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Stigmatized Areas and the Evolution of Housing Prices in Las Palmas de Gran Canaria

Abstract: Spanish society is undergoing a housing access crisis, intensified by inflation. This study
explores whether such crisis is spatially generalized or marked by local nuances. Focusing on Las
Palmas de Gran Canaria, the research examines how topophobia and community-based subjective
perceptions might influence housing price trends. Using survey data from secondary students (ages 15—
17), the study analyses youth perceptions of housing and urban space—both materially and
socioeconomically. These perceptions are then compared to the spatial distribution of housing prices,
using official sources such as the State Housing Rent Price Reference System. Preliminary findings
suggest that while imaginaries and social preferences may shape housing dynamics, their influence
remains marginal compared to structural market forces and housing scarcity, particularly amid rising
demand in the Canary Islands' capital.

Keywords: Urban Imaginaries; Housing Market Dynamics; Territorial Stigmatization; Topophobia;
Youth Spatial Perceptions; Spatial Inequality.
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1. Introduccién

Partiendo de la base que proporcioné el estudio anterior sobre topofobias adolescentes en la ciudad
de Las Palmas de Gran Canaria -LPGC- (Jiménez et al., 2024), el presente trabajo indaga en la crisis
actual de acceso a la vivienda desde el punto de vista de los imaginarios urbanos y su potencial
repercusion en las dindmicas de mercado. Esta aproximacién se justifica en la premisa de que las
percepciones colectivas podrian tener repercusiones objetivas y materiales.

En este contexto, el entendimiento de los imaginarios desde una perspectiva dicotémica nos sitia
en una dualidad emocional con los lugares que puede ser negativa (topofobia) o positiva (topofilia).
Originalmente, Tuan (1974), define esta Gltima como el lazo afectivo entre las personas y el lugar o el
ambiente circundante. En cambio, la topofobia se entiende como “el sistema de significaciones que
demarcan rechazo, estigmatizacion y sancién al disefio urbano” (Godoy, 2023, p. 70). Sentimientos
que, desde la atraccién o la aversién, pueden desencadenar en desigualdades, segregaciones y
fragmentaciones del espacio urbano.

Diversos autores han apoyado esta influencia de lo percibido en lo material. Wacquant (2007)
acui6é el concepto de “estigmatizacion territorial” para describir como determinados barrios,
generalmente empobrecidos, son marcados por un estigma social que los convierte en espacios
evitados y marginados por la mayoria. Estas etiquetas negativas pueden tener un cardcter
autocumplido, de la misma forma que las positivas podrian resultar en la aparicion de procesos como
el especulativo. Se trata de procesos complejos donde la intencionalidad juega un papel, puesto que
es habitual que los imaginarios dominantes acerca de la ciudad con frecuencia favorezcan ciertos
intereses o grupos y, en ocasiones, sirvan para reproducir prejuicios de clase, étnicos o de género
(Girola, 2004). Desde la geografia humanista y las sociologias urbanas postmodernas, los imaginarios
urbanos son fundamentales para entender la produccién social del espacio (Lefebvre, 1974). Ellos,
aunque mediatizados, surgen en buena medida de las estructuras fisicas de la ciudad y de las practicas
cotidianas de sus habitantes.

Estudiar los imaginarios urbanos juveniles implica entonces reconocer la capacidad de este grupo
para producir significados espaciales. Al mismo tiempo, se deben evidenciar las limitaciones y sesgos
que atraviesan sus construcciones mentales. No obstante, un hallazgo recurrente es la existencia de un
“mapa mental de jerarquias sociales barriales” (Cravino, 2021, p. 9), interiorizado incluso a edades
tempranas.

La investigacion se organiza en cuatro secciones: esta introduccién, seguida de un breve apartado
metodoldgico. Posteriormente, se presentan los resultados, con el apoyo de una cartografia de sintesis.
Finalmente, se alcanzan unas conclusiones que contextualizan los resultados en una coyuntura de alza
generalizada de los precios.

2. Materiales, datos y métodos

El presente estudio realiza un analisis comparado entre los imaginarios urbanos juveniles y el nivel
de precios del actual mercado de alquiler en LPGC, con el objetivo de explorar posibles correlaciones
espaciales -sin expresién matemdtica- entre percepcién y valorizacién comercial residencial. Para ello,
se parte de una encuesta aplicada durante el curso académico 2020-2021 a estudiantes de 4° de ESO
en LPGC, que compone una muestra territorialmente distribuida de respuestas que permite capturar la
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diversidad interna de la ciudad. Los resultados obtenidos, especialmente en lo referido a la
identificacion de espacios urbanos estigmatizados y la valoracion del entorno habitacional, fueron
georreferenciados sobre una base cartografica de barrios. A continuacion, se procedi6 al cruce de esta
informacién con los precios medianos de alquiler por seccion censal del ano 2023, datos extraidos del
Sistema Estatal de Referencia del Precio del Alquiler de Vivienda (SERPAVI). Si bien las unidades
espaciales de analisis no coinciden plenamente, la superposicién cartografica permite aproximaciones
analiticas validas, especialmente si se considera que los Iimites urbanos no son percibidos con
precision por la poblacién encuestada.

3. Resultados
3.1. Barrios estigmatizados en Las Palmas de Gran Canaria

El andlisis de las topofobias adolescentes en LPGC revela una estigmatizacién de un conjunto
reducido pero significativo de barrios (38 de 122), aunque la mayoria de las respuestas se concentran
en solo catorce: Jindmar, La Isleta, Las Rehoyas (en especial El Polvorin), La Feria, Zérate, San Cristdbal,
Vega de San José, Schamann, Tamaraceite, Las Chumberas, Don Zoilo, San Antonio, Santa Catalina-
Canteras y Guanarteme (ver figura 1).

Estos espacios comparten en su mayoria caracteristicas comunes como su situacion periférica y un
origen en el marco del urbanismo desarrollista del siglo XX. Muchos de ellos estan conformados por
viviendas de promocién publica o autoconstruccion, presentan altos niveles de desempleo, baja renta
per cédpita, elevada densidad urbana, limitada oferta de servicios, y una creciente presencia de
poblacion extranjera del Sur Global. Sélo algunos de ellos, como Santa Catalina-Las Canteras o
Guanarteme presentan caracteristicas diferenciadas, al ser espacios de ensanche urbano, presentar un
nivel de renta promedio mayor y albergar tanto poblacién del Sur Global como de paises de Norte y
Centro de Europa.

Ademas, las respuestas revelan que la percepcion negativa no deriva Gnicamente de experiencias
directas, sino que se construye también por herencias culturales, discursos familiares y la amplificacion
de estereotipos en medios de comunicacion y redes sociales.

3.2. Precios del alquiler en Las Palmas de Gran Canaria

La distribucion de los precios del alquiler dentro de las areas topofébicas de LPGC (ver figura 1)
reflejan un comportamiento dual. En términos generales, los precios mds elevados se concentran en
los barrios costero-turisticos, como Santa Catalina-Canteras, el flanco suroccidental de La Isleta y
Guanarteme, donde la presion turistica y la atraccion de poblacion extranjera han intensificado la
dindmica especulativa. En estas dreas se observa como el proceso de estigmatizacion esta ligado a las
problematicas ligadas a la turistificacion (tréfico, ruido, etc.), que al mismo tiempo son la razén de los
precios elevados del alquiler.
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Figura 1. Precio del alquiler (€/m?®) en los barrios estigmatizados de LPGC.
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Fuente: elaboracién propia a partir de datos de la encuesta realizada (2021) y del SERPAVI (2023).

En contraste, los precios mds bajos en el contexto de LPGC, o incluso la ausencia de datos por la
falta de viviendas en alquiler, se registran en los barrios histéricamente mas vulnerables, como Las
Rehoyas, Jinamar o Schamann. En este caso, los justificantes de la mirada topofébica se alinean con
cuestiones de degradacién material o deficiencias infraestructurales y socioeconémicas (limpieza,
inseguridad, transporte publico, etc.), que impiden un mayor valor de los inmuebles. No obstante, cabe
indicar que incluso en estas zonas se registran secciones censales donde el nivel de precios es medio,
en consonancia con el auge generalizado que vive actualmente el mercado.

Ademas, el analisis cartografico permite observar relevantes contrastes espaciales en cuanto a
precios del alquiler dentro de un mismo barrio o en barrios limitrofes. Este es el caso concreto de La
Isleta, donde la zona central y Las Coloradas presentan algunos de los precios mas bajos de alquiler,
en claro contraste con sus bordes contiguos al barrio de Santa Catalina-Canteras, que exhiben los
precios por metro cuadrado mas elevados de la ciudad. Esta disparidad espacial puede explicarse por
la profunda desigualdad socioeconémica entre estas zonas: mientras que los bordes turisticos, con
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mejor infraestructura y atraccion turistica y comercial, atraen a poblaciéon con mayor poder adquisitivo
(incluidos extranjeros y turistas), la parte interna y mds alejada del litoral presenta condiciones
socioeconémicas vulnerables, infraestructuras deterioradas y una menor inversién en el espacio
publico y privado. Estos factores no solo contribuyen directamente a la baja valorizacion inmobiliaria,
también alimentan imaginarios juveniles predominantemente de inseguridad, como muestra la
encuesta trabajada, y estigma territorial, generando un circulo vicioso en el que la percepcion negativa
profundiza en la desigualdad socioeconémica y viceversa.

El patron general indica que el estigma no correlaciona con bajos niveles de precios de vivienda
en alquiler en todos los casos. Son las causas del estigma las que marcan la existencia de una
correlacion y si esta es positiva o negativa. Esto es claro con fenémenos que promocionan la
especulacién como la turistificacion, los cuales generan dindmicas contrapuestas de atraccion para la
poblacién aléctona y de rechazo para la poblacién local.

4. Conclusiones

Las topofobias urbanas adolescentes se manifiestan con especial intensidad en los barrios de
vivienda social y de autoconstruccion, donde, segin los datos oficiales, no existe vivienda en alquiler
o sus precios son bajos en el contexto de la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria. En buena parte de
estos espacios, la ausencia de viviendas en alquiler no solo puede interpretarse como un indicador de
un mercado copado y con escasez estructural de vivienda, sino también como un posible sintoma de
un escaso interés en la zona y la existencia de circuitos irregulares de arrendamiento, donde las redes
familiares o vecinales de proximidad abren vias para el acceso a la vivienda. El fenémeno combinado
de miradas estigmatizantes y nula o escasa oferta del alquiler podria degenerar en probleméticas de
cerco socio-territorial de esos espacios urbanos, o directamente, guettificacion por causa
socioeconémica. Si asi fuera, los espacios indicados estarian dentro de un circulo vicioso y
degenerativo entre lo percibido y lo material.

El imaginario juvenil que sefalan las respuestas indica, ademas, que esta sombra estigmatizante se
propaga mas alla de los espacios infrabarriales que materialmente presentan problemas y deficiencias.
Esto probablemente se deba a la falta de conocimiento o experiencia de la poblacién encuestada,
aunque independientemente de su razén, lo cierto es que la parte se utiliza para definir al todo. Asi,
aunque las causas iniciales sean de indole localizada y a microescala, las representaciones sociales
tienden a generalizarse y ampliarse espacialmente, proyectando una imagen negativa global sobre el
conjunto del barrio. De esta forma, en los barrios de las caracteristicas antes mencionadas, no existen
grandes diferencias en cuanto a precios, generalmente dentro de un nivel medio-bajo o bajo.

Asimismo, se han identificado miradas topofébicas en dareas sin indicadores evidentes de
vulnerabilidad socioeconémica (o que se presenta a nivel de calle o edificio), y donde el nivel de
precios es alto o muy alto. Sin duda, esto obedece a otros elementos justificantes de la topofobia.
Barrios como Guanarteme o Santa Catalina-Canteras, tradicionalmente valorados y actualmente
tensionados por dindmicas de turistificacion, acusan sintomas de rechazo juvenil. En estos casos, el
turismo se convierte en agente reconfigurador de la percepcion local, alterando jerarquias espaciales
y resignificando negativamente espacios previamente neutros o incluso positivamente valorados, como
es parcialmente el caso de La Isleta, particularmente en su istmo y frente litoral hacia Las Canteras. Sin
embargo, este hecho no ha detenido un mercado en auge y especulativo que es soportado por una
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demanda extranjera con mayor capacidad adquisitiva, y que sin duda no comparte los mismos
imaginarios que los jovenes residentes en el municipio.

En definitiva, los imaginarios topofébicos juveniles revelan una notable capacidad para reforzar
estigmas y consolidar dinamicas de exclusién alli donde la marginalidad ya se ha instalado, actuando
como espejos sociales que devuelven y amplifican las narrativas dominantes sobre determinados
territorios. No obstante, esta misma fuerza simbdlica se muestra ineficaz frente a los grandes vectores
economicos globales. Frente a procesos como la turistificacion y la gentrificacion inducida por agentes
externos, estos imaginarios no operan como freno ni como resistencia, sino mds bien como
manifestaciones pasivas de una percepcién en transformacién. Asi, mientras que en los barrios
populares las miradas topofébicas contribuyen a cerrar el circulo de la vulnerabilidad, en los espacios
tensionados por la valorizacién inmobiliaria y la demanda fordnea, tales imaginarios parecen no alterar
la légica especulativa dominante.
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