006, como ejemplo
representativo de la accién politica desarrollada para gestionar este problema. Sitta
buena parte del mismo en el ambito de la carestia de la vivienda por lo que, segun este
autor, las diferentes regularizaciones no suponen centrarse en las causas reales del
problema.

Inmaculada Gonzalez Cabrera aborda uno de los temas mas candentes en vivienda en
los ultimos afios, la vivienda turistica. Tras un esclarecedor analisis conceptual y norma-
tivo sobre la vivienda de uso turistico, centra su capitulo en el actual Anteproyecto de Ley
de Ordenacion Sostenible del Uso Turistico de Viviendas, aportando la autora una lectura
de este texto, lo que permite una interpretacion de su contenido, aunque en algunos
aspectos discutibles.

La renovacion de los poligonos de viviendas protegidas de promocion publica, una de
las lineas de intervencion que mas recursos absorbe en politica de vivienda, es anali-
zada en las aportaciones de José Manuel Dominguez Santana y Federico E. Gonzalez
Ramirez, centradas en los crecimientos periféricos de la ciudad de Las Palmas de Gran
Canaria durante el franquismo. El primer autor presenta lo que supuso la actividad pro-
motora publica desde la dptica del andlisis histdérico para luego centrarse en las actua-
ciones de reposicion que se han realizado en los Ultimos afios a partir de diferentes
instrumentos urbanisticos. La aportacion defiende la necesidad de contemplar politicas
sociales integradoras junto a los programas de renovacion o rehabilitacion. En el segun-
do capitulo, dedicado al estudio de la reposicion que se esta realizando en el barrio de
Rehoyas-Arapiles, el autor analiza las diferentes vulnerabilidades que coexisten en esta
zona, centrandose en el proceso participativo que acompafa estas iniciativas urbanisti-
cas e indicando las practicas que debieran tenerse en cuenta.
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Los dos siguientes capitulos abordan lineas de intervencion mas innovadoras en el
contexto de la politica de vivienda en Canarias. Al hilo del crecimiento del cohousing,
Vicente Javier Diaz Garcia, José Maria Lopez Medina y Ricardo Garcia Molina presentan
un capitulo sobre la vivienda colaborativa en Canarias concluyendo sobre las posibili-
dades, limitaciones y riesgos que la cohabitacion tiene especificamente en el archipié-
lago. Por otro lado, Mario Suarez Naranjo y Cecilia Santana Rivero analizan la vivienda
sostenible y los sellos de calidad ambiental en edificaciones, centrandose en el nuevo
modelo que esta llevando a cabo la empresa municipal GEURSA en Las Palmas de Gran
Canaria a través de proyectos de viviendas en alquiler asequibles adscritos a la certifi-
cacion verde que otorga el Consejo para la Edificacion Sostenible en Espafia. El estudio
de casos en ambos capitulos resulta esclarecedor sobre como la politica de vivienda
debe contemplar de una manera mas firme nuevos modos de vida y consideraciones
ambientales en sus programas.

El ultimo capitulo del libro se dedica a la problematica residencial surgida en La Palma
a raiz de la erupcion volcanica de 2021 y a la capacidad de intervencion que tienen las
Administraciones publicas en situaciones como estas. David Ramos Pérez analiza el
problema de la vivienda previo a la emergencia volcanica, para luego estudiar el auge
de los precios y su impacto en el esfuerzo de los hogares tras la erupcion. El capitulo
analiza las actuaciones que se estan desarrollando y reflexiona sobre las politicas de
vivienda que deberian ponerse en marcha.

Tras esta breve presentacion de los diferentes capitulos que conforman este libro, po-
demos concluir que en €l se ofrece un analisis exhaustivo sobre la problematica de Ia
vivienda en Canarias, abordando el tema desde una perspectiva amplia y tomando en
cuenta las particularidades insulares, sin desestimar la influencia del contexto global.
Asimismo, creemos que el texto constituye una reflexion sobre las intervenciones publi-
cas que se han llevado a cabo hasta la fecha, sin renunciar a una parte propositiva, se-
flalando acciones que deberian implementarse para enfrentar las diversas dimensiones
de una realidad compleja y multifacética. Con todo ello, se da cumplida cuenta con el
proposito de esta obra que pretende abordar el estudio de la situacion y la perspectiva
de futuro de la vivienda en Canarias, asi como proponer posibles lineas de intervencion.

Los directores
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Departamento de Geografia
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