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RESUMEN

El presente trabajo aborda un analisis del mercado de alquiler de viviendas en las Islas Canarias,
un archipiélago que ha experimentado un aumento significativo en los precios del arrendamiento
residencial durante los ultimos afios. Un fendmeno en relacion con el turismo y la proliferacion de
viviendas vacacionales, que ha generado preocupaciones en torno a procesos de gentrificacion y
turistificacion en ciertas zonas. El objetivo principal consiste en examinar los factores que han
moldeado este mercado y asimismo, el impacto en la comunidad local en aspectos como el acceso
a la vivienda. Finalmente, se revisan las iniciativas y politicas implementadas por las
administraciones publicas para mitigar los efectos negativos de esta situacion. Esta investigacion
contribuye a una comprension de las tendencias emergentes en el mercado de alquiler de
Canarias, sentando las bases para futuras acciones orientadas a promover un desarrollo
sostenible y equilibrado en el archipiélago.

Palabras clave:

Alquiler de viviendas, Islas Canarias, gentrificacion, turistificacion, identidad local, precios de
alquiler, inversion extranjera, mercado inmobiliario.

ABSTRACT

This work addresses an analysis of the housing rental market in the Canary Islands, an archipelago
that has experienced a significant increase in residential rental prices in recent years. A
phenomenon in relation to tourism and the proliferation of vacation homes, which has generated
concerns about gentrification and touristification processes in certain areas. The main objective is
to examine the factors that have shaped this market and also the impact on the local community in
aspects such as access to housing. Finally, the initiatives and policies implemented by public
administrations to mitigate the negative effects of this situation are reviewed. This research
contributes to an understanding of emerging trends in the Canary Islands rental market, laying the
foundations for future actions aimed at promoting sustainable and balanced development in the
archipelago.

Keywords:

Housing rental, Canary Islands, gentrification, tourism, local identity, rental prices, foreign
investment, real estate market.
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1. INTRODUCCION

1.1. CONTEXTUALIZACION Y JUSTIFICACION DEL TEMA

Las Islas Canarias han sido testigo en afios recientes de una gran transformacion en su mercado
de alquiler de viviendas, con evidencias que sefialan al turismo masivo como uno de los principales
causantes. Los precios no han dejado de incrementarse mes a mes, generando preocupacion
entre los islefios. El acceso a una casa se ha vuelto una gran dificultad para muchos residentes.
Ademas, en ciertas zonas ya se habla abiertamente de gentrificacion, turistificacion y de como la
estos fenomenos afectan a la poblacion del archipiélago (Parrefio Castellano et al., 2020; Garcia-
Hernandez et al., 2020).

Resulta clave comprender a fondo las tendencias actuales en este mercado de alquileres para
poder actuar. Solo asi lograremos frenar las consecuencias negativas que pueda haber y llevar a
cabo un desarrollo que, sin renunciar al turismo, sea también sostenible y justo para los canarios
(Vives-Mir6 y Rullan, 2017; Diaz-Rodriguez et al., 2017). Urgen medidas que protejan el derecho
ala vivienda.

1.2. OBJETIVOS DEL TFG

El propésito principal de este estudio es desentrafiar los factores clave que configuran el actual
mercado de alquiler en Canarias. Ello facilitara entender su funcionamiento y también su
repercusion entre la comunidad.

En concreto, se pretende:

e Analizar la evolucién de precios y las fuerzas de oferta y demanda que influyen en los
mismos.
Examinar la influencia del alquiler vacacional sobre el sector residencial Canario.
Valorar el impacto en variables como el acceso a la vivienda y posibles consecuencias en
la poblacion.

e Revisar las politicas publicas ya implementadas para reducir estos efectos negativos del
incremento de los precios del alquiler.

1.3. METODOLOGIA

La metodologia utilizada, se basa en una mezcla de técnicas tanto cuantitativas como cualitativas.
Para ello, se ha realizado una revision de fuentes secundarias como estudios técnicos e
indicadores estadisticos de organismos oficiales.

Asi mismo, para obtener estas fuentes, se realizaron busquedas en bases de datos y plataformas
digitales que proporcionan acceso a publicaciones académicas y cientificas de alta calidad como
Google Scholar, Scielo o Redalyc. Esto permitio seleccionar libros y articulos de revistas y
editoriales reconocidas, filtrando por aquellos autores con mas prestigio. Para su busqueda, se



usaron palabras clave como “mercado del alquiler Canarias” o “turismo en Canarias” junto con
operadores booleanos como AND u OR, como, por ejemplo: “mercado” AND “alquiler” OR
“vivienda” AND “Canarias”.

1.4. ESTRUCTURA

En la presente introduccion se delimitan el objeto de estudio y una vision general sobre los
objetivos, la metodologia y la estructura del trabajo. Seguidamente, el segundo capitulo construye
un marco conceptual para entrar en contexto, definiendo términos fundamentales como mercado
de alquiler, turistificacion o gentrificacion. El anélisis en profundidad sobre las tendencias de los
alquileres en las Islas se aborda en el tercer capitulo, profundizando en precios, oferta, demanda,
e influencia de la vivienda vacacional. Por su parte, el cuarto capitulo se centra en los efectos que
estas tendencias tienen sobre el acceso a la vivienda y posibles consecuencias en la poblacion.
Las politicas publicas que se han adoptado hasta el momento, se describen en el quinto capitulo.
Finalmente, el sexto capitulo formula las conclusiones del estudio y describe posibles lineas de
investigacion futura que podrian seguir aportando valor sobre esta problematica que afecta al
archipiélago canario.



2. MARCO TEORICO

2.1. El mercado de alquiler de viviendas

El mercado del alquiler residencial constituye un marco fundamental en el sector inmobiliario
actual, ya que, en él, se cruzan multiples factores, tanto econdmicos como sociales que, al
interactuar entre si, moldean la oferta, la demanda y en consecuencia, los precios de los
arrendamientos (Arnott, 1995). Analizar sus complejidades se plantea como tarea indispensable
para entender los desafios que a dia de hoy se relacionan con el acceso a la vivienda.

La oferta se constituye a partir de la construccion de nuevas unidades habitacionales, las politicas
publicas de vivienda social, la inversidén privada o la reconversion al alquiler de inmuebles
previamente en propiedad. Por otro lado, la demanda se ve influenciada por ciertos factores
demograficos, capacidad adquisitiva, preferencias culturales entre habitar una vivienda en
propiedad o arrendamiento, asi como por patrones de movilidad laboral y residencial (Sinai y
Souleles, 2005).

La interaccion entre estos factores opuestos desemboca en la determinacion de los precios del
alquiler en cada area geografica. Cuando la demanda es mayor, los precios parecen subir de
manera imparable, impactando especialmente a las clases sociales con menores recursos. A la
inversa, un excedente de stock o lo que es lo mismo, un mayor numero de viviendas disponibles,
reduce los precios y mina la rentabilidad de los propietarios (Morillo, 2021).

En este panorama, muchos de los interrogantes planteados se centran en la influencia que puede
llegar a tener el papel de los especuladores o las plataformas vacacionales en la configuracion
actual de estos mercados. Del mismo modo, surgen voces de alerta en ciertas zonas de alquiler
tensionado, sobre fendmenos socioculturales como la gentrificacion, la turistificacion y su estrecha
relacion con el sector vivienda. (Cocola-Gant y Gago, 2021).

2.2. Turistificacion de destinos

La turistificacién de destinos turisticos se ha convertido en un fendmeno de mucha importancia en
tiempos actuales. Se trata de un cambio completo de areas urbanas o enclaves turisticos, en
multiples planos, como resultado de la influencia creciente que ejerce la industria turistica (Nofre,
2020). Impulsado por la globalizacion, la facilitacion de los desplazamientos y el auge de
plataformas online que universalizan el acceso al ocio viajero, este fendomeno plantea desafios de
gran magnitud.

Uno de los cambios mas evidentes es la cantidad de infraestructuras y servicios que han surgido
para satisfacer la demanda turistica. Nos referimos a hoteles, restaurantes, tiendas de recuerdos
y atracciones para el visitante que viene de fuera (Sequera y Nofre, 2018). Esta transformacion
del entorno, adaptado a las necesidades del turista, se asocia a menudo a incrementos en el coste
de vida, sobre todo en materia de alojamiento. La presion sobre el mercado inmobiliario sumada
a la demanda de alquileres vacacionales a corto plazo puede reducir |a oferta para alquileres de



larga duracion, forzando el desplazamiento de la poblacion residente, incapaz ya de costear los
precios en su propio barrio o ciudad (Cocola-Gant, 2018). Surge asi una pregunta fundamental
sobre la capacidad de carga turistica y la calidad de vida de las comunidades locales.

Es crucial considerar politicas de regulacion que equilibren los beneficios econdmicos que
proporciona el turismo, teniendo en cuenta las limitaciones del lugar. Una oferta disefiada
unicamente para complacer al turista global, plantea el riesgo de perder las caracteristicas unicas
que diferencian el destino visitado. Convirtiéndolo en un "parque tematico" igual a cualquier otro
(Sequera y Nofre, 2020).

2.3. Gentrificacion

La gentrificacion se refiere al proceso de transformacion socioespacial por el cual antiguos barrios
0 zonas urbanas histéricamente habitados por residentes de clase trabajadora o bajos ingresos,
experimentan una renovacion y revalorizacion inmobiliaria que atrae a nuevos habitantes de mayor
poder adquisitivo (Lees et al., 2023). Este fendbmeno suele derivar en un desplazamiento y
sustitucion progresiva de la poblacion original por otra de mayor estatus socioeconémico.

Este proceso urbano puede vincularse con el aumento de los precios de la vivienda y el alquiler
provocado por la presion turistica en ciertas areas. La entrada de inversores inmobiliarios y la
proliferacion de viviendas turisticas suelen actuar como detonantes de la gentrificacion al
encarecer el mercado residencial (Cocola-Gant y Gago, 2021). Asimismo, los cambios en el
paisaje urbano, comercios y servicios orientados al turismo contribuyen a la expulsion de los
antiguos vecinos de bajos recursos.

No obstante, la gentrificacion turistica no es un fendomeno aislado ni reciente. Forma parte de
dindmicas urbanas mas amplias influidas por diversos factores socioecondmicos y politicas
urbanisticas que suelen apuntar a la revitalizacion y revalorizacion de ciertas areas (Hackworth y
Smith, 2001). Por ello, su impacto y dimensiones deben analizarse caso por caso, contemplando
las particularidades locales.



3. ELMERCADO DE ALQUILER EN CANARIAS

3.1. Evolucién de los precios del alquiler

Los precios del alquiler de viviendas en las Islas Canarias han experimentado un notable
incremento en los Ultimos afios. Especialmente a partir de 2015 la tendencia de este sector ha sido
observada con preocupacion por los residentes. El Grafico 1, elaborado con datos del portal
inmobiliario Idealista, muestra esta tendencia alcista de forma clara. En 2008, el precio medio del
alquiler en Canarias rondaba los 9,4 euros por metro cuadrado. Sin embargo, los efectos de la
crisis economica global provocaron una caida progresiva hasta alcanzar un minimo de 6,4
euros/m? en 2013 y 2014. Este periodo de descenso marc6 una etapa dificil para el mercado
inmobiliario.

A partir de ese punto, los precios iniciaron una fase de recuperacion que se ha prolongado hasta
la actualidad, evidenciando la capacidad de recuperacion del sector inmobiliario canario frente a
las adversidades econdmicas. Segun el grafico, en enero de 2024 el precio medio del alquiler en
el archipiélago se situa en torno a los 13 euros/m?, lo que supone un incremento del 38% respecto
a los niveles previos a la crisis. Este repunte en los precios ha sido especialmente acusado en los
ultimos tres afios, con subidas anuales que oscilan entre el 5% y el 8%, indicando un mercado en
constante dinamismo y evolucion. Este incremento refleja no solo la recuperacion econdmica, sino
también el creciente atractivo de las Islas Canarias como destino residencial y turistico.

Es importante destacar que esta evolucion reflejada en el Grafico 1 muestra una tendencia general
para el conjunto del archipiélago canario. No obstante, existen diferencias notables entre las
distintas islas e incluso entre municipios de una misma isla. Estas diferencias se deben a factores
como la ubicacién geogréfica, la infraestructura, y la demanda turistica. Posteriormente, haciendo
referencia al mapa numero uno, podremos distinguir para el afio 2022, cémo se distribuye este
mapa de precios a lo largo de las diferentes islas.
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Grafico 2:Evolucién de los precios de alquiler en las Islas Canarias entre 2008 y 2024.

Evolucion del precio medio del alquiler por metro cuadrado en Canarias (2008-2024)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del portal web de Idealista (2024).

3.2. Distribucion geografica de los precios de alquiler

El siguiente mapa distribuido por distritos, es una fuente de informacién del portal web del
Ministerio de Vivienda y Agencia Urbana del Gobierno de Espafia, recoge a partir de fuentes
tributarias, el precio por metro cuadrado a partir de la renta mediana de los alquileres en 2022.

Mapa 1:Renta mediana de los alquileres en €/m2 a partir de fuentes tributarias
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Fuente: Mapa modificado a partir del portal web del Ministerio de Vivienda y Agencia Urbana del Gobierno
de Espafia
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! |dealista. (2023). Informes de precios de la vivienda en alquiler en Canarias.
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/alquiler/canarias/historico/
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A partir de la siguiente fuente de informacion en la web, cada uno de los distritos delimitados tiene
un nuimero de viviendas registrado. Los precios por metro cuadrado varian notablemente entre las
diferentes islas y distritos que las conforman.

Las Islas de Tenerife y Gran Canaria acumulan los precios mas elevados debido a su alta demanda
y oferta limitada de viviendas. Destaca en primer lugar, concretamente el distrito 3501202 en el
municipio de Mogan en Gran Canaria, cuenta para ese afio con 296 viviendas registradas y una
renta mediana de 13.5€/m2. También digno de mencion, el distrito Isleta-Puerto-Guanarteme con
9,2€/m2, situado en la capital de la isla.

En relacidn a las segundas rentas de alquiler mas elevadas se encuentra Tenerife. Concretamente
uno de los distritos costeros del Puerto de La Cruz destaca por mostrar la cifra de 9.8€/m2. En
esta isla, el naranja oscuro ocupa la mayor parte de la zona sur de la isla. Correspondiente a los
distritos de Adeje con 9€/m2 y un registro de 1972 viviendas en alquiler y Arona, con 8,3 €/m2 y
4362 viviendas.

En lo que respecta a las islas no capitalinas, son Fuerteventura y Lanzarote, las que en municipios
como Péjara o Tias registran rentas medianas por encima de los 9€/m2. Con cifras elevadas sobre
todo en zonas de concentracion turistica, son muy pocos los distritos que consiguen bajar los
alquileres por debajo de 7€/m2. Las islas menores como La Palma, La Gomera y El Hierro, suelen
tener precios de alquiler més bajos en comparacion con las islas principales, se mantienen por lo
general por debajo de la media archipiélago. Unicamente en el municipio de Valle Gran Rey, la
renta por m2 supera los 7€.

Del mismo modo, existe una distribucién heterogénea dentro de cada isla en la que los precios se
ven influidos significativamente entre zonas urbanas, suburbanas y rurales. Un ejemplo claro
puede ser Tenerife y Santa Cruz como principal nucleo urbano de la isla, los precios por lo general
descienden en areas mas alejadas de este centro neuralgico. En un territorio con recursos de
transporte limitados, la disponibilidad del transporte publico y también la proximidad a servicios,
infraestructuras, playas y centros turisticos juegan un papel importante.

3.3. Oferta y demanda de viviendas en alquiler

Los factores que impulsan la oferta y la demanda de viviendas en alquiler en Canarias son diversos
y complejos. En cuanto a la oferta, desempefian un papel clave la construccién de nuevas
promociones inmobiliarias, asi como la puesta en arrendamiento de viviendas previamente
destinadas a otros usos, como la venta o el alquiler vacacional.

Por su parte, la demanda de viviendas en alquiler se ve influenciada por variables demograficas
como el crecimiento poblacional, los movimientos migratorios internos y la evolucién de los
hogares. Asimismo, factores econémicos como el nivel de renta disponible, el empleo y las
expectativas de los consumidores también condicionan la demanda de alquiler.

Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), en 2022 existian en Canarias un total de
142.890 viviendas principales en régimen de alquiler, lo que representa aproximadamente el
21,6% del parque residencial del archipiélago. Esta cifra ha ido en aumento en los Ultimos afios,
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impulsada por el encarecimiento de los precios de compraventa y las dificultades de acceso a la
vivienda en propiedad para amplios segmentos de la poblacion.

No obstante, a pesar del incremento en el numero de viviendas en alquiler, la demanda sigue
superando a la oferta en determinadas zonas, especialmente en las areas mas turisticas y en las
capitales insulares. Segun un informe del Gobierno de Canarias?, ya en 2019 la demanda de
viviendas vacacionales en Canarias fue de 1.397.077 turistas, un 9.25% de los 15.110.866 turistas
que visitaron las islas. Esta presion de la demanda es uno de los factores que explica el alza
sostenida de los precios del alquiler en los ultimos afios.

3.4 Crecimiento demografico y su efecto en la necesidad de alquileres.

El analisis del crecimiento demografico en Canarias revela tendencias relevantes que impactan
directamente en la demanda de alquileres. Desde 2002 hasta 2022, la poblacién de las islas ha
mostrado un aumento constante, incrementandose en aproximadamente medio millon de
habitantes durante este periodo. Este crecimiento continuo, a pesar de la disminucion de la tasa
de natalidad como indica el gréafico 3, refleja la importancia crucial de la inmigracién, tanto nacional
como internacional, en el dinamismo poblacional de la region.

Variables como el clima favorable, la calidad de vida y los atractivos naturales de Canarias actuan
como poderosos incentivos para migrar hacia las islas. Estos elementos no solo atraen a turistas
en busca de residencia temporal, sino que también captan la atencion de individuos y familias que
desean establecerse de manera permanente. Este fendémeno no solo impulsa el crecimiento
poblacional, sino que también ejerce presion sobre el mercado de alquileres, incrementando la
demanda conforme nuevos residentes buscan alojamiento inicial en la region.

Desde la perspectiva econdmica y social, el aumento en la demanda de alquileres genera efectos
significativos en varios sectores. El mercado inmobiliario se ve afectado por la necesidad de
expandir la oferta de viviendas para satisfacer las necesidades de una poblacién en crecimiento.
Esto no solo influye en los precios del alquiler, sino también en la planificacién urbana y en la
infraestructura local, que deben adaptarse para soportar un incremento sostenido de la poblacién.
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Grafico 2: Evolucion de la poblacion de Canarias
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del portal web del INE (2023)

Grafico 3: Evolucion de la natalidad en Canarias

Natalidad por mil habitantes en Canarias (2002-2022)
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del portal web del INE (2023)
3.4. Inversion inmobiliaria

La inversion ha desempefiado un papel relevante en la configuracién del mercado inmobiliario y
de alquiler en Canarias. El atractivo del archipiélago como destino turistico y residencial, sumado
a factores como el buen clima y los incentivos fiscales, han atraido a numerosos inversores
foraneos que encuentran gran rentabilidad en viviendas cerca de las demarcaciones costeras y
con gran atractivo turistico.

Segun un informe del Colegio de Registradores de la Propiedad (2022), en torno al 35% de las
compraventas de viviendas en Canarias durante 2021 fueron realizadas por extranjeros,
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destacando la presencia de compradores procedentes de Alemania, Reino Unido, Francia, Italia y
los paises nordicos.

Una parte significativa de estas inversiones inmobiliarias se ha orientado hacia el mercado del
alquiler, tanto residencial como para el de corta estancia. A fondos de inversion y grandes
corporaciones han adquirido inmuebles con el objetivo de explotarlos como viviendas de alquiler,
aprovechando el atractivo turistico y la demanda creciente en las Islas. Ejemplos de empresas
como Blackstone, uno de los mayores fondos de inversion del mundo, que en 2018 compré una
cartera de activos inmobiliarios que incluian propiedades en Canarias.

Otros proyectos en cambio, a pesar de estar relacionados con la construccion de nueva vivienda,
proliferan basandose en proyectos inmobiliarios de lujo financiados por grandes empresas y
dirigidos a compradores extranjeros con un alto poder adquisitivo, elevando los precios del suelo
y de la vivienda en general.

Esta afluencia de capital fordneo, mas que enriquecer a la poblacién local, parece haber
contribuido a tensionar ain mas el mercado de alquiler, promoviendo precios prohibitivos en
determinadas zonas. Algunos expertos advierten sobre el riesgo de procesos de gentrificacion y
desplazamiento de la poblacion local en ciertas areas, debido al encarecimiento de los alquileres
y de las viviendas en general (Garcia-Hernandez et al., 2020).

3.5. Viviendas vacacionales vs. viviendas residenciales

El'auge de la vivienda como un producto turistico en Canarias, impulsado por plataformas digitales
como Airbnb, Vrbo o Booking, ha generado un intenso debate en torno a su impacto sobre el
mercado de vivienda residencial. Mientras algunos defienden esta modalidad como una
oportunidad econdmica, otros alertan sobre sus efectos en la escasez de oferta y el encarecimiento
de los alquileres tradicionales.

Segun un informe de la Viceconsejeria de Turismo del Gobierno de Canarias, en 2015 existian en
el archipiélago cerca de 28.200 viviendas vacacionales, con una media de 4,32 camas por
vivienda. Esta oferta suponia alrededor de 121.800 plazas, de las cuales cerca de la mitad se
concentraban en los principales nucleos turisticos (Intelligent Atlas, 2019).

El grafico 4, elaborado con datos del INE, muestra la evolucién del nimero de viviendas
vacacionales y plazas ofertadas en Canarias entre 2020 y 2024 (datos de febrero para este ultimo
afio). Se observa un claro crecimiento sostenido, pasando de aproximadamente 38.000 viviendas
en el mes ocho de 2020 a cerca de 47.000 a principios de 2024. Como dato relevante, también se
aprecia un aumento paralelo del porcentaje que representan este tipo de viviendas sobre el total
de viviendas censadas en la comunidad autonoma, pasando del 3,63% al 4,3% en este mismo
periodo.

Uno de los principales argumentos de quienes cuestionan la expansion del alquiler vacacional es
su impacto en la reduccion de la oferta de viviendas destinadas al arrendamiento residencial. Al
priorizar los alquileres de corta estancia y su mayor rentabilidad, numerosas viviendas salen del
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mercado de alquiler tradicional, tensionando aiin mas la escasez de oferta y presionando al alza
los precios.

Ante esta situacion, algunas administraciones locales han optado por regular o limitar la
proliferacion de viviendas vacacionales en determinadas zonas, con el objetivo de preservar un
parque suficiente de alquiler residencial a precios asequibles. No obstante, se trata de un debate
complejo en el que convergen intereses contrapuestos y donde aun no existe un consenso claro
sobre las medidas mas adecuadas.

Asi pues, el anélisis de estos apartados revela la complejidad del mercado de alquiler en Canarias,
sometido a diversas presiones y transformaciones en los Ultimos afios. La evolucion alcista de los
precios, impulsada por factores como el crecimiento de la demanda, la inversion foranea y la
expansion del alquiler vacacional, ha generado preocupaciones en torno al acceso a la vivienda y
los riesgos de gentrificacion en determinadas areas. Sera necesario un abordaje integral y
equilibrado para armonizar los intereses en juego y garantizar un desarrollo sostenible del mercado
inmobiliario en el archipiélago.

Grafica 4. Evolucion del nuimero de viviendas turisticas entre 2020 y 2024

Canarias. Numero de viviendas turisticas (2020-2024)
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Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del portal web del INE (2023).2

2 Instituto Nacional de Estadistica. (s.f.). Indicadores demogrdficos bdsicos.

https://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=39363# tabs-tabla
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4.IMPACTO EN LA COMUNIDAD LOCAL

4.1. Acceso a la vivienda para residentes

El aumento sostenido de los precios del alquiler en Canarias ha repercutido negativamente en la
capacidad de la poblacion local para acceder a una vivienda digna. Segun los datos reflejados en
el ultimo informe elaborado por los portales de empleo y vivienda Infojobs y Fotocasa, en 2023 los
canarios destinan alrededor de un 50% de su salario bruto al pago de la vivienda en alquiler. Un
porcentaje por encima del 43% de la media nacional.

La siguiente tabla elaborada a partir de dicho informe, muestra de manera esquematica los datos
del anterior supuesto teniendo en cuenta el alquiler de una vivienda de 80m2 y lo que ello supone
para el sueldo medio de 2020 y 2023.

Tabla 1: Sueldo bruto destinado al alquiler

CC. AA. Precio | Precio anual Salario Salario Sueldo medio Sueldo
alquiler de alquiler | medio bruto medio bruto (%) bruto (%)
€/m2 80m2 en mensual bruto destinado al destinado
2023 2023 (12 anual en | alquiler en 2022 | al alquiler
(dic. pagas) 2023 en 2023
2023)
Canarias | 12.79€ 12.278€ 1.992€ 23.908€ | 44% 51%

Fuente: Elaboracion propia a partir de un informe de los portales web Fotocasa e Infojobs (2023)

Esta brecha creciente entre los costos de la vivienda y la capacidad adquisitiva de los residentes
plantea un desafio significativo. Muchas familias canarias se ven obligadas a destinar una porcion
desproporcionada de sus ingresos al pago del alquiler, comprometiendo su capacidad para cubrir
otras necesidades basicas (Parrefio Castellano et al., 2020).

El grafico 5, muestra para el territorio canario, la variaciéon anual del precio medio del alquiler en
euros metro cuadrado desde 2009 a 2024 y la variacion anual del salario bruto en el periodo de
2009 a 2022 (no se registran datos oficiales sobre el salario medio de los dos ultimos afios). La
mayor variabilidad en los precios del metro cuadrado en comparacion con los salarios muestra una
dindmica donde el mercado del alquiler responde rapidamente a los factores de la oferta y la
demanda, mientras los movimientos de los salarios se ajustan mas lentamente. El impacto
econdmico de que los salarios no aumenten al mismo ritmo que los precios de alquileres puede
generar una creciente inestabilidad econdémica para los inquilinos.
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Grafico 5: Variacion anual del precio medio del alquiler en euros metro cuadrado desde
2009 a 2024 vs. variacion anual del salario bruto en el periodo 2009 a 2022
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del portal web del INE y del portal web del
idealista.?

En este contexto, es preocupante que los segmentos mas vulnerables de la sociedad, como
jovenes, familias monoparentales y trabajadores con ingresos bajos, se vean cada vez mas
excluidos del mercado de alquiler residencial. Esta situacion podria conducir a un aumento de la
segregacion espacial y la desigualdad social dentro del archipiélago (Diaz-Rodriguez et al., 2017).

Segun los datos del indice Inmobiliario Fotocasa, esta variacion anual del precio medio del alquiler
fluctua en funcién entre provincias. Para el 2023 |a variacion de precios en Santa Cruz de Tenerife
se registra en torno al 12.8% mientras que supone un 10.8% en Las Palmas de Gran Canaria.

En el grafico 6, aparte de mostrar la variacion del precio del alquiler en 2023, incluimos para este
mismo afio un indice de Gini. Si bien este indice por si mimo no influye directamente en el aza de
los precios de los alquileres. Existe una relacion indirecta entre la desigualdad de ingresos y la
incapacidad que pueden llegar a tener algunos residentes para hacer frente a las dindmicas del
mercado cambiante.

Esta medida estadistica cuyo valor se comprende de 0 a 1, disefiada para medir la desigualdad
en la distribucion de un recurso, habitualmente es utilizada para medir la desigualdad de ingresos
en una poblacién. Resulta de gran interés en cuanto a poder justificar o0 no que las dificultades
para el alquiler de viviendas se desarrollen en una sociedad con alta desigualdad de ingresos.

3 |dealista. (2023). Informes de precios de la vivienda en alquiler en Canarias.

https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/alquiler/canarias/historico/
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Asimismo, en un mercado de alquiler volatil, los ingresos de las personas podrian ser insuficientes para
mantenerse al dia con los aumentos de los precios, acrecentando la desigualdad. En areas urbanas o
atractivas para el turismo, incluso una desigualdad moderada puede llevar a procesos de gentrificacion,
donde los ingresos relativamente més altos de nuevos residentes o turistas desplazan a los residentes
originales, elevando los precios de alquiler.

Grafico 6: indice de Gini y Variacion del precio del alquiler en Canarias 2023
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Fuente: elaboracién propia con datos extraidos de varias fuentes (elDiario.es, 2024, marzo 17; Fotocasa,
n.d.; Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, 2024, febrero 23; RTVC, n.d.; Tiempo de
Canarias, n.d.; Gobierno de Canarias, 2023).

Un indice de Gini de aproximadamente 0.32 en las provincias de Santa Cruz de Tenerife y Las
Palmas de Gran Canaria muestra que ambas provincias tienen un nivel moderado de desigualdad
de ingresos. Aunque efectivamente Tenerife acumula para el afio 2023 una mayor tasa de
variacion de precios y un indice de Gini superior, las diferencias entre provincias son
insignificanticas.

Con un indice de Gini tal, podria decirse que una proporcion significativa de la poblacion tiene
suficiente ingreso para competir por viviendas de alquiler y la variacién de los precios afecta de
manera mas o0 menos generalizada a la sociedad.

4.2. Principales nucleos de tension de alquileres

El término de "zona tensionada" en el contexto de la actual Ley de Vivienda, incluye aquellas zonas
donde el coste del alquiler o hipoteca supera el 30% de los ingresos medios de los hogares. Del
mismo modo, se incluyen aquellas zonas en las que él alquiler haya subido un 5% sobre el IPC en
los dltimos 5 afos. En estas zonas, se puede aplicar medidas de control de precios para intentar
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estabilizar el mercado. No obstante, la declaracion de esta zona tensionada tendré una vigencia
de tres afios con posibilidad de prérroga anual si la situacion es justificable.

Segun esta consideracion, al menos diez, son los municipios canarios que se encuentran
tensionados en materia de alquileres. Segun un estudio elaborado por el periddico Canariasahora
a partir de los datos del INE y el indice de Alquiler y Vivienda del Ministerio de Transportes y
Movilidad y Agenda Urbana. Segun podemos apreciar en el mapa 2, en municipios como San
Bartolomé de Tirajana, Adeje, Mogan, Arona, San Miguel de Abona, La Oliva, Antigua, Arico,
Puerto de La Cruz y Granadilla de Abona, los hogares emplean como minimo un 30% de sus
rentas al alquiler y suministros del hogar como agua y luz.

En su mayoria, los municipios mencionados anteriormente tienen en comun una situacion
geograéfica cerca del coste y una estrecha relacion con el sector turismo y superan de media los
580€ en la fecha de publicacion de este estudio (2023).

El mapa dos, muestra el porcentaje de ingresos del hogar destinado al pago del alquiler y
suministros basicos en los municipios de Canarias. La leyenda de colores indica que las zonas en
azul oscuro destinan el 23% de sus ingresos al alquiler y suministros, las zonas en azul claro el
26%, las zonas en rojo claro el 30%, y las zonas en rojo oscuro méas del 30%.

Mapa 2: Zonas tensionadas en Canarias

% de ingresos del hogar destinados al pago del alquiler y suministros basicos, por municipios de
Canarias

23% 26% 30%

Fuente: Estudio publicado por el perioédico CanariasAhora a partir de datos del INE y el indice de Alquiler y
Vivienda del Ministerio de Transportes y Movilidad y Agenda Urbana.

Las zonas mas tensionadas en precios de alquiler son principalmente en las islas de Gran Canaria
y Tenerife seguidas por Lanzarote y Fuerteventura. Las areas costeras y los centros turisticos
muestran mayores porcentajes de ingresos destinados al alquiler puesto que los propietarios
tienden a alquilar a turistas a precios mas altos, reduciendo la oferta de alquileres a largo plazo
para los residentes locales. Al mismo tiempo, trabajadores del sector turistico también incrementan
la demanda de alquileres, lo que contribuye a la presion sobre los precios.

19



5. MEDIDAS Y POLITICAS ACTUALES

5.1. Legislacion sobre alquileres

20

Dada la situacion de emergencia habitacional por la que atraviesa en este caso la Comunidad
Auténoma de Canarias, los poderes publicos se han visto en la obligacién de promover las
condiciones necesarias y establecer normas para disfrutar de una vivienda digna, en este sentido
en los ultimos afios, se ha ido promoviendo normas y planes de vivienda con la finalidad de dar
acceso a la vivienda a las personas residentes. Dado el desequilibrio entre la oferta y la demanda
de vivienda dando origen a una emergencia habitacional en los ultimos afios, los poderes publicos
han ido sentando las bases para reequilibrar el mercado de la vivienda. En este sentido la
normativa algunas de las principales leyes en esta materia son:

Tabla 2: Legislacion clave sobre alquileres en Canarias.

Ley/Normativa Ao | Principales aspectos

Ley 11/1989, de 13 de julio, 1989 | Regulacion de las Administraciones Publicas

de vivienda para Canarias Canarias en materia de vivienda.

Ley 2/2003, de 30 de enero, | 2003 | Ley objeto de importantes modificaciones desde su

de vivienda de Canarias aprobacién para adecuarlas a las nuevas demandas
habitacionales, en particular para actuar en viviendas
desocupadas

DECRETO 36/2009, de 31 de | 2009 | Entre otras se regulan subvenciones del programa

marzo, por el que se de ayuda al alquiler de vivienda, modalidades joven y

establece el régimen general general.

de subvenciones de la

Comunidad Auténoma de

Canarias

Ley 2/2020, de modificacion de | 2020 | Modifica diversos aspectos relacionados con el

la Ley 2/2003, de 30 de enero, de arrendamiento de viviendas, incluyendo la regulacién

Vivienda de Canarias de las fianzas y los depdsitos de garantia.

Decreto ley 24/2020, de 23 de | 2021 | Medidas en materia de vivienda protegida

diciembre, de medidas o Fomenta la construccion de viviendas

extraordinarias y urgentes en protegidas y de promocion publica.

los ambitos de vivienda,

transportes y puertos de

titularidad de la Comunidad .

Auténoma de Canarias . Promueve ayudas y subvenciones para el

alquiler.
Plan de Vivienda de Canarias | 2020- | Dar particular atencion a la promocion de las
2020 - 2025 2025 | distintas modalidades de vivienda protegida, y
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explorar formulas alternativas de acceso a la
vivienda.
Objetivos:
e Impedir la pérdida de la vivienda por motivos
economicos y fomentar el mercado del

alquiler
e Impulsar la rehabilitacion y promocion de
viviendas
e Cambio hacia un modelo de ciudad
sostenible.
Real Decreto 42/2022, de 18 | 2022- | A nivel autondmico se dicta Resolucion de 22 de julio
de enero, por el que se regula | 2025 | de 2022, por la que se establece la convocatoria del
el Bono Alquiler Joven y el Bono Alquiler Joven para facilitar el disfrute de una
Plan Estatal para el acceso a vivienda o habitacién en régimen de alquiler o de
la vivienda 2022-2025. cesion de uso a personas jovenes con escasos
medios economicos, mediante el otorgamiento de
ayudas directas a las personas arrendatarias o
cesionarias.
Ley 2/2023, de medidas para | 2023 o Establece limites a las subidas de precios de
el fomento del alquiler los alquileres.
asequible y la proteccion de
los inquilinos en Canarias o Crea un registro obligatorio de contratos de
a
o Regula los requisitos y derechos de los
inquilinos
Decreto ley 1/2024, de 19 de | 2024 | El objeto de la ley es promover el incremento de la

febrero, de medidas urgentes
en materia de vivienda

oferta de vivienda, especialmente protegida, con;
_ Medidas para incrementar la disponibilidad de
suelo y utilizacion de edificaciones con destino a
vivienda, por medio de
« Recalificacion de edificios y locales
cambiando su uso a vivienda
« Division de viviendas existentes para
generar nuevas.
o Rehabilitacién de urbanizaciones y
edificaciones no terminadas
_ Medidas para facilitar la construccion de vivienda
protegida
¢ Uso de suelo dotacional publico
o Uso de suelo de equipamientos
o Compatibilidad del uso residencial y del
turistico en suelos sin desarrollar
o Cambio de uso de parcelas a residencial

Fuente: Elaboracion Propia
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Estas leyes y normativas tienen como objetivo principal garantizar el acceso a una vivienda digna
y asequible para los residentes de Canarias, a través de medidas como la limitacion de las subidas
de precios, la creacién de un parque de viviendas protegidas y la regulacion de los derechos y
obligaciones de los arrendadores y arrendatarios.

5.2. Proteccion de residentes

Ademas de la legislacion mencionada, el Gobierno de Canarias ha implementado diversas
iniciativas y programas especificos para proteger a los residentes y facilitar su acceso a una
vivienda en régimen de alquiler. Algunas de estas medidas son:

e Programa de Ayudas al Alquiler: Subvenciones destinadas a familias y personas con
ingresos limitados para hacer frente al pago del alquiler.

e Bolsa de Viviendas Vacacionales: Proyecto piloto que permite a los propietarios de
viviendas vacacionales cederlas temporalmente al parque publico de viviendas a cambio
de incentivos fiscales (Garcia-Hernandez et al., 2020).

e Oficinas de Asesoramiento y Mediacion sobre Vivienda: Ofrecen atencién personalizada
y asesoramiento juridico a los inquilinos para defender sus derechos.

e Campanas de sensibilizacion: El Gobierno de Canarias ha lanzado campafias para
concienciar sobre los derechos de los inquilinos y fomentar el cumplimiento de la
normativa vigente por parte de los arrendadores.

Estas iniciativas buscan proteger a los residentes canarios, especialmente a aquellos con menores
recursos economicos, y garantizar su acceso a una vivienda digna en régimen de alquiler. Ademas,
se promueve la mediacion y el asesoramiento para prevenir conflictos y abusos en el marco de los
contratos de arrendamiento.

5.3. Iniciativas de las administraciones publicas

Ademas de las medidas implementadas por el Gobierno de Canarias, los ayuntamientos y cabildos
insulares también han puesto en marcha diversas iniciativas para abordar el problema del acceso
a la vivienda y regular el mercado de alquiler en sus respectivas demarcaciones territoriales.
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Tabla 3: Iniciativas publicas y su impacto en el mercado de alquiler.

Iniciativa

Administracion

Descripcion e impacto

Plan  Municipal

Ayuntamiento de Las

- Promueve la construccién de viviendas protegidas y la

de Vivienda* Palmas de  Gran | rehabilitacion de inmuebles.
Canaria
- Ofrece ayudas para el alquiler y la compra de vivienda.
- Impacto positivo en la oferta de viviendas asequibles.
Regulacion de | Cabildo Insular de | - Establece requisitos y limitaciones para el alquiler
las  viviendas | Tenerife vacacional.
vacacionales
- Restringe el uso de viviendas residenciales para fines
turisticos.
- Impacto en la reduccién de la oferta de alquiler
residencial.
Oficina Ayuntamiento de | - Ofrece asesoramiento y mediaciéon en materia de
Municipal de la | Arrecife (Lanzarote)? vivienda.
Vivienda

- Gestiona el registro de demandantes de vivienda
protegida.

- Impacto en la proteccién de los derechos de los
inquilinos.

Fuente: Elaboracion Propia

Estas iniciativas locales complementan las acciones del Gobierno de Canarias y buscan abordar
las problematicas especificas de cada municipio o isla en materia de vivienda y alquiler. Algunas
se enfocan en incrementar la oferta de viviendas asequibles, mientras que otras regulan el alquiler
vacacional o brindan asesoramiento y proteccion a los inquilinos.

Asi pues, tanto el Gobierno de Canarias como las administraciones locales han implementado
diversas medidas legislativas y programas orientados a regular el mercado de alquiler, proteger a
los residentes y garantizar su acceso a una vivienda digna y asequible. Estas acciones buscan
mitigar los efectos adversos del aumento de precios y la escasez de oferta de viviendas en régimen
de arrendamiento en las Islas Canarias.

4 Ayuntamiento de Las Palmas de Gran Canaria. (s.f.). Parque municipal de viviendas. Disponible en:
Vhttps://www.laspalmasgc.es/es/areas-tematicas/vivienda/parque-municipal-de-viviendas/

5 Arrecife.

(s.f.).

Cita

Previa. Disponible en:

https://www.arrecife.es/node/666#:~:text=Cita%20Previa%3A%20Llamar%20al%20928,10%20horas%2

0mMi%C3%A9rcoles%20y%20jueves.
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6. CONCLUSIONES

El presente Trabajo de Fin de Grado ha procurado arrojar luz sobre la compleja problematica que
envuelve al mercado del alquiler de viviendas en el archipiélago canario. A lo largo de sus paginas,
se ha documentado la acuciante escalada en los precios del arrendamiento durante los Gltimos
anos, fruto de la creciente demanda y las presiones especulativas. Tal espiral alcista supone un
desafio mayusculo al derecho a una vivienda digna para muchos residentes islefios.

Esta investigacion ha permitido identificar los principales factores que han ido configurando esta
realidad. Por un lado, el auge del turismo y la proliferacién de alojamientos vacacionales han
contribuido a reducir la oferta destinada al arrendamiento residencial tradicional.

En paralelo, a pesar del decrecimiento de la natalidad en las islas, un crecimiento de poblacion
procedente principalmente de la inmigracion se relaciona la inversion fordnea y con un mayor
capital extranjero entrando en juego para la adquisicién o'y alquiler de propiedades, encareciendo
aun mas los precios, comprometiendo el acceso a una vivienda asequible para los jovenes de
mMenos recursos y clases mas bajas.

En esta tesitura, las consecuencias sociales y culturales advertidas resultan preocupantes. El
desplazamiento de poblacion local desde las areas mas urbanas o con alto potencial turistico
puede terminar por erosionar los vinculos comunitarios y desarticular el tejido social de los barrios
mas afectados. Igualmente, existe el riesgo de una paulatina pérdida de identidad y autenticidad
cultural canaria ante los efectos de la turistificacion urbana.

Ante este panorama, urge adoptar medidas contundentes que logren encarrilar el mercado
inmobiliario canario hacia la sostenibilidad y el justo equilibrio. Las iniciativas legislativas y
programas publicos desarrollados hasta la fecha, si bien son valiosos, parecen aun insuficientes
para revertir las tendencias lesivas detectadas. Se precisan politicas mas ambiciosas en diversos
frentes complementarios.

En primer lugar, deberia reforzarse la regulacion del alquiler vacacional con el objeto de preservar
un parque minimo de viviendas residenciales. Ello podria materializarse mediante restricciones al
numero de licencias en determinadas zonas ya tensionadas, la aplicacion de impuestos
disuasorios 0, incluso, la prohibicién de esta actividad lucrativa en ciertos enclaves delicados. Todo
ello acompafiado de campanfias de inspeccion y sancién que garanticen el cumplimiento efectivo
de la normativa.

En segunda instancia, cabria explorar la implementacién de medidas contra la especulacion
inmobiliaria y el control de precios excesivos en el mercado libre. Podria contemplarse la creacion
de registros de contratos obligatorios o el establecimiento de topes maximos en las subidas
anuales del alquiler, al estilo de otras regiones espafiolas. Asimismo, una fiscalidad especifica que
desincentive el mantenimiento de inmuebles desocupados con fines puramente especulativos
podria ayudar a movilizar parte del stock actualmente infrautilizado.

En el plano de la oferta publica, se precisa un esfuerzo presupuestario sostenido para reactivar la
construccion de viviendas sociales y de promocion oficial en régimen de alquiler asequible. Una
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mayor implicacién de los cabildos y ayuntamientos en este ambito, coordinada bajo la tutela del
Gobierno de Canarias, resultaria clave para garantizar un parque publico suficiente que mitigue
las tensiones actuales. Esto podria ir de la mano de medidas que incentiven la cesion temporal de
viviendas privadas vacias al parque publico gestionado, ya sea mediante bonificaciones fiscales,
reducciones de cargas o prestaciones economicas directas.

En el plano social, las administraciones insulares deberian reforzar las campafas de
concienciacion sobre los derechos de los inquilinos, desarrollar oficinas y servicios de mediacion
accesibles, asi como ampliar las ayudas al alquiler para los segmentos sociales mas vulnerables.
Una intervencion decidida en este frente evitaria situaciones de desproteccion, abusos o desalojos
forzosos derivados de la presion del mercado sobre la poblacion residente.

Solo a través de la implementacion coordinada y perseverante de estas medidas estructurales en
los &mbitos normativo, fiscal, social y cultural sera posible reconducir la realidad del mercado
inmobiliario canario por sendas méas sostenibles y garantizar un desarrollo armonioso de su pujante
actividad turistica. Las Islas Canarias conservaran asi su valioso caracter de destino acogedor
para el visitante, pero también como un hogar accesible y arraigado en defender los derechos para
los residentes autdctonos. Un desafio complejo que demanda altura de miras y compromiso por
parte de todos los agentes involucrados.
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