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CAPITULO 8

esidencializacion e impacto de [a
crisis en la extranjeria y tfransacciones
inmobiliarias en Canarias

RAMON DiA HERNANDEZ
JOSEFINA DOMINGUEZ MUJICA
JUAN MANUEL PARRENO CASTELLANO

Grupo de Investigacién Sociedades y Espacios Atlanticos
UNIVERSIDAD DE LAS PALMAS DE GRAN CANARIA

8.1. INTRODUCCION, OBJETIVOS Y FUENTES CONSULTADAS

El estudio de los procesos de residencializacion asociados a la inmigracion y al desa-
rrollo turistico ha adquirido una gran notoriedad en Espafia desde inicios del siglo
XXI. En el momento actual, esta perspectiva de estudio se ha enriquecido con las
investigaciones acerca del impacto de Ia crisis econémica en ambos procesos. En
correspondencia con esta linea de investigacion, este capitulo aborda dos cuestiones
principales referidas a Canarias. En primer lugar, los efectos de la crisis en los flujos
migratorios internacionales, con respecto a los diferentes grupos por nacionalidad de
origen, edad y motivacion de su estancia en Espafia y especificamente en Canarias
y, en segundo lugar, las nuevas tendencias residenciales que se aprecian en relacion
con la adquisicién de inmuebles, tanto de vivienda nueva, como de segunda mano,
asi como de aquellos productos que son objeto de inversién o que, por el contrario,
estan destinados a su ocupacion habitual en el drea geografica mencionada. Para le-
var a cabo este estudio hemos utilizado la informacion que proporcionan el INE,
Ministerio de Fomento y Consejo General del Notariado en Espafia, con la finalidad
de analizar las estadisticas de los flujos migratorios de extranjeros, su composicion
por edad, nacionalidad de origen y motivacién (INE, Eurostat e Istac) y de comparar
estos datos con los de compraventa de inmuebles (INE, Ministerio de Fomento y
Consejo General del Notariado"), siguiendo una metodologia analitica y deductiva.

' Desde 1954, los Registradores de la Propiedad espafioles suministran datos que el Instituto Nacional de
Estadistica publica a partir de 1962, pero que hasta 2006 se referfan slo a hipotecas. En 2007, los Regis-
tradores han ampliado su suministro informativo al INE y a la web del Ministerio de Fomento del Gobieme
de Espaia, afiadiendo el niimero de transmisiones de derechos de propiedad de cada provincia y otras mu-
chas circunstancias (residentes, residentes extranjeros, extranjeros no residentes, precios por metro cua-
drado, diferenciacién entre vivienda libre nueva, de segunda mano, protegida nueva y de segunda mano,
con unos niveles muy notables de segregacitn territorial y periodizados por trimestre de cafia afio en curso.
A su vez, el Consejo General de} Notariado oftece en su web (hteps:/www.notariado.org) una via directa
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La eleccion del ambito geografico de Canarias obedece a que se trata de un terri-
torio paradigmaticamente dependiente de las actividades economicas derivadas de la
construccion de inmuebles y del turismo y, en este contexto, abordamos la territoriali-
zacion de estos fendmenos, tanto el de la inmigracion como el dela residencializacion,
teniendo en cuenta el mayor dinamismo que caracteriza a las 4reas turisticas de Tene-
rife, Gran Canaria, Lanzarote y Fuerteventura, asi como & las capitales provinciales.

Afortunadamente, el estudio que abordamos cuenta con una extensa bibliografia
que nos ha servido de referencia (Miranda, 1985 y 1993; Marchena, 1987; Betty y
Cahill, 1988; Lopez de Lera, 1995; Mazon y Aledo, 1996 y 2005; Lopez, 2003;
O’Reilly, 2003; Lopez ef al., 2004 y 2007; Barke, 2008; Mantecdn, 2008; Bensony
O’Reilly, 2009; Huete, 2009; Lardiés et al., 2009; Huete y Mantecdn, 2010; Benson,
2011; Vergés, 2012; Simancas y Garcia, 2013; Dominguez y Parrefio, 2014). El
marco conceptual de dichas investigaciones nos ha permitido desarrollar el andlisis
de los datos v alcanzar conclusiones significativas acerca de las implicaciones de la
crisis econdmica en la movilidad residencial internacional en Espafia y Canarias.

8.2. ANTECEDENTES Y CONTEXTO GENERAL

El sector de la construccion ha desempefiado en Espafia un papel relevante si tene-
mos en cuenta que aporté a la economia nacional valores de entre 8 y 10% del PIB
entre los afios 1965-2000. Incluso, cuando se iniciaba la crisis, en 2008, supuso un
11% del mismo (Cuadrado y Lopez, 2010: 11).

La articulacién de 1a economia inmobiliaria con la industria del ocio, constituyendo un
sélido binomio, ha contribuido decisivamente a la integracion del conjunto de la economia
espafiola en el sistema capitalista mundial, prcticamente desde finales de la década de los
afios sesenta del pasado siglo. Ese hecho se comprueba observando la importancia adqui-
rida por la promoci6n de conjuntos alojativos (hoteles, apartamentos, villas, chalets, bun-
galés) y de viviendas destinadas a uso principal y no principal, La construccion de grandes
paquetes residenciales y vacacionales se extendi6 como unamancha de aceite por las zonas
costeras espafiolas, especialmente por el litoral mediterrdneo y los dos archipiélagos, para
satisfacer la demanda, tanto de los flujos turisticos propiamente dichos, como de aquéllos
de turistas de larga duracién, que se hospedan en alojamientos privados, sobre todo, Jubi-
lados britanicos y alemanes. En este tltimo caso se reconocen distintas estrategias residen-
ciales, en las que se difuminan y solapan los limites entre migracién y turismo, como han
sefialado, entre otros, Huete y Mantecén, 2010; Lopez de Lera, 1995,y O’Reilly, 2003,

De esta forma, la edificacion de miles de viviendas, especialmente entre 1996 a
20082, con el pretexto del desarrollo turistico, oculta el hecho de que gran parte de ellas

para obtener datos objetivos al respecto de los principales indicadores de la actividad econdmica en Espafia,
como son las compraventas de inmuebles, hipotecas y sociedades.

21 s académicos anglosajones suelen emplear la expresion “lifestyie migration” como una variedad de
desplazamiento humano que lleva implicito un traslado residencial y en donde sus protagonistas bus-
can vivir experiencias mas cercanas al ambito del ocio que al del rabajo (Sato, 2001 y Torkington,
2012, citados por Huete y Mantecén, 2011).

3 CUADRADO Y LOPEZ (2010): De la fuerte expansion del perfodo 1996/2006 a la crisis: impacto en las
principales variables macroeconsmicas (pp. 17-21).
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fueron adquiridas con propésitos no turisticos, bien por espafioles que consideraban la
adquisicion como una inversién rentable; bien por determinados colectivos de migran-
tes laborales que las utilizan como vivienda principal; o bien por europeos del centro
y norte del Viejo Continente que han pasado a residir en ellas de forma permanente o
semipermanente (Vergés, 2012; Huete, 2009; Mazdn, 2006).

Por otra parte, no se debe perder de vista que el crecimiento de la economia en €l
cambio de siglo, durante la etapa de Ia llamada “burbuja inmobiliaria”, invirtié el sentido
de los flujos migratorios, convirtiendo a Espafia en un pais con saldo migratorio positivo
{Diaz, Dominguez v Parrefio, 2001). La mano de obra requerida dejo6 de satisfacerse con
el mercado de trabajo interno, facilitando Ia Ilegada de numerosos inmigrantes proce-
dentes de Europa del Este, Norte de Affica, y regiones subsaharianas, Latinoamérica,
Oriente Medio y resto de Asia, que se fueron integrando en el engranaje econdémico de
Ia industria turistico-inmobiliaria, sobre todo en las Comunidades mediterraneas y en los
dos archipiélagos. En esas regiones muchos municipios vieron duplicar y hasta triplicar
su tamafio poblacional, debido a Ia llegada de personas con perfiles sociceconémicos y
sociodemograficos variados (Huete y Mantecon, 2011). Estos nuevos residentes, vincu-
lados a la economia inmobiliaria desde el &mbito de la produccién, o desde el lado del
consumo, se han visto afectados por las derivaciones de la crisis econémica desatada
entre 2007 y 2008, y cuyos efectos se prolongan hasta el momento actual, donde empie-
zan a aflorar ciertos sintomas de recuperacion, aunque con fundadas incertidumbres.

En el contexto socioecondmico provocado por la recesion cabe averiguar gué
tipo de nuevos fendmenos se reconocen, entre otros, el aumento de la residencialidad
de larga duracidn (vista a través de las operaciones de compraventa de viviendas),
que guarda una intima conexién con las variaciones de la movilidad migratoria in-
ternacional durante el pericdo comprendido entre 2002 y 2016, como ha sido estu-
diado por Vinuesa, 2007 y Arroyo, et al., 2014:27-86. El perfil sociodemografico de
los protagonistas de estas variaciones residenciales internacionales permite diferen-
ciar, por un lade, el conjunto de migrantes laborales que han venido a nuestro pais,
atraidos por la oferta de empleo, especialmente durante la expansion econémica, y,
en segundo lugar, a los extranjeros cuya residencia en Espafia se debe a causas mas
cercanas a la esfera del ocio y del disfrute de la jubilacion.

Se trata, pues, de identificar la existencia de rasgos comunes y también las posi-
bles diferencias en la respuesta residencial de estos dos grandes grupos ante la nueva
realidad socioeconémica que se abri6 en Espafia tras la crisis financiera internacionat
de 2008, y que ha derivado en una recesion econdmica con graves repercusiones en
el nivel de vida y el empleo. Desde el punto de vista de la inmigracidn, se aprecia
que, a pesar de la reduccién de los stocks de poblacion extranjera, en el grupo de
migrantes de estilo de vida la disminucién no fue tan acentuada, dada su pertenencia
a paises con un PIB y un IDH mas elevados, que no sufrieron los efectos de la crisis
de forma tan destacada. Desde la perspectiva de sus respuestas residenciales, pese a
la reduccidn de transacciones inmobiliarias por parte de ambos colectivos, se registra
una mayor recuperacidn de estas operaciones por parte de los europeos procedentes
de Europa noroccidental y central, produciéndose paralelamente un aumento en la
residencializacion de aquéllos cuya presencia en Espaiia se asocia al consumo, esen-
cialmente ligado a experiencias de ocio y productos inmobiliarios asociados (Do-
minguez-Mujica y Parrefio-Castellano, 2014).
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8.3. EL IMPACTO DE LA CRISIS EN LA EVOLUCION DE LOS STOCKS
DE MIGRANTES INTERNACIONALES

En Espafia, el niimero de extranjeros empadronados entre 2002 y 2016 se ha dupli-
cado, alcanzando en sumomento 4lgido, en 2008, mas de cinco millones, aunque las
cifras empezaron a descender lentamente, desde 2010, segin los recuentos anuales
del INE (Tabla 8.1).

En cuanto al origen de los mismos, se aprecia el predominio de los procedentes
de Europa Comunitaria, que suponen en 2016 mas del 44% del total, pues entre ellos
se cuentan tanto migrantes laborales procedentes de paises del Este de Europa, como
ciudadanos del Noroeste y Centro de Europa que, en su mayor parte son retirados,
situandose en segundo lugar los americanos, con casi un 24%, y en proporciones
decrecientes los venidos de Africa, Asia, Europa no comunitaria y Oceania.

Tabla 8.1
Poblacion extranjera nacida en olros paises, residente en Espaiia (2007-2016).
T Total | UE  PestoEwopa |  América__Resto delmundo
2007 4.519.554 1.749.890 183.108 1.638.604 947.862
2016* 4.601.272 2.033.392 243.401 1.103.321 1.221.158
Diferencia 81.718 283.502 60.293 -535.373 273.296

Nota: (") Datos provisionales a 1 de enerc de 2016.
Fuente; INE. Padrén Municipal de Habitantes, Estadisticas def Padrén Continug y elaboracion propia.

Por otra parte, la tabla 8.1 muestra igualmente que la cifra de extranjeros nacidos en
otros pafses, que se mantiene por encima de los cuatro millones y medio de personas en
2016, ofrece una dispar evolucién segin nacionalidades pues, frente al moderado incre-
mento de europeos y migrantes procedentes del resto del mundo, desde el afio 2007, los
americanos acusan importantes pérdidas. Este fendmeno se debe, tanto a una mayor cifra
de retornos por parte de algunas de las nacionalidades latinoamericanas como, por gjem-
plo, la ecuatoriana, como por el hecho de que el tratamiento preferencial otorgado por
Espafia a los ciudadanos de antiguas colonias les haya permitido recuperar la nacionali-
dad espafiola de sus antepasados, o beneficiarse de un periodo mds corto para la solicitud
de la nacionalidad espafiola, lo que ha favorecido que hayan dejado de contabilizarse
entre las personas de nacionalidad extranjera durante los afios de Ia crisis.

Si combinamos esta informacién con la relativa a la edad de los migrantes segin
procedencias, podemos diferenciar dos grandes grupos; de forma simplificada, por
una parte, los migrantes en edad laboral, comprendidos entre los 15y 64 afios y, por
otra, los migrantes en edad de jubilacién, con mas de 65 afios. Esta clasificacion nos
permite, a su vez, vincular a los extranjeros residentes, seglin procedencias, con las
motivaciones que los han llevado a establecer su residencia en Espafia.

En general, la poblacién extranjera es considerablemente mds joven que la espa-
fiola* y tiene una edad media ligeramente superior a los 36 afios (siete afios menos

4 La poblacién espafiola posee en conjunto una edad media superior a los 42,7 afios. En el caso de la
poblacién de nacionalidad espafiola, sin los extranjeros, la cifra exacta se eleva a 43,5 (INE, 2013).
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que la de aquéila). Dejando al margen la poblacién infantil, las tinicas procedencias
en las que el grupo de poblacién anciana supera el 10% corresponden a los paises de
Europa Comunitaria. Si descendemos al nivel de paises concretos, los ciudadanos de
Reino Unido residentes en Espaiia tienen una edad media de 53 afios y los alemanes
de 49,2, a consecuencia de que los mayores de 65 afios de estos origenes representan
casi un tercio de sus efectivos totales. Ello debe ser interpretado como consecuencia
de la importancia de las migraciones de retirados de estas procedencias, un panorama
que contrasta con los datos que ofrece la edad media de los ciudadanos procedentes
Marruecos (29,9) o de China (30,5), es decir, con las nacionalidades cuyos miembros
llegaron a Espafia atraidos, fundamentalmente, por las oportunidades del mercado
de trabajo. En su conjunto, el grupo de migrantes en edad laboral, que cuenta con
mas de tres millones y medio de personas, apenas ha experimentado cambios en el
periodo considerado, destacando las elevadas cifras de personas en este rango de
edad (15-64 arios) procedentes de Rumania, Ecuador, Bulgaria, Bolivia o Colombia.

Por tltimo, en cuanto a la distribucion territorial de los extranjeros por comuni-
dades auténomas, apreciamos que el mayor niimero de ellos reside en Catalufia. Esta
comunidad y la de Madrid superan, cada una, el millén de personas extranjeras. Les
siguen la Comunidad Valenciana y Andalucia, ambas por encima del medio millén.
Las cifras anteriores indican que dos de cada tres extranjeros residen en estas cuatro
comunidades auténomas y si a ellas unimos las de Baleares y Canarias se puede
afirmar que tres de cada cuatro exiranjeros residen en una de las seis comunidades
sefialadas (Arroyo, et al., 2014:27-86).

8.3.1. Inmigracion y evolucién de la estancia de larga duracién en Espaiia
(2007-2016)

La decision de instalarse en Espafia de forma més o menos definitiva® tiene una inciden-
cia importante en el mercado inmobiliario, en cualquiera de las modalidades que consi-
deremos. Es por ello que hemos recurrido a las estadisticas en las que el INE registra la
duracién de la estancia por tramos temporales. Si se toma como punto de referencia el
factor tiempo de residencia en Espaiia (siete y mas afios)® v lo comparamos con las cifras
de migrantes antes de la recesion econdmica y en el momento actual (segundo trimestre
de 2016), se puede apreciar que el conjunto de los colectivos migratorios multiplica por
mas de dos su presencia en nuestro pais respecto a 2007, al aumentar considerablemente
su estancia en este tramo, en 2,7 millones de personas, concretamente. Esta situacion es
especialmente significativa en el caso de los ciudadanos pertenecientes a la Unién Euro-
pea y al resto del mundo (Africa, Asiay Oceama) (Fig. 8.1). Por tanto, las cifras consig-
nadas demuestran que, a pesar de la crisis econdmica, de un total de 4,2 millones de

% La Ley Orgénica 4/200, del 11 de enero sobre Derechos y Libertades de los Extranjeros en Espafia y
su Integracion Social, art. 32 y el Replamento de a ley organica 4/2000, aprobado por Real Decreto
557/2011, de 20 de abril (art.147 a 150), permite en determinados casos que lag personas extranjeras
puedan solicitar la autorizacion de residencia de larga duracidn si cumplen los requisitos establecidos
en las mismas,

6 Se trata del tramo temporal pa eferido por la mayoria de los extranjeros empadronados en Espafia seglin
el INE.
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largo en Espafia (en 2007 eran tan s6lo 1,5 millones).

Fi .
Pogbtliéiignqextranjera residiendo en Espaiia siete y mas afios (2007-2016, en miles).
3.500,00
3.000,00
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00
500,00
0,00 Resto l mudo m
e 2007 1.513,7¢ 8137 4206 4976 815
#2016 3.259,80 1.266,70 1.048,00 7804 1446
& Diferencia 2.746,10 773 6274 282.8 63,1
22007 =2016 =Diferencia

Nota, (*) La poblacion extraniera de 2016 se refiere al segundo rimestre.
Fuente: INE: Padrén Municipal de Habitantes. Estadislicas del Padrén Continuo y elaboracién propia.

A la vista de esta nueva realidad se puede inferir que, entre los extranjeros asen-
tados en el pais y que mantienen en €l su residencia, se pueden clasificar en dos
grandes grupos: los que proceden de la Union Europea (algo menos de 1,3 millones),
entre los que se hallan no sélo inmigrantes laborales, sino también residentes origi-
narios del Noroeste y Centro de Europa, con un elevado componente de personas
mayores, cuyas motivaciones para migrar han estado estrechamente vinculadas
al ocio v al disfrute de la jubilaci6n; y el resto, que representa algo menos de dos
millones, y que, mayoritariamente, esta conformado por migrantes econdmicos (la-
borales) con sus respectivas familias. Los primeros, pese a su elevada edad media,
registran una mayor fidelidad residencial, pues su ntmero es el que mas se ha incre-
mentado durante los afios de recesion, desde 2007 hasta nuestros dias.

8.3.2. El caso particular de Canarias

Un analisis comparativo de los datos de la poblacién foranea en Espaiia, con los de
la poblaci6n extranjera nacida en otros paises y que reside en Canarias, nos permite
apreciar las peculiaridades de la inmigracién en el Archipiélago. En primer lugar, la
proporcién de extranjeros en el conjunto de Espafia es menor que en Canarias (9,9%
frente al 12,4%). De hecho, el nimero de extranjeros aumento en el Archipiélago
afio a afio hasta 2012, cuando se alcanzé la cifia de 310.800 personas empadronadas.
A partir de ese momento comenzo a decrecer, reduciéndose su numero paulatina-
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mente, hasta los 248.627 de 2016, a consecuencia no sélo del retorno, sino también
del elevado niimero de nacionalizaciones.

Esta evolucién negativa de los Gltimos afios no es obice para que se mantenga un
porcentaje superior al del conjunto de la poblacién empadronada en Espafia, como
ya hemos sefialado, pues en esta regién, al igual que sucede en las costas mediterra-
neas y Baleares, la confluencia entre actividad inmobiliaria (construccién y servi-
cios), turismo de larga estancia en viviendas privadas y migracién orientada al ocio,
especialmente de retirados europeos, ha adquirido desde finales de los afios noventa
del pasado siglo una considerable dimensién (Rodriguez, ef al., 2010). Canarias
ofrece suficientes atractivos para estimular tanto el asentamiento de personas venidas
de paises con menor nivel de desarrollo, que se desplazan por motivos laborales,
como ¢l de aquellas otras que buscan un lugar con climatologia y condiciones de
vida adecuadas para disfrutar del ocio y descanso.

Conviene recordar que las causas que llevan a las personas extranjeras a asen-
tarse en espacios territoriales concretos son tan variadas como la existencia previa
de colectivos de su misma nacionalidad, la proximidad geogréfica, los lazos familia-
res o culturales, la posibilidad de encontrar un trabajo y lugar de residencia adecua-
dos, distintas circunstancias de reunificacion familiar o una buena calidad ambiental.
Por lo tanto, se puede decir que Ja llegada de extranjeros a nuestras Islas presenta un
cardcter multicausal, como demuestra el hecho de la diferenciada composicion de la
poblacién extranjera en Canarias seglin origenes (Tabla 8.2).

Tabla 8.2
Poblacion exiranjera nacida otros paises, residente en Canarias (2007-2016).

Nofa: (*) Datos provisionales.
Fuenfe. INE. Estadisticas del Padron Canlinuo y elaberacion propia.

Asi, por ejemplo, la poblacién americana alcanza un 45% del total, situdndose
en segundo lugar la poblacién de Europa Comunitaria, con un 36%. En el primer
caso se trata, fundamentalmente, de inmigrantes laborales, con estrechos vinculos
culturales y familiares con el Archipiélago, lo que nos informa, a su vez, de las rela-
ciones histéricas de Canarias con Latinoameérica y de la especial acogida a dichos
inmigrantes en las Islas’. En cuanto a los residentes europeos son, en su mayor parte,
britédnicos, alemanes, nordicos, etc. con una elevada edad media pues, ante los rigo-
res invernales del Vigjo Continente, se acrecienta la atraccion climatologico-residen-
cial de Canarias para estos europeos, lo que ha determinado que se reconozea en las
Islas el proceso que los socidlogos norteamericanos han denominado de “floridiza-

7 La identidad cultural y lingiifstica con Latinoamérica es un importante factor de eleccién para la ma-
yoria de los inmigrantes de esta procedencia.
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¢cion” o de “efecto sun belr”, debido al elevado ratio de dias de sol con que cuenta el
Archipiélago (Monreal, 2001)°.

Tabla 8.3
Grupos de edad de los extranjeros en Canarias (2002-2015).
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Fusnte: INE. Padron Municipal de Habitantes, Estadisticas del Padron Continuo y elaboracion propia.

En cuanto a los grupos de edades, la tabla 8.3 nos ilustra como, a diferencia de lo
que sucede en el resto de Espafia, la crisis econdmica ha determinado un descenso de
los extranjeros jévenes y adultos y un aumento en la proporcién de los mayores, grupo
que representa porcentualmente mas del triple de sus homénimos a escala nacional.

8.4. CONSIDERACIONES SOCIO-TERRITORIALES DEL BOOM
INMOBILIARIO EN ESPANA

Ademas de los tradicionales desequilibrios socioeconémicos, desde el punto de vista
de] asentamiento de la poblacidn, Espaia soporta grandes desequilibrios territoriales,
que se han visto acentuados en las dos {ltimas décadas’. Ello ha provocado, entre otros
aspectos, el que mas de un 44% de la poblacion espafiola resida en unos espacios lito-
rales que representan alrededor del 7% del territorio nacional (OSE, 2014: 91).

Sobre esta pequeria franja del territorio del Estado gravitan otros sectores econo-
micos claves de la economia, entre los cuales el principal es el turismo (el 80% de
los mas de 55 millones de turistas que visitan Espaila anualmente va al litoral), pero
también otros sectores relevantes como la pesca, la acuicultura, diferentes usos re-
creativos y deportivos, una cierta agricultura, energias renovables, etc. fo que ha
aumentado la superficie artificial a niveles desconocidos hasta ahora'®,

La construccién ha sido un sector clave de la economia espafiola de las tres lti-
mas décadas, a consecuencia de la cual se ha originado una presion urbana y territo-
rial sin precedentes (Cuadrado y Lépez, 2010: 17-21). La edificacion de viviendas
junto a otras obras dotacionales, de equipamientos e infraestructuras de nueva planta
ha ampliado la superficie artificial de forma considerable, especialmente en el en-
torno de las grandes ciudades, en las inmediaciones de las costas peninsulares y en

& Sepiin Monreal (2001), los europeos que ya estén fuera del mercado laboral en pafses de muy alto nivel de
vida hacen migraciones estacionales (snowbirds) en busca del calor mvemal que les proporcionan fas “sun
city” en el litoral de las zonas cercanas det Mediterrineo, Norte de Afrlca, Oriente Medio y Canarias.

9 Informe Anual del Observatorio de la Sostenibilidad en Espafia 2014. Recuperado de
http://www.observatoriosostenibilidad.com/

W OSE (2012). Sostenibilidad en Espafia 2012, p. 240.
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los dos archipiélagos. Su crecimiento reciente se estima que equivale al 30% de toda
la superficie artificial heredada a lo largo de la historia!l. En este sentido se tiene la
certeza de que Espafia sobresale por ser el pais donde se localiza el 23,5% del suelo
urbanizado en toda Europa durante los afios 2000-2006".

Figura 8.2
Presion urbana en el conjunto de ciudades de mas de 10.000 hab. (hab/km2)12,
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Fuente: Ministerio de Agricultura, Ganaderia, Pesca, Alimentacion y Medic Ambiente. Gobiemo de Espafia.

Por otra parte, un rasgo caracteristico del crecimiento urbano actual es su ten-
dencia a la dispersion, rebasando los limites de la ciudad tradicional. El indicador
que mide el crecimiento en ciudades de mas de 10.000 habitantes (presion urbana en
el territorio) relaciona la poblacidn de dichos nicleos con la superficie de cada Co-
munidad Auténoma. Este indice no ha dejado de aumentar desde que se situé en
2005 en 67,8 habitantes por km? a nivel nacional, habiendo experimentado un cre-
cimiento de 10 puntos en relacién con el afio 2000', La méaxima densidad del hecho
urbano se encuentra en Ceuta y Melilla, seguida de Madrid, Pais Vasco, Canarias y
Catalufia. La tasa de variacion mas alta corresponde a aquellas comunidades con un
elevado protagonismo del sector turistico, pues se han desarrollado més intensa-
mente debido a que han recibide mas poblacidn inmigrante (Fig. 8.2).

En definitiva, se ha impuesto, segtin Burriel (2008), un modelo caracterizado por
un elevadisimo ritmo de actividad urbanistica, que ha alcanzado en poco tiempo unos
niveles histéricamente desconocidos y que se ha traducido en un enorme incremento

" En Canarias solo durante 1990-2000 la superficie artificial aumenté en 26,6 millones de m? segiin el
Perfil ambiental de Espaiia 2006, p. 23.

1 OBSERVATORIO DE LA SOSTENIBILIDAD-O.8.E. (2015). Sostenibilidad en Espafia 2014, SOS
14. (pp. 90-96). Recuperado de http://www.observatoriosostenibilidad.com/ (consultado el 27 de sep-
tiembre de 2015).

13 Es la presion ejercida por los nicleos de pablacién de mds de 10.000 habitantes en el territorio y se
obtiene relacionando la poblacién total residente en dichos niicleos con la superficie de Espafia o en
nuesiro caso de la Comunidad canaria, segiin el OSE (2015).

Y'YV, AA. (2007). Perfil ambiental de Espaiia 2006 (p. 23).
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de la construccién de viviendas, con un notable aumento de la superficie ocupada.
Los cambios més profundos son aquellos relacionados con la artificializacion del
suelo, por su cardcter de irreversibilidad, tanto en el interior como en la franja litoral,
con una tasa anual de 27.666 has/afio (OSE, 2014:91). De hecho, las estadisticas
oficiales de 2001 a 2015 (tabla 8.4) registran un crecimiento del 20,9% del conjunto
del parque de viviendas en Espafia. S6lo entre los afios 1997-2006 fueron visados
6,3 millones de inmuebles; se iniciaron 5,6 millones y se terminaron 4,7 millones de
viviendas (Burriel, 2008). Espafia cuenta con 25,5 millones de viviendas en el afio
2015 (Ministerio de Fomento), de las que 19 millones son viviendas principales o
primera vivienda y 6,4 millones son viviendas secundarias®.

Lo sorprendente de la actual situacion es que el INE contabiliza un elevado ni-
mero de viviendas vacias a las que se suma la existencia de 18,2 millones de hogares
(2014), con lo que se constata que hay més viviendas principales que familias, pues
el estallido de la burbuja inmobiliaria ha dejado tras de si un stock acumulado de
cientos de miles de viviendas desde 2005 y afios sucesivos (Fig. 8.3).

Figura 8.3
Stock acumulado de viviendas (2005-2015).
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Fuenfe: Ministerio de Fomento y elaboracion propia.

En Canarias, la evolucién seguida durante este mismo perfodo supera ampliamente
la media nacional, con un aumento cercano a las 200 mil nuevas viviendas, mayorita-
riamente principales (tabla 8.4). En el conjunto de Espafia existen diferencias en rela-
cioén con la evolucion de la vivienda principal y la no principal, por cuanto que, mien-
tras la primera aumenta sostenidamente afio tras afio, la segunda en cambio se ha
reducido a partir de 2010 en adelante. En Canarias, el porcentaje de la vivienda no
principal era en 2002 de 35,4% y superaba claramente las cifras nacionales (32,5%) en
esa misma fecha. En 2015, se invierte la distancia entre ambas modalidades, al redu-

15 Datos recientes del Banco de Espaia aseguran que el 86% de las viviendas en Espafia son de propie-
dad, y s6lo un 14% se disfruta en régimen de alquiler o de cesion.
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cirse el porcentaje de la primera al 20,4%, mientras que en el conjunto del Estado mas
de una cuarta parte de las viviendas siguen siendo secundarias o no principales.

Tabla 8.4
Evolucién de la vivienda en Espafia y Canarias (2002-2015),

ois moe wowon oo

Fuenfe: Ministerio de Fomenio y elaboracion propia.

El mercado de la vivienda en Espafia es un indicador de dinamismo econdmico de
especial relevancia, y desde este punto de vista se considera que el boom inmobiliario en
el periodo 1997-2007, caracterizado por el aumento del precio de la vivienda a la par que
el mimero de unidades construidas, esta en el origen de la actual crisis economica. El im-
pacto territorial de la vivienda es clave en nuestro pafs debido 2 la sobreproduccién de
inmuebles residenciales que se construyeron en el citado periodo, siendo una de las carac-
teristicas singulares del sobredimensionado parque inmobiliario espafiol. Sin embargo, hay
que tener en cuenta que en el total de viviendas referidas hay un niimero bastante elevado
que, por su ubicacion, puede calificarse como vivienda de “segunda residencia”.

Espafia destaca por ser uno de los paises comunitarios con mayor porcentaje de
viviendas de este tipo —algo mas del 25% del parque total de viviendas— y hay al
menos tres factores que explican o han estimulado este hecho en los tltimos afios.
Primero, las ventajas fiscales concedidas que han facilitado la desgravacion en la
compra de este tipo de viviendas; en segundo lugar, el irnportante aumento de la
renta disponible que disfrutaron las familias residentes en Espafia durante el periodo
de crecimiento economico enire 1996 y 2007; y, por ultimo, aunque no menos im-
portante, el componente de destino turistico o de residencia a tiempo parcial al que
se asignan dichas viviendas, con adquirentes tanto extranjeros como nacionales para
uso propio o inversion (Cuadrado y Lopez, 2010:62-63).
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Tabla 8.5
Turistas extranjeros por kilometro de costa (2005-2013)%

“(media de 10-CC.AA ] =
Fuente: Ministerio de Agriculiura, Ganaderia, Pesca, Alimentacion y Medio Ambiente. Goblemo de Espafia.

Las zonas mds frecuentadas y apetecibles por turistas y nacionales para disfrutar
del ocio y el descanso son las costeras (tabla 8.5), y el entorno inmediato de la Co-
munidad de Madrid. Estas son realmente las dreas en las que existe una mayor con-
centracién de viviendas de segunda residencia, cuya oferta se vio particularmente
impulsada desde los afios noventa del pasado siglo hasta la crisis actual. Esta impor-
tante presencia de viviendas de segunda residencia en nuestro pais, no solo propicia
que exista un elevado porcentaje de viviendas desocupadas, sino que explica en gran
medida el mantenimiento del elevado stock de viviendas pendientes de vender. De
hecho, existe una notable correlacién regional entre el porcentaje de viviendas de
segunda residencia y la bolsa de viviendas invendidas, puesto que las regiones en fas
que ambas cuestiones son mas elevadas suelen coincidir (Comunidad Valenciana,
Mourcia, Andalucia, Canarias, ...) (Cuadrado y Lopez, 2010: 62-63).

Esta oferta se ha dirigido, en primer lugar, hacia el mercado interior debido a que
entre los espaitoles la tenencia de la vivienda en propiedad ha sido y es una cuestién
arraigada en la mentalidad de la poblacién, mientras que entre la comunidad extran-
jera ha primado el arrendamiento. La compraventa de vivienda por extranjeros ha
sostenido siempre una posicién secundaria y se puede decir que toco fondo el afio
2009, pero a partir de ahi su recuperacién es palpable, aunque todavia se esté muy
lejos de las cifras de ventas de los afios del boom inmobiliario!’, no obstante lo cual,
el ritmo de recuperacion es mayor.

En Espafia, las compras de inmuebles por extranjeros se han venido incremen-
tando desde 2010. Tan sélo durante el afio 2015 se vendieron 70 mil viviendas, lo
que supone una subida llamativa teniendo en cuenta que, si diferenciamos entre ex-
tranjeros residentes y no residentes, més del 50% de las operaciones de compraventa
fueron realizadas por extranjeros no residentes y que, aun asi, la compraventa de
vivienda libre por parte de extranjeros residentes aumenté en torno a un 18-19%,
tasa superior a la experimentada por los compradores extranjeros no residentes que,
tradicionalmente, han estado por debajo del 10%.

En casi todas las comunidades se aprecian avances en el mimero de transacciones
de vivienda libre por parte de extranjeros desde 2010. Limitindonos a 2015, las co-
munidades con mayor peso en las transacciones de vivienda libre realizadas por ex-

16 §¢ obtiene relacionando el nfimero de turistas extranjeros que nos visitan desarrollando actividades furisti-
cas en fa costa espafiola con la longitud del litoral, desagregado por comunidades auténomas costeras.

17 Las expectativas puestas en la Ley de Emprendedores de 2013 no han dado muche de si, puesto que
hasta finales de 2015 solo se habian concedido 1.189 visados a inversores extranjeros por la compra
de inmuebles de mas de 500.000 euros, en su mayoria rusos y chinos, que acapararon el 65% de las
compras de casas que dan derecho a un permiso de residencia.

172




RESIDENGIALIZACION E IMPACTO DE LA CRISIS EN LA EXTRANJERIA Y TRANSACCIONES INMOBILIARIAS EN CANARIAS

tranjeros sobre el total de las comunidades fueron Islas Baleares (44%), Islas Cana-
rias (39%), Comunidad Valenciana (37%), Murcia (25%) y Andalucia (25%), lo que
pone de manifiesto que el rdpido envejecimiento de la poblacion europea, conside-
rado como “la mayor transicion demografica de la historia™'?, reconfigura el pano-
rama economico de acuerdo con el enfoque de la “economia plateada” (the silver
economy), segtin el cual, el poder adquisitivo de los mayores se deja sentir cada vez
mas en el sector inmobiliario, reforzando la actividad econdmica y sirviendo de
gjemplo de como se puede sacar provecho de que las personas vivan més afios'®.

8.5. LAVIVIENDA SECUNDARIA EN EL. MERCADO INMOBILIARIO BE
CANARIAS

El parque inmobiliario de las Islas se ha duplicado en las dos Gltimas décadas al pasar
de 386.840 viviendas en 1991 a 1.047.307 en 2015 (tabla 8.4), lo que se traduce en
una media de alrededor de 23.000 nuevas viviendas cada afio. Canarias ocupa el pri-
mer puesto a nivel nacional en el crecimiento de la vivienda principal, entre 2001 y
2015, con un 50,1%, cuando en el resto del Estado estaba situadoe en torno al 28%.
La vivienda principal mantiene, en efecto, un peso central en esta evolucion reciente,
debido a que ha absorbido el 86% del crecimiento general del parque inmobiliario,
siguiendo en paralelo al aumento demografico de las islas. En cambio, la vivienda
secundaria y desocupada (que representa casi una cuarta parte de las viviendas re-
gistradas en Canarias) ha experimentado en esos dos decenios un ritmo de creci-
miento moderado en términos absolutos, aun cuando sus respectivos valores relati-
vos han perdido peso especifico con respecto a los de afios anteriores (Tabla 8.6).

Tabla 8.6
Transacciones inmabiliarias efectuadas por extranjeros en Canarias.

Fuente: Ministerio de Fomento: Mimero de Transacciones Inmobifiarias segtin residencia def comprador (hitp:fwww fomento.esf ).

18 BEUIA MLA. (2016). Economia plateada. Informe del Bank of América Merrill Linch, citado por D.
Feméndez en £/ Pais, domingo 19 de junio de 2016, pp. 1-5.

1% Parlamento Europeo. Comisién de Desarrollo Regional para la Comisién de Empleo y Asuntos Sociales
sobre el futuro demografico de Europa (2007/2156, INI)). Ponente de opinién: Elisabeth Schroedter.
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En los afios noventa, Canarias fue una de las dreas mas activas de Espafia en la
compra de segunda residencia. Ademas de Jos residentes espaficles y de los alemanes
e ingleses, se encontraban ciudadanos de otros paises europeos y extracomunitarios
que recalaban en las Islas como adquirentes, hasta el punto de elevar considerable-
mente los precios de los inmuebles®. Entre 1998 y 2002, el ntimero de operaciones
experimentd un incremento anual del 15,8% y solo en 2002 se vendieron cerca de
18.000 apartamentos, segiin la consultora DBK citada por el periédico La Provincia
en 2004. En esa década el Archipiélago consolidaba su poderoso atractivo para los
inversores extranjeros, lo que se aprecia en los elevados porcentajes de vivienda se-
cundaria en municipios con turismo residencial consolidado como Yaiza (40,6%),
Tias (29,4%), Péjara (16,6), La Oliva (més del 20%} o San Bartolomé de Tirajana
(16,4%) en Ia provincia de Las Palmas, mientras que en Santa Cruz de Tenerife los
municipios de Arona, Arico, Giiimar, Candelaria, Guia de Isora o Barlovento (La
Palma) obtenian cifras muy superjores al 20%2'.

Durante los 1ltimos afios la evolucién de la vivienda no principal ha retrocedido
en las islas®, puesto que de fas 302.671 que estaban registradas en 2002 se ha pasado
213.892 en 2015, Pero esa tendencia general cuenta con la excepeién de al menos once
municipios del Archipiélago que tienen en comin el disponer de una amplia franja
litoral, estar bien posicionados como lideres en oferta alojativa convencional y contar
con una intensiva especializacién turistica. En nueve de estos once municipios, la vi-
vienda secundaria obtiene en 2011 valores superiores a la media nacional: Mogan
(26,5%), Puerto del Rosario (24%), Puerto de La Cruz (24%), Teguise (19,1%), Arona
(17,7%), San Bartolomé de Tirajana (17,6%), Adeje (15,2%), Candelaria (15,5) y Gra-
nadilla (14,6%). A ello hay que afiadir que en Los Realejos (11,6%) y Agiiimes
(11,2%)* se obtuvieron porcentajes de vivienda secundaria superiores a la media re-
gional, aun no estando incluidos como municipios turisticamente punteros, pero si en-
clavados en comarcas caracterizadas por el uso residencial intensivo®.

Ya centrandonos en los afios de 2006 a 2015 vemos c6mo se realizaron en Ca-
narias unas trescientas mil operaciones de compraventa de inmuebles, que supusie-
ron el 4,5% de las realizadas en toda Espafia. Al igual que sucedia en el resto del
Estado, los afios mas activos fueron los de 2006 ¥ 2007, en los cuales se produjo un
36,6% del total de las transacciones del periodo. En los afios siguientes se aprecia,
en cambio, una caida vertiginosa de las compraventas, debido al reflujo de la de-
manda ante los negativos efectos de la crisis financiera internacional (tabla 8.6 y
figura 8.4). La mayoria de las compraventas fueron realizadas por espafioles en un

% Segin TINSA en 1996 se ofertaba vivienda nueva y usada a precios que superaban ampliamente [as
cien mil pesetas el m? (B! Pais, 16/03/1997: “Vuelve la segunda residencia™).

2 ISTAC, 2002 y PARRERO, J. M. ¥ DOMINGUEZ, J. (2008). Extranjeria y diferenciacion residencial en
Canarias: perspectiva del microanalisis espacial, Investigaciones Geogrdficas, 45, 163-199. Ali-
cante: Instituto Universitario de Geografia. Universidad de Alicante,

* Segiin el INE, Canarias no figura entre las 15 Comunidades con mayor porcentaje de viviendas se-
cundarias entre 2001 y 2011,

* Entre 2004 y el primer trimestre de 2016, se efectuaron en estos once municipios nada menos que
106,440 compraventas de vivienda libre (35,5%) de un total de 299.818 operaciones realizadas en
toda la regién (Ministerio de Fomento),

2 INE. Censos de Poblacién Y Viviendas de 1991, 2001 y 2011, (http://www.ine.es/inebmenu./indice.htm).
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74,7% (diez puntos por debajo de la media nacional), mientras que la compra de
inmuebles por ciudadanos extranjeros residentes y no residentes en Espafia se elevd
al 24%, (es decir, casi el doble de 1a media espafiola). En la figura 8.4 se puede
apreciar como dentro de la caida general de las transacciones, la venta de inmuebles
a extranjeros ofrece desde 2009 a 2015 un panorama un tanto mas optimista que el
del resto de Espafia, aunque bien lejos de los aflos de bonanza,

Figura 8.4
Nimerc ge transacciones inmabiliarias segun origen del comprador en Canarias entre 2008 y 2015,
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Fuenie; Estadisticas del Ministerio de Fomento y elaboracion propia.

La adquisicién de vivienda por parte de extranjeros entre 2006 y 2015 se saldo
con 55.535 operaciones, la mayoria de las cuales (89,6%) correspondieron a extran-
jeros residentes en Canarias, mientras que los compradores extranjeros no residentes
sdlo representaron un 10,4% (tabla 8.6). Esa tendencia no se ve igual de claro en el
resto de Espafia en donde la participacién de los extranjeros, tanto residentes como
no residentes, es un tanto mds decidida, llegando a triplicar los valores totales en las
anualidades comprendidas entre 2013 y 20135. Esa diferenciacidn puede estar rela-
cionada con un mayor peso de la adquisicién de vivienda para uso habitual en Cana-
rias y a que los inmuebles adquiridos se ubiquen preferentemente en los mismos
municipios en donde prima la actividad turistica. A nivel general se evidencian sin-
tomas de recuperacion del sector por cuanto que el primer semestre de 2016 se ha
saldado con un aumento de las compraventas, con 103.288 y 5.186 operaciones para
el conjunto nacional y Canarias, respectivamente. El 90% de las comunidades auté-
nomas espafiolas (dentro de las cuales se encuentra Canarias) exhiben alzas inter-
anuales muy elevadas segiin el Colegio General del Notariado.

En todo caso, el analisis de estos datos demuestra que Canarias presenta una
situacion diferenciada respecto al resto de Espafia. A nivel regional se ha moderado
durante el periodo 2001-2016 la presencia de la segunda vivienda (con la excepcién
de fos municipios especializados en turismo), pero eso no es dbice para que las ope-
raciones de compraventa de inmuebles por parte de extranjeros (sobre todo residen-
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tes) sean muy superiores a la media nacional, con variaciones interanuales que van
del 12% a bordear el 40% a lo largo del periodo estudiado, mientras que esos mismos
valores a nivel estatal se situaban por debajo de los registrados en Canarias, con la
tinica excepcién de 2015, en donde el crecimiento interanual borde6 el 24% (Consejo
General del Notariado, 2006-2015).

Las compras por extranjeros aumentaron, porque el valor de la adquisicion les
ha permitido hacerse con viviendas de primera ocupacién o de segunda mano por
debajo del precio medio del mercado va que, desde 2007 hasta 2014, los precios
medios han sido negativos (INE, 2016), si bien con valores muy desiguales por co-
munidades. En Canarias, el precio medio en 2013 estaba en torno a 133.589 €. Y en
ocasiones se llegd a vender numerosos inmuebles por valor de 129.680 €. En los
tltimos afios la tasa anual de los precios sigue moderada ante la debilidad de la de-
manda, registrando incrementos inferiores de hasta un 8%.

La caida de precios y el voluminoso stock de casas sin vender estan resultando
atractivos, especialmente para un determinado tipo compradores con fondos propios
o con capital ajeno proveniente de manos fordneas®. En cambio, para los nacionales,
al finalizar las ayudas fiscales a la adquisicidén de vivienda y la contraccién del cré-
dito son mayores las dificultades para acceder a préstamos bancarios. La crisis, por
otra parte, ha aumentado el miedo a invertir y muchos potenciales compradores estan
esperando a que los precios bajen atin mas y a que la situacién econdémica se aclare,
aunque esta percepeion se empieza a debilitar después de ocho afios de ajuste y de
reestructuracion del mercado inmobiliario espafiol.

8.6. CONCLUSIONES

De todo lo expuesto hasta aqui se puede concluir que la segunda residencia, segunda
vivienda o residencia secundaria y las operaciones de compraventa y arrendamiento
a que dan origen constituyen una realidad socioecondmica que se desarrolla, de
forma significativa, desde finales del siglo pasado, en correspondencia con una si-
tuacion en la que el ocio vy el tiempo libre ocupan un lugar cada vez mas destacado
dentro de las prioridades sociales. Como consecuencia de ello, el volumen de vivien-
das usadas con fines turisticos o de ocio ha crecido de forma relevante en los {iltimos
afios, no solo durante la etapa de expansién sino también durante Ia crisis.

Ademas, la actividad turistica ha excedido ¢l ambito estrictamente econdmico,
contribuyendo a una modificacion de las pautas demograficas y sociales. En este
sentido, el desarrollo urbano-turistico de los afios de la llamada burbuja inmobiliaria
favoreci6 una intensa inmigracion internacional, a consecuencia de las posibilidades
laborales que se abrian en sectores como el de la construccion o la hosteleria, asi
como por el incremento de la demanda de los migrantes residenciales, circunstancias
que alcanzaron su momento dlgido en los afios del boom inmobiliario, convirtiendo
los ambitos turisticos en un escenario en el que interactila la movilidad humana y la
propia actividad turistica (Dominguez-Mujica y Parrefio-Castellano, 2014).

25 Segin la patronal AECP los fondos de inversidn estan siendo muy actives en la compra de pisos
invendidos en propiedad de los bancos (Cadena SER, Las Palmas de Gran Canaria 1/08/2016).
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En el caso de Canarias, estos procesos se reconocen en toda su intensidad en los
afios de expansién econdmica, cuando se puso de relieve la importancia que habia
adquirido la segunda residencia o vivienda vacacional, cada vez mas orientada hacia
la inversién como producto de compraventa a nacionales o extranjeros residentes o
no en Espafia, o como bien de alquiler temporal para el “turismo de segunda residen-
cia” y “turismo residencial” (Garcia, Cebrian y Panadero, 2008).

Ahora bien, durante los afios de la recesion, se aprecia una disminucion de la
presién inmigratoria y una cierta contraccion del stock de poblacion extranjera, al
mismo tiempo que se redujeron las operaciones de compraventa de inmuebles. Sin
embargo, pese a ello, el niimero de turistas que pernoctd en viviendas vacacionales
no ha hecho mas que aumentar. Es decir, a pesar de que la incertidumbre del mercado
inmobiliario, especialmente durante los afios de la primera recesion, 2008-2009, re-
dujo el nimero de transacciones, asi como los sfocks de poblacion migrante de ex-
tranjeros retirados procedentes de los paises del Noroceste y Centro de Europa. El
Instituto de Estudios Turisticos y las encuestas de FRONTUR reconocen que el cre-
cimiento de viviendas alquiladas a turistas ha sido imparable en nuestra region. Al
mismo tiempo, también se reconoce, pese a la crisis, un notable aumento de la resi-
dencializacidn, lo que denota la fidelidad al destino turistico que representa Canarias,

Por lo tanto, se puede concluir que, pese a las diferencias entre vivienda secun-
daria y turismo residencial (Delgado, 2008; Fraguell, 1994 y 1997 y Garcia, 2005),
existen fuertes lazos entre ambos. A ellos se suman la propia evolucion del mercado
inmobiliario, los procesos migratorios de ciertas nacionalidades y la vinculacion de
las personas a los lugares, de forma que la evolucion turistica se mantiene asociada
a ciertos procesos de internacionalizacién del mundo del trabajo, de la evolucion
tecnologica, de la extension de los modos de vida y de las pautas culturales que el
propio desarrollo del turismo ha retroalimentado. Se trata de un contexto socioeco-
némico de una enorme complejidad, en el que vivienda, mercado, turismo y migra-
ci6én aparecen intimamente relacionados.

El turismo residencial v las migraciones de estilo de vida son un auténtico fené-
meno socioldgico, relacionado con las nuevas formas de movilidad, residencialidad,
ocio y emergencia de la nueva economia colaborativa, propias de la posmodernidad
tardia y de la globalizacién. De ahi la conveniencia de proseguir profundizando en
el estudio de los impactos demograficos, econdmicos, sociales, politicos, territoriales
y culturales que ellos ocasionan.
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