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Introduccion

Para los estudios de posgrado Master en Unidn Europa-China: economia y cultura
realicé el trabajo final del Master titulado La venta de inmuebles en Espafa al
mercado chino (Zhong, 2014). En ¢l, analicé la situacion del mercado inmobiliario
espafiol en el contexto de la crisis econdmica interna e internacional desde el afio
2008 y después abordé de forma especifica tres estudios de caso de inversores chinos
que compraron vivienda en Espaia, para finalmente realizar una prevision del futuro
del mercado inmobiliario espafiol en aquel momento. A partir de este estudio previo
se plante6 profundizar en la relacién de la migracion china en Espaia con la vivienda

ante las carencias de la investigacion sobre este tema.

China es una de las nacionalidades extranjeras con mayor presencia de residentes en
Espaia, ocupando la quinta posicion detras de Rumania, Marruecos, Reino Unido e
Italia. A fecha del dia 31 de diciembre de 2017, habia 211.298 personas chinas con
certificado de registro o tarjeta de residencia en vigor,' a las que habria que sumar las
8.604 con autorizacion de estancia por estudios en la misma fecha y una parte
significativa de los 8.014 chinos nacionalizados espafioles de 1995 a 2016. Dentro de
los inmigrantes chinos que habian conseguido el permiso de residencia a finales de
2017, 1.848 la hicieron gracias a la Ley 14/2013 de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacion, y de ellos, en concreto, 997 gracias a sus inversiones en bienes

inmuebles, representando el 34,3% del total de inversores extranjeros de este tipo.

A pesar de que el volumen total de los residentes de origen chino en Espafia supera
los 225.000 se conoce muy poco sobre su comportamiento residencial. Aunque la
mayor parte de ellos vive en régimen de alquiler, también ocupan posiciones

destacadas entre los compradores de vivienda de residentes y no residentes en Espaia

1Extranjeros residentes en Espafia. A 31 de diciembre de 2017. Observatorio Permanente de la Inmigracion.
Ministerio de Empleo y Seguridad Social, marzo 2018.



por sus transacciones inmobiliarias.? La investigacién sobre la relacion de la
migracion china con la vivienda en Espafia carece de estudios en profundidad, por lo
que el resultado de esta investigacion serd pionero y ayudard a completar los

conocimientos sobre el tema.

El objetivo general de la tesis consiste en analizar las caracteristicas de los residentes
chinos en Espafia, de acuerdo a diversos segmentos con comportamientos especificos,
en su relacion con la vivienda tanto en Espafia como en China, asi como sus
estrategias para lograr el capital necesario y obtener informacion sobre las viviendas

con el objetivo de su compra y/o alquiler en Espaiia.

La sociedad china ha evolucionado en su relacion con la vivienda durante los Gltimos
cuarenta afios (1978-2018), después de una etapa donde la propiedad del suelo y la
vivienda era publica y colectiva (1949-1978). Esta evolucion, parte de un periodo
previo de escasez de construccion de viviendas tanto en zonas rurales como en
urbanas, y su punto de inflexion fue la implantacion de la Reforma de la Vivienda en
1997. Debido a dicha reforma, durante los siguientes afios el mercado inmobiliario de
China experiment6é una mejora debido a la privatizacion de la vivienda tanto nueva
como de segunda mano y, por lo tanto, reformando en profundidad las estructuras y
funcionamiento de las “unidades de trabajo” (danwei, ¥.{i)3 y la creaciéon de un
fondo de vivienda (Zhufang gongjijin, )5 A#14) que ha permitido el pago a largo

plazo de los bienes inmuebles adquiridos.

Uno de los objetivos de las reformas era equilibrar la oferta y la demanda de vivienda.

Por lo tanto, se intentd solucionar la diferencia que habia entre el crecimiento

2 Véanse las noticias, Anuarios y estadisticas elaboradas por el Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes
Muebles y Mercantiles de Espafia.

3 La unidad de trabajo (danwei), responsable de la vivienda para la poblacion china urbana, existe antes de las
reformas de 1978. Sin embargo, ese afio es relevante para la misma por las transformaciones que se llevaron a cabo
y que afectaron progresivamente a la privatizacion de la vivienda.



poblacional y la oferta de vivienda, la cual era escasa para albergar a toda la poblacion.
También se puso en marcha una politica de planificacion familiar (Jihua shengyu, it
¥4 F), para controlar el ritmo del crecimiento de la poblacion, restringiendo a
todas las parejas a tener un unico hijo a partir del 1979, medida vigente hasta el afio
2015 en que aument6 el limite a un maximo de dos hijos por pareja. La ley pronto
tuvo excepciones como en el medio rural cuando el primer hijo era mujer no se
penalizaba el volver a tener un segundo hijo, o entre las minorias nacionales que no
estaban sujetas a la misma. En cualquier caso, y a pesar de las dificultades para
aplicar la ley, la tasa de fecundidad en China pasé de 2,9 hijos por mujer en 1978 a
1,6 desde 1995 hasta la actualidad que es de 1,8. La poblacion, aunque a un ritmo mas

lento, sigue creciendo y necesita nuevas viviendas para residir.

En los tltimos afios, han surgido otros problemas como una gran brecha y diferencia
de nivel economico entre las distintas clases sociales y el aumento del precio de las

viviendas que no se corresponde con el salario medio de los trabajadores.

Debido al aumento del precio de la vivienda en China durante la ultima década
(2006-2016), causado en parte por la adquisicion de inmuebles por parte de inversores
con fines especulativos, el gobierno puso en marcha una serie de medidas politicas
para controlar su precio. Estas medidas se han implantado progresivamente en las
ciudades mas desarrolladas para aplicarse a continuacion a ciudades de segundo nivel
y capitales de provincia. Ademads, también se aplica en casos especiales, como

Wenzhou (SN 1), ciudad de tercer nivel, y en Qingtian (7 H &), un distrito.*

Espana también ha experimentado cambios a lo largo de los afios. Son destacables

distintas crisis provocadas por la subida de precios de la vivienda como las de

* Wenzhou y Qingtian del sur de la provincia de Zhejiang se mencionan aqui porque son el lugar de origen de la
mayoria de los migrantes chinos en Espafa y alli la vivienda es especialmente cara, en parte como consecuencia de
la emigracion al extranjero y de las divisas que los emigrantes envian e invierten en la zona.



1986-1992, 1996-1998, 2002-2007 conocidos popularmente como “burbujas
inmobiliarias” (Naredo, 2010). El precio de la vivienda en Espafa subi6 de 1985 a
2007 un 791%, mas de cinco veces la inflacion durante ese periodo (Montero, 2013).
La ultima “burbuja inmobiliaria” fue seguida de una profunda crisis econdémica
—financiera, hipotecaria, de deuda, especulativa- que redujo tanto la construccion de
vivienda nueva como la reduccion global de su precio que s6lo a partir de 2013
comenzd a recuperarse progresivamente. Ante la situacion de la ultima crisis
inmobiliaria el gobierno impulsé nuevas politicas para la regulacion de la vivienda
que se centraron mas en la disminucion de la construccion masiva que en la reduccion

del precio.

Ademas, en el marco global de la crisis econdmica financiera europea, tanto Espafa
como Portugal, implantaron la Ley de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacion (2013) uno de cuyos objetivos era atraer a inversores extranjeros
para su inversion en negocios y vivienda a cambio de ofrecer el permiso de residencia.
Debido a esta novedad, algunos inversores chinos comenzaron a interesarse y a
invertir en Espafa en la compra de inmuebles, aunque el resultado hasta el momento

(2018) esta por debajo de las expectativas originales.

Por otra parte, Espafia como destino importante para la migracion internacional es
sobre todo un fendmeno del siglo XXI. La mayor entrada de migrantes fue entre 2000
y 2010 -aproximadamente cinco millones-, y desde entonces, a pesar de la leve bajada,
el numero de extranjeros en Espafia se mantiene en mas de cinco millones de
residentes. Gran parte de los extranjeros en Espafia provienen de Latinoamérica y de
Europa, aunque también hay algunos paises de Africa y Asia con un volumen

considerable de residentes como por ejemplo Marruecos y China.

La mayoria de los migrantes de muchos paises extracomunitarios y de Europa con un
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nivel de vida més bajo —Rumania, por ejemplo- suelen tener dificultades y necesitan
tiempo para establecerse en un lugar de residencia fijo. Es habitual que en el momento
de su llegada tengan unas condiciones de vida y salario bajas y el régimen de vivienda
mas utilizado sea, por lo tanto, el alquiler o el subarriendo. Los extranjeros pasan por
un proceso de cambio de tipo de vivienda a lo largo de su estancia en el pais. Al
comienzo, si disponen de pocos ingresos, se alojan en viviendas de emergencia o
acogida, para pasar luego a alquilar o subarrendar al disponer de mas recursos e
ingresos econdmicos. Posteriormente, después de un cierto tiempo de residencia,
algunos son capaces de adquirir una vivienda mediante compra, aunque muchos mas

siguen en régimen de alquiler.

China es el origen mas numeroso de las personas procedentes de Asia en el territorio
espaiol. De hecho, ocupan la segunda posicion de los residentes extranjeros
extracomunitarios (de la Union Europea) en Espana en 2017, después de Marruecos; y
la quinta posicion si también se incluye a los de diferentes paises europeos —Rumania,
Reino Unido e Italia- que la superan en poblacion. La historia de la presencia china en
Espana es larga, pero durante mucho tiempo su volumen fue muy pequefio. Su mayor
crecimiento, como el de otros origenes de extranjeros, ha tenido lugar durante el siglo

XXI.

Las personas de origen chino en Espafia no constituyen un colectivo homogéneo, por
lo que su relacion con la vivienda varia segiin al segmento o grupo al que pertenezcan.
De entrada, se parte de la constatacion de tres grandes grupos ya determinados por

otros investigadores (Beltran y Saiz, 2001, 2003), que son:
1) Migracion econdmica y familiar

La mayoria de los migrantes chinos de las primeras generaciones son

originales de Qingtian (75 &) y Wenzhou (/1) del sur de la provincia

11



2)

3)

de Zhejiang. Este grupo se caracteriza por sus actividades econdémicas de
pequefia empresa familiar y tiene multiples vinculos transnacionales. A lo
largo de su trayectoria familiar y empresarial en Espafia suelen cambiar de
domicilio y comprar viviendas. Algunos también invierten en el mercado
inmobiliario de China (Beltran, 2003a). Existen otros origenes, aunque su
volumen es mas pequefio y en algunos casos el comienzo de su llegada es mas
tardio (provincias de Fujian, Shandong, Jilin, Liaoning, Heilongjiang, entre

otras)

Estudiantes extranjeros con tarjeta de residencia

Espaia es un destino cada vez mas importante en el mercado internacional de
la educacion, atrayendo a estudiantes extranjeros de todo el mundo. De
acuerdo a las ultimas estadisticas oficiales publicadas por la Secretaria
General de Inmigracion y Emigracion, el 31 de diciembre de 2017 habia 8.604
chinos con Autorizacion de Estancia por Estudios en Vigor, 42 de ellos con

Autorizacion de Estancia por Familia, junto a 705 procedentes de Taiwan.’

Trabajadores de elevada cualificacion y nuevos residentes
Existe un nuevo segmento de personas chinas residentes en Espaia que surge
debido a dos causas diferentes. La primera es el establecimiento de empresas
multinacionales chinas que contratan a mano de obra cualificada procedente
directamente de China ocupando cargos ejecutivos y técnicos. Y la segunda es
el resultado de la nueva Ley 14/2013 de Apoyo a los Emprendedores y su

Internacionalizacion.® Esta ley permite conceder visados de residencia a los

> Extranjeros con autorizacién de estancia por estudios en vigor. 31 de diciembre de 2017. Observatorio

Permanente de la  Inmigracion.  Ministerio de  Empleo y  Seguridad  Social. =~ URL:

http://extranjeros.empleo.gob.es/es/Estadisticas/operaciones/con-certificado/index.html

¢ Boletin Oficial del Estado, nimero 233, 28 de septiembre de 2013, Sec. 1. Pag. 78787, 10074, Ley 14/2013, de

27 de septiembre, de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion.
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inversores que compren viviendas -un minimo de 500.000 euros sin contar los
impuestos-, inviertan un minimo de dos millones de euros en deuda publica, o
un millon de euros en depositos o acciones, o que impulsen proyectos
empresariales de “interés general”. La presencia de multinacionales chinas y la
ley de emprendedores dan lugar a la aparicion de un nuevo segmento que
presenta unas caracteristicas especiales que es necesario conocer en

profundidad.

Existen estudios sobre el comportamiento residencial de los inmigrantes y las claves
del acceso a la vivienda en Espafia, donde o no se menciona especificamente a los
procedentes de China o su referencia a los mismos es muy marginal. No obstante,
estas investigaciones ofrecen un punto de partida para analizar la relacion concreta de

los migrantes chinos con la vivienda en Espaia.

Finalmente, debe sefialarse que la mayoria de los migrantes de todos los grupos tiene
vivienda en su pais de origen, la cual conservan después de irse o, en el caso de haber
nacido en Espafa, la mantiene alguno de sus familiares mayores o de los que no
emigraron. En ocasiones también invierten en la compra de nueva vivienda en China.
En definitiva, al estar en territorio espafol y arrendar o adquirir una vivienda para
vivir, 0 en ocasiones también como inversion, mantienen dos lugares de residencia,
uno en Espafia y otro en China, lo cual es una caracteristica de su transnacionalismo y

practicas transnacionales.

En el momento de llegada a Espafia, los ciudadanos chinos, en general, experimentan
una situacion semejante al resto de los migrantes procedentes de otras nacionalidades
en lo que se refiere a las dificultades o problematicas para acceder a una vivienda. No

obstante, los migrantes chinos mantienen ciertas singularidades y costumbres propias.
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El objetivo general de esta investigacion es analizar la relacion de la poblacion de

origen chino en Espafia con la vivienda, estudiando su evolucion y caracteristicas.

Para llevar a cabo este objetivo general se plantean tres hipotesis especificas:

1)

2)

3)

El colectivo chino es heterogéneo en su composicion, por lo tanto, cada segmento
determinado por motivaciones diferentes en su movilidad internacional, se
relaciona con la vivienda de forma diferente.

Los residentes chinos en Espaiia mantienen vinculos residenciales con su pais de
origen y estos vinculos evolucionan con el paso del tiempo.

Cada segmento del colectivo chino en Espafia, debido a sus diferentes
caracteristicas, nivel de educacion, capital disponible, expectativas, etc., utiliza
distintas estrategias para obtener informacion de compra o de alquiler de la

vivienda y la financia de forma diferente.

Para verificar estas hipdtesis especificas, el proyecto de investigacion se centrara en el

analisis de los siguientes aspectos:

1)

2)

Las caracteristicas de la vivienda y del acceso a la misma por parte de las personas
chinas en Espaia, a partir de estudios de caso de trayectorias residenciales. ;Qué
elementos reflejan o influyen en la relacion de los inmigrantes chinos con la
vivienda, y con el cambio de domicilio a lo largo del tiempo que pasan viviendo
en Espafia, si es que tiene lugar?

a) ;Por qué se decide alquilar/comprar una vivienda?

b) Diversidad de formas de pago: capital inicial, hipotecas, etc.

c¢) (Donde se alquila/compra?: relacion entre trabajo y residencia

d) Tipo de vivienda: residencial, inversion, etc.

La relacion de la poblacion china en Espafa con la vivienda en China. Determinar
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la evolucion de las caracteristicas de vivienda en China.

3) Modo de acceso a la vivienda y las estrategias utilizadas para obtener informacion
sobre el mercado inmobiliario en Espafia. Andlisis de las fuentes de informacion
del mercado inmobiliario: anuncios de peridédicos, agencias inmobiliarias, portales

de internet, informacion directa por medio de las redes familiares y sociales, etc.

En definitiva, esta investigacion tiene como objetivo conocer en profundidad las
caracteristicas de la relacion con la vivienda de los inmigrantes chinos en Espafia y
sus imversiones inmobiliarias con la finalidad de obtener la residencia, asi como su
evolucion a lo largo del tiempo. La inversion en propiedad por motivos residenciales
y empresariales es un indicador de asentamiento en la sociedad espafiola (Gidley y
Caputo, 2013), o de ahorro e inversion, al mismo tiempo que la compra de

propiedades en China obedece a diversos motivos.

Para la recopilacion de la informacién y los datos necesarios para desarrollar la

investigacion, se ha recurrido a la siguiente metodologia, técnicas y fuentes:

1) Revision bibliografica: busqueda, consulta y analisis de investigaciones
relacionadas con el tema: libros, articulos en revistas especializadas, informes,
estadisticas, etc.

2) Busqueda y andlisis de noticias y publicidad sobre el mercado inmobiliario en
medios de comunicacion: periodicos, etc., asi como en portales especializados de
Internet -de agencias inmobiliarias, por ejemplo-. La publicidad en los medios
refleja la actividad del sector inmobiliario a lo largo del tiempo

3) Entrevistas estructuradas y semi-estructuradas a una muestra de informantes que
refleja la heterogeneidad del colectivo, asi como también a informantes
directamente relacionados con el mercado inmobiliario -propietarios y

trabajadores de agencias inmobiliarias, por ejemplo-. Esta metodologia cualitativa
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de estudios de casos y de trayectorias personales en relacién con la vivienda,
aporta informacién mas compleja que amplia y profundiza en los temas de esta
investigacion.

4) Observacion participante. La residencia de los migrantes es un fendmeno fisico,
con la observacion se puede acceder a informacion basica, por ejemplo, sobre la
localizacion y caracteristicas de la residencia de los migrantes. También se ha

realizado observacion participante en agencias inmobiliarias chinas y espafiolas.

El trabajo de campo se ha llevado a cabo durante dieciocho meses en Espaina, desde
noviembre de 2015 hasta mayo de 2017. Principalmente se ha realizado en varias
ciudades de la provincia de Barcelona, por ejemplo, en Barcelona, el barrio de Fondo
en Santa Coloma de Gramanet, L'Hospitalet de Llobregat, Cerdanyola de Valles,
Sabadell, Castelldefels, y otros municipios de Catalufia (Centelles, etc.). También se
ha realizado trabajo de campo en algunos distritos de la ciudad de Madrid (Usera,

Carabanchel).

Se ha disefiado un guion de entrevista con 10 preguntas para cada apartado, que tratan
temas como la situacion personal, la relacion con la vivienda de Espafia y de China y

el transnacionalismo entre China y Espana.

El trabajo de campo es un proceso continuo, se ha tenido en cuenta la actualizacion y
el feedback con algunos informantes para concretar y confirmar datos. Este factor de
la actualizacion de la informacion sobre el estado de la vivienda o situacion personal
de los informantes ha sido decisivo. Ademas, mediante un contacto constante y la
visita a domicilios de algunos de los entrevistados en las ciudades chinas de
Guangzhou (J7 M T7) y Xi'an (Fi%1l), se ha podido recopilar y tener en cuenta

datos que complementan el trabajo.
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Las entrevistas se han realizado en lugares publicos, como cafeterias, bares, sala de
estudios de bibliotecas, campus de la universidad, despachos, etc. En algunos casos se
llevd a cabo en el domicilio de los informantes. Dado que cada informante tiene un
perfil distinto, en consideracion a factores como su trabajo, horario, estancia, algunas
veces no fue posible realizar una entrevista completa en una sola cita y, por lo tanto,

se realizo en varias veces.

Siguiendo la clasificacion del colectivo chino en Espafia realizado por los
investigadores Beltran y Saiz (2001, 2003), se ha entrevistado a una muestra de
personas de cada grupo. Gracias a la experiencia de practicas durante los estudios de
master en una agencia inmobiliaria, que era una empresa familiar de origen chino en
Barcelona, se obtuvieron muchos contactos. Estos contactos son clientes procedentes
de China que intentaron conseguir la autorizacion de residencia en Espafia a través de
la compra de vivienda. Otros son empresarios en Espafia y llevan mucho tiempo en el
pais con su familia. A lo largo de mi estancia en Barcelona he conseguido una amplia
red de contactos, la cual proporciona la diversidad de informantes a la que se ha

accedido.

En total, se ha entrevistado a 60 personas (véase Anexo 1) y, finalmente, se ha
seleccionado las entrevistas de 47 personas con una informacion mas detallada, la

cual se ha utilizado como base para el analisis desarrollado en esta tesis.

Dado que el primer grupo formado por la migraciéon econémica y familiar es el que
tiene mayor presencia en Espaa, el nimero de sus informantes en la muestra destaca
sobre el resto. Ademas, en comparacion a los demds son quienes cuentan con mas
tiempo de residencia en Espafia. Los miembros que forman este grupo son
empresarios y tienen negocios familiares, como es el caso de los duefios de

restaurantes, bares, cafeterias, panaderias o bazares.
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Ademads, se ha entrevistado a estudiantes chinos en Espafia, trabajadores de alta
cualificacién y nuevos emprendedores chinos. Los estudiantes forman parte de
programas de intercambio entre universidades de China y universidades de Espaiia, o

son estudiantes de Master y algunos doctorandos.

Los trabajadores de alta cualificacion tienen diferentes origenes. Algunos de ellos son
descendientes de migrantes chinos residentes (Masdeu Torruella, 2014) en Europa, en
paises como Espafia, Portugal, o Francia, es decir, han nacido en Espafia y por lo tanto,

son hijos de la primera generacion que llegd a Espafia procedentes de China.’

También forman parte de este grupo los trabajadores de alta cualificacion que no han
nacido en Espafia, sino en China y a su vez se dividen en dos grupos. El primero esta
formado por los estudiantes chinos que vienen a cursar sus estudios superiores a
Espana y se quedan trabajando en el pais al acabar sus estudios. El segundo, son los
trabajadores de empresas con base en China que son enviados por las mismas a
Espana para trabajar en nuevas sucursales internacionales o para desarrollar algun

encargo empresarial.

Los nuevos emprendedores chinos son los individuos que han invertido en Espafia en
los altimos anos. Debido a determinadas medidas politicas de China y de Espafia, han
aparecido mas personas con alto poder adquisitivo que van al extranjero para invertir.
Espana, se ha convertido en un destino de inversion cada vez mas atractivo para los

inversores chinos.

Dado que la mayoria de los inversores no tiene conocimientos del idioma y casi todos

tienen su propio negocio en China, viajan mucho entre Espafia y China, y no residen

7 Ambas generaciones se diferencian en el patron de movilidad, pero forman un continuum temporal.
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en Espafia durante largas temporadas. Por lo cual, mantienen mas vinculacion con sus
viviendas en China. Sin embargo, sus conyuges e hijos pueden quedarse en Espafia

para vivir debido a la compra de vivienda realizada.

Antes de quedar con los entrevistados, se establecia contacto con ellos mediante la
aplicacién de teléfono moévil denominada Wechat (f#15).% Es la aplicacion de
mensajeria instantanea con mayor numero de usuarios en China para compartir

noticias e informacidn, que es semejante a Whatsapp.

En primer lugar, al contactar con los informantes se les explicaba el objetivo de la
investigacion y se les informaba de cuédnto tiempo duraria la entrevista. En algunos
casos los informantes preguntaron sobre la proteccion de sus datos personales durante
la entrevista y se les garantizo la total confidencialidad de los mismos. Al llegar a un
acuerdo de todos los términos y condiciones, se pasaba a fijar una cita en un lugar y

hora concreta donde realizar la entrevista.

Sobre el seguimiento para actualizar la informacion, principalmente se ha realizado
mediante Wechat. Se ha hablado a través de mensajeria escrita o de voz después de la
primera visita. Sin embargo, hay que destacar que en esta comunicacion online se han
tenido en cuenta otros factores anadidos como la diferencia de hora con China y la

dificultad de efectuar ciertas preguntas y respuestas de forma escrita.

La comunicacion oral sea una conversacion estructurada o semi-estructurada, ha sido
la forma principal de la entrevista. Las respuestas son descriptivas, y mientas los

entrevistados hablan, se van tomando notas. Previamente al inicio de la entrevista, se

8 Es una aplicacién moévil de mensajeria instantéanea creada por Tencent, de China, y lanzada al mercado en el mes
de enero de 2011. Esta disponible tanto en Android, Blackberry como en iPhone, ademas de las plataformas
Symbian s40 y s60. En noviembre de 2015, esta aplicacion tenia 650 millones de usuarios activos, un 72% del
total de usuarios de Whatsapp, siendo el servicio de mensajeria mas popular en la region de Asia y el Pacifico
(Wang, 2016).
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pide permiso para grabar la conversacion y asi asegurar que las respuestas se puedan
transcribir de un modo completo y correcto. La grabacion de voz es un recurso util de
registro de testimonios para su posterior andlisis. Varios informantes no fueron
grabados debido a su falta de consentimiento, sin embargo, se garantiza la veracidad
de la informacion mediante las notas tomadas simultdneamente en el momento de la

entrevista.

El idioma de la entrevista siempre ha sido el chino mandarin. Muchos informantes
provienen de la provincia de Zhejiang (#F{L %) y tienen su propio idioma,
Wenzhouhua (##J1i%) o Qingtianhua (7 H1i%). Debido a la amplia diversidad de

idiomas se ha acordado hablar en mandarin.

La conversacion no se limita a las preguntas y respuestas del guion de la entrevista,
algunos entrevistados también explican sus experiencias transnacionales desde China
a Espana y su vida cotidiana en los dos paises. Ademas, también relatan otros asuntos
relevantes para ellos, hecho que proporciona mas informacion en cada entrevista.
Gracias a esta flexibilidad a la hora de realizar las entrevistas, se ha podido obtener

informacion ttil mas alla de lo estipulado en el guion previo.

La estructura de este trabajo se divide en dos partes que incluyen en su conjunto
cuatro capitulos, ademas de la introduccion, la conclusion, bibliografia y anexo. En la
introduccion se realiza un breve estado de la cuestion y se presentan los objetivos de
la investigacion, junto a la metodologia y tipo de fuentes y datos que se han utilizado

en este trabajo y como se ha realizado el trabajo de campo.
La primera parte tiene por objetivo contextualizar el trabajo de campo cuyos

resultados se presentan en la segunda parte. En el Capitulo 1 se introduce la situacion

general de la vivienda en China y en Espafia y se analiza la reforma de la vivienda y
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el estado actual del mercado inmobiliario de China, junto a la evolucion de las
caracteristicas de la vivienda de Espafia. En el Capitulo 2, se presenta brevemente las
caracteristicas basicas de la inmigracion en Espafa durante los ultimos afios para a
continuacién analizar de una forma general el estado de la cuestion de la relacion
entre migracion y vivienda en Espafia, a partir de la revision de las investigaciones

realizadas.

La primera parte es el contexto que presenta el estado de la cuestion necesario para
abordar el estudio del caso concreto de la relacion de la migracion china residente en
Espafa con la vivienda tanto en Espafia como en China que se lleva a cabo en la

segunda parte que consta de dos capitulos (el 3 y el 4).

En el Capitulo 3 se presenta la evolucion del volumen de la migracion china en
Espana de sus residentes, distribucion territorial y caracteristicas generales, para a
continuacion introducir una tipologia de segmentos de migrantes de acuerdo al origen
y a las motivaciones de su movilidad: migracion econdémica y familiar, estudiantes,

mano de obra de elevada cualificacion, profesionales, nuevos residentes e inversores.

El Capitulo 4 aporta el analisis a partir de los datos recogidos en las entrevistas y la
observacion participante, por un lado, y de la consulta de blogs, noticias, informes,
paginas web de agencias inmobiliarias, etc., por el otro. Se aborda por separado cada
uno de los segmentos de la comunidad china en Espafa determinados previamente, de
esta manera se muestran las diferentes caracteristicas de su evolucion debido al
particular perfil de cada grupo. En cada segmente se analiza el acceso a la vivienda, la
tipologia de las mismas, las estrategias para obtener informacion sobre ella, el
comportamiento residencial, la movilidad residencial, las formas de pago, etc.
Mediante varios testimonios y trayectorias residenciales se muestran las variables que

afectan a la seleccion de vivienda y al proceso de movilidad.
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Finalmente, se exponen las conclusiones donde, entre otras cosas, se comprueba la
veracidad o no de las hipotesis planteadas y se aportan nuevas lineas de investigacion.
Le sigue para finalizar la bibliografia que se divide en los apartados de obras de
caracter general, normativas y legislacion, webgrafia: articulos de periddicos y post de
blogs. En el apartado de anexo, se incluye una tabla con el listado resumido de los

informantes entrevistados.
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PRIMERA PARTE

Estado de la cuestion de la vivienda en China y en Espaia y

la relacién de la migracién con la vivienda
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Capitulo 1. Situaciéon general de la vivienda en China y en

Espafia

En este primer capitulo, se analiza brevemente la situacion general de la vivienda en
China y en Espafia. En primer lugar, en cuanto a China, se presenta la evolucion de la
vivienda. En concreto, se analizardn las caracteristicas de la vivienda y el proceso de
privatizacién de la misma, los cambios en las politicas de suelo y el estado actual de

la vivienda y de las medidas politicas que se han adoptado.

Con respecto a la situacion del mercado inmobiliario en China, donde los residentes
chinos en Espafia también invierten, debemos destacar el andlisis de Zhang Xiaojing y
Sun Tao (2006), que aborda las medidas politicas que afectaron al mercado
inmobiliario chino de 1992 a 2004. Estos autores sefialan los elementos que
influyeron en la estabilidad financiera: riesgos de crédito de bienes raices, las
garantias del gobierno y el error de asignaciéon de préstamos a corto plazo con

depositos a largo plazo.

Por su parte, Hu Zhang (2011) analiz6 la relacion bidireccional entre la inversion en
vivienda y el crecimiento econdmico de China de 1986 a 2010, concluyendo en que la
inversion en vivienda tiene un impacto significativo sobre el crecimiento econémico y
el aumento del PIB del pais. Los estudios del sector inmobiliario en China realizados
por La Caixa (2014) indicaban también el rapido avance econémico de China, junto al
aumento del precio de la vivienda nueva y el potencial e importancia del sector

inmobiliario en el pais. En el estudio se abordan las causas de todas estas cuestiones.
Con respecto a Espafa, en la segunda parte de este Capitulo se profundiza en el

estado actual de la vivienda, las consecuencias de la crisis financiera, las

fluctuaciones del mercado inmobiliario y la problematica y medidas adoptadas por el
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Gobierno para fortalecer la politica de vivienda.

El Observatorio de Vivienda y el Suelo® aporta datos para conocer la situacion
concreta de la actividad de la construccion y de la promocion residencial, el mercado
de la vivienda y del suelo, los precios de venta y de alquiler y las transacciones
inmobiliarias efectuadas en Espafia. También indica la financiacion, el acceso a la
vivienda y la relacion entre el precio de la vivienda y la renta bruta disponible por

hogar.

1.1. Evolucion y caracteristicas de la vivienda en China

Segun datos del Instituto Nacional de Estadisticas de China (2010), la poblacion china
pasd de 541.670.000 en 1949 a 962.590.000 en 1978. Guo (2006) senala que las
razones que motivaron el descenso de construccion de vivienda durante esa época

fueron la escasez de capital y el rapido crecimiento de la poblacion.

Grafico 1. Poblacion china (incluye Hong Kong, Macao y Taiwan). Afios 1950-2015
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A partir del afio 1949, la construccion de vivienda en zonas urbanas y rurales se quedo
atras. La superficie de vivienda per cépita se redujo de 4,5 metros cuadrados en 1949

a 3,6 metros cuadrados en 1978.'°

La vivienda social fue la forma dominante de tenencia de la vivienda durante este
periodo. La vivienda social, en el contexto de la China socialista, eran las viviendas
de alquiler proporcionadas por el municipio o las unidades de trabajo, a un precio
simbolico. En esos tiempos el eslogan era “la produccion primero y la vida segundo”
y la inversion en vivienda fue baja, alrededor del 5% de la inversion total en las
décadas de 1960 y 1970. El sector de la vivienda publica aumentd de
aproximadamente un 20% en 1949 a un 80% en 1978 mediante la nacionalizacion de
las viviendas y la construccion de nuevas viviendas sociales por parte del Estado. Hay
dos tipos de viviendas de asistencia social; el primero es proporcionado y
administrado por las “unidades de trabajo”, y el segundo por los municipios. En 1978,
alrededor del 60% del parque de viviendas urbanas era propiedad y estaba gestionado
por unidades de trabajo y el 20% por municipios (Deng, 2015). E1 20% restante era en

propiedad y casi todas fueron construidas antes de 1949.

En el sistema de economia planificada socialista, los recursos financieros y fisicos los
asignaban diferentes niveles de gestion. Por ejemplo, un nuevo proyecto industrial era
planificado y financiado por los departamentos industriales del gobierno de la ciudad,
o del gobierno provincial, y para proyectos importantes de d&mbito nacional por el
ministerio de Industria del gobierno central (Wang, 1995). Una fabrica, planificada
por la provincia o por el gobierno nacional, generalmente estaba mds conectada al

departamento gubernamental provincial o nacional que al gobierno municipal local

10" Se debe tener en cuenta que, en 1953, la poblacion total de China era de 590 millones segtn el primer censo de
poblacion y la tasa de crecimiento natural de la poblacion era del 23%. Posteriormente, la poblacion total de China
tuvo un incremento promedio de 100 millones de personas cada ocho afios. A finales de la década de 1970, se
comenz0 a aplicar la politica de planificacion familiar de un hijo por pareja.
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donde se encuentra. La mayor parte del beneficio de estas unidades de trabajo debe
enviarse a la provincia o provincias. El gobierno nacional y, por lo tanto, las
autoridades locales no se sentian responsables de proporcionar alojamiento a los
empleados de estas organizaciones. Por eso las unidades de trabajo establecieron
oficinas de vivienda que construyeron y administraron casas para sus propios

empleados.

Para cambiar la situacion, el gobierno de China impuls6é la comercializacion de
viviendas en las zonas urbanas a partir de 1978 (Chen, Liu y Zhang, 2004). So6lo dos

afios mas tarde, en 1980, dio inicio la reforma de la vivienda en China.

Con el objetivo de cambiar la situacion de escasez de viviendas, Deng Xiaoping llevo
a cabo una serie de politicas (1980, Beijing), en relacion a las viviendas urbanas, que

establecian que:

“EG BT R R RIER . I KT A K
fE, WAlLLE Cdi. AMEF 57l LU, 255 Tl bl . wbi—
AT WA 3G 10 55, 15 541G (2010, I BGH I BUR} 2%
it FCAT) 7 [Traduccion propia: “En cuanto a la asignacion de la vivienda,
los residentes urbanos pueden ser propietarios de sus casas mediante la
compra o la construccion por sus propios medios [autoconstruccion], y
pueden vender no solo casas de nueva construccion, sino también casas de
segunda mano; en cuanto al pago, los propietarios pueden vender la casa
cobrando al contado, o a plazos. El plazo de pago puede ser de 10 o 15 afos”
(2010, Departamento de Financiacion y Ciencia del Ministerio de Fianzas

de China).]

Gracias a la propuesta de Deng Xiaoping, la vivienda en China se abrid a la libre
circulacién y a la venta con un acceso igualitario para todo tipo de compradores.
Ademas, existian beneficios para las familias. Asi pues, las familias que pagaban
precios de mercado por su vivienda obtenian el pleno derecho de su propiedad,

incluyendo el derecho a revender sus propiedades en el mercado libre, mientras que
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las familias que pagaban precios subsidiados contaban solo con el derecho de
posesion parcial y con restricciones respecto a la reventa (Consejo de Estado de la

Republica Popular de China, 1994).

Hasta el afio 1978, a través de las unidades de trabajo (danwei, ¥.17) en el medio
urbano, el Estado proporcionaba una vivienda adecuada a sus ciudadanos, lo cual
suponia una capacidad financiera muy elevada para la gestion de un gran parque de
viviendas publicas. En esta situacion, la vivienda era tratada Unicamente como un
componente del bienestar social. A partir de la reforma, se ofrecieron viviendas
asequibles, a un precio mas bajo de lo normal, como parte del beneficio salarial.
Dichas viviendas fueron proporcionadas por el departamento del gobierno y por las
empresas de propiedad colectiva, también conocidas como unidades de trabajo o

danwei.!!

Las unidades de trabajo fueron la forma principal utilizada en China para organizar la
poblacion urbana en el territorio (Bjorklund, 1986). Estos espacios cerrados eran las
unidades socio-espaciales en las que se llevaban a cabo la rutina diaria y las
actividades domésticas y sociales de sus miembros. La danwei se configuré como un
mini estado de bienestar que aseguraba a los trabajadores, entre otras cosas, un lugar
donde vivir (Bian et al., 1997), ofreciendo posteriormente la posibilidad de adquirir su

propio inmueble al privatizarse.

Bajo el espiritu de los arquitectos soviéticos de la década de 1920, los planificadores
chinos vieron en la construccion del socialismo una oportunidad para la
reconfiguracion de la vida social a través de la intervencion en el espacio (Bray, 2005).

Bajo el sistema de economia planificada, las danwei proporcionaban bienestar,

1 E] término “danwei” significa “unidad”, como en “unidad de medida”. También puede significar algo muy
distinto y mucho mas complejo: forma especifica de organizacion social que llegd a dominar las ciudades de China
(Bray, 2005)

28



incluyendo no so6lo la vivienda publica, sino también el acceso a cuidados de salud,
pensiones y, a veces educacion para sus empleados, en forma de prestaciones en
especie (Hui, 2009). Se desarroll6 una gran dependencia entre los residentes urbanos
y su danwei. Y la “comunidad danwei” se convirtio6 en la unidad basica de la

organizacion y estructura urbana.

La mayoria de las viviendas fueron adquiridas por las unidades de trabajo en lugar de
ser vendidas a familias individuales en el medio urbano. Estas viviendas publicas
proporcionadas por las danwei con la llegada de las reformas econémicas en 1978 se
vendieron a precios rebajados a sus empleados (Wang y Murie, 1996). Dado que las
unidades de trabajo eran propiedad del Estado y no estaban sujetas a restricciones
presupuestarias, su comportamiento de compra-venta distorsionaba significativamente

el mercado inmobiliario privado emergente.

En 1980 la danwei comenz6 a cambiar a partir de la Conferencia Nacional de
Residencia y Vivienda Urbana, donde se hizo oficial el plan de comercializacion
inmobiliaria, asi como se concedid permiso a los trabajadores para construir viviendas
privadas dentro de suelo de propiedad publica y la compra de inmuebles de propiedad
publica. Ademas, el gobierno también decidid construir mas viviendas publicas para

vender (Xie, Lai y Wu, 2009).

En China, la poblacion rural dispone de un acceso limitado a las areas urbanas, debido
al sistema de registro de la poblacion (hukou, f 7). La migracion interna adopta dos
formas: 1) migracion permanente (qianyi, IT#) con cambio formal del registro del
hogar (hukou); y 2) movimiento temporal (llamado oficialmente “poblacion flotante”
(renkou liudong, A IJ¥il) sin cambio oficial del hukou desde el origen hasta al

destino.
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El sistema hukou fue instaurado en 1951 para registrar la poblacion y controlar su
movilidad. Originalmente se utilizo para localizar en el medio urbano a las personas
consideradas contrarrevolucionarias y marginales. El sistema se amplié en 1955 para
cubrir tanto a la poblacion rural como a la urbana (Mallee, 1988; Cheng y Selden,
1994). En 1958, la promulgacion de una normativa del hukou de mayor alcance
(hukou dengji tiaoli, ' I & ic & f5]) marcé el paso final para establecer una
distincién exclusiva, impidiendo la posibilidad de cambiar de empadronamiento de

rural a urbano, sino se tenia el permiso del gobierno.

El “tipo” (leibie 257)) o el “caracter” (xingzhi 14)ii) del hukou se divide en
“agricola” (nongye #)V) y “no agricola” (fei nongye JEA4&\). Desde principios de
la década de 1960, esta clasificacion ha determinado los derechos de una persona en
relacion a los bienes y servicios proporcionados por el Estado, incluyendo el
“racionamiento alimenticio” y muchos otros beneficios. Al principio el hukou
distinguia por categoria de trabajo, entre “agricola” y “no agricola”. Pero a medida
que el sistema progresaba, pasaron a nombrarse popularmente “hukou rural” (317

1)y “hukou urbano” (&A% /* 1) (Chan y Xu, 1985).

1.1.1. Comienzo de la reforma de la vivienda (1978-1998) y sus resultados

Desde el inicio de la reforma de la vivienda en 1978 hasta la finalizacion oficial del
sistema de vivienda reformado en 1998, en China existia una provision doble de
vivienda. Durante este periodo habia dos tipos de tenencia de la vivienda: la Vivienda
reformada ()5 245 fanggaifang, o vivienda privatizada) y la Vivienda como

mercancia (i /5 shangpinfang).

La vivienda reformada eran las que habian sido construidas por unidades de trabajo o

por distintos niveles del gobierno y vendidas a las familias que las ocupaban,
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generalmente a precio subsidiado. Durante la reforma, casi todos los apartamentos
propiedad de unidades de trabajo y gobiernos locales se vendieron y quienes las
compraron se convirtieron en propietarios. Entre ellas se incluia a las viviendas de
ayuda social construidas antes de 1978, y otras de nueva construccion. La vivienda
como mercancia se refiere a las construidas sobre suelo urbano arrendado por

promotores inmobiliarios y vendidas en el mercado abierto con precios de mercado.

Tanto la vivienda reformada como la vivienda-mercancia son viviendas en propiedad.
La principal diferencia entre ellas es el precio y los derechos de propiedad. La
vivienda reformada estaba fuertemente subsidiada y sus precios eran mucho mas
bajos que las viviendas-mercancia. Por lo tanto, cualquier accidon con fines de lucro,
como alquilar o vender, estaba prohibida. Mas tarde, estas regulaciones se
flexibilizaron para promover la provision de viviendas de segunda mano. A partir de
1994 a los propietarios de viviendas reformadas se les permitid6 vender la vivienda
después de cinco afnos de su compra, y debian devolver parte de las ganancias,
generalmente en torno al 30%, a los gobiernos locales o a sus unidades de trabajo

(Deng, Hoekstra y Elsinga, 2015).

En 1981, la superficie habitable de la vivienda urbana aumenté6 a 5,3 metros
cuadrados por persona, y en 1985 paso a ser de 6,7 metros cuadrados. En 1980 los
hogares rurales disponian de un promedio de 9,4 metros cuadrados por habitante y, en
1985 la cifra habia aumentado a 14,7 metros cuadrados. A partir de la década de 1990,
sin embargo, la reforma de la vivienda tuvo que superar muchos obstaculos y, en
general, el mercado inmobiliario experimentd una profunda reforma (Ye, Wu y Wu,

2006).

Después del decreto de Reforma de la vivienda de 1998, el gobierno central

prohibi6 oficialmente que las unidades de trabajo proporcionaran viviendas
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reformadas a sus empleados, aunque éstas continuaron haciéndolo en menor escala.
China entré en el periodo dominante de mercado para el acceso a la vivienda, la
vivienda-mercancia era la principal forma de vivienda promovida por las politicas de
este periodo. En términos de inversion en vivienda, la proporcion de viviendas basicas
aumentd de un 50% a finales de la década de 1990 a aproximadamente un 85%
después de 2005. La proporcion de las viviendas asequibles, principalmente Viviendas
Econdmicas Cémodas, disminuyd del 17% en 1999 al 2% en 2011. El 13% restante
consistia en viviendas publicas de alquiler y viviendas reformadas (Barth, Lea y Lin,

2012).

En cuanto a la distribucion de la tenencia, hasta 2011, la proporcion de propietarios
que vivian en viviendas-mercancia aumento llegando al 44% y la vivienda reformada
disminuyé ligeramente al 38%. Esto significa que el sector de la vivienda en
propiedad alcanz6 el 82% en 2011. El resto de la vivienda eran viviendas publicas de
alquiler (14%) y viviendas privadas de alquiler (4%) (Deng, Hoekstra y Elsinga,
2015).

En este periodo, el desarrollo de las viviendas-mercancia de venta libre en el mercado
se consideraba que era “un pilar del crecimiento econémico” (Consejo de Estado,
2003), desempeiniando un papel crucial en el impulso de la economia. De 1999 a 2011,
el producto nacional bruto del sector inmobiliario aumenté6 un 20% anual. Y su
contribucion a la economia nacional total pas6 del 4,2% al 5,7% (NSB, 2013). El
desarrollo de la construcciéon de viviendas y los ingresos por el arrendamiento de
tierras o suelo con el objetivo de la construccion se volvieron mas importantes para el
gobierno local. El porcentaje del ingreso por arrendamiento de tierras entre los
ingresos totales del gobierno local aument6 del 8% en 1998 al 22% en 2011 (NSB,
2013). Los gobiernos locales no comparten los ingresos de los arrendamientos de

tierras con el gobierno central y tienen una gran disponibilidad sobre su gasto.

32



El objetivo de la reforma de la vivienda que comenzd en 1978 era resolver el
problema de la escasez de viviendas y reducir al mismo tiempo los gastos del
gobierno. Las unidades de trabajo y los individuos fueron alentadas a invertir mas en
la compra de viviendas urbanas. Ademas, el método de provision de vivienda cambid
de la previa distribucion “en especie” a la nueva “distribucion monetaria” (Consejo de

Estado, 1991).

La reforma de la vivienda comenzé con una reduccion del control de la planificacion
de las unidades de trabajo dejando que retuvieran sus ganancias. Se les permitid esto
con la expectativa de que competirian entre ellas en el mercado. Estas politicas se
llamaron “reforma de la corporacidon” y su objetivo era mejorar la eficiencia
economica en la produccion y la asignacion de recursos. Los beneficios podian
invertirse en la produccion econdmica o distribuirse entre los empleados como

bonificacion o gastarse en alojamiento.

Las viviendas construidas por las unidades de trabajo fueron vendidas, en lugar de ser
alquiladas, a los trabajadores urbanos. Entre 1979 y 1982, varias ciudades chinas,
como Shanghai, iniciaron proyectos piloto para vender las viviendas publicas a sus
arrendatarios, al principio por el precio de mercado y mas tarde a un precio subsidiado.

Otras ciudades aplicaron posteriormente esta experiencia piloto.

La provision de viviendas-mercancia también comenz6 con programas piloto. En
1982, el municipio de Shenzhou, en el sur de China, inici6 un programa piloto de
arrendamiento de tierras a promotores inmobiliarios para que después vendieran las
viviendas construidas en ese suelo. En 1988, el gobierno central emitié un documento
para declarar el comienzo de una nueva reforma de la vivienda a nivel nacional. En

este documento, se alentaba a mas ciudades a implementar esta reforma incluyendo el
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aumento del precio del alquiler y la venta de viviendas. También se pusieron en
marcha una serie de politicas relacionadas con el desarrollo de la tierra y la
financiacion de la vivienda para impulsar la construccion y la compra de viviendas

destinadas al mercado.

A su vez, también comenzaron una serie de politicas para promover el suministro y la
compra privada de viviendas. La provision del uso de la tierra con fines de lucro se
convirtié en una importante fuente de ingresos para los gobiernos locales. Ademas, se
introdujo un método de preventa. Esto permiti6 a los promotores inmobiliarios,
vender las viviendas antes de su finalizaciéon (Consejo de Estado, 1994). El método
permiti6 a los promotores usar el dinero de los compradores para construir viviendas,

por lo que ampli6 sustancialmente la provision.

Por el lado de la demanda, hay un fondo de ahorro, llamado “Fondo de Prevision de
Vivienda”, que comenzd en Shanghai y se extendid a toda la nacion. Esta es una
politica de ahorro obligatoria para adquirir vivienda y permitié a los contribuyentes
obtener préstamos con una tasa de interés mas baja (Consejo de Estado, 1994). El
mercado hipotecario estaba abierto a todo tipo de prestamistas, las limitaciones de los
préstamos maximos y el periodo maximo de préstamo se flexibilizaron, y se cancelod
el requisito de un pago inicial (Consejo de Estado, 1998). La reventa de viviendas
subsidiadas, que incluia tanto viviendas reformadas como viviendas econdmicas
confortables, también se introdujo en 1994, y estaba destinada a ampliar la provision
de viviendas de segunda mano. Esta politica tenia como objetivo asignar la vivienda
reformada mas barata a quienes compraban vivienda por primera vez, y permitir a los
que ya eran propietarios de vivienda comprar una mejor de las viviendas-mercancia

con los ingresos de la vivienda vendida.

Estas politicas se habian puesto en marcha porque los ciudadanos se mostraban
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reacios a comprar viviendas, especialmente a los futuros propietarios que aun podian
tener la oportunidad de comprar viviendas mas baratas y reformadas. Desde que los
inversores internacionales, especialmente los emigrantes chinos en el extranjero,
comenzaron a invertir en el sector terciario, que incluye al inmobiliario y a las
finanzas, a finales de la década de 1990, el mercado inmobiliario se “calentd”. Los
ciudadanos chinos cambiaron gradualmente su consideracion sobre el valor de la
inversion para poseer una vivienda. Tanto la compra de viviendas como la venta de

viviendas publicas se aceleraron durante este periodo (Tong y Hays, 1996).

A fines de la década de 1990, la provision de diferentes formas de tenencia de
vivienda era relativamente equilibrada. Hasta 1998, la tenencia de la primera vivienda
era de 141 millones de metros cuadrados, que representaban el 30% del mercado total;
la propiedad de hogares subsidiados por el gobierno representaba el 36%, y otros

proporcionados por unidades de trabajo el 34% (NSB, 2013).

Entre 1991 y 1998, el precio promedio del metro cuadrado de vivienda aument6 de
208 RMB a 1.854 RMB (NSB, multiples afios). En este periodo, las unidades de
trabajo desempefiaron un papel muy activo en el consumo de productos basicos, lo
cual distorsionaba el mercado. Debido a que querian ayudar a sus empleados a
superar los problemas de asequibilidad, las unidades de trabajo compraban productos
basicos del mercado y luego los vendian a sus trabajadores con un gran descuento.
Sus escasas restricciones presupuestarias inflaron su poder adquisitivo y aumentaron

el precio de la vivienda (Zhu, 2000).

En los afios ochenta y principios de los noventa, la vivienda como producto basico era
un complemento del régimen dominante de provision de vivienda de bienestar publico.
Fue la vivienda para propietarios de altos ingresos la que recibid los incentivos en

forma de una regulacion flexible que incluia el no tener que pagar impuestos, no habia
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restriccion al nimero de viviendas que una persona podria comprar, ni ninguna
penalizacion por dejar desocupada la vivienda comprada, ni estandares de tamaio, etc.
Sin embargo, cuando se convirti6 en la forma dominante de provision de vivienda en
el nuevo siglo, la insuficiente regulacion no logré garantizar la asequibilidad (Cao y
Keivani, 2014, p. 62). Ademads, habia un desajuste entre la oferta y la demanda de
vivienda. Los apartamentos de Iujo para familias adineradas habian sido
sobreabastecidos, mientras que los propietarios de ingresos medios no podian
encontrar una vivienda adecuada y asequible (Wang y Murie, 2000). Muchas de estas
costosas viviendas quedaba desocupadas después de su compra (Barth, Lea y Lin,
2012, p. 12). Los propietarios las compraban como inversion en lugar de para residir
en ellas. Estas compras orientadas a la especulacion redujeron la oferta efectiva y

elevaron sustancialmente los precios.

1.1.2. La politica de la vivienda y el estado actual de la misma (1998-2018)

En el ano 1991, el gobierno aprobd una nueva medida: Aviso sobre la Continuacion
de Desarrollo Sostenido y Activo de la Reforma del Sistema de Vivienda Urbana,!?
donde aparece por primera vez el concepto de vivienda econdmica. El objetivo de esta
nueva medida era ayudar a las familias sin vivienda o, en su defecto, a aquellas que

tenian un dificil acceso a la misma.

En el afio 1994, se publicé el programa que marcaba las normas basicas de esta
reforma, titulado Medidas de Politica para la Administracion de la Vivienda
Econémica Urbana.’* En el mes de julio de 1998, se emiti6 el Aviso sobre la
profundizacion de la Reforma del Sistema Residencial en Area Urbana para Acelerar

la Construccion de Viviendas.'* La finalidad de este aviso era establecer y completar

12 Fl titulo original del aviso en chino es {5 T 4k SEAR AR b AT B s 1] B 50 P )
13 El titulo original del aviso en chino es {IREILHFIE HAE b7l W B HIMED
14 El titulo original del aviso en chino es {45 [ ¢ Tk — PR A BT bl FEE OC s AR A s e e o) e
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el conjunto de medidas del sistema residencial en las areas urbanas. Por tultimo, en el
mes de agosto de 2003 el Consejo de Estado aprobd un documento titulado Aviso
sobre la Promocién del Desarrollo Sostenido y Sano del Mercado Inmobiliario
(2003/18).!> A partir de entonces, las medidas propuestas por el gobierno tenian
como objetivo principal la libre comercializacion de las viviendas en el mercado. Sin
embargo, las viviendas econdémicas continfian existiendo. Ademas, las viviendas
destinadas a este nuevo fin, en los primeros momentos, también estaban bajo la tutela

del Estado.

Como principal manifestacion de la eficacia de todas estas politicas se puede destacar
el aumento de metros cuadrados por persona; llegando, en el afio 2008, a 28 metros
cuadrados, es decir 4,2 veces mas que el espacio de vivienda per capita de 1978 (Chen,

2010).

Veinte afios después de la reforma, China ha desarrollado un sistema mas o menos
completo de regulaciones oficiales que cubren la gestion del suelo, la inversion, la
circulacion, la transaccion y gestion de la propiedad, las finanzas publicas, la

fiscalidad, la planificacion, la construccion, las ventas, etc.

En concreto, citando algunas medidas recientes, el 3 de marzo de 2017 en la
Asamblea Popular Nacional de China y el 5 de marzo de 2017 en la Conferencia
Consultiva Politica del Pueblo Chino en Beijing se presentaron nuevas propuestas con
el objetivo de que toda la vivienda esté habitada, y también con la finalidad de evitar
las burbujas inmobiliarias. El 18 de marzo de 2017 estas medidas entraron en vigor. A
partir de ese momento, las personas que hayan pedido una hipoteca al banco o hayan
usado el fondo de vivienda para adquirir una propiedad habitable deben abonar como

minimo el 60% del precio total de la misma. Mientras tanto, si se desea adquirir una

15 El titulo original del aviso en chino es [E 45 [ < TRk 55 ™ 17 r e e R e f)ad ), (JER [2003]
18)
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propiedad no habitable,'® o que no serd la residencia habitual, se debe pagar por

adelantado el 80% del total.

Como consecuencia, el 23 de marzo de 2017, el gobierno local de la ciudad de
Chengdu, capital de la provincia de Sichuan, public6 unas nuevas regulaciones
dirigidas al sector inmobiliario, entre las que se encuentran cldusulas como la
limitacion de compra de vivienda de segunda mano. Otra de las clausulas es la
presentacion de un comprobante que demuestre el pago a la seguridad social de los
Gltimos 24 meses y el registro de empadronamiento (hukou J* ) en la ciudad. El
caso de los trabajadores de alta cualificacion es una excepcion y no esta incluido entre
las personas a las que se dirige esta nueva norma. Por lo tanto, si estos tienen la
necesidad de comprar una vivienda pueden hacerlo mediante la presentacion de un
documento acreditativo de autorizacion por parte de la Administracion. Este
documento debe estar a nombre de la empresa donde trabaja el comprador de alta
cualificacion y no a su nombre individual. No obstante, este grupo tiene la limitacion

de que, al comprar una vivienda, tiene prohibido venderla en los proximos cinco afos.

Esta nueva politica vincula el sector inmobiliario con la seguridad social. No obstante,
parte de la sociedad se ha visto afectada por estas medidas en el proceso de compra de
vivienda de diferentes maneras. Por ejemplo, los ciudadanos que estaban a punto de
finalizar su compra, se han quedado sin poder llevarla a cabo; familias cuyos
miembros no estdn empadronados en Beijing, no pueden afrontar el pago inicial
debido al alto porcentaje establecido y, como consecuencia, sus hijos no tendran el
empadronamiento alli ni podran escolarizarse en los colegios de la zona. Esta
circunstancia también se observa en Chengdu, afectando a los habitantes procedentes

de otras ciudades, imposibilitandoles el poder comprar una vivienda.

16 En China hay tres criterios para definir una propiedad no-habitable.
1) La ratio area del suelo de la comunidad residencial no sube al 1,0;
2) La superficie de la propiedad no supera los 144 metros cuadrados;
3) El precio de compra es 1,2 veces mas alto que el precio medio del suelo.
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Hay que tener en cuenta que la reforma de la vivienda es un proceso inacabado
sometido a continuos cambios. Las ultimas medidas mencionadas anteriormente son
un ejemplo de las innovaciones llevadas a cabo en las grandes ciudades, pero cabe
sefalar que, segun el tamafio de la localidad, estas normas pueden variar e incluso, no

existir.

Junto con la transicidon a la economia de mercado, la reforma de la vivienda se aceler6
de un modo radical especialmente desde el afio 1998, cuando se puso fin al sistema de
vivienda publica socialista y comenzd la mercantilizacion y privatizacion de la
vivienda (Hui, 2009). Debido al desarrollo econdmico, el precio de las viviendas y los
ingresos de las personas varian segun la situacion geografica donde se encuentren, el
Ministerio de la Construccion en 1998, elabor6 un conjunto de directrices para la

venta de la vivienda en diferentes partes del pais.

Tabla 1. Propuesta de precios regionales de la vivienda. Ministerio de la Construccion.
Afio 19987

] . Vivienda Vivienda Vivienda de
Categoria de las ciudades . )
economica normal lujo
1. Beijing, Shanghai,
Guangzhou y Shenzhen (los 1.500-2.000 mas de 4.000 8.000-10.000
cuatro principales centros RMB por m’ RMB por m’ RMB por m’
€conodmicos)
2. Tianjin, H h
o T 01(11 t desde 1.200 8,000
ongqing, Wuhan (lo cuatros , - ,
Sqne . . RMB por m RMB por m
centros econdmicos regionales)

17" Se debe tener en cuenta que las ciudades de China se dividen en cuatro categorias en funcion de su nivel de
desarrollo econdmico y la renta de los residentes locales, tal y como quedo establecido en 1998.
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3. Otras capitales de provincias desde 800 RMB 4.000
como Chengdu, Changsha y - - RMB o
r r

Lanzhou PO po

4: Las media.nas y pequenas desde 800 RMB 1,200

ciudades a nivel de prefectura y ) - s
. por m RMB por m

por debajo

Fuentes: FBIS-CHI-98-147 (Xinhua News Agency, 27 May 1998), FBIS-CHI-98-348 (Xinhua
News Agency, 14 December 1998), CNA (1998: 6)

Como muestra la Tabla 1, los precios varian considerablemente de acuerdo con la
zona donde se encuentra localizada la vivienda, y debido a su tipologia. A nivel
general, sin embargo, la vivienda media estandar en la mayoria de las regiones se
vendia a un precio de 2.500 a 4.000 RMB por metro cuadrado en 1998 (Burell, 2006).
Una dificultad particular era que muchos compradores potenciales no tenian
suficientes recursos econémicos para comprar la propiedad al contado y carecian de
los ingresos necesarios para hacer frente a los pagos de la hipoteca. Para ayudar a
superar este problema, el gobierno central inici6 en 1994 un programa bajo el cual se

subvencionaba el ahorro con el fin de comprar una vivienda publica (Chen, 2010).

Con esta ayuda, el auge del mercado de la vivienda comenzd en ese mismo afio.
Ademas, el 3 de julio de 1998 el Consejo de Estado aprob6 una ley para una mayor
profundizacion en la Reforma del Sistema de la Vivienda Urbana con el objetivo de
acelerar la construccion de viviendas, marcando el final del sistema de distribucion de

viviendas sociales y el comienzo del nuevo sistema de vivienda.
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Grafico 2. Superficie de vivienda per cépita en las zonas urbanas y rurales de China.
Afios 2002-2012 (por metros cuadrados)
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Fuente: The Statistics Portal of China

Desde entonces, la politica de la vivienda permitid al mercado convertirse en el
mecanismo conductor de la oferta de la misma, y como consecuencia aument6 la
oferta de vivienda. A partir de ese momento los bienes raices se convirtieron en una
fuerza importante para impulsar el crecimiento econdémico de China. El sector
inmobiliario se ha convertido en un sector muy lucrativo en China, con nuevas
ciudades y suburbios surgiendo con la construccion de nuevos apartamentos y los

precios de la vivienda creciendo mucho en los ultimos tiempos.
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En 1998 otra de las medidas propuestas por el gobierno central chino tenia como
objetivo acabar con el vinculo entre las unidades de trabajo y la provision de vivienda,
es decir, la eliminacion del sistema danwei. Se prohibi6 a las unidades de trabajo la
construccion y la compra de nuevas unidades de vivienda para sus empleados. En
lugar de ello, a partir de ese momento, las empresas tenian que proporcionar subsidios
monetarios a sus empleados para ayudarles a comprar viviendas en el mercado (Deng,
Shen y Wang, 2009). Gracias a esta reforma del sistema de vivienda aparecid el

mecanismo que actualmente continfia en funcionamiento: el fondo de vivienda (£ /5

NRE).

El fondo de vivienda esta al cargo de la institucion que gestiona la Seguridad Social
de China. Sin embargo, respecto a otras tareas responsabilidad de este mismo
ministerio, se diferencia tanto en la forma en que se regula como en la forma en que
se administra.!® Livermore (2010) sefiala que la razén por la que el gobierno chino
exigia a los trabajadores su contribucién a un fondo de vivienda era para alentarlos a
ahorrar dinero para comprar una casa. Los fondos acumulados en esta cuenta se
podian utilizar para hacer el pago inicial, asi como para pagar las hipotecas
contratadas para la compra de una casa. Al igual que otros seguros sociales, tanto los
empleadores como los empleados debian realizar contribuciones regulares al fondo de
vivienda. El empleado aportaba el 5% de su salario (anual). El porcentaje real difiere

en cada ciudad o provincia.

En realidad, el fondo de vivienda establecido en 1999, permitié a los trabajadores

chinos ahorrar para hacer frente al pago de una vivienda en propiedad. Esta era una

18 E] Ministerio de Recursos Humanos y Seguridad Social (MHRSS, en sus siglas en inglés) administra el sistema
de bienestar social de China, que cubre varios tipos de seguro social: Médico; Fondo de Vivienda; Lesiones
relacionadas con el trabajo; Desempleo; Seguro de maternidad. Aunque no esta cubierto por la Ley de Seguro
Social, el fondo de vivienda generalmente se incluye en el ambito del bienestar obligatorio y se considera una
forma de seguro social en China porque los costes adicionales son obligatorios, con contribuciones tanto del
empleador como del empleado. Es administrado por el Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano-Rural (Zhang,
2013:9).
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forma de garantizar la Seguridad Social y la estabilidad en el pais (Tonini, 2015). Este
programa, semejante a los fondos de vivienda de otros paises como Tailandia y
Singapur, combina 401 (k)!* como el ahorro y la cuenta de jubilacién con hipotecas y
descuentos de precios para proporcionar un mecanismo a través del cual un trabajador

puede ahorrar para una compra de vivienda (Buttimer, Gu y Yang, 2004).

El fondo de la vivienda es una caracteristica propia del sistema de bienestar de China,
lo que permite a los empleados ahorrar dinero para pagar y mantener su propio
alojamiento. Esto incentiva a los participantes del programa de modo que se minimiza
el tiempo de permanencia en el programa antes de la compra de su vivienda (Buttimer,
Gu y Yang, 2004). El gobierno chino se esfuerza por reducir el nimero de inquilinos

que viven en viviendas de propiedad publica.

Por otro lado, la division de la poblacion en dos tipos de hukou permanece, y sigue
clasificandosela de “agricola” y “no agricola”. Con el paso del tiempo y los cambios
que se han producido en la sociedad y en la estructura econdmica del pais, una
persona con hukou agricola no implica que sea un campesino o trabaje en el campo,
sino que su empadronamiento esta registrado en una zona rural (Chan, 1994; Chan y
Zhang; 1999). En las ciudades, a partir de 1995, los migrantes rurales se encontraron
con varias dificultades, como una mayor tasa de desempleo que en las épocas
anteriores (Moss y SSB, 2001). El sistema de hukou es muy complejo e incluye
muchas limitaciones a la poblacion rural que emigra a las ciudades (UNCHS, 2001;
Khan y Riskin, 2001), por ejemplo, para adquirir vivienda urbana y por eso a veces
deciden construir su propia vivienda en areas lejanas o fuera de la ciudad para poder

vivir en ellas.

19 En los Estados Unidos, el plan 401 (k) es la cuenta de contribucion de pensiones definida en el inciso 401 (k)
del Codigo de Rentas Internas. Segun el plan, se aportan contribuciones de ahorro para la jubilacion (y a veces
proporcionalmente adaptado) por un empleador, deducido el salario del empleado antes de impuestos (por lo tanto,
diferido de impuestos hasta de ser retirado después de la jubilacion o segin lo permita la ley aplicable), y limitado
a una contribucion anual antes de impuestos maxima de $ 18,000 (a partir de 2015) (Saunders, 2011; Obringer,
2002).
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Asi pues, China ha mantenido dos sistemas de vivienda separados desde la década de

1980. El primer sistema se establecié a principios de 1950 y consiste en la asignacion

directa de la vivienda por parte del gobierno, organizaciones gubernamentales o

empresas estatales que son las propietarias de las mismas. En el segundo sistema, los

individuos son propietarios de forma privada de la vivienda y pueden comprar y

venderla en el mercado libre. Durante las tltimas dos décadas, el gobierno ha puesto

en marcha una serie de medidas politicas destinadas a privatizar la vivienda propiedad

del gobierno.

Tabla 2. El valor de la vivienda y su porcentaje en el PIB chino. Afios 2000-2014

Afo

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014

Valor de venta
de inmueble

393,544
486,275
603,234
795,566
1.037,571
1.757,613
2.082,596
2.988,912
2.506,818
4.435,517
5.272,124
5.858,886
6.445,579
8.142,828
7.629,241

PIB

9.977,63

11.027,04
12.100,20
13.656,46
16.071,44
18.589,58
21.765,66
26.801,94
31.675,17
34.562,92
40.890,30
48.412,35
53.412,30
58.801,88
63.591,00

Porcentaje
(%)
3,94
4,41
4,99
5,83
6,46
9,45
9,57
11,15
7,91
12,83
12,89
12,10
12,07
13,85
12,00

Fuente: Burd Nacional de Estadistica de China

Hu Zhang (2011) analiza la relacion directa entre la inversidn en vivienda y el

crecimiento econdémico de China de 1986 a 2010, y llega a la conclusion de que la
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inversion en vivienda tiene un impacto significativo en el crecimiento econdémico y en
el aumento del PIB del pais. Los estudios del sector inmobiliario en China realizados
por La Caixa (2014) indicaban el rapido avance econdmico del pais, junto al paralelo
aumento de los precios de la vivienda nueva y el potencial futuro e importancia del

sector inmobiliario en China.

El 1 de diciembre de 2015, el Fondo Monetario Internacional (FMI) incluy6 a la
moneda china RMB entre las monedas con Derechos Especiales de Giro (DEG). Esta
decision ha marcado un cambio en la economia mundial. Después de que el FMI
evaluara el poder econdémico de toda Asia, aprobd que el RMB sea una moneda de

libre uso.

Segtn la Directora Gerente del FMI (2015): “La continuacion y profundizacion de
estos esfuerzos daran lugar a un sistema monetario y financiero internacional mas
solido, que a su vez apoyard el crecimiento y la estabilidad de China, y la economia
mundial.” Debido a esta liberacidon monetaria, los propios chinos sienten mas
confianza y valoran mas la economia de su pais. Para ellos, esta liberacion de la
moneda significa un avance del pais en la economia mundial. De este modo se sienten
mas seguros a la hora de invertir en vivienda, pensando que la situacion ira mejorando

cada vez mas y, consecuentemente, el precio de los inmuebles subira.

En cuanto al volumen de la poblacién, China ha pasado de 601.912.371 habitantes en
el censo de 1953 a 1.370.536.875 en el de 2010. La proporcion de vivienda en
propiedad ha aumentado pasando del 20% en 1980 al 70% en 2010, y la superficie de
vivienda por persona aument6 de 4 metros cuadrados a 29metros cuadrados (Huang y

Clark, 2002; Yiy Huang, 2014).

Sin embargo, desde el comienzo de la crisis econdmica de 2008, el mercado
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inmobiliario de China ha tenido algunos problemas que todavia no se han resuelto.
Mientras los precios de la vivienda nueva se incrementaban, también lo hacia la
importancia del sector inmobiliario en la economia nacional (La Caixa, 2014). En
diciembre de 2015, en Beijing el precio del metro cuadrado de vivienda era de 29.418
RMB, en Shanghai de 27.024 RMB, Shenzhen 25.942 RMB, Wenzhou 20.755 RMB,
Hangzhou 20.753 RMB, Guangzhou 19.265 RMB (Fangtianxia, 2015). De 2000 a
2014 el precio medio por metro cuadrado de vivienda de las ciudades grandes y
principales se ha multiplicado casi por veinte. En las ciudades de primer nivel de
China, el coste de comprar una vivienda es once o doce veces superior al nivel salarial

(véase Tabla 3).

En octubre de 2010, en ciudades como Beijing, Shanghai, Shenzhen, Nanjing,
Hangzhou, Xiamen, Ningbo, Fuzhou, etc., se estipularon regulaciones para limitar la
compra de vivienda, dado que se habia convertido en un bien con fines no tan solo
residenciales, sino también especulativos. Segun estas regulaciones y normas, si se
posee el hukou (empadronamiento) en esas ciudades, se puede comprar hasta dos
viviendas, pero no mas; y aquellos que estdn empadronadas en otro lugar, solamente
pueden comprar una. En el primer caso, después de comprar la primera vivienda, se
debe esperar durante un periodo de dos afios antes de adquirir la segunda. Ademas, se

prohibe totalmente la compra de viviendas por parte de empresas.

Tabla 3. Precio medio del metro cuadrado de vivienda. Afios 2000-2014 (en RMB)

Casa o vivienda

Vivienda  Vivienda Local (uso
Afio de alto standing Oficina Otro tipo
normal  econdmica comercial)
(lujosa)
2000 2.112,00  1.948,00 4.288,00 4.751,00 3.260,38 1.864,37
2001 2.170,00  2.017,00 4.348,00 4.588,00 3.273,53  2.033,08
2002 2.250,00 2.092,00 4.154,00 4.336,00 3.488,57 1.918,83
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2003  2.359,00 2.197,00 4.145,00  4.196,00 3.675,14  2.240,74

2004  2.778,00 2.608,00 5.576,00 5.744,00 3.884,00 2.235,00
2005  3.167,66  2.936,96 5.833,95 6.922,52 5.021,75  2.829,35
2006  3.366,79  3.119,25 6.584,93 8.052,78 5.246,62 3.131,31
2007  3.863,90 3.645,18 7.471,25 8.667,02 5.773,83  3.351,44
2008  3.800,00 3.576,00 7.801,00 8.378,00 5.886,00 3.219,00
2009  4.681,00 4.459,00 9.662,00 10.608,00 6.871,00 3.671,00
2010  5.032,00 4.725,00 10.934,00 11.406,00 7.747,00  4.099,00
2011 5.357,10  4.993,17 10.993,92  12.327,28 8.488,21 4.182,11
2012 5.790,99  5.429,93 11.469,19 12.306,41 9.020,91 4.305,73
2013  6.237,00 5.850,00 12.591,00  12.997,00 9.777,00  4.907,00
2014  6.324,00 5.933,00 12.965,00 11.826,00 9.817,00 5.177,00

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica de China

En el caso de Beijing, durante los primeros cinco meses, los efectos de esta ley no
fueron los esperados ya que su objetivo era controlar el precio de la vivienda y, sin
embargo, continué subiendo. Poco después de que entrara en vigor la norma, se
produjo la reserva de 2.234 viviendas para no perder la oportunidad de compra. Las
consecuencias inesperadas fueron el aumento en las compraventas utilizando
estrategias como el divorcio pactado, el padron falso y otras identificaciones falsas
todas con la finalidad de poder comprar mas cantidad de viviendas de las permitidas
por la ley. Finalmente, el 19 de noviembre de 2011, se publicd una investigacion de
Instituto Nacional de Estadistica de China, que indicaba que las expectativas al
aprobar la ley de limitacion de compra de vivienda se habian alcanzado después de un
afio de entrar en vigor. Es decir, bajaron los precios de las viviendas en varias

ciudades de primer nivel.
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Otra de las consecuencias fue la aparicion de la tendencia entre la clase media alta y
los ricos de comprar viviendas en el extranjero. Su decision estd relacionada en parte
con la ley de limitacion de compra de vivienda en el pais, pues el gobierno chino no
tiene autoridad para controlar las adquisiciones que se efectuan fuera de los limites

del pais.

En China, la diferencia de riqueza entre ricos y pobres es cada vez mayor. Las
personas ricas tienen poder adquisitivo para comprar mas viviendas como inversion y
este hecho provoca que el precio de las viviendas aumente. Por otra parte, las
personas con menos recursos econdmicos tienen muchas dificultades para acceder a la
propiedad debido al rdpido aumento de los precios que resultan inalcanzables para

una gran parte de la poblacion.

De acuerdo a un estudio a partir de datos de 1992 a 2004, los elementos que afectaban
a la estabilidad financiera del mercado inmobiliario de China eran: riesgo de crédito
de propiedad inmobiliaria, las garantias del gobierno, la asignacion de préstamos a

corto plazo con depositos a largo plazo (Zhang y Sun, 2006).

Ye, Wu y Wu (2006) afirmaban que para mejorar el sistema de la vivienda en China
era necesario realizar mas reformas, incluyendo el fortalecimiento del derecho a la
propiedad, de los mercados financieros, la reforma del sistema de salarios, el sistema
de registro de hogares, y la estandarizacion de la gestion del mercado. La supresion de
la especulacion inmobiliaria no puede llevarse a cabo drasticamente, pero es el primer

paso para promover el rapido desarrollo de la economia (Liu, Luo y Xie, 2013).

En China existe un sistema de gestion de uso del suelo con variaciones segun su

localizacion -rural o urbana-: la tierra rural es propiedad de los colectivos rurales, y el
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suelo urbano propiedad del Estado. Los hogares rurales tenian permitida la utilizacion
del suelo para la construccion de viviendas, principalmente para el propio disfrute y
ocupacion (Huang y Tao, 2014). Sin embargo, los gobiernos locales tienen derecho a
decidir sobre el uso del suelo, por lo tanto, pueden vender la tierra sobre la base de
ciertos criterios. Algunos de los criterios que aparecen habitualmente en la legislacion
son: el usufructo del suelo por un periodo de 40, 50 y 70 afios; la superficie de suelo
de construccion esta en relacion directa con el tamafio de familia; el suelo con fines

comerciales debe ser obtenido a través de licitacidn, anuncio o subasta.

Respecto a los términos del usufructo, el permiso puede variar segin el objetivo de la

construccion en el terreno:

1. Para vivienda residencial estdndar el permiso es de 70 afios.

2. Para uso industrial, educativo, cultural, tecnologico, deportivo, sanitario
el permiso es de 50 afios.

3. Para uso comercial, turistico, de ocio y entretenimiento, tipo chalé el

permiso es de 40 afos.

Los términos de uso del suelo varian segin su localizacion, dependiendo de si se
encuentra en area rural o urbana. De hecho, cualquier operacion obliga a tener un
permiso de uso, denominado Certificado de Uso del Suelo de Propiedad Estatal de la

Reptblica Popular China.
Respecto al uso del suelo en zona urbana, queda regulado por la escritura cuyo
documento de formalizacion incluye los datos del/los propietario/s, ubicacion de la

vivienda, momento de compra, tipo y uso de vivienda, estado de vivienda y suelo.

En cuanto al Certificado de Uso del Suelo, en los ultimos afios se han producido
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algunos cambios para mejorar el proceso de obtencién y gestion del mismo. Por
ejemplo, al fusionarse la escritura y el registro, aparece en el segundo los llamados
codigos de vivienda. El cédigo de vivienda es individual y unico para cada domicilio
y gracias a ¢l, se puede acceder a datos relacionados con ¢l a través del sistema de
registro de vivienda. Este registro no tiene forma de documento, sino de libro.
Dependiendo de si el propietario tiene dos viviendas en la misma ciudad, o no,
poseera un unico libro o dos. Toda informacion de alguna modificacion en la vivienda

se refleja en ese registro.

No obstante, a pesar de que el gobierno impulsa la unificacion entre la escritura y el
Registro de la Propiedad Inmobiliaria, aun hay ciudadanos que poseen los
documentos por separado, como antes. Estos ain se conservan porque siguen siendo

validos.

En el caso del uso de suelo en area rural, la Uinica zona donde se permite la

construccion, hay que realizar cuatro pasos para la obtencion del permiso:

1. Solicitud de inscripcion de suelo.
2. Investigacion de la situacion del uso de suelo.
3. Inspeccion de la propiedad de suelo.

4. Expedicion del certificado.

Cada uno de los pasos incluye varios requisitos y cada provincia ha desarrollado su
propia normativa especifica. Al mismo tiempo que se llevan a cabo estas reformas,
China estd experimentando un proceso de urbanizacion sin precedentes debido
fundamentalmente al éxodo rural (Huang y Tao, 2014). El desarrollo urbano requiere
que una gran cantidad de trabajadores se traslade a las ciudades: a mayor nimero de
trabajadores en las ciudades, mayor numero de viviendas son necesarias para su

alojamiento.
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Actualmente, el Certificado de Uso de Suelo solamente es necesario para el suelo
rural. Pero hasta el 1 de marzo de 2015 era necesario también en las zonas urbanas. A
partir de esa fecha, en 15 ciudades se empezaron a fusionar la escritura de la vivienda
y el permiso de uso de suelo en un solo registro, conocido como Registro de

Propiedad Inmobiliaria. Posteriormente, esta reforma se extendio a otras ciudades.

En China también existen las Viviendas de Proteccion Oficial (VPO, en Espana
también conocida como Vivienda de Proteccion Publica o Vivienda Protegida), que
tiene la misma funcion que en Espafia. Se trata de un tipo de vivienda de precio
limitado y, casi siempre, parcialmente subvencionada por la administracion publica.
En chino se denomina Zhengfu baozhang zhufang (BURFIRFE(E 55, literalmente, “el
gobierno asegura las condiciones de la vivienda”). Tal y como su nombre indica, el
precio de una vivienda de proteccion oficial es mas bajo que el de una vivienda

normal con las mismas caracteristicas.

A modo de comparacion, la vivienda de proteccion oficial ha tenido una funcion
similar a la de los enclaves étnicos en las ciudades estadounidenses donde se
facilitaba vivienda asequible y apoyo social a los nuevos migrantes (Ma y Xiang,
1998). En China, la Administracion Publica ejerce su potestad en tres niveles distintos
(Ye, Wu y Wu, 2006):
1) El gobierno central esta a cargo de la elaboracion de leyes y politicas a nivel
nacional.
2) Los gobiernos provinciales son los encargados de supervisar y evaluar la
aplicacion de estas leyes y politicas en los gobiernos a nivel local.
3) Los gobiernos locales ejecutan las leyes y administran el suelo, llevando a
cabo la planificacion, el desarrollo, la reserva del suelo, la venta de suelo

urbanizable y el registro de las viviendas.
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La administracion publica considera tres niveles diferentes para acceder a las

viviendas de proteccion oficial, relacionados con el poder adquisitivo de las familias y

el uso al que seran las destinadas viviendas.

El primer nivel de ayuda dictamina que las personas que estén dentro de este
grupo estan exentas de pagar los gastos administrativos, los impuestos por la
compra de la primera vivienda -el impuesto de la compra y el impuesto de
construccion de infraestructura urbana-. Un inconveniente es que esta
condicionado a tener el permiso de uso del suelo y limitado a 50 afios, 20
afnos menos que el estandar, que son 70 afios. También esta prohibido vender
la vivienda antes de que hayan pasado cinco afios. Y la superficie no puede
exceder los 60 metros cuadrados.

El segundo nivel de ayuda permite alquilar las viviendas muy por debajo del
precio del mercado. En general, la superficie de este tipo de vivienda no
supera los 50 metros cuadrados.

El tercer nivel de ayuda permite acceder a una subvencion del Estado para
alquilar vivienda, debido a que estas familias no tienen disponibilidad

economica suficiente para pagar el alquiler de una vivienda.

1.1.3. Un microcosmos del mercado inmobiliario: la inversién en vivienda en la

ciudad Wenzhou (&M )

La provincia de Zhejiang (H7L.%) vy, en especial la ciudad de segunda linea Wenzhou,

representa un microcosmos de la situacion del sector inmobiliario de China. La

mayoria de caracteristicas que definen a la ciudad de Wenzhou son semejantes a las

de otros lugares y hechos ocurridos en todo el pais: el precio de la vivienda ha sufrido

un aumento considerable. La causa principal de dicha alza se debe a la implantacion
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de medidas politicas del control de la vivienda.

Otros factores a tener en cuenta en relacion a la vivienda son: 1) una parte
considerable de la poblacion de la zona tiene experiencia en negocios y un poder
adquisitivo alto, lo cual facilita el acceso a oportunidades para invertir en vivienda; 2)
el precio de la vivienda, a pesar de ser una ciudad de segunda linea, es muy alto. Este
es un rasgo peculiar, ya que normalmente las ciudades de segunda linea no tienen el
precio medio de las viviendas tan elevado. Wenzhou a nivel de precio de la vivienda

es equivalente a ciudades de primera linea o capitales.

Otra peculiaridad es que ademas de los importantes flujos de migracion interna desde
la zona a otros lugares de China, muchos migrantes chinos residentes en paises
europeos provienen también de esta region y de zonas vecinas como Qingtian (7 Hi
By y Lishui (F§7KTH), todas ellas giaoxiang (#f 2).2° Especialmente, la mayoria de
los residentes chinos en Espana provienen de la provincia de Zhejiang y en concreto
de Qingtian y de Wenzhou. No obstante, no todos los migrantes en Europa disponen
de un gran capital. En este apartado se analizara en concreto el comportamiento de
una parte de la poblacion de Wenzhou que no ha emigrado al extranjero, pues a los

migrantes en Espana se les dedicara los capitulos 5 y 6.

Los inversores de la provincia de Zheijang suelen comprar vivienda en un zonas o
ciudades de rango superior al que se encuentran: de rural a urbano. Por ejemplo, los
habitantes de Qingtian a veces compran vivienda en localidades de rango superior,
como la ciudad Lishui, la ciudad Wenzhou, la capital provincial Hangzhou (01 17) y
Shanghai (_i 7). Estas adquisiciones se realizan tanto para vivir en las residencias
que han comprado o como una inversion de la que se espera conseguir rentabilidad en

un futuro, por ejemplo, alquilandola. En Wenzhou hay varios inversores en el

20 Término utilizado para describir una zona con una elevada tasa de migracion internacional. Qiao significa
S . u . ’ . o chica™
“residir fuera tempoarlmente” y Xiang “casa natal” o “lugar de origen”, en ¢l sentido de “patria chica”
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mercado inmobiliario que tienen un considerable poder econdmico y son conocidos

por todo el pais por su habilidad negociadora.

La primera década del siglo XXI, del afio 2000 al 2010, es popularmente denominada
“década dorada” (huangjin shinian, %4>+ 4F) para el sector inmobiliario de la
ciudad: el precio medio del metro cuadrado de las viviendas era de entre 2.000 y

3.000 RMB el aiio 2000 para aumentar hasta 30.000 RMB en el afio 2010.

Un ejemplo de esta subida de precio y de los beneficios para los promotores de
construccion de viviendas es una zona residencial localizada en el distrito Lucheng
(E3IX) de Wenzhou: el promotor Chen en 2009, cuando su empresa compré el
suelo de esta zona residencial pagd 9.000 RMB por metro cuadrado. Posteriormente,
con los gastos de la edificacion, subidé a 15.000 RMB. No obstante, cuando llego el
momento de vender las viviendas ya construidas el precio por metro cuadrado lleg6 a
ser de entre 30.000 y 35.000 RMB. De esta forma, Chen afirmaba que los inversores
recibieron beneficios pues el precio de venta mas que se duplico después de la

inversion (Pengpai, 2015).

Durante esta década, los compradores tenian ciertas preferencias en el momento de
comprar vivienda:

1. Superficie: las viviendas debian ser amplias, de entre 200 y 300 metros cuadrados.
2. Planta: los inmuebles mas demandados eran los que se situaban en las plantas mas
altas.

3. Precio: los inversores preferian un domicilio que tuviera un precio alto.
Se dio algiin caso de la compra de méas de 10 inmuebles por parte de un solo

comprador durante el afio 2009. Los inversores, al adquirir varias viviendas que

cumplieran las anteriores caracteristicas tenian la expectativa de obtener mas
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beneficios. Invertian una gran cantidad de dinero para, posteriormente, recuperarlo
con intereses al vender los inmuebles, ya que cada afio el aumento del precio del

metro cuadrado de vivienda construida no dejaba de crecer (Pengpai, 2015).

De este modo, durante la “década dorada”, la ciudad de Wenzhou, siendo de tercera
linea, superd el precio de los inmuebles de ciudades de primera y segunda linea. Esta
subida de precio indiscriminada tuvo su origen en la experiencia de los inversores en
cuestiones de negocios y también fue posible por la ausencia de medidas politicas de

control de compra de vivienda.

Este fendmeno de inversion en vivienda para obtener beneficios econdmicos se
denomina chaofang (% )7%). Es una inversion especulativa para obtener dinero rapido
a través de la compraventa de inmuebles: la vivienda no se adquiere para vivir ni para
ser alquilada y, normalmente, se compra a un precio relativamente bajo. La propiedad
pasa a formar parte de un conjunto de propiedades mediante las cuales los duefios

obtienen ingresos de capital.

Para comprar el inmueble de forma rapida, los compradores recurren a préstamos con
términos de devolucion cortos y al contado de una sola vez. Este tipo de préstamo,
normalmente, tiene tasas de interés mas bajas que los préstamos a largo plazo. Por
esta razon, los inversores aprovechan estas condiciones para realizar el pago inicial de
las viviendas. También se recurre a préstamos realizados por empresas de créditos. En
este caso, el préstamo también se realiza con un plazo corto de devolucion.
Finalmente, también se accede a préstamos privados, realizados por personas de
confianza. Por lo tanto, los compradores tienen tres formas de obtencion de capital
para comprar la vivienda, aunque siempre la venderan por un precio mas alto que la

cantidad de dinero que han pagado.
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En el momento del pago inicial, los compradores ven su vivienda sobre plano, ya que
son de nueva obra. Ademas, solo firman un contrato de compraventa temporal y no
oficial, ya que no interesa certificar de forma definitiva esta compra en el Registro
Catastral. De esta forma, se evitan pagar tasas e impuestos altos. El registro de la
vivienda se realiza en el momento en que dichos compradores venden el inmueble a

otro individuo, quien si que realizard dicho tramite.

Este fenomeno se desarrolld durante la década mencionada en Wenzhou, donde el
chaofang llegd a su final el afio 2010, debido a la puesta en marcha de nuevas
normativas por parte del gobierno. Entre abril y agosto de 2010 el Consejo de Estado
de China aprobd una serie de medidas para el control de la subida del precio de la

vivienda.

Entre las medidas, cuyo objetivo era frenar la especulacion en el sector inmobiliario
esta la “Notificacion Relativa al Constante y Sano Desarrollo del Mercado
Inmobiliario ([ 5% B¢ 5% - W& vk 3@ ] 8 73 3 7 b5 A o tR b ik A 3 )7, 20 que
afectaba a la adquisicion de viviendas. Se prohibido a los bancos que realizaran
préstamos para abonar el pago inicial que fuera menor del 40% del precio total del
inmueble, es decir, los compradores tenian que pagar por adelantado un minimo del
40% de la vivienda. No obstante, esta medida no fue eficaz para su objetivo y los

precios de las viviendas siguieron subiendo (Wang Xinyuan, 2016).

Posteriormente, el 26 de enero del 2011, el Consejo de Estado aprobo las “Ocho
Clausulas para el Control del Mercado Inmobiliario (¥ J\2%)” para la compra de
una segunda vivienda por parte de las familias. Las cldusulas exigian que, para poder
contratar una hipoteca bancaria, se debia de hacer un pago inicial por la compra de la

vivienda de un minimo del 60% del importe total. Ademads, al contratar esa misma

* “Consejo de Estado [2010] No. 10, 2010.
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hipoteca, la tasa de interés debia ser 1,1 veces mas en base a la cantidad de dinero de

una tasa de interés normal.

En la provincia de Zhejiang existe desde hace mucho tiempo el préstamo entre
conocidos (denominado minjian jiedai, [X[]f&%Y) para diversos asuntos, como por
ejemplo, comprar vivienda. Este tipo de préstamo entre conocidos también lo llevan a
cabo los migrantes chinos de la zona que residen en Espafa para el mismo motivo

como se analizara posteriormente en la tesis.

A partir de 2011, este sistema de ayuda mutua dejo de utilizarse por varios motivos: el
aumento del precio de las materias primas y de la mano de obra y una inestabilidad en
el mercado internacional de las medianas y pequeiias empresas provoco la bajada de
beneficios de las empresas locales, afectando a la disponibilidad de capital. Las
empresas dejaron de prestar dinero a particulares para invertir en vivienda y de avalar
a las personas en el momento de la compra. Esto causdé una disrupcién en los
préstamos entre conocidos, particulares y empresas, € incluso obligd a personas que
ya habian adquirido vivienda a venderla para devolver los préstamos. A causa de esto,
el mercado inmobiliario experimentd un gran aumento del numero de viviendas

ofertadas.

Estos problemas junto con la implantacion de las clausulas para el control del precio
de la vivienda, obstaculizaron la compra de vivienda, en un momento en que habia
mucha oferta. Las anteriores dificultades tuvieron como consecuencia que el precio de
las viviendas bajara considerablemente, por lo que los bienes inmuebles dejaron de
cumplir las expectativas de rentabilidad de los inversores. Ademas, los particulares
también dejaron de interesarse por adquirir viviendas en Wenzhou y pasaron a buscar
nuevas inversiones inmobiliarias en ciudades como Hangzhou, capital de la provincia

de Zhejiang.

57



De este modo, los inversores de Wenzhou pasaron a comprar viviendas en todo el pais.
El grupo de inversores de Wenzhou es conocido como los mayores compradores de
inmuebles de China, cuyo objetivo es obtener beneficios econdémicos, pues todos ellos
ya disponen de residencia habitual. Sus grandes inversiones se corresponden al deseo
de no dejar el dinero en el banco e invertirlo en negocios rentables. Dichos
compradores poseen multiples viviendas en distintas zonas de China, como el caso

siguiente:

“Antiguamente, los de Wenzhou tenian una media de 1,2 propiedades en
Shanghai. Yo he llegado a tener 30 viviendas en esta zona, la gran mayoria de las
cuales las he vendido, ya que me parece muy arriesgado las posibles

consecuencias por poseer tantos inmuebles” (Pengpai, 2015).

Aunque hay que tener en cuenta que, en relacion con los riesgos que se mencionan
anteriormente, hay otras ciudades donde se aprobaron normativas para controlar el
precio de la vivienda. Ademas, también hay que destacar que el fendmeno de compra
de vivienda con fines de lucro, es decir, como una inversion, no solo se ha dado en la
ciudad de Wenzhou, también fue habitual en Shanghai, Beijing, Wuhan, Guangzhou,

Chengdu, etc.

En definitiva, la inversion en vivienda tiene tres caracteristicas principales:

1. Jerarquia de inversion en vivienda: se busca la inversion en viviendas situadas en

un municipio de mayor nivel que donde se reside habitualmente: de nivel comarcal a

nivel de distrito, de distrito a nivel de prefectura, de prefectura a capital de provincia®?

* Seguin la organizacion territorial de la Republica Popular China, el pais se organiza en 5 niveles: provincial (%
HATELX Shengji xingzhengqu), prefectural (MhZi4TELX Diji xingzhengqu) , distrital (EZZATHEX Xianji
xingzhengqu) , comarcal ( £ Z¢{TIEX Xiangji xingzhengqu) y municipal (8 2% EH G204 Cunji zizhi zuzhi). En
concreto, este texto se refiere al movimiento de inversion en el ultimo eslabon jerarquico, la inversion en
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y de capital de provincia al extranjero.

Esta jerarquia se debe a la situacion y disponibilidad econémica junto al origen del
inversor. Es decir, hay menos personas que residen en un nivel comarcal con recursos
econdémicos suficientes para invertir a nivel provincial o en el extranjero frente a
residentes de capitales de provincia. Por lo tanto, la compra de vivienda pasa por los
diversos niveles administrativos hasta llegar a comprar vivienda en el extranjero. La
decision de invertir en vivienda en un nivel superior de ciudades de acuerdo a su
rango es para obtener beneficios econdémicos y, con el tiempo, que la familia tenga la
posibilidad de trasladarse a la nueva vivienda y vivir en un medio con un nivel de

vida mas alto.

Los emprendedores que han invertido en vivienda en Espana proceden de capitales de
provincia y grandes ciudades como Beijing, Shanghai, Guangzhou, Wuhan, Hangzhou,

o de ciudades como Wenzhou, Huaihua, de nivel prefectural.

2. Estilo de inversion: la poblacion china tiende a ahorrar para invertir en la compra
de su propio hogar, lo cual les proporciona seguridad y estabilidad. Ademas, en el
momento en que los ahorros son una cantidad considerable, se decantan a invertirlo
en bienes como la vivienda. Invertir los ahorros en vivienda, también tiene el objetivo
de mejorar su nivel de vida o, en el caso de comprar una segunda vivienda, de

conseguir beneficios econémicos.

3. Etapas de mayor compra: la inversion en vivienda tiene picos de auge en un cierto
momento y lugar. Es decir, hay momentos en que de forma masiva, el nimero de

compras de viviendas aumenta en ciertos lugares con un mismo nivel econémico y de

municipios o pueblos (£ zhen), en comarcas (£ xian) y en ciudades prefecturales (#1251l dijishi), y en capitales
de provincia(% =311 shenghui chengshi) (Division Administrativa y Ciudades, 2006).
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vida. Los momentos de inversion masiva en vivienda en un lugar concreto
experimentan una posterior caida de las ventas debido a la no disponibilidad de

viviendas y a un mayor control por parte del gobierno.

1.2. Situacion general de la vivienda de Espafia

Espafia tenia un parque de 25.837.108 viviendas a finales del afio 2010, segun datos
del Ministerio de Fomento, correspondiendo 17.762.862 a viviendas principales,
mientras que el resto, 8.074.246 eran viviendas secundarias. Teniendo en cuenta que
hay 16,9 millones de familias en Espafia, existe una proporcién de una vivienda
principal por familia. Y, si se tiene en cuenta la cifra global, el promedio es de 1,55
viviendas por familia en Espafia, una de las tasas mas altas del mundo, aunque hay
que tener en cuenta que una parte de estas viviendas es propiedad de no residentes.
Segun datos del Banco de Espaia, el 86% de las viviendas en Espafa tienen régimen

de propiedad, y s6lo un 14% estan en régimen de alquiler o cesion.

Tabla 4. Evolucion histérica del parque de viviendas de Espafia

Afio Total viviendas Incremento medio / afio
1950 6.687.200 -
1960 7.726.400 103.920
1970 10.658.882 293.248
1981 14.726.134 369.750
1991 17.206.363 248.022
2001 21.033.759 382.740
2002 21.487.307 453.548
2003 21.926.409 439.102
2004 22.417.950 491.541
2005 22.927.382 509.432
2006 23.493.772 566.390
2007 24.034.968 541.196
2008 24.569.715 534.747
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2009 24.908.126 338.411

2010 25.105.251 197.125
2011 25.249.053 143.802
2012 25.382.415 133.362
2013 25.441.306 58.891
2014 25.492.335 51.029

Fuente: Banco de Espafia. Estimacion del Parque de Viviendas, Ministerio de Fomento

Segun los datos de Instituto Nacional de Estadistica de Espafia (INE), en 2016 la
poblacion total espanola era de 46,5 millones de habitantes. En cuanto a la poblacion
extranjera, es destacable la obtencion de la nacionalidad espafiola y el abandono del
pais, hechos que causan una disminucion de poblacion extranjera en todas las

comunidades excepto Madrid, Cataluia y Baleares con respecto al afio anterior.

Grafico 3. Evolucion de la poblacion de Espafia (en millones)

Fuente: Banco Mundial

Seglin Jurado (2016), los extranjeros han dejado de venir a Espafia en la misma

medida que antes y tienen a otros paises como destinos preferentes. El aumento de

casi cinco millones de personas entre 1996 y 2006 fue debido fundamentalmente a la
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inmigracion de personas extranjeras (4 millones aproximadamente), pero en la
siguiente década 2006-2016 s6lo ha aumentado en aproximadamente 1,8 millones de
personas —y el volumen total de extranjeros creci6 so6lo en medio millon, de 4,1 a 4,6
millones-. Los efectos de la crisis econdmica han detenido el elevado volumen del
flujo previo de entrada de nuevos inmigrantes procedentes del extranjero. Ademas,
también se constata el fluyjo de migrantes residentes en Espafia que han decidido
marcharse. Sin embargo, las estadisticas muestran que continlla creciendo la de
cantidad de espafioles, hecho que se atribuye, entre otros motivos a la nacionalizacion

de inmigrantes.

El precio de vivienda varia segun las caracteristicas de la vivienda: tamafio, calidad y
ubicacion, etc. Factores como el crecimiento de la poblacion, equilibrio o descenso,
flujos migratorios, etc., son relevantes y afectan al precio de la vivienda. Los elevados
precios inmobiliarios dificultan a los migrantes el acceso a corto plazo a la vivienda

en propiedad en Espana.

El precio de la vivienda en Espana ha mantenido historicamente cierta estabilidad en
relacion con los ingresos familiares o renta disponible excepto en los periodos de las
denominadas burbujas inmobiliarias o crisis inmobiliarias. En dos crisis, la de 1986 a
1992 y la de 1997 a 2002, el aspecto mas destacable fue el aumento del precio,
mientras que el volumen de construcciones no sufrié una alteracion tan marcada. El
gran desequilibrio entre la oferta y la demanda de vivienda hizo que se rompiera la
burbuja inmobiliaria. El resultado fue que muchas viviendas de nueva construccion se
quedaron vacias, o a medio construir -efecto cadena que incluye la falta de demanda y

la bajada de promotores.

El precio de vivienda nueva en Espafia ha crecido de media un 629% durante 26 afios

(1987-2013), segun los datos de la Sociedad de Tasacion de Espafia. El incremento
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fue casi cuatro veces superior al de la inflacion, que durante aproximadamente el

mismo periodo subié un 167%. Todo esto a pesar de la correccion de los ultimos afios,

ya que, en 2007, antes de la crisis inmobiliaria, el aumento del precio desde 1985

llegod a ser del 791%.

Tabla 5. Precio de la vivienda nueva por metro cuadrado. Afios 1986-2013

Afo 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
Precio 413 535 682 857 915 933 919
Incremento
29,5 27,5 25,7 6,7 2,0 -1,5
anual (%)
Afo 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Precio 917 954 989 1.002 1.036 1.089 1.187
Incremento
-0,2 4,0 3,7 1,3 3,4 5,1 9,0
anual (%)
ARNo 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Precio 1.335 1.453 1.667 1.931 2286  2.516 2.763
Incremento
12,5 8,8 14,7 15,8 18,4 10,1 9.8
anual (%)
ARNo 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Precio 2.905 2.712 2.558 2.476 2376  2.212 2.039
Incremento
5,1 -6,6 -5,7 -3,2 -4,0 -6,9 -7,8
anual (%)

Fuente: Sociedad de Tasacion de Espafia
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Grafico 4. Precio de la vivienda nueva en euros por metro cuadrado
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Fuente: Sociedad de Tasacion de Espafia

En cuanto a los precios de venta de la vivienda en Espafa, alcanzaron su maximo en
el primer trimestre de 2008 y para el primer trimestre de 2014 llegd a su precio mas

bajo, recortandose durante el periodo en un 30%.%

Con respecto al precio del alquiler en Espafia, mensualmente se pagaba entre 250
euros y 549 euros (Leal y Alguacil, 2012), y la evolucion del precio medio cambid
sensiblemente respecto a 2013. A finales de 2014 se produjo una desaceleracion de la
caida del precio de la vivienda en alquiler (-1,9%), y un incremento en siete

comunidades autdbnomas que ha continuado desde entonces.

En 2008 los principales indicadores macroeconémicos tuvieron una evolucion adversa.

* “Diez graficos para entender como ha cambiado el sector inmobiliario desde el boom”. Idealista, 4 de agosto de
2017 https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2017/08/04/747520-10-graficos-para-entender-como-
ha-cambiado-el-sector-inmobiliario-desde-el-boom.
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Los efectos se prolongaron durante més de cinco anos hasta la actualidad, no s6lo en
el plano econdémico sino también en el panorama de crisis politica y social. Esta crisis
se enmarca dentro de la crisis econdémica mundial de 2008 que afect6 a la mayor parte

de paises del mundo, en especial a los paises desarrollados.

En resumen, la principal causa de la crisis en Espana, que estaba enmarcada en una
crisis financiera y econdmica mundial, fue la combinacion de los cambios negativos
en el sector de la construccion y el estallido de la burbuja inmobiliaria. Las
consecuencias de ello, como el encarecimiento del precio de la vivienda y la mayor
tasa de desempleo acabaron en una incapacidad de pago de los créditos hipotecarios.
Debido a la crisis y a la bajada de rapida de los precios de la vivienda al vender los
inmuebles hipotecados el valor de los mismos era mucho mas bajo que en el momento
de la solicitud de los créditos. La consecuencia final fue el aumento del niimero de

desahucios ante la falta de pagos de las hipotecas durante el periodo crisis.

Para equilibrar la situacion el gobierno espafnol decidi6 poner en marcha una serie de
medidas con el objetivo de moderar el crecimiento del sector de la vivienda en el pais,
caracterizado por un gran desequilibrio. Entre las medidas se cred una fiscalia
dedicada al medio ambiente y al urbanismo. Ademas, se aprobd una nueva Ley de

Suelo (de 2007 que se reformd en 2015).

También se fortalecid la vivienda protegida mediante un cambio de orientacion de las
politicas de vivienda, que incluia también el fomento del alquiler y de la
rehabilitacion de antiguos domicilios. De esta forma, se consiguid frenar levemente la
excesiva construccion de nuevas viviendas cuya venta tenia un caracter

fundamentalmente especulativo.

En el afio 2010 continud el fomento de politicas de regeneracion o remodelacion de
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residencias para tratar de alcanzar un nivel equilibrado de competitividad econémica

y eco-eficiencia para la cohesion social y el civismo en un contexto de crisis.

Sin embargo, la situacion de crisis aun esta presente. Entre 2011 y 2012, los precios
subieron un 3,5%. Esta subida combinada con medidas de austeridad y un alto
desempleo -desde el comienzo de la crisis, hasta el afo 2011, el sector de la
construccion perdid mas de 1,1 millones de trabajadores, el 56 % del total de la
poblacion activa en paro de Espana- (Doménech, 2011) impactd negativamente en el
nivel de vida de los espafioles (Mella, 2013). Al mismo tiempo, los salarios medios
decrecieron, y el poder adquisitivo medio se redujo notablemente. EI movimiento
social mas importante de la época fue el denominado Movimiento 15-M.?* Este
movimiento fue protagonizado, entre otros, por las plataformas anti-desahucios que se
unieron y adquirieron visibilidad en su lucha contra los desahucios llevados a cabo
por los bancos contra personas, que, por sus condiciones de precariedad econémica,

no podian pagar el crédito hipotecario por el que endeudaron.

La crisis no s6lo ha provocado desempleo y una disminucién de los ingresos, sino
también problemas de vivienda a muchas personas. Los afectados deben devolver los
créditos hipotecarios que solicitaron, y para hacer frente a ello tienen que vender sus
propias casas, o finalmente acaban siendo embargadas por los bancos. Mientras, a
pesar de que hay viviendas desocupadas en Espafa, sigue el desequilibrio de oferta y

demanda de vivienda, que cada vez es mas grave.

La ratio inversion residencial-PIB es un indicador que justifica la racionalidad de

invertir en la economia nacional (Garcia Montalvo, 2013). La moderada tasa de

24 El Movimiento 15-M, también llamado movimiento de los indignados, fue un movimiento ciudadano formado a
raiz de la manifestacion del 15 de mayo de 2011 (convocada por diversos colectivos), donde después de que 40
personas decidieran acampar en la Puerta del Sol de Madrid de forma espontanea, se produjeron una serie de
protestas pacificas en toda Espafia, con la intencion de promover una democracia mas participativa alejada del
bipartidismo PSOE-PP y del dominio del poder econdmico representado por los bancos y corporaciones, asi como
una "auténtica division de poderes" y otras medidas con la intencion de mejorar el sistema democratico.
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crecimiento de la inversion inmobiliaria puede estimular el crecimiento econémico.
Desde un punto de vista macroecondmico, durante el afio 2014, la economia de
Espafia comenz6 la recuperacion progresiva saliendo de la segunda recesion desde el
inicio de la crisis (European Mortgage Federation, 2014). En 2011, ya se habia
producido un aumento gradual del peso de la vivienda de alquiler sobre el stock total,

de 9,5% en 2009 hasta el 14,9% en 2011.

A pesar de que se produjo una cierta estabilizacion entre la oferta y la demanda, la
construccion en el sector de la vivienda no se estancod al comienzo de la crisis y
continué aumentando hasta situarse en torno a las 700.000 viviendas a finales del
2009. El nuevo equilibrio en el sector causé un efecto positivo, sin embargo, debido a
los ajustes llevados a cabo aun subsisten graves secuelas. Ejemplos de estas son el
aumento del desempleo en la construccion, el deterioro de los activos bancarios

relacionados con las hipotecas, etc.

La construccion de viviendas es un importante motor de la economia en Espana. La
cantidad de capital invertido y el gran nimero de proveedores que requiere crea un
gran namero de puestos de trabajo directo, que a su vez provoca un gran consumo,

por lo que se transforma en la creacion de empleo indirecto.

Garcia Montalvo (2013) afirmaba que el precio de la vivienda en Espafia debia
ajustarse todavia un 35,4% durante los anos siguientes a 2013. Su argumento a partir
del indice PER (ratio del precio de compra y renta disponible que debe estar sobre los
4 afios), era que durante el primer trimestre de 2013 todavia estaba en 6,2 afios y los
precios debian bajar un 35,4% mas para recuperar los niveles de PER de largo plazo.
Esta bajada habria que sumarla a la efectuada desde 2007, e implicaria una caida total

entre el pico maximo de dicho afio 2007 y el valle de un 53,3%.
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La ratio precio-ingreso es una aproximaciéon a la capacidad de las familias para
financiar la compra de activos inmobiliarios. Cuanto mayor sea la ratio, mayor sera la
probabilidad de que haya una burbuja inmobiliaria causada por la demanda
especulativa. Segun los datos del Banco de Espana el precio medio de una vivienda
libre de 93,75 metros cuadrados construidos hay que dividirlo por la renta bruta
estimada del hogar mediano para obtener la ratio. Durante los afios de la formacion de

la burbuja, el precio de la vivienda se increment6 a un ritmo mas elevado que la renta.

Con respecto a los inmigrantes, la mayoria de los procedentes de paises
extracomunitarios viven en régimen de alquiler, con frecuencia bajo la forma de
subarriendo, mientras en torno al 90% de los autdctonos ha accedido a vivienda en
propiedad y una parte considerable, a segundas viviendas y a viviendas como forma
de inversion (Pereda, Actis y de Prada, 2005). Leal y Alguacil (2012) también
afirmaban que el régimen de tenencia de los extranjeros en Espafia es
predominantemente de alquiler, aunque su distribucion varia en relacién con el pais
de origen y esa situacion contrasta con la de la poblacion espafiola para quienes la
tenencia en alquiler es bastante minoritaria. Este hecho se debe a todos los factores

que influyen en el precio de la vivienda en Espafia que mas adelante se analizaran.

Ademas, la condicién de extranjero en ocasiones dificulta el acceso a la vivienda,
independientemente de la forma de tenencia ya que la facilidad de acceso a una
vivienda, en propiedad o alquiler, es mas complicada que para un ciudadano que no
sea espafol. Las dificultades concretas que tienen que afrontar los extranjeros a la

hora de alquilar o comprar un domicilio se analizaran en los siguientes capitulos.
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Capitulo 2. Inmigracién y vivienda en Espana

Una de las caracteristicas mas relevantes de los extranjeros es la movilidad geografica.
que se diferencia considerablemente de la de los autoctonos, sobre todo en las
primeras etapas de su asentamiento en su destino. Sin embargo, existe la teoria de que
estos, con el paso del tiempo y la estancia en el nuevo lugar de residencia, acabaran
asimilandose geograficamente a la poblacion autoctona (Massey y Denton, 1985;
Alba y Nee, 1997). Aunque hay algunos estudiosos que se resisten a aceptar esta total
asimilacion, destacando la persistencia de peculiaridades en cada grupo de
inmigrantes, creando asi lo que se conoce como asimilacion espacial segmentada
(South, Crowder y Chavez, 2005; Ellis y Goodwin-White, 2006; Goodwin-White,

2007).

Las causas de esta movilidad constante de los extranjeros, normalmente, se relacionan
con aspectos demograficos y sociales: se conjugan dos factores como la juventud y el
encontrarse en una etapa en la que estdn muy poco tiempo en la primera residencia en
el pais de destino (Bartel, 1989; Bartel y Koch, 1991; Nogle, 1994; Recano, 2003;

Recafio y de Miguel, 2012; Reher y Silvestre, 2009).

Una de las consecuencias de esta movilidad en las etapas iniciales es los cambios de
la concentracion de la inmigracion a nivel regional (Bélanger y Rogers, 1992; Recafio,
2003; Recafio y Domingo, 2005; Gil-Alonso et al.,, 2012). Sin embargo, se debe
puntualizar que siempre hay determinadas nacionalidades y determinadas regiones
donde este fendmeno se manifiesta con mas intensidad (Newbold, 1996; Domingo y
Recafio, 2006; Quintero-Lesmes, 2015). Hay una diferencia clara entre los flujos
migratorios internacionales y los internos en relacion a la concentracion residencial.
En los primeros, la mayor presencia de migracion se encuentra en zonas de

concentracion media de inmigrantes; mientras, en los segundos ocurre al contrario,
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localizando mayor presencia de migracion en zonas de alta concentracion. Sin
embargo, en ambos casos se confirma que, en cuanto a mayor concentracion, mayor

nivel de flujo migratorio (Thiers, Bayona y Pujadas, 2015).

Los altos niveles de movilidad interna de los migrantes extranjeros, sobre todo en los
primeros momentos de su llegada al destino, en comparacion con el conjunto de la
poblacion lo constatan diversos estudios sobre la migracion interna o movilidad
residencial de los extranjeros (Bélanger, 1993; Newbold, 1996; Rogers y Henning,
1999; Zorlu y Latten, 2009). Ademas, el hecho que se sefiala como principal causa de
dicha movilidad son la poca estabilidad tanto laboral como residencial, asociada
directamente a las caracteristicas sociodemograficas de los inmigrantes (Recafio y De
Miguel, 2012). Una de estas caracteristicas es, por ejemplo, la mayor propension al

movimiento interno por parte de los jovenes (Thiers, Bayona y Pujadas, 2015).

Mediante la observacion de los movimientos de migracion interna, especialmente de
los jovenes, se comprende su expectativa de encontrar un lugar adecuado para llevar a
cabo su proceso de integracion social. Al mismo tiempo, sus movimientos no solo
estan relacionados con aspectos econdmicos o laborales, sino también con la
concentracion y la segregacion (Sabater, Bayona y Domingo, 2012). Ademas, estas
investigaciones también aportan datos sobre las redes e itinerarios migratorios
internos y sobre los stocks de poblacion de diversos origenes en diferentes lugares del
pais (Finney y Simpson, 2009). Esto ocurre tanto en las zonas urbanas (Gil-Alonso,

Bayona-i-Carrasco y Pujadas, 2014) como las rurales (Bayona y Gil-Alonso, 2014).

En cuanto al término movilidad residencial, este se puede emplear en dos sentidos: en
un sentido amplio, incluyendo todo tipo de desplazamiento que contenga un cambio
de residencia o en un sentido mas concreto, cuando los desplazamientos y cambios de

residencia son dentro de un mismo ndcleo urbano. Para Rossi (1995) la movilidad
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residencial hace referencia a un cambio de vivienda dentro de los barrios o de zona
residencial. La movilidad residencial solo define las migraciones de corta distancia.
Hay distintas movilidades residenciales, la local, normalmente causada por
transiciones de la forma de vida; y la del mercado de trabajo, cuyas causas son
socioeconomicas (Tolbert, Blanchard y Irwin, 2009: 24). Anteriormente, tanto los
movimientos de larga como de corta distancia recibian el nombre de migraciones

(Niedomysl, 2011; Niedomysl y Fransson, 2014).

Sin embargo, tal y como se utiliza en esta tesis, en otras investigaciones, el término de
movilidad residencial se emplea de forma general, incluyendo tanto movilidad

intraurbana como las migraciones.

La movilidad residencial de los inmigrantes depende, principalmente, de su nivel de
disponibilidad econémica y del tiempo de residencia en el pais de destino. Sin
embargo, estos no son los unicos condicionantes, sino que existen otros factores
sociales, como la discriminacion o la negacion de alquilarles o venderles una vivienda
digna. Los extranjeros en ocasiones estan expuestos y supeditados a las condiciones
que el arrendador o vendedor de la vivienda les requiera y a veces incluyen practicas

discriminatorias.

En los ultimos 10 afos, todas las formas de movilidad han aumentado. Ha aumentado
tanto la entrada como la salida en las areas metropolitanas e intermetropolitanas. Por
ejemplo, en las ciudades de Madrid (Pozo y Garcia, 2009) y Barcelona (Bayona y
Lopez-Gay, 2011; Bayona y Gil-Alonso, 2012) la movilidad interna tiene un papel
importante: los inmigrantes son protagonistas de los procesos de desconcentracion de
poblacion hacia las afueras. Otras ciudades donde también ocurre este fendmeno son
Valencia y Sevilla, donde ha habido un crecimiento poblacional de origen extranjero

considerable. Aunque se debe sefialar que la movilidad interna mas frecuente es entre
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distintas urbes (Palomares, Feria y Susino, 2017). De esta forma, se ha creado un

submercado® de la vivienda dirigido a inmigrantes (Gutiérrez y Checa, 2003).

2.1. La presencia extranjera: evolucion, caracteristicas y distribucion

La migracion interna es un fendmeno que provoca la redistribucion de la poblacion vy,
por lo tanto, un impacto demogréfico y social en la region de destino de los migrantes.
El impacto de la llegada de extranjeros a un nuevo lugar afecta también a dindmicas
de crecimiento. Los efectos sobre el crecimiento poblacional de las migraciones
dependen tanto del perfil de los migrantes como de la gestion de la migracion en
destino. En el caso de los extranjeros, la re-emigracion se produce si una vez en un
destino se traslada a otro, o a otros sucesivamente dentro del mismo pais,
normalmente en la busqueda de mejoras laborales y residenciales. En tiempos de
crisis econdmica y aumento del desempleo, los migrantes extracomunitarios
experimentan un mayor impacto de la crisis que la poblacion nativa en general
(Vidal-Coso y Gil-Alonso, 2013) que afecta a su trayectoria migratoria. Estos cambios
se ejemplifican en nuevas formas de migracion en busca de trabajo o en permanecer
mas tiempo en un mismo lugar con la consiguiente disminucion del nivel de
movilidad por dificultades econémicas. Esto ultimo, ha hecho que en tiempos de

crisis la movilidad interna general disminuya progresivamente.

A pesar de que los niveles de movilidad interna se han manteniendo, el periodo de
2008 a 2011 fue el de menor movilidad. Hasta 2011 no se presenté un nuevo pico de
movilidad interna, con 1.650.298 de desplazamientos en Espafia (Gil-Alonso;

Bayona-i-Carrasco y Pujadas, 2013).

Sin embargo, con respecto a los flujos migratorios internacionales, estos suelen estar

25 Dentro del mercado inmobiliario se crean mercados de menor tamafio dirigidos hacia un publico concreto con
necesidades en comiin, ya sea por nacionalidad de origen, clase socioeconomica, etc.
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mas relacionados con el desarrollo econdmico, politico y social del pais de origen y la
posibilidad de circular por parte del individuo que con la situacion econdmica del pais

de destino (Papademetriou y Terrazas, 2009).

Los paises del Sur de Europa se caracterizan por tener un mercado de trabajo muy
dual, con sectores de alta productividad y otros de baja productividad (Fielding, 2010).
Los paises con este tipo de mercado laboral han sido receptores de grandes flujos de
migrantes antes de la crisis por ofrecer un nuevo modelo inmigratorio el cual
demanda una gran cantidad de mano de obra en trabajos no cualificados, que se
caracterizan por condiciones laborales malas y salarios mas bajos (King, Fielding y

Black, 1997).

Evolucion

Espana ha sido desde finales del siglo xx un destino nuevo para los flujos de
migracion internacional. En los afios setenta del siglo pasado llegaron a Espafia
intelectuales de Latinoamérica huyendo de dictaduras. Posteriormente comenzaron a
venir desde diferentes partes del mundo, como Africa y Asia y especialmente de
nuevo de Latinoamérica, asi como de paises europeos como Rumania. La nueva

migracion ha cambiado el paisaje demografico de Espafia (Bosque, 2012).

En cuanto a la movilidad interna de los extranjeros que entraron en Espaiia, el afio
2007 realizaron el 32,32% del total de los cambios residenciales entre municipios. En
2007, mas de medio millén de extranjeros residentes cambiaron de ciudad, 290.000
fueron a una ciudad de la misma provincia y 250.000 a una ciudad de otra provincia.
A partir de la crisis, estos movimientos de los extranjeros se redujeron, no superando

los 440.000.

En 2010 y 2011, tanto la movilidad interna como la internacional de los inmigrantes
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descendi6 significativamente, disminuyendo la primera hasta el 10,7% y la segunda
en 37.056 personas en cifras absolutas (INE, 2011). Aparentemente, de acuerdo a los
datos anteriores existe una relacion directamente proporcional entre la entrada de
inmigrantes desde el exterior y la movilidad de los mismos en el interior del pais

(Recafio, 2009).

También segun el censo de 2011, el lugar de nacimiento y la duracion de residencia
son factores importantes en lo que a movilidad se refiere. Los inmigrantes que han
llegado después del afio 2006, tienen una mayor movilidad entre provincias que los
que llegaron antes. En los grupos que no son originarios de la Union Europea el
efecto del tiempo de residencia es importante, sobre todo en los asiaticos y

subsaharianos, los cuales mantienen una movilidad elevada respecto a los espafioles.

El intento por parte de los inmigrantes de adaptarse social, laboral y espacialmente en
el nuevo pais, buscando por toda la geografia un lugar donde vivir en mejores
condiciones, han compensado, en cierto modo, el bajo nivel de movimientos de larga
distancia de los autoctonos, equilibrando el mercado de trabajo en las localidades y
distintas regiones. Aunque esta movilidad interna se ha ido reduciendo
considerablemente a lo largo del tiempo, ya que los extranjeros han ido regulando su
estabilidad residencial. Esto corrobora el que la asimilacion espacial de los

inmigrantes es un proceso segmentado.

Mientras, en esos mismos afos, los europeos se presentan de forma totalmente
contraria, siendo los que tienen un mayor grado de asimilacion a los comportamientos
residenciales y de movilidad de los autoctonos, especialmente cuando se trata de

movilidad de media y larga distancia.

Por lo tanto, la nacionalidad del inmigrante, tal y como se ha mencionado, es un
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factor que condiciona el tipo o grado de movilidad interna del mismo. En general, los
inmigrantes tienen un papel fundamental en los desplazamientos internos en Espaiia,
especialmente en la movilidad de media y larga distancia. Sin embargo, su

asimilacion geografica suele darse de forma segmentada.

En resumen, se podria destacar que el porcentaje de inmigracion se mantiene en cotas
altas desde el afio 2000 hasta el 2010/2011; y que durante esta etapa de crecimiento de
los extranjeros, estos se multiplicaron por cuatro. Aunque, desde 2010 a 2014 la

poblacion extranjera disminuyd en aproximadamente 700.000 personas.
En definitiva, en el afio 2014, los extranjeros representaban el 10,7% de la poblacion
total residente en Espafa (46,7 millones) habiendo subido desde el 2,5% de la

poblacion total en el afio 2000.

Tabla 6. Origen de la poblacién extranjera en Espana. Afio 2017

" . . % total
Area de origen Poblacion .
extranjeros

Unién Europea 2.415.411 48,96%
AELC * 31.220 0,63%
Resto de Europa 158.898 3,22%
Africa 1.023.621 20,75%
América del Norte 37.941 0,77%
América Central y del

877.051 17,78%
Sur
Asia 385.889 7,82%
Oceania 2.055 0,04%
No consta 1.145 0,02%

Fuente: Ministerio de Empleo y Seguridad Social
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Respecto al origen de los extranjeros residentes en Espafia, casi la mitad de todos

ellos provienen de la Unién Europea y les siguen después los procedentes del Norte

de Africa y de Latinoamérica. A gran distancia se encuentran los extranjeros de paises

europeos no comunitarios, Asia, América del Norte y Oceania.

A los finales del afio 2017, a pesar del descenso general de los extranjeros en Espana,

los dos principales paises de origen son Rumania (1.030.054) y Marruecos (773.478),

seguidos por Reino Unido (314.053), Italia (275.556) y China (211.298).

Tabla 7. Evolucion de la poblacion extranjera en Espafia. Afios 1981-2017

Afno
1981
1986
1991
1996
1998
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Extranjeros censados

198.042
241.971
360.655
542314
637.085
923.879
1.370.657
1.977.946
2.664.168
3.034.326
3.730.610
4.144.166
4.519.554
5.220.600
5.598.691
5.747.734
5.730.667
5.711.040
5.546.238
5.023.487
4.729.644

% total

0,52%
0,63%
0,91%
1,37%
1,60%
2,28%
3,33%
4,73%
6,24%
7,02%
8,46%
9,27%
10,0%
11,3%
12,0%
12,2%
12,2%
12,1%
11,7%
10,7%
10,1%
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2016 4.618.581 9,9%
2017 4.572.807 9,8%

Fuente: Ministerio

de Trabajo y Asuntos Sociales e Instituto Nacional de Estadistica

Grafico 5. Extranjeros con permiso de residencia en vigor. Principales nacionalidades.
A31/12/2017

Ucrania mmmmmm 87,555
Bolivia mmmmmm 94,703
Polonia e 97,765
Colombia e 123,051
Francia s 149,815
Portugal = 158 464
Ecuador mssss—— 160,399
Alemania e 164,301
Bulgaria ne—— 192 636
China m—— 11,298
[talia S )75 556
Reino Unido e 314,053
Marruecos I /73,478

Rumania — ]_,030,054J

0 200,000 400,000 600,000 800,000 1,000,000 1,200,000

W Nacionalidades

Fuente: Ministerio de Empleo y Seguridad Social

El nimero de extranjeros con certificado de registro o tarjeta de residencia en vigor a
31 de diciembre de 2017 es de 5.237.710. Los cuatros colectivos de extranjeros
residentes mas numerosos acumulan el 45,8% del total de extranjeros. Destacan los
nacionales de Rumania y Marruecos con 1.005.564 y 756.796 residentes
respectivamente. Les siguen los nacionales de Reino Unido (299.092) e Italia
(252.831). Entre las 15 nacionalidades mas numerosas, ocho pertenecen a paises de la

Unioén Europea y tres a paises latinoamericanos.

Depende del tipo de migracion y del origen o destino, los patrones sociodemograficos

de los inmigrantes pueden variar. La migracion interna de los extranjeros ocurre,

normalmente, en una segunda o posterior etapa después de la llegada a Espafia,
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cuando ya se han adaptado al mercado laboral y residencial.

El tener en cuenta los procesos de movilidad interna ayudan a entender el proceso de
integracion por el que tienen que pasar los inmigrantes al llegar a un nuevo pais,
desarrollando unas pautas residenciales determinadas, las cuales pueden relacionarse

con la concentracion y la segregacion residencial (Sabater, Bayona y Domingo, 2012).

Barcelona y Madrid son las ciudades en las que ha habido una mayor movilidad
interna de los extranjeros, los cuales se han ido moviendo hacia la periferia. Asi lo
confirman los estudios de Bayona y Lopez-Gay (2011) o de Bayona y Gil-Alonso
(2012) para la Region Metropolitana de Barcelona, o de Pozo y Garcia (2009) para la

Comunidad de Madrid.

El movimiento interno también depende del origen del inmigrante: por ejemplo, los
asiaticos son los que cambian mas de residencia en Espafia, seguidos de los africanos.
El ambito de los desplazamientos migratorios mas afectado por la crisis es el de los
desplazamientos de larga distancia. Mientras, los desplazamientos entre distintas
provincias son los que mas se mantienen, ya que ciertas provincias, las mas
importantes del pais, suelen actuar como punto de llegada del inmigrante desde su
pais de origen, para luego irse hacia otras zonas. Por lo tanto, los patrones espaciales

también varian por accion de la crisis economica.
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Distribucion
Grafico 6. Extranjeros con permiso de residencia en vigor por Comunidades
Auténomas. A 31/12/2017
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Fuente: Ministerio de Empleo y Seguridad Social

La distribucion de extranjeros residentes por comunidad autonoma distingue a
Catalufia, Comunidad de Madrid, Andalucia y Comunidad Valenciana como las cuatro
que agrupan mayor nimero de extranjeros. Conjuntamente, cuentan con el 65,8% del

total de los extranjeros en Espafia a 31 de diciembre de 2017.

A 31 de diciembre de 2017, la media de edad de los inmigrantes procedentes de
distintas nacionalidades se sitlia, de forma general, dentro de la edad comprendida
como poblacidn activa, es decir, entre 16 y 64 anos. No obstante, cada nacionalidad
tiene su propia edad media: por ejemplo, los argentinos (41,6 afios) y marroquies

(30,9 anos), se diferencian por mas de 10 afios.
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Con respecto a los menores de 16 afios, hay 391.337, que suponen el 18,7% del total
de los extranjeros. Las nacionalidades con mayor porcentaje de menores de edad
respecto a su total son la marroqui con un 25,8%, y la china, con un 24,9%. En
volumen total de este segmento de edad, los primeros son 185.857 y los segundos

48.857.

En general, en las ciudades del Sur de Europa, incluidas las de Espafa, los
inmigrantes que proceden de paises desarrollados no siguen un patron espacial de
concentracion, diferencidndose de otros grupos como los asiaticos, africanos y
latinoamericanos, los cuales no disponen de un abanico tan amplio de viviendas a su
disposicion y, por lo tanto, suelen concentrarse de forma mas homogénea en ciertas

zonas (Malheiros, 2002).

Respecto al sexo de las nacionalidades extracomunitarias en Régimen General, le
promedio es un 45,4% de mujeres con respecto al total. No obstante, en algunos casos
las mujeres superan a los hombres de forma muy significativa como Paraguay con el
72,5% de mujeres, o al revés, estdn muy masculinizadas como los procedentes de

Senegal donde las mujeres solo son el 23%.

2.1.1. Una nueva medida politica migratoria en Espafia con efectos residenciales:
Ley 14/2013

La disposicion Final Undécima de la Ley 14/2013 de apoyo a los emprendedores y su
internacionalizacion establece que debe entenderse por “movilidad internacional” los
movimientos por razones de interés econdmico, facilitando, si es por este tipo de

motivo, la entrada y residencia de ciertas clases de inmigrantes en Espana.

Las personas que son (i) inversores, (ii) emprendedores, (iii) trabajadores que

efectien movimientos intra-empresariales, (iv) investigadores y (v) profesionales de
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alta calificacion, asi como su ntcleo familiar, a través de un procedimiento agil y

rapido ante una Unica autoridad, se facilita sus entradas.

A fecha del 30 de junio de 2015, con el motivo de la Seccion 2° del Titulo V de la Ley
14/2013 de apoyos los emprendedores y su internacionalizacion, aparecio el nuevo
modelo de movilidad internacional. El nimero de extranjeros con autorizacion de
residencia en vigor a 31 de diciembre de 2016 concedida por la aplicacion de la Ley
se sitia en 16.102 residentes. El 44,6% corresponde a familiares y el 55,4% a
extranjeros residentes por razones de interés econdmico, lo que supone 8.915

extranjeros en esta situacion.

Estos extranjeros con autorizacion de residencia se dividen en profesionales altamente
cualificados (4.438), inversores (1.814), trabajadores que efectian traslados
intra-empresariales (1.468), investigadores (1.001) y emprendedores (194). La
variacion con respecto a diciembre de 2015 es de un incremento del 72,2%, esto

supone un aumento de 6.751 extranjeros mas en esta situacion.

A fecha 31 de diciembre de 2017, los paises que mas extranjeros con autorizacion de
residencia por la Ley de Apoyo de Emprendedores aportan son China (1.848), Rusia
(1.172) y Estados Unidos (958). Estado Unidos destaca como el pais de nacionalidad
con mayor nimero de extranjeros con autorizacion de residencia por traslado
intra-empresariales (323). Por otro lado, entre los inversores destacan los nacionales
de China y Rusia, con 997 y 797 respectivamente. (Observatorio Permanente de

Inmigracion, 2017).
2.2. Adquisicion de la vivienda

Los inmigrantes en Espafia se caracterizan por estar en una situacion en la que,

mayoritariamente, prevalece la vivienda de alquiler, frente al resto de la poblacion.
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Esto se debe a la incertidumbre sobre su futuro laboral y al no poseer suficientes

recursos para comprar una vivienda (Onrubia, 2010).

Los cambios de residencia de los inmigrantes son habituales. De acuerdo al ENI-2007
(2008) el 71% de los inmigrantes en Espana habian cambiado de vivienda alguna vez
frente al 29% que no habia experimentado un cambio de residencia. Dentro de los que
cambiaron de residencia, un 49% lo hizo durante el primer afio de estancia en Espafia.

En incluso el 31% cambid varias veces en tan solo un afo.

De acuerdo a los resultados de la Encuesta Nacional de Inmigrantes (ENI-2007) del
Instituto Nacional de Estadistica en Espafa existia un total de 2.158.695 viviendas en
las que residian inmigrantes. Esta encuesta también mostraba diferentes tipos de

vivienda (Onrubia, 2010):

e Un 27,3% de viviendas ocupadas por inmigrantes era de tipo unifamiliar
(598.845).
e Un 72,2% de pisos o apartamentos (1.557.682).

e Un 0,5% de otro tipo (11.168).

El mismo estudio rebelaba que el 38,2% de viviendas se encontraba en régimen de
propiedad, siendo un 51,5% unifamiliares y un 33,3% pisos y apartamentos. En
cuanto al arrendamiento era el 40,3% del total, de las cuales el 15,1% son
unifamiliares y el 84,4% pisos y apartamentos. Existe una escasa presencia del

alquiler de vivienda de proteccion publica (Onrubia, 2010).

Los migrantes se caracterizan por su adaptacion al mercado de trabajo en una gran

diversidad de actividades econdmicas, asi como por su elevado grado de movilidad,

flexibilidad y redes sociales (Pereda, Actis y Prada, 2005). En la primera etapa de su
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estancia prevalece el alojamiento emergencia -donde viven con algunos de sus
familiares, o conocidos, que ya estaban en Espafa anteriormente-, al que le sigue el
de transicion, para posteriormente, pasar a residir en un domicilio estable. Esta
clasificacion del tipo de residencia se utilizard en esta tesis para analizar las

trayectorias residenciales de los migrantes chinos.

De acuerdo a la ENI 2007 el 69% de los migrantes que llegaron a Espafia hacia més
de veinte afios poseian vivienda en propiedad, frente a los llegados durante los
ultimos cinco afios con tan solo el 14%. En su conjunto el 64% de los migrantes vivia
en régimen de alquiler o cesion. En general los jovenes residian en viviendas basicas,
muy asequibles, mientras que los nlcleos familiares buscaban otro tipo de
comodidades. La emancipacion de los jovenes se producia mucho antes en
comparacion con la poblacion autoctona espafiola, pues a los 20-29 afios ya habian
abandonado el hogar familiar. El acceso a la propiedad aumentaba con la edad, pero
como se analizara mas adelante esta opcién no es siempre ha sido posible (Onrubia,

2010).

La situacion economica de cada persona es crucial para el acceso a la vivienda. A ello
hay que afiadir otra serie de factores extra —que seran comentados posteriormente—
que afectan al acceso a la vivienda, especialmente cuando se alquila, como la

desconfianza de los propietarios hacia los migrantes.

En las viviendas de emergencia y de transicion alquiladas por migrantes en habitual el
hacinamiento, lo cual limita el uso y disfrute de la vivienda por parte de todos los que
alli residen. El hacinamiento es consecuencia de la falta de recursos econdmicos para
afrontar el coste de una vivienda con mejores condiciones que resulta mds cara.
Durante la primera fase de la trayectoria migratoria es habitual destinar lo minimo

imprescindible al alojamiento, pues los ingresos obtenidos mediante el trabajo se
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dedican a otros fines (Onrubia, 2010).

El hacinamiento en ocasiones supone repartir las distintas zonas de la casa entre
varios huéspedes y establecer horarios de uso de las comunes. Un ejemplo son pisos
con habitaciones donde hay literas y cada litera es utilizada para dormir por distintas
personas en distintos horarios —fendmeno conocido popularmente como “cama
caliente” y “piso patera”-. Otro caso es el de residir y dormir en el mismo lugar donde

se trabaja. Estas situaciones reducen el coste de la vivienda al minimo.

Hay propietarios de viviendas y personas que alquilan viviendas a su nombre que a su
vez realquilan habitaciones de la misma a huéspedes. Reservan para ellos zonas como
el salon, mientras que los huéspedes, en forma de subarriendo, inicamente tienen
derecho a utilizar la cocina y el bafio. En ocasiones, el salon se convierte también en
un dormitorio improvisado. Algunos ejemplos de organizacion doméstica en este tipo
de vivienda compartida son los siguientes: distribuir los horarios de los espacios
comunes segun los horarios de trabajo; tener un espacio en la nevera para uso
individual; cada uno tiene que limpiar lo que ensucia en la cocina o en el bafio; hacer
la limpieza a fondo entre todos; etc. A pesar de esta organizacion, en ocasiones, sobre
todo cuando los inquilinos pasan el dia en casa, hay problemas como robos, faltas de

respeto, impagos, etc.

Segun el Colectivo IOE (2005), las anteriores caracteristicas del subarriendo
coinciden con la etapa en la que los migrantes residen en alojamientos de emergencia
y transicion. En el momento de la llegada a Espafia, el subarriendo, junto con la
acogida gratuita en casas ajenas, son las dos estrategias mas habituales. El
subarriendo afecta al 35% en los migrantes residentes un minimo de cinco afios y
supone el 33% para los que llevaban en Espafia entre tres y cinco afios. Por su parte,

la acogida gratuita era del 38% en los que llevaban menos de dos anos (Leal y
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Alguacil, 2012).

De entre los inmigrantes que viven en régimen de alojamiento de transicion, los que
tienen una expectativa mas clara de cambiar de tipo de residencia son los que residen
en subarriendo (53% de ellos lo esperan) y los que viven de alquiler independiente
(un 43%). Sin embargo, el hecho de vivir en un cierto tipo de alojamiento no es el
unico factor que influye en la expectativa de cambiar de casa, hay otros como el
tiempo de estancia en Espafa, el nivel de renta del hogar, la cualificacion laboral, el

nivel de estudios y el estatuto legal.

Todos estos factores estan estrechamente relacionados, ya que cuanto mas tiempo se
lleva en Espafia, mas posibilidad hay de mejorar en todos los aspectos mencionados.
Ademas, el hecho de llevar cierto tiempo en el pais, facilita que los migrantes
conozcan mas las distintas formas de acceso a viviendas estables (Pereda, Actis y

Prada, 2005; Leal y Alguacil, 2012).

Muchos extranjeros residentes en Espafa desean y tienen planes para realizar la
reagrupacion familiar con sus parientes que aun estan en su pais de origen (hijos/as,
esposos/as, padres, principalmente). De acuerdo con Pereda, Actis y Prada (2005)
estos planes los declaran y estan en condiciones de llevarlos a cabo el 43% de los
migrantes que tienen la documentacion en regla. No obstante, un 39% también quiere
realizar la reagrupacion algun dia. El deseo por parte de los inmigrantes de que toda

su familia acabe reagrupandose en Espafia, supone una mayor demanda de viviendas.

La ubicacion de las viviendas de los migrantes en barrios con una concentracion de
poblacion procedente de un mismo origen es un fendmeno que se ha desarrollado en
algunas ciudades, pero no supone que todos los migrantes estén concentrados pues la

dispersion coexiste con la concentracion. Estos barrios desarrollan una estructura
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socioecondmica propia —establecimiento de servicios para satisfacer sus propias

necesidades- con una elevada densidad de relaciones con co-étnicos. Suelen ser

lugares donde se encuentran diversas posibilidades de alojamiento destinadas a ellos.

A partir de los datos disponibles desde 2006 se observa que la proporcion de compra

de viviendas por parte de extranjeros en Espafia disminuyd notablemente al comienzo

de la crisis economica de 2007 pasando del 9% en 2006 al 4,2% en 2009, para

comenzar a recuperarse en 2011 hasta alcanzar en 2014 la proporcion del 13% del

total de las compras de viviendas que se ha mantenido estable desde entonces —al

menos hasta 2017 (Estadistica Registral Inmobiliaria).

Tabla 8. Evolucion de compra de vivienda por extranjeros en Espafia. Afios

2006-2017

Afo Total Extranjeros %

2006 265.912 23.842 8,97
2007 697.012 57.768 8,29
2008 519.219 30.350 5,85
2009 388.947 16.480 4,24
2010 417.203 18.561 4,45
2011 346.537 20.935 6,04
2012 330.750 24.838 8,12
2013 329.146 36.700 11,15
2014 318.928 41.492 13,01
2015 354.726 46.730 13,18
2016 403.736 53.495 13,25
2017 464.223 60.860 13,11

Fuente: Estadistica Registral Inmobiliaria

La mayor parte de los extranjeros de todas las nacionalidades compran vivienda de

segunda mano en una proporcion que supera al 80% del promedio de las compras. Las

nacionalidades que sobresalen en la compra de vivienda nueva son la noruega, belga,
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holandesa y sueca. En cuanto al tamafio de la superficie de la vivienda los daneses,
holandeses, suizos, noruegos y britanicos son quienes porcentualmente compran mas
vivienda que superan los 100 metros cuadrados, mientras que italianos, franceses y

suecos son los que mas compran entre los 40 y 60 metros cuadrados (Lopez, 2017).

2.3. El acceso a la vivienda

En el andlisis de la relacidn entre inmigracion y vivienda en Espafia se tienen que
tener en cuenta tres factores: 1) el problema social general que dificulta el acceso a
una vivienda a todo residente de Espafia; 2) los problemas que se les presentan
especialmente a los inmigrantes; y 3) el alto grado de demanda de vivienda por parte
de los inmigrantes. Este tltimo factor es una de las variables que influyeron en el
aumento del precio de la vivienda durante 1997-2007, cuando alcanz6 un precio
record. El barometro de la opinion publica del Centro de Investigacion Sociologicas
en septiembre de 2007 puso de manifiesto que el 37,7% de los entrevistados declaraba

que su principal preocupacion era el precio de la vivienda (Gonzalez Sanz, 2016).

Existen bastantes dificultades a la hora de acceder a una vivienda. El trabajo dirigido
por Mufioz-Herrera (2004, 2007) en la Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha
mostraba que el acceso a la vivienda era una de las dificultades primordiales a las que
los inmigrantes debian hacer frente cuando llegaban a Espafia, seguida de la obtencion
de un permiso de trabajo. Esta investigacion concluia que, aunque los precios de los
alquileres sufrieron un aumento mas que considerable, las condiciones de
hacinamiento y el estado de las viviendas se vieron afectados, y la poblacion
inmigrante tuvo que esforzarse mucho para hacer frente a la subida de precios

(Onrubia, 2010).

La relacion entre vivienda e inmigracion en Espafia fue abordada por el trabajo
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pionero de Pereda, Actis y de Prada (2005). Los autores analizaron las caracteristicas
de la vivienda, el acceso a la vivienda actual, la movilidad residencial, el uso y
disfrute de la vivienda y la relacion con los vecinos. La evolucion de los precios de
venta y alquiler y la politica sobre la vivienda se entrelazan con la situacion de los
extranjeros en Espafia y ayuda a entender la relacion de los inmigrantes con la
vivienda, su acceso y disfrute. No obstante, en la muestra de la poblacién migrante

analizada en su investigacion hay muy pocos casos asidticos y chinos.

“El tiempo de estancia en Espafia por parte del inmigrante es un aspecto
fundamental a la hora de estudiar el tipo de tenencia de los mismos. Segin la ENI
[Encuesta Nacional de Inmigrantes] de 2007, entre los inmigrantes que llevan
mas de 20 afios en Espafia, el 69% tienen una vivienda en propiedad. Mientras,
entre los que llevan 5 afios o0 menos, solo el 14% tienen una vivienda suya y el 64%
viven en un alquiler o cesion. El paso del tiempo, por lo tanto, viene acompanado
de una mayor estabilidad econdémica que permite al extranjero mudarse a
domicilios de mayor calidad (...) en el Censo de Poblacion y Viviendas de 2011,
en general, el porcentaje de viviendas en propiedad ha descendido en los diez
ultimos anos hasta el 78,9%, mientras que el de viviendas en alquiler ha
aumentado hasta el 13,5%. (...) el 83,8% de los hogares con todos sus miembros
de nacionalidad espafiola viven en una vivienda en régimen de propiedad (50,2%
totalmente pagada o por herencia o por donacion y el 33,6% con pagos
pendientes) mientras que en el caso de los hogares con algin miembro de
nacionalidad extranjera el porcentaje de propietarios se sitla en el 44,6%”
(Gonzélez, 2016).

Las caracteristicas de la vivienda y de la movilidad residencial han sido investigadas
por la Encuesta Nacional de Inmigrantes del afio 2007 (ENI 2007): tipo de vivienda
de los inmigrantes, régimen de uso de la vivienda y trayectoria residencial y de
movilidad intermunicipal. Los datos muestran la distribucién geografica de los

inmigrantes, si bien apenas hay detalles sobre los inmigrantes de origen asiatico.

En cuanto a las instalaciones de la vivienda accesible para el inmigrante, en el 2007,

la mayoria cubrian las necesidades bdsicas y, por lo tanto, estaban en buenas

condiciones. Tal y como afirma la ENI:
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“Tan solo un 0,3% no tiene agua corriente y un 0,2% carece de electricidad,
mientras que un 99,4% tiene agua caliente, un 99,7% cocina y un 98,9% posee al
menos un aseo independiente. El porcentaje de las viviendas con calefaccion,
56,3%, es incluso superior al del total de viviendas espafiolas en el afio 2001,

En 2008 la revista Trabajo Social Hoy publicO6 un nimero monografico sobre

2

“Trabajo social y vivienda” donde diversos investigadores abordaban aspectos
relacionados con la politica de vivienda y politicas sociales de vivienda en Espaiia, asi
sobre el derecho a la vivienda, la intervencion publica y el sistema de servicios
sociales. Onrubia (2010) estudié la relacion de los inmigrantes en Espafia con sus
patrones de alojamiento, analizando también las politicas publicas especificas de
oferta de vivienda en Espafia y en las comunidades autonomas y su relacion con los
inmigrantes. Leal y Alguacil (2012) abordan el comportamiento residencial de los
inmigrantes en Espafia y sus dificultades de acceso a la vivienda y el coste de la
misma, con especial énfasis en la préactica del alquiler y en las situaciones de
hacinamiento, ademas de estudiar el uso del espacio publico y la movilidad
residencial. Su trabajo se realiza a parir de la explotacion de los datos de la Encuesta

Nacional de Inmigrantes (ENI) de 2007 y de la Encuesta de Condiciones de Vida
(ECV) de 2010.

La vivienda suele asociarse a la familia, la cual se identifica como una unidad social.
La vivienda digna es un derecho que aparece reflejado en todos los estudios acerca
del tema, pues es un derecho inalienable y reconocido a nivel nacional y en el marco

de la Union Europea (Checa y Arjona, 2011).

En la relacion existente entre la inmigracion y la vivienda en Espafia cabe mencionar
dos elementos basicos. Por un lado, existe un grave problema social que es
consecuencia no s6lo de la situacion socioeconomica del pais, sino de la situacion

propia de los extranjeros en si. Muchos inmigrantes en Espafia tienen una situacion de
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dificultad econdémica, sus salarios suelen ser bajos, tienen cargas familiares y a todo
ello se suman practicas abusivas a las que se ven sometidos en ocasiones. El acceso a
la vivienda digna presenta a veces dificultades para los inmigrantes. Por otro lado,
cabe destacar que son demandantes de vivienda, lo que ha influido también en la

evolucion al alza de los precios de la vivienda (Onrubia, 2010).

Onrubia (2010) analiza la composicion de los hogares de los inmigrantes en Espafia
en 2006, sefialando que habia aproximadamente medio millon (497.345) de hogares

de extranjeros con la siguiente distribucion de régimen de tenencia de la vivienda:

Un 40,4% residia en viviendas que eran de su propiedad. De ese porcentaje,
24,4% eran viviendas que ya habian sido pagadas, y un 1,8% adquiridas a
titulo lucrativo.

o Un 58,3% residia en viviendas arrendadas.

e Un 3,1% en régimen de cesion gratuita.

e Un 2,7% bajo otro tipo de situaciones.

De manera genérica, en Espana el arrendamiento de viviendas suele ser mayoritario
entre las familias compuestas por padres e hijos, donde prevalecen los hogares donde
el miembro principal lleva en Espafia entre 2 y 5 afios o mas. En cuanto a la vivienda
en propiedad suele corresponder a familias nucleares (77%) que llevan en Espafia mas

de 5 afios, o entre 2 y 5 afios (Onrubia, 2010).

En referencia a la vivienda de cesion gratuita suele ser el caso de mujeres que trabajan
como empleadas del hogar en régimen interno. No obstante, también existen algunos
casos en el campo de la construccion, hosteleria y comercio donde la empresa

proporciona el alojamiento a sus trabajadores (Onrubia, 2010).
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2.3.1. Disponibilidad econdmica y sus consecuencias

“La vivienda es una de las necesidades basicas que cualquier ciudadano debe cubrir
para poder vivir en sociedad” (ENI, 2007 pp.74; Cortés Alcald, 1995). Por este motivo,
el proceso de integracion social tiene como uno de sus elementos esenciales a la

vivienda (Segura y Contreras, 2000).

En el caso de los extranjeros, la insercion residencial es el primer paso para
desarrollar sus proyectos migratorios en el nuevo pais y sociedad. En el mismo
sentido, la situacion residencial al comienzo de la llegada de los extranjeros no es
estable y varia a lo largo del ciclo migratorio, de acuerdo con ENI (2007). Las
familias con menos recursos econdmicos siempre han vivido en lugares con peores
condiciones de habitabilidad, en edificios mdas antiguos y deteriorados, en
infraviviendas, mientras que las clases altas vivian en residencias en mejores

condiciones (Mumford, 1966).

Las caracteristicas de las viviendas donde se alojan los migrantes y su localizacion
cambian con el paso del tiempo. Existe una relacion entre el acceso a la vivienda y el
desarrollo de estrategias migratorias. Entre las variables y factores a tener en cuenta
en esta relacion se encuentran la escasa oferta de viviendas en alquiler, la escasa
disponibilidad de recursos econdmicos, inestabilidad vital y laboral, trabajos poco
remunerados, etc. Estas circunstancias inciden en las dificultades para conseguir un

lugar donde vivir.

En Espafia se produjo un incremento de la demanda de las viviendas desde el afio
2000 debido a la inmigracion, pues la entrada de cuatro millones de personas durante
la primera década del siglo XXI supone que todas necesitan alojamiento. No obstante,
entre 1998 y 2002 los migrantes representaron el 35% de las viviendas construidas en

el periodo, es decir, el aumento de la poblacion extranjera en realidad no supuso un
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déficit de vivienda, de hecho, la oferta triplico a la demanda (Pereda, Actis y de Prada,
2004). Y esta misma evolucion se observa en toda la década del 2000, pues a pesar del
incremento de la poblacion por migracion y del aumento de la demanda de vivienda
nueva y de segundas residencias por parte de la poblacion local, el auge de la
construccion dio lugar a un exceso de vivienda provocando una “burbuja inmobiliaria”

y una crisis con el resultado de viviendas construidas que no se han vendido.

“Corria el afio 2000 cuando el sector de la vivienda comienza a crecer
desaforadamente. Los precios subian un 17% anual con una inflacion muy
reducida, lo que implicaba un elevado crecimiento en términos reales. Cada
afio se iniciaban una media de unas 600.000 casas, llegando al récord de
762.540 en 2006, mas que las iniciadas por Alemania, Italia, Francia y Reino
Unido juntas, segin datos del Ministerio de Fomento” (Lopez, 2015).

Por otro lado, es importante detallar que, la diferencia de precio de la cuantia mensual
de las hipotecas para la compra de vivienda entre autdctonos e inmigrantes muestra
que la de los segundos son proporcionalmente mas altas que las de los primeros,
aunque también existen diferencias segun el lugar de origen (Leal y Alguacil, 2012:

139).

Tabla 9. Cuantia de pago mensual de vivienda (hipoteca). Afio 2007

Inmigrantes Extranjeros de Total poblacién

econémicos  paises desarrollados residente en Espafia

Menos de 249 12,2 20,0 16,2
De 250 a 399 14,5 19,4 25,5
De 400 a 549 23,1 20,8 23,0
De 550 a 699 16,7 13,9 14,3
De 700 a 849 15,3 11,2 8,7
De 850 a 999 7,7 4,9 4,9
De 1.000 a 1.149 4,8 5,2 33
Mas de 1.550 5,7 4,4 4,1
Total 100,0 100,0 100,0

Fuente: Elaboracion personal a partir de Leal y Alguacil, 2012, p. 139
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Segun Registradores de Espafia (2018) la hipoteca media de los extranjeros en 2017
era de 128.452 €, por encima de los 117.243 € del crédito hipotecario medio suscrito
por nacionales, incrementandose un 1,5% con respecto a 2016. Las comunidades
auténomas con mayores importes medios de hipoteca sobre vivienda de extranjeros
eran Baleares (244.148 €), Comunidad de Madrid (155.070 €), Cataluia (143.143 €) y
Andalucia (141.699 €).

Las nacionalidades con mayor peso porcentual en la contratacion de hipotecas sobre
vivienda con relacion al total de hipotecas formalizadas por extranjeros han sido:
rumanos (11,6%), britanicos (9,3%), chinos (8,4%), italianos (5,8%), franceses (4,6%),

marroquies (4,2%) y alemanes (4%) (Registradores de Espana, 2018).

El tiempo de residencia en el pais hace que las posibilidades los migrantes de acceder
a una vivienda de forma estable aumente. Durante la primera etapa del asentamiento,
los empleos precarios y la ausencia de redes familiares de apoyo influyen en tener
menos opciones. Pero esta circunstancia cambia conforme el tiempo de estancia

aumenta y sus condiciones econémicas mejoran (Onrubia, 2010).

Acerca de las condiciones de la vivienda existen dos caracteristicas que es necesario
destacar: las carencias objetivas en el interior de la vivienda y las deficiencias en el
entorno urbano. Las carencias en el interior se refieren a deficiencias de algunos
servicios basicos. De acuerdo con la investigacion del Colectivo IOE, a comienzos del
Siglo XXI en Espafia, el 2,1% de la poblacion extranjera vivia en viviendas que
carecian de aseo en el interior —el 4,6% de los procedentes de Africa-, frente al 1% de
la poblacion espafiola. Otro ejemplo era la falta de calefaccion. Solo un 23% de los
domicilios espafioles carecian de este servicio, mientras que para los extranjeros

ocurria en un 63% de los casos -78% para los africanos (Pereda, Actis y de Prada,
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2005).

En general la calidad de las viviendas ocupadas por migrantes suele cubrir las
necesidades basicas. De acuerdo con los datos de ENI 2007 un 0,3% de las viviendas
no poseia agua corriente, y un 0,2% carecia de electricidad, en contraposicion a un
99,4% que disponia de agua caliente, un 99,7% contaba con cocina y un 98,9% al

menos tenia un aseo que era independiente (Onrubia, 2010).

En relacion a las dificultades derivadas del entorno como la falta de limpieza en las
calles y el ruido, afecta a uno de cada tres espafioles y a uno de cada cuatro
extranjeros. Otros problemas son el vandalismo y la elevada incidencia de
delincuencia en determinados barrios, la contaminacidn ambiental y por ultimo
problemas de comunicacion y transporte (Pereda, Actis y de Prada, 2005). No
obstante, a pesar de los problemas expuestos, y aunque depende de muchas variables
como la capacidad economica, entre otras, la dindmica a largo plazo es que muchos de
los inquilinos migrantes terminan por convertirse en propietarios con el paso del

tiempo (Leal y Alguacil, 2012).

Los pisos en propiedad habitualmente se encuentran mejor equipados. Asimismo, las
experiencias de la poblacion inmigrante en sus paises de origen influyen en una

valoracion positiva del espacio urbano de Espafia (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

La oferta de alquileres es cada vez mds escasa y cara y no solo accede a ella la
poblacién inmigrante, sino también la autdctona. Esta situacion posiciona al
propietario de la vivienda para alquiler en una posicion ventajosa de la que puede

beneficiarse (Pereda, Actis y de Prada, 2005).
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2.3.2. Distribucion geogréfica y eleccion de vivienda

La concentracion geografica de los migrantes en una misma zona residencial depende
de relaciones étnicas o regionales que desarrollan migraciones en cadena. Los
migrantes pioneros, una vez establecidos en un determinado lugar donde existen
oportunidades de trabajo, ayudan a familiares, amigos y vecinos a reunirse con ellos y
muchos residiran en lugares cercanos a donde se establecieron los pioneros, e incluso
realizardn trabajos similares a los primeros dada la informacion y los contactos que

tienen para el acceso a los mismos (Algaba, 2003).

En relaciéon con esto, el racismo es mayor en las zonas a donde suelen llegar
directamente desde su pais de origen, ya que la visibilidad de los inmigrantes es
mucho mayor. Los inmigrantes que viven en la zona de “recién llegados” suelen ser
clasificados como marginales. Estos suelen tener una movilidad muy elevada debido,

principalmente, a su inestabilidad laboral (Algaba, 2003).

Leal y Alguacil (2012) sefialan que la forma mayoritaria de tenencia de vivienda por
parte de los inmigrantes en territorio espafol es el alquiler. Este hecho contrasta con la
poblacion autdctona espafiola, que suele ser propietaria. Los espafioles que viven de
alquiler son porque, o bien no han decidido un futuro proyecto de hogar, o su
situacion laboral y socioeconémica no se lo permite. Siendo esta Ultima la principal

causa del aumento de espafoles que viven en alquiler en momentos de crisis.

Se debe mencionar la morfologia de la ciudad y en qué lugares se encuentran las
viviendas de alquiler. Casi siempre la mayoria de viviendas de alquiler se localizan en
las zonas centro de las ciudades -que suelen ser edificios mas antiguos y en peores
condiciones de habitabilidad- o en la periferia de las mismas. Esta morfologia esta

cambiando en ciudades grandes como Madrid o Barcelona debido a procesos de
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gentrificacion?® y al turismo: los barrios del centro se revalorizan y una parte de sus

viviendas se utilizan para el sector del turismo y no para vivienda residencial.

Los inmigrantes se establecen en las ciudades y pueblos que les ofrecen
oportunidades laborales. Dentro de los micleos urbanos suelen ocupar el parque de
viviendas en alquiler més deteriorado por ser el mas barato. Esto estd estrechamente
ligado a las condiciones socioeconémicas de los mismos migrantes, ya que la mayoria

de ellos tienen empleos precarios, salarios bajos y sin seguridad a medio-largo plazo.

En muchas ciudades el parque de viviendas en alquiler baratas esta concentrado en las
zonas del centro histérico, donde los edificios son mas antiguos y estan mas
deteriorados. Una vez se satura la zona por la demanda de alquiler en la misma, los
precios también aumentan y la demanda de vivienda se traslada hacia la periferia. Es
lo que Arbaci (2008) denomina efecto donuts: los barrios intermedios entre el centro y
la periferia cuentan con menos hogares de migrantes, sobre todo los barrios obreros
de los afios sesenta que tenian un nivel de movilidad residencial bajo (Leal y Alguacil,
2012). Arbaci (2008), a partir de una investigacion comparativa de ocho grandes
ciudades del sur de Europa llegd a la conclusion de que los migrantes experimentan
procesos de diferenciacion y segregacion residencial. Esta situacion no implica que
terminen por vivir en guetos diferenciados de la poblacion nativa, pero si que este
comportamiento supone un “problema real de exclusion social” (Pereda, Actis y de

Prada, 2004: 86).

Los migrantes alquilan viviendas en la periferia a propietarios espafioles que las
arriendan mientras ellos mismos adquieren otras en lugares diferentes. Los ingresos

por el arriendo pueden ayudarles a hacer frente al pago de la hipoteca de las mismas,

* El término se refiere al proceso de transformacién de un espacio urbano deteriorado —o en declive— a partir de

la reconstruccion —o rehabilitacion de los edificios que provoca un aumento del precio de los alquileres y venta
en esta zonas.
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si todavia no las han pagado, o de las nuevas que han comprado satisfaciendo su
busqueda de una vivienda con mejores condiciones. Esta situacion se complementa a
su vez con una segunda fase, en la que el propietario es también un extranjero que,
tras residir en una vivienda localizada en la zona central, accede a una hipoteca de una
vivienda en la periferia de las grandes ciudades. A veces, subarrienda una o varias
habitaciones, lo cual a su vez le genera ingresos que contribuyen al pago de la

vivienda (Leal y Alguacil, 2012).

2.3.3. Tipo de tenencia y problematica del acceso a la vivienda
En Espana, la solidaridad y la familia desempefian un papel que facilita el acceso a la
vivienda (Guadalupi, 2011). Esta circunstancia afecta tanto a las personas autoctonas

como a los migrantes. La condicion de extranjero, en general,?’

no es favorable para
el acceso a la vivienda, ya sea en régimen de alquiler o de compra. La precariedad
laboral con salarios bajos es habitual para muchos migrantes econdmicos, lo cual no
facilita afrontar el coste de la vivienda necesaria para alojarse, pues representa un
gasto considerable. Ademas, los migrantes también tienen mas dificultades para

conseguir créditos bancarios y para ser aceptados por los arrendatarios de las

viviendas.

Las dificultades para el acceso a la vivienda proceden de situaciones personales de
migrantes con bajo poder adquisitivo, restricciones a créditos e hipotecas, falta de
avales, reticencias de los propietarios para alquilar a extranjeros de determinados
origenes, etc. En general esta situacion provoca que la mayoria de los inmigrantes

vivan en una situacion de alquiler, muchos de ellos en subarriendo, mientras que casi

27 No hay que olvidar la variable de clase social, pues la clase alta no suele tener problemas para acceder a las
viviendas. Otras variables, en parte asociadas a la anterior, son el pais de origen de los extranjeros, y la motivacion
de su llegada y establecimiento en Espafa. Por ejemplo, muchos residentes extranjeros procedentes del norte de
Europa —Reino Unido, Francia, Alemania, Suecia, Noruega, Holanda, etc.- adquieren en Espafa una segunda
residencia que utilizan para vivir en vacaciones o durante su jubilacion. Es decir, la motivacion de su llegada no es
tanto laboral como estrictamente residencial y de ocio, y disponen de entrada de unos considerables recursos
economicos.
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el 90% de la poblacion autoctona posee pisos en propiedad e incluso segundas

residencias (Pereda, Actis y de Prada, 2004).

Otro elemento a tener en cuenta como problematica afadida es el acceso a la
informacion del mercado inmobiliario, especialmente durante las primeras etapas de
estancia en el pais. A ello se suman diversos problemas derivados de esa situacion de
desconocimiento, como por ejemplo la barrera del idioma, la diferencia cultural o la
falta de informacion con respecto a los derechos legales que poseen. Asimismo, la
propia desconfianza que se genera entre los propietarios a la hora de alquilar una
vivienda a una persona migrante es notable. Esto provoca que el alquiler a migrantes
pueda suponer un sobreprecio o que incluso se rechace dicho alquiler (Pereda, Actis y

de Prada, 2005).

Existen una serie de abusos por parte de agencias inmobiliarias y propietarios
individuales, los cuales aprovechan la situacion administrativa de irregularidad de
algunos inmigrantes para ofrecer viviendas en malas condiciones, dejando a cargo de
los inquilinos la reparacion de lo que sea necesario para su habitabilidad (Leal y

Alguacil, 2012).

No obstante, muchos de estos problemas desaparecen cuando la opcidon es comprar. Si
bien es cierto que el acceso a la compra de vivienda es complicado para los
extranjeros, una parte de ellos acaba comprando vivienda. En este caso los
vendedores no suelen dar tanta importancia al hecho de que sea un migrante quien
oferte por la compra de su vivienda, porque lo que desean es venderla. Los abusos son,
a su vez, mas complicados de realizar debido a que se fija un precio de venta que debe

respetarse dentro de lo que establece el mercado (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Mencion aparte merece la situacion de los migrantes con contratos temporales o

98



ingresos bajos. Este grupo necesita contar con una red de relaciones que incluya
contactos que ofrezcan la posibilidad de avales para realizar cualquier tipo de
operacion. No obstante, en la practica la existencia de avalistas es bastante reducida
en relacion con la cantidad de personas que solicitan créditos hipotecarios (Pereda,

Actis y de Prada, 2005).

Leal y Alguacil (2012) comentan que a partir del afio 2008 la crisis econémica del
pais, incluida la crisis financiera y de deuda, provocd que los bancos dejaran de dar
créditos hipotecarios a personas inmigrantes, debido a la posible dificultad para
afrontar la devolucion del préstamo. De hecho, s6lo en casos excepcionales
conseguian los préstamos, por ejemplo, cuando contaban con una elevada garantia de

estabilidad laboral (Leal y Alguacil, 2012).

En general, el periodo de 2004-2008, momento en que el flujo inmigratorio fue mas
elevado, supuso un descenso del alquiler de vivienda. Asimismo, el acceso a la
propiedad se encontraba practicamente estancado, centrandose casi en exclusiva en el
alquiler. Por otro lado, la evolucion de la propiedad fue aumentando hasta el afio 2009,
momento en que las condiciones de los créditos bancarios afectaron a dicha dindmica

(Leal y Alguacil, 2012).

En resumen, el acceso de los migrantes a la propiedad viene determinado por una
mejora de sus condiciones de vida, que a su vez va unido a otra serie de factores,
como la creacion de una unidad familiar o su reunificacion tras un periodo de
separacion. En realidad, estos factores son fundamentales a la hora de acceder a la
propiedad, en especial influye la busqueda de una estabilidad residencial al formar
una familia (Leal y Alguacil, 2012). Aunque no todo viene determinado por este tipo
de factores. Segiin un informe de la Sociedad de Tasaciones Inmobiliarias (Tinsa), el

precio de la vivienda se desacelerd en las capitales de provincia en beneficio del resto
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de municipios. Ello se debe a dos razones, a saber: el precio tan elevado de las
viviendas nuevas en las capitales dificulté sobremanera el acceso a las mismas; y una
elevada demanda de la inmigracion extranjera en municipios con precios mas baratos

elevo los mismos en esos lugares (Pereda, Actis y de Prada, 2005)

2.3.4. Circunstancia juridica de extranjeria y sus consecuencias

Los temas de consulta juridica mas habituales en Espafa se encuentran relacionados
con situaciones conflictivas surgidas durante el proceso de compra o alquiler de
viviendas, y muestran los problemas mas habituales del acceso a la vivienda en
Espana. De manera genérica existen dos aspectos principales: la dependencia del
poder adquisitivo, por un lado; y una serie de condiciones que favorece la capacidad
de negociacion de los propietarios frente a los demandantes (Pereda, Actis y de Prada,

2005).

A estas caracteristicas genéricas, que afectan tanto a la poblacion autoctona como a
los inmigrantes, cabe afadir otros problemas que inciden en los inmigrantes de
manera directa. Pereda, Actis y de Prada (2005) afirman que es evidente una posicion
de mayor debilidad negociadora por parte de los inmigrantes, debido en ocasiones a
la irregularidad de su situacion, falta de apoyo e informacion, carencia de avales o a

su propia precariedad juridica.

La cantidad de tiempo que cada inmigrante permanece en Espafa implica diferencias
en funcion de la misma ya que la problematica a la que se enfrenta el recién llegado
difiere de la que afronta quien ya lleva un tiempo de residencia. En el caso del
momento de la llegada lo mds comun es realizar un subarriendo y/o el hacinamiento,
asi como ciertas ocupaciones irregulares o incluso vivir en la calle. En una segunda

etapa donde la regularizacion ya se ha producido o se esta produciendo es mas dificil
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que un migrante sufra ciertas estafas aprovechandose de su situacion personal en el
pais. El conocimiento, a su vez, de un sistema que abusa implica que también se

genere cierta desconfianza (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Por ultimo, en la etapa de estabilizacion el migrante accede al alquiler o compra de
una vivienda. Al acceder a nuevas viviendas la poblacién de origen migrante se ve
inmersa en una nueva red social, como puede ser la comunidad de vecinos, y tienen
que hacer frente a nuevos retos y posibles conflictos. Asimismo, en esta nueva etapa
también tiene que afrontar al pago de un alquiler o hipoteca (Pereda, Actis y de Prada,

2005).

La némina del trabajo es de suma importancia para quien pretenda hacer frente a una
compra o alquiler. Para los migrantes en muchas ocasiones es dificil obtener una
ndémina de trabajo. Por ejemplo, en la Comunidad Valenciana, en el momento de
realizar el estudio, era necesario tener permiso de trabajo y ndmina para firmar un
contrato de alquiler de una vivienda. Sin esos dos requisitos era imposible alquilar, y

las agencias ni siquiera se molestaban en ensefiar pisos (Pereda, Actis y de Prada,

2005).

Cuando los inmigrantes pueden y optan por comprar una vivienda se produce una
dindmica concreta: tienden a asentarse en viviendas antiguas o situadas en barrios
periféricos. Asimismo, también se aprecia que en ocasiones acceden a viviendas de
proteccion social, es decir, con precio por debajo de lo que marca el mercado
inmobiliario del momento. Cabe mencionar que este derecho, hasta hace unos afios,

estaba limitado inicamente a la poblacion espafiola (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

2.4. La segregacion, un obstaculo para la poblacion migrante
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Matinez Veiga (2000) sefiala que el espacio en la ciudad es una construccion social,
no es aleatorio, segun qué sociedad se construyen los espacios que esta habita. Por
ende, espacio y sociedad, son inseparables, las relaciones sociales dentro de una
sociedad concreta son centrales en la configuracion del espacio. Se puede ver incluso
en la construccion del espacio relaciones de poder, dominacién y subordinacion, o de
solidaridad y cooperacion. En este apartado abordaremos la relacion de exclusion, en

la medida en que puede afectar al colectivo inmigrante.

La configuracion del espacio en modo de segregacion conlleva dos factores para
aquellos que habitan estos espacios excluidos: estigmatizacion y exclusion social
(Martinez Veiga, 1999, 2000). Aunque la exclusion social sea una construccion social,
esta viene dada e incluso impuesta por pardmetros econdmicos a los que se ven
abocados los extranjeros. Las viviendas mas baratas son las mas alejadas del centro de
las urbes, las peor conectadas por el transporte publico, y/o las que tienen peores
condiciones de habitabilidad. Por lo tanto, el migrante, segun parametros de “clase”

solo puede acceder a este tipo de vivienda.

En cuanto a los datos acerca de la propiedad de vivienda destacan las diferencias por
el pais de procedencia. En el afio 2007 el 58,2% de los extranjeros que poseian una
vivienda en propiedad procedian de paises desarrollados (América del Norte y la
Union Europea) (Leal y Alguacil, 2012). Dos de cada tres residentes de la Unidn
Europea tenian vivienda en propiedad, siendo menos de un tercio los que vivian en
régimen de alquiler. Por otro lado, los que proceden de Europa oriental, Africa y
América Latina solian vivir de alquiler, y tan s6lo una cuarta parte de ellos poseian

vivienda en propiedad (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Los inmigrantes también encuentran viviendas adaptadas a su economia en zonas no

urbanas, por ejemplo, en cortijos. Ademas, también pueden encontrar a arrendatarios
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con los que llegan a un acuerdo por el cual se les facilita vivienda a cambio de trabajo.
La tinica forma de conseguir vivienda por parte de los inmigrantes que no llevan a

cabo es el autoconstruccion.

Aparte de la importancia del lugar de residencia y el mercado inmobiliario del mismo,
las personas tienen otras condiciones o pautas de comportamiento a la hora de elegir
su lugar de residencia. La nacionalidad o la cultura juegan un papel importante, y no
solo depende de las condiciones del acceso a viviendas mas baratas en un barrio
determinado, su localizacion o su acceso a los medios de transporte. A partir de los
pioneros de un determinado origen llegan otros del mismo origen con el paso del
tiempo, formando una especie de grupo con normas y caracteristicas culturales
similares (Pereda, Actis y de Prada, 2005). La formacidén grupos de poblacion de un
mismo origen y su concentracion residencial afecta de manera directa a la dindmica
del barrio, pues tanto la actividad econdémica como los comercios perciben ese cambio
y se adaptan a ¢él. El resultado de esta situacion es una reconfiguracion del entorno
que se adapta a una nueva comunidad que puede continuar su adaptacion a la

sociedad espafiola o convertirse en un gueto (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Por norma general en todas las grandes ciudades europeas existe cierto grado de
segregacion residencial que afecta a los inmigrantes que, a su vez, presentan
variaciones en funcion del origen. Por ejemplo, en Espafia los subsaharianos
presentan un mayor grado de segregacion en Barcelona (62%), seguidos de los
magrebies (60%) en la misma ciudad. Por su parte los latinoamericanos se encuentran
en un porcentaje de segregacion de un 28% —de acuerdo con la investigacion el
colectivo IOE (2005). En el conjunto de Catalufia son, sin embargo, los asidticos los
que cuentan con un mayor porcentaje de segregacion espacial (56%), seguidos de los
subsaharianos (55%). Por el contrario, los que menos segregacion presentan son los

latinoamericanos (27%) (Pereda, Actis y de Prada, 2004).
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En cuanto a la segregacion espacial se observa que cuanto mayor es el tamafio de la
ciudad mayor es la segregacion, por ello es mas elevada en las grandes ciudades. Por
ejemplo, en Barcelona la segregacion espacial de inmigrantes no comunitarios es mas
elevada que en el conjunto de Catalufia. A este respecto Arbaci (2008) argumenta que
estos factores de segregacion terminan por establecer patrones de exclusion social y

condiciones de vida precarias (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

En resumen, las grandes ciudades o areas metropolitanas son las zonas en las que se
ha creado, mayormente, los espacios de concentracion. En estas zonas, el porcentaje
de poblacion inmigrante estd muy por encima del promedio de la inmigracioén en el

pais.

La creacion de estos espacios de concentracion de inmigrantes también depende de la
nacionalidad de los mismos; los africanos y los asiaticos son los que han construido
de forma mas relevante ciertos focos de concentracion en las ciudades (Thiers,

Bayona-i-Carrasco y Pujadas, 2015).

2.5. El derecho a la vivienda

Hasta el momento se ha perfilado la situacion de alquiler, propiedad y hacinamiento
en viviendas que demuestra que los inmigrantes en Espafa afrontan dificultades en su
relacion con la vivienda, especialmente durante las primeras fases de su estancia. Ante
ello, (qué opciones ofrecen los ayuntamientos y el gobierno del pais? Las dificultades
para acceder a una vivienda son evidentes, especialmente para los inmigrantes,
quienes tienen que comenzar una nueva vida en un lugar desconocido, en muchas
ocasiones con una cultura y estilo de vida diferente al que conocen. Ante ello se han

propuesto y aplicado diversas medidas politicas que tratan de subsanar, o al menos
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rebajar, este tipo de limitaciones y dificultades. Entre ellas se encuentran algunas
procedentes de la administracion publica, de iniciativas sociales o de subvenciones

que apoyan estas ultimas (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Se podria entender que el derecho a la vivienda significa el derecho a la propiedad. En
realidad, el significado de dicho derecho se basa en que toda persona deberia tener
garantizado el acceso a una vivienda digna. Izarra Muioz (2008) explica que los
programas de insercion laboral tienen mas garantias de €xito como inclusion social

cuando van vinculados y coordinados con programas de acceso a la vivienda.

Hay dos elementos basicos en la legislacion espafiola a tener en cuenta: la vivienda
digna y el derecho de acceso a la misma. El derecho a una vivienda se definiria, segin
los parametros del derecho nacional e internacional, como el derecho de “acceso a
una vivienda digna donde cualquier persona pueda disponer de un espacio donde
alojarse, con las condiciones minimas de salubridad” y que pueda sustentarse

economicamente (Izarra Muiioz, 2008).

La vivienda es un derecho fundamental que implica que debe de estar al alcance de
todos. Pero es importante destacar que el derecho al acceso no quiere decir que esté al
alcance de todos. Como se ha analizado a lo largo de las paginas anteriores el acceso a
la vivienda es un reto complicado, en especial para determinados colectivos que ya de
por si deben enfrentarse a serias dificultades a la hora de residir en un pais ajeno.
Dependiendo de la situacion personal de cada individuo, el acceso a la vivienda se
vera beneficiado o dificultado por distintos factores. Para poder ser beneficiario de
programas especiales de ayuda se deben de cumplir determinados requisitos: alguien
sin hogar puede optar a programas de alojamiento, mientras que los jovenes en
situacion precaria pueden acceder a programas de vivienda social en alquiler (Izarra

Muioz, 2008).
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Izarra Mufioz (2008) también comenta que existe confusion con el término “digno”.
Dicho adjetivo depende de la situacién concreta del colectivo. Por ejemplo, una
misma vivienda no resulta igual de digna para un estudiante que para una persona con
discapacidad, o para una familia de inmigrantes con bajos ingresos. En realidad, la
vivienda digna es inseparable de los derechos fundamentales, y como tal su acceso

debe ser respetado, a pesar de que existan malas practicas y abusos.

La Constitucion espafiola, en su articulo 47, promulga el derecho de todos los
ciudadanos del Estado a una vivienda digna y adecuada, estableciendo que las

administraciones han de velar por hacer efectivo este derecho (Algaba, 2003).

La vivienda es una fuente de riqueza para el propietario que desea venderla o
alquilarla. Actualmente, el valor de una vivienda se fundamenta en la cantidad
recibida por ella en el mercado, excluyendo factores como su funcionalidad como
refugio y residencia. El mercado se encuentra en un clima constante de especulacion,
politicas administrativas y financieras y discriminacion étnica. Por lo tanto, se debe
ser prudente al afirmar que la causa de los procesos competitivos de mercado es la

diferenciacion residencial (Gutiérrez y Checa, 2003).

La vivienda no ha alcanzado la importancia y consideracion de otros bienes sociales
como la sanidad, la educacion o las coberturas sociales. Debido a ello, la sociedad no
se moviliza para conseguir viviendas publicas, sino que todo el mundo piensa en ellas

COmo una mercancia.

Los extranjeros residentes suelen pagar mds por una vivienda que los autdctonos.

Ademas, las viviendas a las que acceden habitualmente son peores, ya que el mercado

esta restringido para ellos por su supuesta mala situacion econdmica.
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Los inmigrantes irregulares y los recién llegados son el segmento que accede,
normalmente, a viviendas en peor estado. Cuando el migrante regulariza su situacion
mejoran las condiciones de su vivienda, abandonando la situacion de hacinamiento. El

hacinamiento es uno de los problemas mas comunes.

En Espana el parque de vivienda social es muy pequefio, casi inexistente, en un
contexto de aumento de los precios. Esta circunstancia incide en la problematica a la
hora de acceder a una vivienda, sobre todo en aquellos sectores de la sociedad mas
débiles —como los jovenes o los inmigrantes—. Si a esta dificultad propia del pais se le
anade el efecto de la exclusion social, los problemas aumentan, pues dicha situacion
en ocasiones va asociada o genera exclusion residencial. Asimismo, la exclusion
residencial puede conllevar la estigmatizacion de barrios y la creacion de guetos junto

a la existencia de infraviviendas (Izarra Mufioz, 2008).

No obstante, la vivienda también es un elemento de cohesion social. Un ejemplo es el
de la comunidad gitana espafiola, que accedié a viviendas en entornos urbanos gracias
a un proyecto desarrollado durante las décadas de 1970 y 1980. Su mejora en la
vivienda fue acompafiada de medidas de inclusion social como el acceso al sistema
educativo y de salud. No obstante, la situacion de la marginacion de la comunidad
gitana no se ha resuelto completamente: su acceso a la vivienda todavia no ha

terminado, y de hecho el programa para su acceso se ha abandonado (Collados, 2008).

Cabe destacar que Espafia no ha desarrollado una politica de vivienda con unos
parametros especificos para subsanar las dificultades a la hora de acceder a una
vivienda. Més bien las soluciones surgen de iniciativas tanto publicas como privadas,
en especial en el ambito local o regional. Los ejemplos mas paradigmaticos de

intervencion estatal se producen en casos extraordinarios, como los realojamientos
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por demolicion de poblados chabolistas. Salvo situaciones de este tipo, el gobierno no
ejerce ningin poder directo sobre la politica de vivienda, sino que es a través de la
Ley Organica 4/2000 (Art.13) como canaliza su accion. En ella se recuerda que todos
los extranjeros residentes tienen “derecho a acceder al sistema publico de ayudas en
materia de vivienda” en una situacion igualitaria a la de los espafioles. Pese a la
existencia de esta Ley, el presupuesto destinado es muy bajo, lo que supone que sus
esfuerzos se centran sobre todo en facilitar el acceso a la vivienda a clases

medias-bajas (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Esta situacion denota la necesidad de un pacto de Estado para regular y facilitar el
acceso a una vivienda digna, sobre todo teniendo en cuenta que son las comunidades
autébnomas y las instituciones locales las que poseen la mayoria de las competencias
en este sentido. Izarra Mufioz (2008) argumenta que es necesario organizar el tercer
sector en torno a redes de trabajo para que aparezcan figuras intermediarias,
interlocutores que representen a dicho sector en materia de vivienda. La idea que
propone es que los intermediarios o mediadores sirvan de apoyo para este fin,
incluyendo un andlisis y un espacio donde se compartan experiencias. La
desinformacion y la falta de interaccion con personas que han realizado compras o
alquileres en situaciones de abuso tiene como consecuencia que los abusos contintian

produciéndose.

Pero también es necesaria la cooperacion y coordinacion entre la Administracion y las
entidades sociales, pues una interaccidon entre agentes publicos y privados supone
compartir recursos y ello facilitaria el trabajo. Por ejemplo, en este sentido destaca la
participacion de las Entidades no Lucrativas (ENL) y entidades del tercer sector, tales
como bolsas de alquiler social o cooperativas de vivienda. Todo tipo de proyectos de
colaboracion como el mencionado anteriormente supondran un incentivo para la

poblacion inmigrante a la hora de acceder al alquiler o incluso la compra de una
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vivienda, pues contarian con mayor confianza en el sistema que si las operaciones de

compra o alquiler se producen sin este tipo de apoyo (Izarra Muifioz, 2008).

Ademas, este tipo de colaboracion resulta ventajosa para mas sectores de la sociedad,
no Unicamente para los grupos en desventaja social. Los promotores de vivienda, los
constructores, y sobre todo la banca, se encuentran en una situacidn mas que
beneficiosa si participan en procesos de construccion o rehabilitacidon de viviendas

con un fin social (Izarra Mufioz, 2008).

Por lo tanto, para mejorar el acceso a la vivienda es necesaria una intervencion en este
ambito, a fin de garantizar el cumplimiento de los pardmetros relacionados con una
vivienda digna sefialados anteriormente. Este objetivo no es posible conseguirlo si las
administraciones no ejercen su labor para garantizar esos derechos, y sin una cierta

colaboracion entre entidades publicas y privadas (Izarra Muinoz, 2008).

Las politicas autonomicas dependen de cada regién, por lo que no es posible
abordarlas todas. Por ejemplo, en Andalucia se aprob6 el Primer Plan Integral para la
Inmigracion para el periodo 2001-2004. El objetivo primordial era el de asegurar el
acceso de los inmigrantes a todos los servicios basicos en igualdad de condiciones al
resto de la poblacion. Los servicios incluidos son sanidad, educacion, vivienda, y

asistencia juridica, entre otros (Onrubia, 2010).

En Aragon se aprobd el Plan Integral para la Inmigracion (2005-2006). Este Plan
incluia ayudas para el acondicionamiento de las viviendas de los trabajadores
temporeros. También se reforzaron los servicios sociales necesarios en las zonas
rurales durante el periodo de recolecta. Como en otros planes también se aplicaron
medidas destinadas a buscar una cooperacion en materia de vivienda, que acabasen

con las dificultades del acceso a la misma para los inmigrantes (Onrubia, 2010).
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Martinez Paramo (2008) comenta que la Comunidad de Madrid aplico6 medidas
politicas en materia de vivienda que obtuvieron buenos resultados. Segiin Martinez
Paramo (2008) las politicas fueron eficientes y beneficiaron a un amplio abanico de
personas de distintos colectivos, edades y rentas. El éxito de estas politicas residi6 en
factores como el volumen de la vivienda protegida, la cual se ofrece a precios
asequibles, asi como la existencia de nuevas alternativas como el llamado “Plan
Alquila”, el “Plan de Rehabilitacion” o la “ampliacibn a nuevos segmentos de

poblacion” que puedan disfrutar de los beneficios del acceso a una vivienda social.

En la Comunidad de Madrid, se consigui® que la construccion de Viviendas
Protegidas fuese relanzada el afio 2008, superando en un 85,6% el numero de
Calificaciones Provisionales en comparacion al afio anterior. Asimismo, otro €éxito en
la Comunidad de Madrid fue el de ser la primera comunidad en crear un parque
publico de alquiler. Con el llamado “Plan Alquila” se puso en marcha una iniciativa
privada de suelo para que los promotores construyesen viviendas y gestionasen su
alquiler. Este tipo de plan para los inquilinos es un “servicio de gestion personalizada”
del contrato del alquiler que ofrece seguridad, informacion y mediacion en caso de

conflicto, entre otros beneficios (Martinez Paramo, 2008).

2.6. Politica estatal de vivienda en Espafia

En cuanto a la politica de vivienda en Espafa cabe destacar dos elementos: la
planificacion urbanistica y las ayudas econdmicas. La planificacion se basa en la
aplicacion de normas y en la gestion del suelo mediante los denominados Planes

Generales de Ordenacion Urbana (PGOU),”® ademas de las normas subsidiarias y la

* El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) es un instrumento de ordenacién integral del territorio de uno o
varios municipios, a través del cual se clasifica el suelo, se determina el régimen aplicable a cada clase de suelo, y
se definen los elementos fundamentales del sistema de equipamientos de la zona afectada.
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propia delimitacion del suelo urbano. Por otro lado, las ayudas econdmicas se basan
en prestaciones directas a ciudadanos y empresas constructoras, con el objetivo de
promover y vender viviendas mas baratas; y las indirectas, basadas en la desgravacion

fiscal en el IRPF (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Las politicas de viviendas subvencionadas del gobierno han fracasado, aunque se
presentaran en un contexto de estabilidad demografica y de incremento de poblacion
por la llegada de nueva inmigracion, las tensiones entre oferta y demanda han
continuado. Esto, ha acabado creando un retraso en la edad de emancipacion de los
jovenes, en el sentido de abandonar la casa de sus padres y de hacinamiento por parte
de los inmigrantes. Incluso se ha llegado a situaciones de dificultades econdmicas

para el mantenimiento del hogar familiar (Algaba, 2003).

Algunas de las ayudas econdémicas directas que se intentaron promulgar iban
asociadas a los Planes plurianuales de Vivienda. El plan correspondiente a los afios
2002-2005 propuso comprar o rehabilitar un conjunto de casi 400.000 viviendas. Se
aprobd un presupuesto de 3.380 millones de euros. Finalmente, el precio medio de la
venta de esas viviendas protegidas fue del 66% del precio medio del mercado por

aquel entonces (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Pero son las ayudas indirectas las mas relevantes econdmicamente y se concretan en
las desgravaciones que se realizan del IRPF cuando se adquiere una vivienda: el 15%
de ellas van destinadas a la Cuenta de Ahorro de la Vivienda; el 15% de la inversion
cuando se da el caso de que no se ha solicitado financiacion externa; unas
deducciones de entre el 15% y el 25% de las cuotas hipotecarias (Pereda, Actis y de

Prada, 2005).

En general, las ayudas al sector publico no han sido muy elevadas. Entre ayudas
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directas e indirectas se pueden calcular unos 6.000 millones de euros que fueron
aportados al &mbito de la vivienda en el afio 2004, es decir, un 5,4% de los 110.000
millones de euros que se gastaron en edificar viviendas. Para comparar esa cifra cabe

destacar que en otros paises europeos este porcentaje estuvo por encima del 20%

(Pereda, Actis y de Prada, 2005).

En el Plan Estratégico de Ciudadania e Integracion 2007-2010 (PECI) se desglosaron
una serie de actuaciones basicas que buscaban garantizar el acceso a la vivienda para
la poblacion inmigrante en igualdad de condiciones con los espafioles. En primer
lugar, este Plan buscaba una cooperacion entre las distintas Administraciones Publicas,
a fin de lograr una dinamica politica y social eficiente que subsanase las dificultades
del sistema a la hora de acceder a una vivienda digna por parte de la poblacion

inmigrante (Onrubia, 2010).

Este Plan procuraba que los servicios y los marcos normativos pertinentes se
cumpliesen y buscaba una cooperacion entre los distintos agentes para desarrollar una
dindmica mas efectiva, que fluyese de manera sostenible, para asi facilitar el acceso a
informacion para una posible compra o alquiler de una vivienda (Onrubia,
2010). Entre otras medidas, se ofrecia adecuar ciertas politicas de caracter publico a
las necesidades que devenian de la presencia de inmigrantes, sobre todo en materia de
empleo, educacion, salud, servicios sociales y vivienda. También se pretendia que el
acceso por parte de los inmigrantes a los servicios publicos fuese una garantia real, es

decir, que se cumpliese en igualdad de condiciones (Onrubia, 2010).

Asimismo, el Plan proponia otra serie de medidas mas directas, como ampliar la
importancia de las viviendas protegidas en el mercado de vivienda; evitar el
surgimiento de situaciones de infravivienda y hacinamiento; evitar, también, la

discriminacion en el mercado de vivienda, es decir, procurar que el origen no
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supusiese un problema a la hora de la compra o alquiler; y sobre todo prevenir la

segregacion residencial y los guetos (Onrubia, 2010).

El entonces gobierno del Partido Socialista cre6 el actual Ministerio de Vivienda tras
ganar las elecciones. De ahi surgieron tres medidas destacables: el Plan de Choque de
Vivienda (2004), la Sociedad Publica de Alquiler (2005); y el Plan de Vivienda

(2005-2008) (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

En cuanto al Plan de Choque de Vivienda tuvo como objetivo subvencionar 71.000
viviendas del territorio espafiol, las cuales se afiadieron a las 110.000 que ya estaban
previstas por el Plan Estatal del gobierno anterior. También de este Plan de Choque de
Vivienda se destind una parte para ayudas al alquiler, ofreciendo hasta 6.000 euros
para una rehabilitacion de diversos edificios, asi como facilitar la financiacion a las
empresas que deseaban comprar casas para después alquilarlas (Pereda, Actis y de

Prada, 2005).

En cuanto a la Sociedad Publica del Alquiler buscaba actuar como un intermediario en
el mercado de viviendas que estuviesen en alquiler. Esta labor se realizaba sin entrar
en competencia con el sector privado, abarcando entre el 1% y el 2% de los alquileres.
Esta Sociedad era importante porque otorgaba cierta seguridad al propietario de que

cobraria de manera puntual el alquiler (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Con el Plan de Vivienda se aprobd un presupuesto de 6.822 millones de euros para
destinarlo a subvenciones para el acceso a la vivienda. Este Plan implicé que 720.000
familias pudieran acceder a la vivienda, pues por sus bajos ingresos no habrian podido
hacerlo. De estas viviendas, 176.000 fueron destinadas a un alquiler social dirigido
sobre todo a personas menores de 35 afios -es decir, el 80% de los demandantes de

este tipo de viviendas-. Este Plan también incorporaba una especie de pequefios pisos
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destinados a jovenes, que suscitaron cierta polémica social -entre otras razones por su
tamafio-. Pero no todo fueron ventajas, pues el plan no propuso medidas que evitasen
la especulacion y promoviesen, a su vez, la utilizacién eficiente del parque de

viviendas espanol (Pereda, Actis y de Prada, 2005).

Los planes de vivienda se han sucedido con el objetivo de fomentar el alquiler y la
rehabilitacion y proporcionar ayudas para el acceso a la vivienda a las personas con
menos recursos (jovenes, discapacitados, etc.): Plan Estatal de Vivienda vy
Rehabilitacion 2009-2012; Plan Estatal de Vivienda 2013-2016 (prorrogado al 2017);
Plan Estatal de Vivienda 2018-2021. En cualquier caso la inversion del Estado en
vivienda y la construccion de vivienda de proteccion oficial ha continuado siendo
muy escasa desde el afio 2008. Por ejemplo “en el afio 2015 la inversion directa
programada [por el Estado en vivienda] fue un 61% inferior en términos absolutos a

la de 2008 (Maldonado y Martinez del Olmo, 2017, p. 37).

Un aspecto importante a resefiar es la relacion de la vivienda y migracion con los
guetos y la segregacion. Que aparezcan guetos hace que la brecha de la segregacion
sea aun mas profunda y la integracion social de los colectivos en exclusion sea mas
complicada. Izarra Mufioz (2008) considera que las viviendas de proteccion oficial
(VPO) no deberian ser construidas en barrios alejados, donde el suelo es mas barato.
El fomento del alquiler social, a su vez, es un punto a favor como elemento clave para
hacer frente a diversas dificultades en el acceso a la vivienda, sobre todo entre la

poblacién mas joven, como se ha mencionado anteriormente.

En consonancia con las dificultades de la poblacion mas joven cabe destacar la labor
de algunas comunidades para subsanarlas. Por ejemplo, en el afio 2008 Madrid se
situaba a la cabeza en la gestion de solicitudes de la Renta Bésica de Emancipacion,

basada en un conjunto de ayudas destinadas a ayudar econdémicamente a los jovenes a
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acceder a una vivienda en alquiler. Estas ayudas facilitaban el pago de la renta del
alquiler a fin de lograr que dicha vivienda se convirtiese en una residencia permanente

(Martinez Paramo, 2008).

Por lo tanto, las politicas de promocion y colaboracion interinstitucional son
fundamentales ya que demuestran su eficacia a la hora de hacer frente al acceso a una
vivienda. La coordinacion tanto interinstitucional como social supone que la brecha
que dificulta dicho acceso se vea reducida considerablemente. Ello implica, como se
ha dicho, que Gobierno, Comunidades Auténomas y Administraciones locales se

pongan de acuerdo en la materia (Collados, 2008).

Por otro lado, toda politica social integral que sea inclusiva es importante para las
comunidades de inmigrantes. Las mejoras deberian ser un factor universal para todos
los ciudadanos, independientemente de su origen (Collados, 2008). Por ello los
planes integrales que incluyen ayudas para el acceso a una vivienda digna son
fundamentales, en especial por los abusos que derivan de la situacion de debilidad de

la poblacion extranjera (Collados, 2008).

Las posibilidades de alojamiento de los inmigrantes en sus primeros momentos de
llegada y residencia en Espafia pueden ser varias, pero todas se pueden englobar

dentro del término de “vivienda de emergencia”.

Dentro de este ciclo, sin embargo, también existe un movimiento circular entre estas
dos primeras fases de lugar de residencia: entre la vivienda de emergencia y la de
transicion. Es decir, por un empeoramiento econdmico o por necesidad econémica, un
inmigrante que estaba en la segunda fase puede volver a la primera, y volver a estar
en la vivienda de emergencia. Los motivos para este retorno a la primera fase, son en

su mayoria, econémicos, como la pérdida de un empleo, o la imposibilidad de
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afrontar una subida de renta etc.

SEGUNDA PARTE

Migracién china en Espafia y su relacion con la vivienda
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Capitulo 3. La poblacion de origen chino en Esparia

La poblacion china en Espafia comenzd a ser un colectivo de migrantes con un peso
significativo en el total de extranjeros del pais especialmente desde mediados de la
década de 1990. Lo que les distingue del resto de migrantes extranjeros es su elevado
porcentaje de propiedad y gestion de pequenias empresas familiares. Su perfil
predominante es el de familias nucleares con padre, madre e hijos/as menores de edad.
Es una de las nacionalidades mas jovenes y cuenta con un gran equilibrio por sexos,
ademas estan repartidos por toda la geografia espaiiola, aunque han desarrollado
algunas concentraciones residenciales y de negocios en las grandes ciudades

espafolas y sus zonas metropolitanas.

Con el paso del tiempo, la poblacion de origen chino en Espaiia no sélo ha aumentado
en tamafo, sino que ha presentado un incremento en su heterogeneidad -se encuentra
compuesta por un mayor nimero de grupos y de segmentos de acuerdo a diferentes
criterios: lugar de origen, clase social, nivel de educacion, motivacion de la migracion,

etc.

En este capitulo se presentard, por un lado, la evoluciébn y caracteristicas
sociodemograficas generales de su poblacion en Espafia; y por otro, la heterogeneidad
de la misma de acuerdo a una serie de criterios que seran los que articulen el analisis
posterior de su relacion con la vivienda. Este apartado tiene el objetivo ofrecer las
caracteristicas basicas de los residentes chinos y de su diversidad para superar las
habituales aproximaciones generalizadoras que convierten a los migrantes de un
determinado origen nacional en grupos homogéneos, cuando existen marcadas
diferencias internas: la de clase social es la mas obvia y frecuentemente ocultada, pero
hay otras que también es necesario tener en cuenta para entender las distintas

estrategias y dindmicas que se llevan a cabo, en el caso de la investigacion de esta
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tesis doctoral, en relacion con la vivienda.

El origen, motivaciones y expectativas de distintos segmentos de migrantes da lugar a
grupos diferenciados, que tienen en comun su etnicidad. Si bien se tiende a
homogeneizar a la poblacion china en Espafa, como si todos formaran parte de un
conjunto indistinguible englobado dentro de la categoria “chinos en Espafia”, se
constata mediante el analisis de su presencia en el pais que cada segmento posee unas
cualidades y caracteristicas propias y diferenciadas, que es necesario conocer tanto

para abordar y gestionar la diversidad como para superar los estereotipos.

3.1. Evolucion de la poblacion china

Los chinos empezaron a llegar a Europa y Espafia en las décadas de 1920 y 1930. En
aquella época se dedicaban a vender pequefias mercancias: bisuteria, corbatas,
cinturones, etc. (Beltran, 2003). La entrada de un nimero considerable de migrantes
chinos fue mas tardia y causada, en primera instancia, por el establecimiento de
relaciones diplomaticas con la Republica Popular China en el afio 1973. Entre los
pioneros que se reunificaron con familiares que ya residian en Espana a partir de 1973,
se encuentra Chen Diguang, procedente de Fushan (distrito de Qingtian), que llegd a
Espana en 1975 invitado por su tio (tio Ling) que trabajaba en el Teatro Chino de
Manolita Chen, propiedad también de un ciudadano de origen chino, y comenzé lo
que, posteriormente seria la cadena pionera de restaurantes de comida china llamada
Gran Muralla, que contd con 15 restaurantes. Chen Diguang a lo largo de los afios
ayudo a venir a Espafa a mas de 300 parientes desde China para trabajar en los

restaurantes (Beltran y Séiz, 2015).
En 1980, habia 677 chinos residentes en Espafia, que pasaron a ser 4.090 en el afio

1990, 28.693 en el afio 2000 y a 156.380 a finales del afio 2010 (Beltran y Saiz, 2013).

El 31 de diciembre de 2017, habia 211.298 chinos con autorizacién de residencia en
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vigor. Aproximadamente el 70% de los chinos en Espafia proceden del sur de la
provincia de Zhejiang, con un nimero menor procedente de las provincias de
Guangdong, Fujian, Shandong y del noreste de China, asi como de las grandes
ciudades Shanghai y Beijing. Otros proceden de Hong Kong, y de las comunidades
chinas del sudeste asiatico -especialmente Vietnam y Filipinas-, América Latina y

Europa (Goémez, 2005).

Tabla 10. Residentes chinos en Espafia. Afios 1961-2017

Mujeres  Menores 15

Afo Total (%) afios (%)
1961 167

1971 439

1981 758

1986 2.455

1990 4.090

1995 9.158

2000 28.693 14,3
2005 85.745 44,5 16,9
2006 99.526 44,8 18,2
2007  119.859 45,5 19,9
2008  138.558 46,0 21,1
2009  149.460 46,4 21,1
2010 153.874 46,7 22,7
2011 170.164 46,8 23,2
2012 175.727 47,1 23,5
2013  184.196 47,4 24,0
2014 191.078 47,6 24,4
2015  196.648 47,9 24,6
2016  203.400 48,0 24,6
2017  211.298 48,3 24.9

Fuente: Elaboracion propia a partir de Beltran (2009) y Observatorio Permanente de la Inmigracion.

Ministerio de Trabajo e Inmigracion.

A 31 de diciembre de 2017, el nimero de extranjeros chinos con certificados de
registro o tarjeta de residencia en vigor era de 211.298. Los chinos son uno de los

colectivos extranjeros con una poblacidn mas joven cuyo peso sobre la total ha pasado
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del 17% en 2005 a casi el 25% en 2017. Ademas de recurrir a la reunificacion familiar
para volver a residir junto con sus hijos/as menores de edad en Espana, también nacen
cada vez nifios/as chinos/es en el pais. Con respecto a la distribucion por sexo de la
poblacion china residente en Espafa también se observa la tendencia constante hacia
el equilibrio, pasando de un 44,5% de mujeres en el total en 2005 al 48,3% del total

en 2017.

Grafico 7. Evolucion de la edad media de la poblacion china empadronada. Afios
2004-2017
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Respecto a la edad, el promedio ha subido de 29 afios en 2004 a 32,1 en 2017. No
obstante, la poblacion continta siendo muy joven con muchos menores de edad y la
gran mayoria se encuentra en edad laboral, pues los mayores de 65 afios

representaban solo el 2% del total de residentes chinos en 2017.

3.2. Heterogeneidad y diversidad de la poblacion

Las personas de origen chino en Espafia no constituyen un colectivo homogéneo y su
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relacion con la vivienda varia segun al segmento o grupo al que pertenezcan. Existen
tres grandes grupos (Beltran y Saiz, 2001, 2003): 1) Migraciéon econdmica y familiar;

2) Estudiantes; 3) Trabajadores de alta cualificacion y nuevos residentes.

3.2.1. Migracién econémica familiar

La expectativa migratoria de los chinos procedentes del sur de la provincia de
Zhejiang que constituyen el 70% del total de la poblacion china en Espafia es llegar a
ser los propietarios de un negocio que habitualmente en una pequefia empresa familiar.
A este segmento de la poblacion china de un origen rural se unen otros origenes con
expectativas similares -provincia de Fujian, por ejemplo-, y este tipo de trayectoria
migratoria se ha convertido en dominante para la mayor parte de los chinos residentes
en Espafia. A este segmento se le podria denominar de una forma genérica “migracion
economica familiar”, por el motivo previamente mencionado. No obstante, se es
consciente de las limitaciones del calificativo “econdmico” utilizado para denominar
a este segmento, pues los demas, sin duda, también incluyen entre sus motivaciones y
proyectos migratorios aspectos econdomicos entrelazados con otros, como se expondra

a continuacion al explicar las caracteristicas de su composicion.

El segmento de la aqui denominada “migracion econémica familiar” se caracteriza
por las actividades comerciales y empresariales desde el primer momento de la
llegada de sus miembros a Espafia. Y también por ser uno de los que tiene una mayor
proporcion de trabajadores autonomos entre todos los extranjeros (Beltran y Sdiz,
2015). Las expectativas de las familias es tener sus propias empresas, lo cual es
especialmente valorado por todos los procedentes del sur de Zhejiang y es reconocido
como un medio de alcanzar prestigio social entre ellos. La proporcion de los
trabajadores chinos dados de alta en la Seguridad Social en el régimen de auténomos
es superior al 50% de todos los registrados en ella (Beltran y Saiz, 2015). En

diciembre de 2017 de 101.535 trabajadores/as chinos/as dados/as de alta en la
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Seguridad Social, 53.460 (53,6% del total) eran autbnomos/as. Aunque no todos los

auténomos son empresarios, una parte significativa de ellos si que lo es.

Tabla 11. Trabajadores de nacionalidad china registrados en la Seguridad Social. Afios
2006-2017

%
% Total % )
. Total o . L auténomos
Afo ] variacion trabajadores variacion
trabajadores | . ) . sobre el
interanual autébnomos interanual
total
2006 59.063 16.998 28,8%
2007 63.399 7,3% 20.501 20,6% 32.3%
2008 71.129 12,2% 24.005 17,1% 33,7%
2009 75.238 5,8% 27.508 14,6% 36,6%
2010 83.331 10,7% 32.285 17.,4% 38,7%
2011 87.196 4,6% 36.541 13.2% 41,9%
2012 88.203 1,1% 39.718 8,7% 45,0%
2013 89.786 1,8% 42.559 7,1% 47,4%
2014 92.375 3,1% 45.264 6,3% 49,0%
2015 94.695 2,4% 47.819 5,6% 50,5%
2016 97.664 3,3% 50.344 5,3% 51,5%
2017 101.535 3,8% 53.460 6,2% 53,6%

Fuente: Elaboracion propia a partir de boletines mensuales de Afiliacion de Extranjeros a la Seguridad Social

Las empresas familiares pasan por un proceso y trayectoria de apertura, consolidacion
y expansion. Este desarrollo es paralelo al aumento de los miembros de la familia que
se convierten en la mano de obra de la empresa, y con el paso de las generaciones y la
inversion en su formacion especializada establecen otros tipos de empresas de mayor
valor afiadido. En relacion con la familia-empresa, también es destacable la gran
presencia de mujeres autonomas y empresarias, soliendo superar proporcionalmente

al nimero de hombres en las mismas condiciones (Saiz Lopez, 2012, 2013).

Desde los inicios, el negocio mas importante de los chinos en Espaiia ha sido el de los
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restaurantes de comida china —desde la década de 1970-. Posteriormente, en la de
1990, comenzo el comercio de importacion y exportacion, y principalmente de ropa, y
de objetos pequenos de regalo y para el hogar. Ademads, los trabajadores chinos
también pasaron a trabajar en el sector secundario, mayormente en talleres textiles de
confeccion de ropa. Después, aparecieron los bazares —conocidas como tiendas de
“Todo a cien [pesetas]” o “Todo a un euro”-. En los bazares, se venden objetos de
regalo y para el hogar a precios bajos, por lo que tienen una gran cantidad de clientes.
Otros sectores donde han entrado son las peluquerias, por ejemplo, o el traspaso de

bares y restaurantes espafioles.

Las empresas familiares no se limitan a restaurantes, empresas de exportacion e
importacion y bazares. Con el aumento del volumen de la poblacion de origen chino
han aparecido también empresas orientadas a servir las necesidades especificas chinas,
especialmente en zonas céntricas de las grandes ciudades o en lugares con una relativa
concentracion residencial china como supermercados de alimentaciéon china,
academias privadas para la ensefianza del idioma chino, autoescuelas, gestorias y
despachos de abogados, agencias de viaje, tiendas de trajes de novia, floristerias,
estudios de fotografia, joyerias, clinicas de medicina china, tiendas de musica, cine y

revistas, farmacias, etc. (Beltran, 2009; Beltran y Saiz, 2015).

Cuando su oferta en un sector concreto se satura (restaurantes de comida china,
bazares, etc.) entonces se introducen en nuevos sectores para abrir negocios y si
tienen éxito se expanden hacia otros lugares. Esta expansion y diversificacion en
sectores es necesaria para conseguir beneficios (Beltran, 2000, 2009; Beltran y Sdiz,
2015). También existe una jerarquia de actividades empresariales respecto a la
capitalizacion de las mismas, es decir, respecto a su prestigio y capital inicial que se

debe invertir.
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Los talleres de confeccion dentro de la propia vivienda suelen ser los que necesitan
menor capital de inversion y los menos valorados, y se caracterizan por un constante
cambio de trabajadores y su temporalidad. Este tipo de empresa se ha utilizado para
acumular capital y posteriormente abrir otro tipo de negocio como los bazares. Los
restaurantes de comida china fueron durante un tiempo las empresas mas consideradas
y que necesitaban mas inversion de capital. Pero posteriormente fueron superados por
las empresas de importacion-exportacion donde se concentro la élite econdmica china

(Beltran, 2009; Latham y Wu, 2013).

Habitualmente los propietarios de negocios en un sector tienen relaciones de
parentesco con los propietarios de negocios en otros sectores. A veces los negocios
son extensiones o ampliaciones de la empresa familiar en otros lugares de Espafia o
con conexiones con China o con otros paises (Chun, 2016; Clegg y Voss, 2012). El
resultado es que existe una gran movilidad residencial y traspasos de negocios que
cambian varias veces de propietarios y algunos que dejan de ser rentables desaparecen

con el paso del tiempo.

Las empresas dedicadas al comercio textil mayorista asociadas a empresas de
importacion también forman parte de la actividad econdmica de los inmigrantes
chinos. En ocasiones se han producido concentraciones de negocios de este tipo en
determinados barrios céntricos de las ciudades (calle Trafalgar-Ronda de Sant Pere en
Barcelona, barrio de Lavapiés en Madrid) (Carreras, Domingo y Sauer, 1990) que
posteriormente debido a presiones urbanisticas y vecinales se trasladaron a poligonos
industriales en las afueras de las ciudades (Cobo Calleja de Fuenlabrada en Madrid;
Poligono Sud de Badalona en la zona metropolitana de Barcelona). Estas
adquisiciones de comercios concentradas en zonas concretas de las ciudades a veces

han creado malestar entre algunos residentes locales (Wong y Tan, 2013).
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Dentro de este segmento de migracion econdomica familiar los jévenes nacidos o
reunificados con su familia a distintas edades que se han escolarizado en Espafia han
experimentado en mayor o menor grado una doble socializacion. Algunos obtienen un
nivel de educacion superior al de sus padres y no desean continuar con la empresa

familiar (Beltran, 2009).

3.2.2. Estudiantes chinos

Los estudiantes que vienen a Espafia a realizar estudios de grado, posgrado y
doctorado constituyen otro segmento de la poblacion china que ha crecido de una
forma significativa desde el afio 2007. Beltran y Saiz (2003) plantearon la necesidad
de conocer a este segmento de la poblacion debido a las perspectivas de su
crecimiento futuro que finalmente se confirmaron. Beltran (2013) analizaba las
razones de los estudiantes chinos para elegir Espafia como destino para continuar con
sus estudios. Por un lado, Espafia ofrece una imagen cada vez mas atractiva a los
estudiantes asiaticos y la consideracion de la lengua espafiola en China es cada vez
mayor; por otro lado, los estudiantes chinos valoran las oportunidades laborales a su

alcance después de realizar estudios superiores en el extranjero.

Espafa es un destino cada vez mas importante en el mercado internacional de la
educacion superior, atrayendo a estudiantes extranjeros de todo el mundo. No
obstante, todavia Estados Unidos, Canad4, Reino Unido y Australia son los destinos
preferentes y donde se concentran mas estudiantes chinos, junto a su pais vecino
Japon. Segin los datos del Ministerio de Educacion de China, en el afio 2015 habia

523.700 estudiantes chinos en el extranjero.

En China existe un interés creciente por los estudios relacionados con la cultura y la

lengua espafiola. En 2017 habia 82 universidades con estudios de grado de filologia

hispéanica con un total de 14.000 estudiantes, a los que se suman 270 estudiantes de
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master y siete de doctorado (Peopole.cn, 2017). Debido a que no hay suficiente
cantidad de docentes en Estudios Hispanicos, muchos de los estudiantes acaban yendo
a Espafa al acabar el grado, para continuar con los estudios superiores de su
especialidad. También eligen ir a Espafia profesores chinos con el objetivo de
formarse y especializarse y posteriormente aplicar los conocimientos adquiridos en su
trabajo en China. No obstante, los estudiantes chinos también proceden y vienen a
realizar otro tipo de especialidades diferentes a los estudios relacionados con la

lengua espafola (Beltran, 2013).

La evolucion de los estudiantes chinos en Espafia

En el afio 1999 los estudiantes internacionales taiwaneses (169) fueron superados por
primera vez por los procedentes de la Republica Popular China (209) y desde
entonces su numero no ha cesado de aumentar, hasta el punto de que en el afio 2005
China ya era el mayor grupo de estudiantes asidticos en Espafia (Beltran, 2013). En el
ano 2007 el gobierno espafiol aprobo la homologacion de los estudios de secundaria
para permitir la entrada directa a realizar grados. También China reconoce los titulos

oficiales de posgrado y doctorado espafioles.
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Grafico 8. Extranjeros con autorizacion de estudios en Espafa por nacionalidad. A 31
de diciembre de 2016.
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Grafico 9. Evolucion de los estudiantes chinos en Espaiia. Afios 2007-2016
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A fecha de 31 de diciembre de 2016, habia 8.152 estudiantes chinos con autorizacién
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de estancia para estudiar en vigor, y un ano después, a finales de 2017 aumentaron a
8.604. La principal motivacion de los estudiantes chinos es mejorar el espafiol y sobre
todo realizar un grado, principalmente en comercio, economia o administracion de
empresas. La demanda del idioma espafiol en China ha crecido exponencialmente en
las ultimas décadas. En los afios noventa del siglo pasado, la formacion en el idioma
espafiol se concentraba en las principales ciudades como Shanghai y Beijing. Después,
se extendi6 a otras provincias, conforme los contactos comerciales aumentaban con
los paises hispanohablantes. De 2003 a 2010, se abrieron facultades de filologia y
literatura de lengua espafiola en universidades de las provincias de Zhejiang, Jiangsu,
Sichuan, Liaoning, Heilongjiang, etc. En 2014, se estimaba que aproximadamente
25.000 estudiantes chinos estudiaban espafiol, no solo en carreras de filologia
hispanica, en 90 universidades de la Republica Popular de China, y 51 universidades

ensefaban el espaiol en posgrados de diferentes estudios (Nogueira, 2014).

Grafico 10. Estudiantes de espafol en universidades de la Republica Popular China.
Afos 2000-2006
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Aparte de los alumnos universitarios, hay 5.000 estudiantes de espafiol en el Instituto

Cervantes de China a los que habria que sumar otros miles que lo estudian en mas de
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100 academias privadas. Una serie de circunstancias han contribuido a aumentar la

demanda creciente de personas que hablen el espafol y conozcan la cultura espanola.

Los estudiantes chinos que cursan estudios en Espana, al igual que el resto de los
procedentes de fuera de la Union Europea, tienen que pagar un precio superior de
matricula (Recoder-Sellarés y Cid-Leal, 2014). También hay estudiantes chinos que
tienen becas del gobierno de China para cursar el doctorado en diferentes ambitos
como Ciencias, Ciencias de la Salud e Ingenieria (Recoder-Sellarés y Cid-Leal, 2014).
Los becados por el gobierno se comprometen a regresar a China al acabar sus estudios
y si no lo hacen estan obligados a devolver el dinero recibido y pierden la cantidad
pagada para garantizar su vuelta a China. Cabe sefalar que este tipo de ayudas no s6lo
estan dirigidas a estudiantes de doctorado, sino que también sirven para impulsar los

intercambios universitarios.

Lin (2016) analiza los problemas a los que se enfrentan los estudiantes chinos en
Espana de estudios de posgrado. Estan especialmente relacionados con sus
habilidades lingiiisticas y su capacidad de adaptacion a la metodologia utilizada por el

profesorado, lo cual es un obstaculo para su integracion en los campus universitarios.

Las carreras que estudian en Espafia

“Los estudiantes chinos que vienen a estudiar exclusivamente lengua
espafiola actualmente son una minoria, lo cual no significa que no deban
estudiarla para tener éxito en sus estudios. Pero también hay que tener
en cuenta que en Espafia se ofrecen cada vez mas estudios de posgrado,
master y doctorado en inglés, con el fin de atraer a un perfil de
estudiante internacional que no necesita dominar el espafol para
estudiar en Espafia. De hecho, en estudios de grado en universidades
espafiolas comienzan a impartirse asignaturas, e incluso itinerarios
completos, en inglés” (Beltran, 2013, p. 89).
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Las investigaciones realizadas por el instituto Emagister (2015) y la embajada
espafiola en China coinciden en que, en general, los estudiantes chinos vienen a
Espafia para estudiar carreras de economia (40%), estudios hispanicos y lengua
espafiola (13%) y turismo (10%) (Fernandez, 2015). Los estudios mas cursados en
relacion con la lengua son filologia y literatura espafiolas, traduccion e interpretacion;
mientras que ademds de los vinculados con el sector turistico, también realizan
estudios de economia. Ademads, también realizan estudios de arte, cultura y diseo,
arquitectura, periodismo, ciencias sociales e ingenieria. Con respecto a los masteres,
economia es la especialidad mas demandada, un ejemplo de los que mas éxito tiene es
el Master de Periodismo de Investigacion impartido por la Universidad Complutense

de Madrid (Fernandez, 2015).

Los profesores universitarios chinos que vienen a Espafia a continuar su formacion en
gran parte proceden de programas de filologia y son docentes que ya trabajan en
universidades chinas. Su objetivo es conseguir un doctorado en Espafia, porque las
universidades chinas lo exigen para impartir clases de idiomas en las mismas.
Algunos realizan sus estudios a tiempo parcial y trabajan a la vez que estudian, lo cual
esta permitido por las universidades chinas. De esta forma, los profesores amplian su
formacion y adquieren experiencia en la ensefianza, al mismo tiempo que conservan
su empleo, pues al finalizar sus estudios de doctorado vuelven a trabajar a su antiguo
puesto y ya cumplen los requisitos solicitados por las universidades. El doctorado

permite también el ascenso en la escala académica y salarial.

Respecto a la distribuciOn geografica de los estudiantes chinos, la Comunidad de
Madrid es la que concentra el mayor volumen, seguida por Catalufia, Castilla-Ledn y
Andalucia (Beltran, 2013). La Universidad Complutense de Madrid, seguida por la
Universidad de Alcala de Henares, la Universidad de Rey Juan Carlos I y la

Universidad Pontifica de Salamanca son las que cuentan con un mayor nimero de
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estudiantes chinos, a la que habria que sumar la Universidad Autonoma de Barcelona.

Los motivos por los que han elegido Espafia

Segun Rosso (2013), las motivaciones principales por las cuales los estudiantes
chinos quieren venir a Espafa son, sobre todo, la importancia creciente de la lengua
espafiola a nivel mundial y el interés por la cultura de este pais. Ademas, hay otros
motivos como el deseo de profundizar en sus estudios previos con alguna
especializacion o intentar mejorar sus expectativas laborales. En algunos casos esta
directamente relacionado con la lengua, sobre todo cuando los estudiantes han

estudiado previamente filologia hispanica en la universidad china.

Otras razones son el precio de los estudios relativamente econdémico en comparacion
con otros paises, o la influencia y decision de los padres que desean que sus hijos e

hijas estudien en el extranjero.

Grafico 11. Motivos de los estudiantes chinos para elegir Espafia
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Fuente: Rosso, 2013, p.5

A continuacion, se analizard con mayor detalle algunas de las principales razones de
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su eleccion de Espafia: la importancia del espanol en el mundo y las ofertas de trabajo

en relacion con esta lengua.

La importancia del espafiol en China

Los empresarios chinos han aumentado su interés por muchos paises extranjeros en
los ultimos afios para realizar inversiones. Mas de 700 empresas chinas en la primera
década del siglo XX tenian sucursales y operaciones de negocios en América Latina,

como PetroChina, Sinopec, Huawei y ZTE, entre otros (Sun, 2011).

El desarrollo del turismo es otro factor que influye en la demanda de personal chino
que domine el espanol. El aumento de los vuelos directos entre China y Espafia y
otros paises latinoamericanos facilita el aumento del turismo. En este mismo sentido,
la creciente cooperacion bilateral entre China y los paises hispanohablantes requiere a
cada vez mas profesionales que dominen el espafiol, en dmbitos como finanzas,
derecho, enseflanza, etc. La tendencia es el aumento de la demanda de mas
profesionales con conocimientos multidisciplinares y con buen dominio de espafiol.
Es decir, el mercado laboral en China exige personas que sean trilingiies: chino,
espaiol e inglés. En consecuencia, la educacion ha pasado de centrarse
exclusivamente en el idioma a combinar el aprendizaje del idioma y otras profesiones,

tanto dentro como fuera de China.

Baidu, el principal buscador de internet en China, muestra que la cantidad de
busquedas realizadas para “estudiar o aprender” una lengua concreta proporciona de
mayor a menor las siguientes frecuencias: espafiol, ruso, inglés, francés, aleman,

japonés y coreano.

Ofertas de trabajo con lengua espafiola

El idioma espafiol en China sigue considerandose una lengua extranjera minoritaria.
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No obstante, la demanda de puestos de trabajos que exigen un nivel de espafiol cada
vez es mayor en las grandes ciudades como Shanghai, Beijing y Guangzhou. En
general, los graduados universitarios de espafiol consiguen trabajo como funcionarios
publicos, profesores de universidades, periodistas o trabajadores en los mass media,
en empresas con proyectos conjuntos con paises hispanohablantes, departamentos de
asuntos extranjeros del gobierno provincial o local, empresas de comercio exterior,
guias, profesores en centros de enseflanza secundaria, traductores e intérpretes, o

trabajadores como autdénomos.

Los graduados de espafiol son competitivos en el mercado laboral chino. Por ejemplo,
en la Feria de Guangzhou, que se celebra dos veces al afio desde 1957, el salario
diario para los intérpretes de chino a espafiol y de espafiol a chino lleg6 a 300 - 400

dolares de US en 2016.

Exceptuando a los trabajadores a tiempo parcial y por periodos especificos, los
graduados en espafol tienen un salario medio de 6.000 — 8.000 RMB mensuales,
segn expertos en Recursos Humanos (Gao, 2009). Aunque el salario no es el mismo
en todas las zonas de China, los estudiantes de espafiol cada vez estan mas

preparados.

Los estudiantes chinos que han estudiado en el extranjero son mas competitivos en el
mercado laboral. Frente a la oferta de trabajo en China, algunos se quedan en el
extranjero estableciendo sus propias empresas o buscando trabajo en las empresas
locales. Una parte de los estudiantes chinos de espafiol contratados es destinada a
Latinoamérica para trabajar como traductores, y en otras tareas, en los proyectos de

construccion.

En los ultimos afios, China considera América Latina una alternativa a los Estados
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Unidos y Europa, de cara a la financiacion de infraestructuras y ayuda humanitaria, y
como mecanismo para fomentar el crecimiento econdémico mediante sus inversiones.
El mimero de las reuniones de alto nivel entre los chinos y los latinoamericanos han

aumentado rapidamente.

Un ejemplo representativo es la empresa de Evaluacion de Recursos Hidricos y
Energia Hidroeléctrica Grupo de China que cada afio ofrece puestos de trabajo
exclusivamente para los graduados chinos de espafiol para ir a Latinoamérica. El
objetivo del trabajo principalmente es ayudar en los proyectos de construccion de

puentes, infraestructuras y plataformas de perforacion en el mar, etc.

Algunos de los estudiantes chinos se quedan en Espaifia cuando terminan sus estudios,
de acuerdo a testimonios de los informantes, intentan encontrar trabajo o empezar sus
propios negocios en Espafia y, tienen el objetivo de integrarse en la sociedad espafiola.
A pesar de que solo en algunas ocasiones las remuneraciones se corresponden al

puesto de trabajo ocupado.

Las dificultades del acceso al trabajo para los estudiantes en Espafia
Segtin los informantes, existen diferentes causas de por qué algunos estudiantes
chinos deciden quedarse y trabajar en Espana:
1. Presion familiar. Para ganar dinero para comprar una vivienda y tener
familia.
2. Costumbres y ambiente, estilo de vida. Se sienten integrados en la cultura
espafiola. Les gusta el clima, etc.
3. Formacion de nuevas familias. Haber encontrado una pareja estable.

4. Trabajo, experiencia laboral en el extranjero.

Sin embargo, los estudiantes que deciden establecerse en Espafia tienen muchas
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dificultades en el momento de buscar y encontrar trabajo.

Las empresas buscan la mayor rentabilidad posible y si pueden reducen el coste de las
contrataciones. Muchos negocios contratan a quienes ya poseen el permiso de trabajo
y no a estudiantes, pues tendrian que costearles el proceso de obtencion de dicho
permiso. Ademas, también prefieren a los primeros porque la contratacidon minima

para ellos es de seis meses, mientras que para los segundos es de un afo.

Esta estrategia empresarial dificulta a los estudiantes chinos encontrar trabajo formal
con contrato en Espafia. Normalmente, las empresas estipulan contratos de prueba de
seis meses. Durante ese periodo reciben la ndmina en efectivo por su trabajo y cuando
finaliza el periodo de prueba son despedidos, pues a la empresa le supondria un coste

mas elevado renovar su contrato, porque ya no seria de prueba.

Por lo tanto, la mayoria de las empresas deciden despedir los estudiantes y contratar a
un nuevo trabajador y asi mantener el mismo coste con un nuevo contrato de prueba.
Esta circunstancia es habitual tanto en empresas espafiolas como chinas. Algunas
empresas tienen convenios de practicas con las universidades y, por lo tanto, declaran

la nomina de forma oficial.

Otra posibilidad es trabajar como autdnomos, ya que el gobierno espafiol proporciona
ayudas a los jovenes que comienzan a trabajar por su cuenta. Del mismo modo que
también facilita a las empresas la contratacion de jovenes. Habitualmente el coste de
un autébnomo freelance es menor que el de un trabajador asalariado en régimen
general. Por eso, algunos estudiantes chinos se dan de alta en la Seguridad Social
como trabajadores autonomos para tener mas posibilidades de trabajar y, con el fin
ultimo, de obtener el permiso de trabajo y residencia. A pesar de la inversion que

supone lo anterior, el empleo les proporciona experiencia y autonomia econdémica.
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3.2.3. Trabajadores de alta cualificacion y nuevos emprendedores e inversores

El tercer segmento de la poblacion china estd compuesto por trabajadores de elevada
cualificacion, profesionales independientes, nuevos empresarios y nuevos inversores.
Entre ellos se incluye a la mano de obra cualificada procedente de China que trabaja
en las sucursales de las multinacionales chinas establecidas en Espafia, donde pueden
coincidir con descendientes de la primera generacion de migrantes que también han
realizado estudios superiores y con estudiantes procedentes de China. Un grupo
especial es el de nuevos residentes gracias a sus inversiones facilitadas por la Ley

14/2013 de Apoyo a los Emprendedores y su Internacionalizacion

“Antes de venir a Espafia, regentaba mi propio negocio de exportacion e
importacion en la ciudad de Guangzhou (/M 17), aunque era una empresa
pequefia. Por motivos personales, queria abandonar esa vida. Me apunté a
un curso de lengua espafiola en mi ciudad y cuando terminé el curso, vine a
Barcelona para mejorar el idioma. Después de seis meses, fui aceptada en
un master. Mientras estudiaba, retomé nuevamente mi negocio de China, ya
que muchos clientes se pusieron en contacto conmigo cuando descubrieron
que estaba en Espafa, querian saber cosas sobre productos de Espafia”
(Mujer, 31 afios).

Este testimonio muestra un cambio de perfil a la llegada a Espafia desde China.
Existen muchos casos de trabajadores chinos que establecen empresas para vincular
China y Espafa. Aparte de en los dmbitos de exportacion e importacion, abren

parafarmacias, asesorias y escuelas de lengua china, entre otros negocios.

“Llevo mas de diez afios en Espafia y todo ha pasado, es una larga historia.
Un agente intermediario de mi ciudad nos cobré mucho dinero a unas siete
u ocho personas. En principio, viviamos todos juntos en un piso muy
pequeno. La escuela de idiomas de Barcelona, cuyo jefe era el colaborador
del agente de China, cerrd por alguin motivo. Desde aquel momento, no
pudimos ponernos en contacto con ese agente. Algunos compafieros
volvieron a China, pero yo no, me quedé¢ aqui [Espafia] aunque, al principio,
sufri mucho. Creo que lo que me pasé fue la motivacion para establecer mi
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asesoria. Quiero hacer lo que pueda para ayudar a las personas de mi pais.
Mi marido [espafiol] me ayud6 a montar esta asesoria, ahora hacemos
contabilidad, gestionamos los procedimientos de extranjeria y otras cosas”
(Mujer, 35 afios).

Los estudiantes chinos que se quedan en Espafia tienen que afrontar una serie de
dificultades u obstaculos. Algunos los superan y establecen negocios en Espafa con el
paso de tiempo. En algunas ocasiones han creado familias mixtas. Normalmente,
ambos miembros de la pareja tienen un nivel educativo alto y los dos trabajan, por lo
tanto, son independientes economicamente. Al crear una familia espafiola se integran

mas rapido y mas facilmente que otras personas procedentes de China.

La Ley 14/2013 de Apoyo a los Emprendedores y su Internacionalizacion, que facilita
el acceso a permiso de residencia a inversores extranjeros, denominado popularmente
golden visa o “visado de oro”, no conlleva ¢l permiso de trabajo y tampoco obliga a
residir en Espafia, aunque si a visitar el pais una vez al afo. Al mismo tiempo, permite
la libertad de movimientos en el espacio Schengen, lo que constituye un reclamo para
los inversores extracomunitarios. El objetivo de esta ley era incentivar la inversion

productiva, financiera e inmobiliaria.

El 28 de julio de 2015 se flexibilizaron los requisitos del anterior visado mediante la
Ley de Segunda Oportunidad: ya no era necesario conseguir un visado provisional de
un afio requerido al principio. La autorizacion de residencia se otorgaba por dos afios
renovables cada cinco, y no cada dos, como inicialmente se propuso. Ademas, las
parejas de hecho podian sumarse a la autorizacion, que también se extendia a los hijos
mayores de 18 afios que no tuvieran recursos econdomicos propios ni hubieran

formado otra familia.

De acuerdo a esta ley se concede primero un visado de un aflo que no permite trabajar,

lo cual beneficia directamente a los familiares, y después se puede solicitar un
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permiso de residencia de dos afios que si permite la actividad laboral y se renueva

cada dos afios tras demostrar que la inversion realizada sigue vigente.

China ocupa la primera posicion global de permisos de residencia por interés
econdémico (Leyl14/2013) a fecha 31 de diciembre de 2017 (con 1.848 de un total de
12.578), seguida por Rusia (1.172) y Estados Unidos (957). De los 1.848 chinos, la
mayor parte se encuentra en la categoria de “inversores” (997, 54,0% del total),
ocupando la primera posicion; y también ocupan la primera posicion de los
“emprendedores” (296, 16,5% del total). Las otras categorias que incluye la Ley
14/2013 tienen la siguiente proporcion de chinos: “formaciéon o investigacion”
(24,0%); “traslado intra-empresarial” (16,5%); “profesionales altamente cualificados

(5,4%)”.

Las expectativas generadas por el gobierno y la opinion publica en la aplicacion de
esta Ley después de su puesta en vigor en 2013, no se han cumplido pues se esperaba
atraer a un mayor numero de nuevos migrantes y residentes extranjeros por razones
economicas, entendidas éstas como grandes inversores en deuda publica, bienes
inmuebles, emprendedores, investigadores y trabajadores de elevada cualificacion. La
inversion de s6lo 1.814 personas en bienes inmuebles (por valor de 500.000 euros o
mas) o deuda publica (por valor de dos millones de euros o mas) al cabo de tres afios
de la puesta en marcha de la ley (diciembre 2016) no es una cifra muy elevada,
teniendo en cuenta el parque inmobiliario de Espafia tanto de vivienda nueva como de
segunda mano. De hecho, la Estadistica Registral Inmobiliaria. Anuario 2016 en el
apartado “6.3. Compras de vivienda por extranjeros >500.000€. Comunitarios vs no

comunitarios” menciona lo siguiente:

“En todo caso, si se desagregan estos resultados atendiendo a su
consideracidon como comunitarios 0 no comunitarios, ya que estos ultimos
son los que podrian estar incentivados por la medida, sefialar que no se
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perciben estimulos extra en la medida que el 36,54% del total de las
compras por extranjeros superiores a dicho importe [500.000 euros] son de
no comunitarios, frente al 63,46% de comunitarios.

De hecho, el peso de no comunitarios se ha reducido con respecto a afios
precedentes (37,98% en 2015, 44,89% en 2014), constatando el escaso
impacto de la medida legislativa sobre la demanda extranjera de
vivienda. (...) el peso de no comunitarios en la compra de vivienda por
importe superior a 500.000 euros es el mas bajo de la serie historica (cinco
ultimos afios).

El propio mercado inmobiliario es el principal factor dinamizador de la
demanda extranjera de vivienda en Espafia, donde los bajos precios tras el
ajuste de la crisis y el atractivo propio de importantes destinos turisticos
dentro de nuestro pais se configuran como factores especialmente relevantes,
mas alla de medidas legislativas como la indicada” (Estadistica Registral
Inmobiliaria, 2017, p. 81).”

No obstante, como se analizara posteriormente, una circunstancia que hay que tener
en cuenta que el comentario del Anuario no tiene en consideracion es que la inversion
en bienes inmuebles por un valor de 500.000 euros o superior no necesariamente se
desembolsa en la compra de un tnico inmueble, sino que puede ser la suma de varios,

incluidos locales comerciales.

139



Grafico 12. Inversores chinos de acuerdo a la Ley de Apoyo a los Emprendedores y su

Internacionalizacion. De 30/06/2015 a 31/12/2017
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Fuente: Ministerio de Empleo y Seguridad Social

Razones para la eleccion de Espafia como lugar donde invertir

Tal y como explica el siguiente testimonio de un informante, en Espafia no existen
limitaciones como destino para la inversion en vivienda. Ademas hay otros factores a
tener en cuenta para decidir invertir en vivienda en Espafia tal y como ponen de
manifiesto los informantes entrevistados para esta investigacion y el andlisis realizado

por Zhong (2014). Estos factores son los siguientes:

“Como ya tengo dos viviendas en Guangzhou, no puedo comprar mas, ya
que ese es el maximo [de acuerdo a la ley china]. Con el dinero que tendria
que invertir en Shanghai o en alguna otra ciudad de primera linea, puedo
comprar una vivienda en Espafia con un usufructo ilimitado, ya que aqui no
hay tantas limitaciones. También decidi que quiero una vivienda aqui
cuando me jubile porque hay mejor calidad de vida. Asi, ademas, mis dos
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hijos podran estudiar aqui” (Hombre, 40 afios).

e (Clima y medio ambiente

“A mi me gusta mucho el tiempo de Espana, hay mucho sol y el aire es muy
fresco. A mis hijos, les gusta mucho ir a la playa. En China, solo podemos ir
a la playa durante las vacaciones y, para ello, tenemos que coger un vuelo
hasta alli. También me preocupa la contaminacion del aire en nuestra ciudad,
afecta a la salud de mi familia. Durante algunos periodos de tiempo,
tenemos que llevar mascaras cada dia” (Mujer, 45 afios).

Varios informantes han confirmado que el clima mediterraneo de Espaia es muy
atractivo. La situacion geografica del pais en la zona templada del hemisferio Norte
supone cambios de temperaturas correspondiendo a las diferentes estaciones del afio.
Por otro lado, Espafia es un pais con muchas horas de sol anuales y las playas suelen
estar limpias. Muchas personas procedentes de China, donde hay un grave problema
de contaminacion del aire y del agua, buscan lugares donde el medio ambiente no esté

contaminado en beneficio de ellos mismos y de sus descendientes.

e Recursos de educacion

“A decir verdad, mi hija sufria mucho por los estudios en su centro cuando
estabamos en Shanghai y yo también. Recuerdo que muchas noches hacia
los deberes hasta las 23:00 y tenia que estar a su lado para acompafarla. A
veces me sentia muy impotente, porque cada vez estudiaba cosas mas
dificiles comparadas con las que estudiaba yo en mi época, me daba
vergiienza no poder ayudarla. Ademas, creo que ella no queria estudiar, su
nota fue la tercera mas baja de su clase. A ella le daba mucha vergiienza, a
mi marido y a mi también. He hablado con su padre y queremos que tenga
una infancia feliz. Por eso la enviamos aqui [Espafa], asi podra aprender
mas idiomas, y la escuela no le supondré tanta presion. Llevamos dos anos
y medio aqui, ahora mi hija habla castellano y catalan, y su nivel de inglés
es mucho mejor que el de sus otras compafieras de la clase [su hija estudia
en una escuela privada catdlica femenina]. Todo esto nos alegra mucho a su
padre y a mi” (Mujer, 38 afios).

En las ciudades grandes o en zonas desarrolladas, en algunos centros de educacion

secundaria, y especialmente de bachillerato, se ofrece la ensefianza de una segunda
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lengua extranjera como, por ejemplo, espafiol. Los padres chinos perciben que el

dominio de una lengua extranjera ayudara a sus hijos.

Ademas, muchos padres chinos no estan acuerdo con el sistema educativo del pais
que enfatiza excesivamente la memorizacion y los examenes, los profesores encargan
muchos deberes a los alumnos y fomentan mucho la competencia entre los
compaieros, dando lugar a una educacion poco atractiva. Hay padres que desean un

cambio de métodos de aprendizaje que vaya mas alld de obtener buenas notas.

e  Recursos naturales y alimentacion

“La primera vez que venimos a Barcelona, Chen [empleador de una agencia
inmobiliaria en Barcelona de origen chino] nos habia llevado a la Boqueria
en La Rambla. Nos impresioné mucho la oferta de alimentos, el marisco y
la gran variedad de frutas. Hace afios, cuando viajabamos a otras ciudades
de Europa, nunca veiamos tantas frutas como vimos en Espana. Desde aquel
momento, me enamoré de este pais. Probablemente, quiero tener el segundo
bebé en Espafia, la leche en polvo de aqui es de buena calidad”?® (Mujer,
49 afios).

Para los inversores chinos, Espafa es un pais muy rico en produccion de frutas y
verduras y también, es famoso por su gastronomia. Mas de un informante ha

enfatizado que valoran mucho los recursos naturales de Espana.

e  Otros motivos
A parte de los motivos principales anteriores, existen otros motivos personales
también. Por ejemplo, un informante comenta que es seguidor del Futbol Club
Barcelona, por eso no le interesa ir a otros paises como Estados Unidos o Canada,
porque desea ir al Camp Nou a menudo. E1 también anima mucho a su hijo para que

venga a estudiar a Espafia y para que durante las vacaciones realice actividades

* En China la adulteracién de leche en polvo para bebés con melanina ocurrié en 2008. Al menos seis nifios
murieron y unos 294.000 fueron afectados con diagnésticos de distinta gravedad (EFE, 2008).
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deportivas relacionadas con el fatbol.

Con respecto a la inversion bilateral, segiin los datos oficiales espafioles, la IED
espafola recibida por China, 1.258 millones de euros entre 2010 y 2014, es superior a
la IED China recibida por Espafia. En 2014, China se convertia en el séptimo pais con
mas inversion en Espafia, 3.1% (Casaburi, 2016). Actualmente en Espafia hay 75
empresas multinacionales chinas que han invertido recientemente, cabe destacar las
grandes tecnologicas como Huawei (#£4)0 Lenovo (4D y la empresa COSCO
que tiene presencia en los puertos espanoles. Las multinacionales chinas contratan a
trabajadores en China que envia a sus sedes en el extranjero y de este modo ha
llegado a Espafia un nuevo perfil de migrante chino caracterizado por ser mano de
obra cualificada y profesionales. La inversiones chinas en el extranjero a menudo van

asociadas al traslado de CEO y de trabajadores de elevada cualificacion.

El fendmeno de la migracion motivada por la oportunidad de conseguir permiso de
residencia si se realiza la inversion de una cantidad determinada de capital en la
compra de bienes inmuebles o en la compra de deuda del Estado o para establecer un
negocio que proporcione trabajo dinero se ha desarrollado gracias a nuevas politicas
migratorias en varios paises como refleja la Tabla 12. Por ejemplo, Portugal aprobo
esta nueva politica en 2012 y Espaia lo hizo en 2013, y los procedentes de China han
sido uno de sus beneficiarios, dando lugar a un nuevo tipo de perfil de migrante

diferente a los anteriores.

Tabla 12. Comparacion de visados de oro de Espafia, Portugal, Grecia, Malta e Italia

Pais Espafia  Portugal Grecia Malta Italia
_ . Programa Programa de Visado
L Visado de Visado de _ . . ' )
Legislacion residencial residencia especial de
oro oro ARI . ) .
griego global inversion
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500.000

Cantidad y
minima 500.000 350.000 250.000 250.000 2.000.000
(euros) fuera de
Lisboa
Tiempo de ) , , . ;
oo 60 dias 60 dias 60 dias 60 dias 30 dias
tramite
Requisito
de ninguno 7 dias ninguno ninguno ninguno
residencia
Permiso de Permiso de Permiso de Permiso de Permiso de
residencia residencia residencia residencia residencia
Permiso de validopor2  validopor2  validopor5  validopor2  valido por 2
residencia afios con afios con afios con afios con afios con
renovaciones renovaciones renovaciones renovaciones renovaciones
periddicas periddicas periodicas periodicas periddicas
Negocios,
bienes
inmuebles, Empresa
investigacion _ italiana,
Negocios,
. ) y tecnologia, _ _ Bonos del bonos del
Tipologia bienes Negocios, _ _
arte, cultura, _ _ gobierno de gobierno,
de _ inmuebles, bienes _ .
. . interés _ _ Malta, bienes  donacion de
Inversion _ creacion de inmuebles, _ )
publico, inmuebles caridad de
_ empleo )
creacion de interés
empleo, publico
fondos de
inversion

Fuente: Prabhu, 2017,

Algunos de los emprendedores han decidido comprar vivienda en Espafia por los
motivos ya explicados anteriormente -clima, naturaleza, educacion, capital econdmico
moderado, etc.-. No obstante, el grupo de emprendedores tiene diferentes motivos a la
hora de invertir en vivienda en el extranjero alrededor del mundo, con el objetivo final

de poner su capital a salvo e invertirlo de forma fructifera. Las siguientes razones de
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inversion por parte de los emprendedores se han comprobado tanto por medio de
testimonios de informantes, como por la presencia en estudios realizados por

investigadores del tema:

1. Consumo caracteristico de clase social con alto poder adquisitivo. La
clase media alta y los ricos disponen de gran cantidad de capital y lo
utilizan para diversos negocios e inversiones. Segun Liu-Farrer (2016) la
emigracion a otros paises por parte de los nuevos ricos tiene el objetivo
de lograr un lugar seguro para su riqueza, que les permita la reproduccion
de la misma y alcanzar prestigio economico y estatus social (mai shenfen,
comprar estatus).

2. Preocupacién por su capital: este grupo mueve constantemente su dinero,
no es partidario de dejarlo en el banco. Por ello, tienen interés por invertir
en el extranjero como una garantia de futuro por si ocurre algo con su
capital en China. Ademas, prefieren tener el dinero repartido en diversas
cuentas bancarias y a la vez o directamente ingresarlo en una cuenta
creada en el extranjero.

3. La politica de control econémico por parte del Estado chino es estricta y
cerrada, sobre todo en lo que se refiere a inversiones en el extranjero,
debido a la fuga de capitales y de ciudadanos (Chun, 2016). En los
ultimos afios, el control exhaustivo ha disminuido, pero los inversores
siguen decantdndose por invertir su capital en paises extranjeros con
mercados abiertos. Por ello, tratan de obtener shenfen®® de alglin pais
extranjero donde poder ir con su capital sin tener que preocuparse por el

control del gobierno.

Para concluir, como se ha comentado, hay muchos motivos aparentes para las

30 Traducido literalmente, shenfen significa “identidad”. Sin embargo, seglin el contexto en que se emplee puede
variar. En este caso, significa obtener el permiso de residencia.
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inversiones de capital chino en Espafia: deseo de proteger la riqueza personal;
deseo de “huir” de la inseguridad y la contaminacidn urbana de algunas ciudades
chinas; temor al cambio en la politica gubernamental china con respecto los ricos;
querer aumentar el capital econdmico y realizara inversiones que no se pueden
llevar a cabo por ciertas politicas; o incluso mejorar la educacion de los hijos
enviandolos fuera e invirtiendo dinero en sistemas escolares que no son el propio

(Liu-Farrer, 2016).
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Capitulo 4. Migrantes chinos en relacién con la vivienda

En este capitulo profundizaremos en la relacion concreta de los inmigrantes chinos
con la vivienda en Espafia. Analizaremos la experiencia de los inmigrantes chinos en
Espafia en relacion a la vivienda: disponibilidad, eleccion, acceso, uso y disfrute, los
cambios residenciales, las formas de pago, etc. que completaran el conocimiento
sobre la migracion china en Espaiia. No todos los migrantes chinos acceden al mismo
tipo de vivienda, en este capitulo analizaremos diversos aspectos que influyen y

conforman la experiencia migratoria.

4.1. Estado de la cuestion de la poblacion chinay vivienda

La relacion con la vivienda por parte de la migracion china en Espafia ha sido poco
investigada. En algunos trabajos que abordan distintos aspectos de migracion y
vivienda, a veces, pero no siempre, los chinos aparecen como un caso mas que se
tiene en cuenta, pero sin profundizar en sus caracteristicas. Recientemente ha
comenzado a desarrollarse un interés especifico sobre este fendmeno, pero todavia la

investigacion sobre este fendmeno se encuentra en una fase inicial.

Algunos aspectos de las caracteristicas residenciales de los chinos se han tratado en
los ultimos afios, como, por ejemplo, y desde una perspectiva geografica o
socioeconomica, el fendmeno de sus concentraciones residenciales y/o de negocios
-conocidas popularmente como chinatowns- en diferentes ciudades de Espana,
especialmente en Madrid, Barcelona y sus zonas metropolitanas. No obstante, mas
alld de mencionar y constatar las concentraciones residenciales que se han
desarrollado en Espafia, la investigacion especifica sobre la vivienda centrada en la

migracion china todavia no se ha llevado a cabo.

El aspecto de la distribucion geografica y las concentraciones espaciales de negocios
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asi como la problematica asociada a ellos en zonas como los barrios de Lavapiés
(Betrisey, 2007) y Usera (T¢ébar, 2010) en la ciudad de Madrid y el poligono industrial
de Cobo Calleja en Fuenlabrada; los barrios de Eixample y Fort Pienc de Barcelona y
el de Fondo en Santa Coloma de Gramanet o el poligono Sud de Badalona (Beltran y
Saiz, 2002, 2005, 2008; Beltran, 2000, 2005, 2009); el poligono industrial de El
Carrus de Elche (Cachon, 2005), etc., ha sido abordada en diferentes investigaciones
como las anteriores centradas en el analisis de migrantes chinos o en otras donde los
chinos son una nacionalidad mas junto a migrantes procedentes de diferentes origenes

(Serra del Pozo, 2006, 2011).

Beltran y Sdiz en sus investigaciones sobre la migracion china en Espafia desde
finales de la década de 1990 han mencionado la peculiaridad del asentamiento y la
distribucion de la poblacion de origen chino en la geografia espafiola. Beltran (2000)
planteaba el fendmeno simultaneo de concentracion y dispersion en su trabajo pionero
titulado “Expansion geografica y diversidad econdémica. Pautas y estrategias del
asentamiento chino en Espafia”. Beltran y Saiz en Els xinesos a Catalunya (2001)
plantean el fenomeno de la concentracion residencial y escolar étnica como una
variable clave para entender la relacion de la poblacion china con el sistema educativo
en Catalufia. Beltran (2003) presenta las actividades econdmicas y el comportamiento
de los pioneros chinos en Espafa en las décadas de 1920 y 1930, siendo su
caracteristica mas notable desde el punto de la vista de la vivienda el hecho de que
volvian a China e invertian en la construccion de casas nuevas a partir de sus ahorros,
fruto del trabajo en el extranjero. En otro trabajo del mismo autor (Beltran, 2004)
analiza brevemente las caracteristicas de las remesas de los migrantes chinos en
Espana sefialando que uno de sus usos es la reparacion y construccion de viviendas en

sus pueblos de origen o en otras ciudades chinas.

Beltran (2007, 2009) investiga las practicas transnacionales de las familias chinas en
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Espafia, siendo una de ellas que algunos familiares residentes en China se convierten
en agentes inmobiliarios invirtiendo parte de las ganancias remitidas en la compra de
viviendas cuando asi se decide; o como las redes sociales de las que forman parte les
facilitan informacion sobre comprar y alquilar viviendas en Espafia. Otro aspecto es el
que senala Betrisey (2007) en su analisis del comercio mayorista de la migracion
china en Madrid, al vincular los negocios familiares con la vivienda que, en ocasiones,

se encuentra en el mismo lugar de trabajo.

Bernardos et al. (2014) y Martinez-Rigol et al. (2017) han realizado investigacion
sobre la inversion de capital chino en vivienda Barcelona y su zona metropolitana,
primero en comparacion con el capital ruso y después aproximandose a la creacion de
una Chinatown en Barcelona. Su perspectiva geografica que encuadra este fendmeno
dentro de la globalizacion son las primeras aproximaciones especificas a la migracion

china en relacion con su residencia y el capital que invierten en la misma.

4.2. Compray alquiler de viviendas de los residentes chinos en Espafia

Los chinos, al igual que los inmigrantes de otros origenes, pasan por diferentes etapas
en su trayectoria residencial que va desde las viviendas temporales en el momento de
su llegada a las estables o definitivas con el paso del tiempo. En un primer momento
se alojan en viviendas de emergencia para posteriormente establecerse de forma mas o
menos definitiva en viviendas de mayor calidad, sean de alquiler o en propiedad. En
este sentido, si bien al comienzo la mayoria reside en viviendas en régimen de alquiler,
al final, y de acuerdo a sus expectativas, intentan adquirir un piso o casa para tenerla

en propiedad.

La cantidad total de compra de viviendas por parte de los residentes chinos durante la

ultima década ha evolucionado subiendo de posicion en el ranking de extranjeros que
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adquieren inmuebles en Espana. Esta tendencia ascendente se observa especialmente
durante el periodo de la crisis econdmica que afectd con intensidad al sector
inmobiliario cuando pasaron de ocupar la 14* posiciéon en 2006 del total de los
extranjeros que compran vivienda, a la 7* posicion el afio 2015,3' siendo uno de los

colectivos extranjeros mas activos en el mercado.

Tabla 13. Compra de viviendas por extranjeros y chinos en Espafia. Anios 2006-2016

Total compra Total compra

% chinos de la compra por Posicion de China frente a
Afio  viviendapor  vivienda por
extranjeros otros origenes extranjeros
extranjeros chinos
2006  265.912 306 1,28 14
2007  697.012 935 1,62 12
2008  519.219 631 2,08 11
2009  388.947 427 2,59 10
2010  417.203 759 4,09 9
2011 346.537 813 3,88 9
2012 330.750 1.703 4,30 9
2013  329.146 1.120 3,06 10
2014  318.928 1.530 3,67 9
2015  354.726 1.843 3,97 7
2016  403.736 2.214 4,14 8

Fuente: Elaboracion propia a partir de la Estadistica Registral Inmobiliaria

Del 2006 al 2007 triplicaron su volumen total anual de adquisicion de viviendas,
pasando de 306 a 935. Posteriormente su tasa de crecimiento interanual de compras

no ha sido tan elevada y ha mostrado altibajos como, por ejemplo, no superaron el

* Los datos utilizados en este analisis proceden de la Estadistica Registral Inmobiliaria que
no son absolutos, pues siempre se basan en una muestra del total de compraventas realizadas
anualmente que incluye aproximadamente el 90% del total de las compraventas.
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volumen de compras totales del afio 2007 hasta el 2012 (con 1.703 compras) para
bajar de nuevo hasta volver a rebasar esa cifra en 2015 (1.843 compras). No obstante,
y a pesar de dos importantes bajadas interanuales, una de las cuales corresponde al
comienzo de la crisis econdomica e inmobiliaria y coincide con el comportamiento
generalizado de todos los extranjeros —de 631 compras realizadas por los chinos en
2008 pasaron a 427 en 2009, mientras que el total de extranjeros en esos mismos afios
pasod de comprar 519.291 a 388.947-; y la otra se produjo después de que en el afio
2012 (con 1.703 compras) mas que duplicaran las compras con respecto al afio
anterior (813 en 2011), para en 2013 bajar a 1.120 compras. En este ultimo caso su
comportamiento fue diferente al total de los extranjeros que se mantuvieron estables
en el nivel de sus compras en torno a 330.000 cada afio. No obstante, con una
perspectiva global de la evolucion de las compras de los chinos durante el periodo
2006-2016 se constata su tendencia al aumento y a la escalada de posiciones en el
ranking de la compra por parte de extranjeros. Un ejemplo que aparecio en la prensa
nacional fue la noticia sobre la inversion en vivienda por parte de los chinos en
Barcelona a partir de la Ley 2013 donde se informaba que compraron casi la mitad de

las 893 viviendas vendidas a los extranjeros el afio 2016 (Guerrero, 2017).

Tabla 14. Compra de viviendas por chinos en Espafia por Comunidades Auténomas.
Ao 2016

Posicion de chinos Autéonomos

Chinos en % del ~ Posicion de chinos con respecto a en % del total
Comunidad total de con respecto a otros permisos de chinos
Auténoma compradores extranjeros en residencia de las afiliados a
extranjeros compra de vivienda nacionalidades Seguridad
extranjeras Social
Aragon 13,08 % 2 4 65,3
Asturias 6,40 % 3 6 72,3
Baleares 1,87 % 9 10 42,9
Canarias 2,10 % 9 5 40,0
Cantabria 6,98 % 3 9 59,5
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Castilla y Ledn 4,95 % 4 6 64,2
Castilla-La Mancha 4,56 % 3 6 58,3
Catalufia 8,09 % 2 4 48,6
Extremadura 5,88 % 2 4 59,3
Galicia 5,71 % 3 7 63,0
Madrid 18,89 % 2 3 47,0
Navarra 4,00 % 6 8 68,6
Pais Vasco 12,98 % 2 4 54,8

Fuente: Elaboracion propia a partir de Estadistica Registral Inmobiliaria. Anuario 2016 y Extranjeros
Residentes en Esparia. A 31 de diciembre de 2016. Ministerio de Empleo y Seguridad Social, 2016.

Aunque a nivel global los chinos ocupan la 8 posicion (comprendiendo un 4,14% del
total) en el ranking de extranjeros que compraron vivienda en Espafia a finales de
2016 (Estadistica Registral Inmobiliaria, 2017), al analizar su posicionamiento por
Comunidades Auténomas se descubre una serie de caracteristicas especificas que los
diferencian del resto de los migrantes y que se explica especialmente por la variable
de sus actividades econémicas de un marcado caracter empresarial —especialmente de
pequefia empresa familiar- y por la de los nuevos segmentos de poblacion china en

Espana: estudiantes e inversores.

En primer lugar, en muchas Comunidades Autonomas los chinos compran mas
viviendas en relacion a la posicion que ocupan por volumen de poblacion entre los
residentes extranjeros en las mismas. Por ejemplo, en Cantabria son la 9° comunidad
de extranjeros por poblacién y en cambio son los terceros que mas viviendas compran;
en Galicia también son los terceros en volumen de compra, aunque ocupan la séptima
posicion por poblacion. Esto indica dos cosas: 1) que disponen de capital para invertir
en la compra de vivienda, o al menos que entre ellos la predisposicion a la compra de
vivienda sobresale frente a otros origenes migratorios; 2) En parte se explica también
porque las Comunidades Auténomas con menos poblacion china coinciden en general
con las de su presencia relativa més tardia y, cuando se han establecido en ellas, lo

han hecho con una elevada tasa de actividad econdmica empresarial y han llegado y
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se han establecido en ellas disponiendo de capital suficiente para invertir en la compra

de vivienda.

Los migrantes chinos no aparecen entre las diez primeras nacionalidades de
extranjeros que mas vivienda compran en las comunidades autonomas de La Rioja
(11* posicion del total extranjeros), Murcia (7* posicion), Comunidad Valenciana (6*
posicion) y Andalucia (6* posicion) de acuerdo a los datos publicados por la
Estadistica Registral Inmobiliaria. Anuario 2016, a pesar de que en las dos ultimas
Comunidades Autéonomas mencionadas la poblacion china es muy elevada. En
Baleares, Canarias y Navarra su proporcion de compras con respecto al total de
extranjeros se encuentra por debajo del promedio nacional que corresponde a los
chinos que es el 4,14% de compras; y en el resto de Comunidades Autonomas ocupan
entre la segunda y la cuarta posicion con respecto a las nacionalidades de extranjeros
que compraron vivienda el afio 2016. Sobresalen sus compras en Madrid (18,89% del
total de las compras de extranjeros, seguida por Aragon (13,08%) y Pais Vasco
(12,98%) donde son la segunda nacionalidad extranjera, situacion que también
ocupan en Cataluiia (8,09%) y Extremadura (5,88%). Canarias es la inica excepcion
donde su posicion con respecto al total de residentes extranjeros (5%) es mas alta que
la proporcion de compras de viviendas que realizan (9°) con respecto al total de las
compras de extranjeros, lo cual se suma a la situacion de las cuatro primeras
Comunidades mencionadas. En practicamente todos estos casos la presion de la
compra por parte de la poblacion extranjera procedente del norte de Europa con fines
de segunda residencia o de inversidon es muy elevada y supera a la posicion que
ocupan entre los extranjeros la poblacion de esas nacionalidades con permiso de
residencia en las mismas. Un ejemplo ilustrativo es Andalucia donde los diez
primeros compradores extranjeros de mayor a menor nimero de compras son: Reino
Unido, Suecia, Bélgica, Francia, Alemania, Marruecos, Holanda, Dinamarca, Noruega

y Rusia.
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No so6lo las personas fisicas particulares adquieren vivienda en Espafia, sino que
también las grandes empresas extranjeras con gran capital se interesan por la
inversion en bienes inmuebles. A lo largo de los ultimos afios, la inversion de capital
de empresas chinas en el extranjero ha ido creciendo. El afio 2000 el gobierno
impulsé la estrategia “Go Global” anunciada en 1997, y la incluyé en el plan
quinquenal. Teniendo en cuenta los datos de inversiones en el ambito de los negocios,
China es actualmente la segunda potencia mas importante a escala mundial (United
Nations Conference on Trade and Development, 2014), teniendo mas de 18.000
sucursales de distintas compaiiias en el extranjero. Aunque la mayoria de ellas son de
propiedad publica, hay algunas que son privadas. Los sectores en los que las empresas
chinas han invertido mas han sido el sector metalirgico y las finanzas. Sus
inversiones van acompanadas por inversiones residenciales para alojar a sus
trabajadores cualificados expatriados. Finalmente, también ha comenzado la inversion

directa en bienes inmuebles con motivos de inversion y especulacion (Scissors, 2013).

La Torre Espafia de Madrid fue adquirida por Dalian Wanda, dirigida por Wang
Jianlin (EA##K), uno de los empresarios mas ricos de China, en 2014 por 265
millones de euros al Banco Santander que nueve afos antes lo habia comprado por
389 millones euros (Garcia Gallo, 2014). No obstante, Dalian Wanda la vendi
finalmente ante las dificultades que tuvo para su proyecto de reforma integral del
edificio por parte del Ayuntamiento de Madrid (Vélez, 2016) al grupo Baraka Global
Invest de Murcia el afio 2017 por 272 millones de euros. Mas alla de la problematica
compra de este inmueble, Wanda es un grupo empresarial muy conocido en China, y
su interés por Espafia ha influido sobre otros inversores chinos que han descubierto
las posibilidades del mercado inmobiliario espafiol, impulsdndoles a adquirir

viviendas en Espaia.
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Otro ejemplo de compras realizadas por grupos de inversores chinos fue la
adquisicion del Hotel Valparaiso de Mallorca (Magro, 2014). Esta compra se realizd
el mismo afio que la del Edificio Espafa, en 2014. La operacion la llevd a cabo el
grupo chino GPRO, que pag6d 48 millones de euros. Ademas, esta compra impulso
significativamente la llegada del capital chino a Palma de Mallorca. Prueba de ello
fue la reserva de 100 de las 170 habitaciones de lujo por parte de chinos con alto
poder adquisitivo poco después de la compra del hotel. Estos dos casos muestran la

entrada de grandes empresas chinas que invierten en bienes inmuebles.

La internacionalizacion del mercado inmobiliario chino se ha desarrollado
paralelamente a la globalizacion del sistema econdémico debido a que ambos propician
la inversion de capital a nivel mundial (Martinez-Rigol et al., 2017; Bernardos et al.,
2014). Debido al crecimiento de la inversion china en viviendas, durante los ultimos
anos se han abierto muchos negocios inmobiliarios destinados a la clientela china en
las principales ciudades espafiolas para igualar la oferta a la demanda, lo cual

incentiva mas la compra.

4.2.1. Tipo de vivienda

En los tltimos afios, un modelo urbanistico que se ha desarrollado especialmente se
conoce como urbanismo difuso (Arroyo, 2001; Ferras, 2000). Este modelo se basa en
la construccion de viviendas unifamiliares, tanto individuales como adosadas. Un
caso peculiar es el desarrollo urbanistico de algunas provincias costeras espafiolas,
lugar donde coinciden los dos patrones urbanisticos. En un mismo territorio se
construyen tanto edificios de altura, en su gran mayoria apartamentos, como

urbanizaciones de baja densidad, es decir, de viviendas unifamiliares (Ferras, 1998).

De forma general, en Espafia se ha impulsado mayormente la urbanizacion mediante
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la construccion de edificios en altura que reunen a un considerable numero de
viviendas y, por lo tanto, se ha creado un patrén urbanistico de alta densidad. Sin
embargo, también existen las areas rurales que contrastan con la ciudad teniendo un

patrén urbanistico de baja densidad.

Estos patrones urbanisticos y el tipo de vivienda en que viven los inmigrantes es el
primer y uno de los mas relevantes temas que aborda la Encuesta Nacional de
Inmigrantes ENI 2007 (2008). La encuesta muestra los diferentes tipos de edificios y

viviendas donde residen los migrantes en Espafia.

Para facilitar la integracion de los migrantes se han desarrollado estrategias en
relacion a la vivienda (Labrador y Merino, 2002; Lora-Tamayo, 1993). De acuerdo a
ENI 2007 la mayoria de inmigrantes (46%) reside en viviendas como pisos o
apartamentos localizados en edificios de alta densidad, de mas de 10 viviendas en
varias alturas y en lugares urbanizados. Si a este porcentaje se le suma un 29%
correspondiente a los que viven en edificios con menos de 10 viviendas, las cuales no
son unifamiliares, se alcanza aproximadamente el 75%, porcentaje de migrantes que

residen en viviendas no unifamiliares (2007).

Excepto en el caso de los migrantes de paises desarrollados, la mayoria de extranjeros
reside en lugares de alta densidad poblacional, en edificios con varias viviendas. En
este tipo de localizacion es mas facil insertarse en la comunidad que le rodea, como la
vecinal, y compartir un espacio con otras personas. Esta posibilidad de contacto
inter-vecinal acentlia la importancia del contexto para la integracion social del
migrante en Espafia y la percepcion y actitud de la poblacion autdctona hacia ellos

(Aubarell, 2003).

Las viviendas se pueden clasificar de acuerdo a la siguiente tipologia en relacion a su
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situacion con respecto a otras viviendas:
a) Vivienda colectiva: piso, apartamento, atico, duplex, loft

b) Vivienda unifamiliar: villa, chalet, bungalow, palacio
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[lustracion 1. Folleto de publicidad de una inmobiliaria china (1)
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Fuente: You Dream Home, elaboracion propia
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[lustracion 2. Folleto de publicidad de una inmobiliaria china (2)
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Fuente: You Dream Home, elaboracion propia.

Las anteriores ilustraciones proceden de un folleto publicitario de una agencia
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inmobiliaria regentada por chinos en Madrid y dirigida a clientela china. La
publicidad muestra distintos tipos de vivienda y de localizaciones de las mismas:
zonas de elevado nivel econémico -Las Rozas-, de nivel medio -Getafe y Leganés-, e
incluso de otras regiones y ciudades de Espana —Galicia, Marbella-. Ademads, se

ofrecen distintos tipos de vivienda: pisos, casas, e incluso, hoteles.

La agencia inmobiliaria no solo se limita a la venta de viviendas y locales, sino que
también ofrece otros servicios especificados en la parte superior del folleto a clientes
que invierten en compras inmobiliarias de méas de medio millon de euros. Estos
servicios adicionales son la gestion de los tramites de extranjeria, consultoria, ayuda

para los tramites hipotecarios, y la opcion de vivienda de alquiler.

La mayor parte de la clientela de esta agencia situada en el barrio de Usera (Madrid)
pertenece al grupo de migracion econdmica y familiar, los cuales son propietarios de
negocios en la zona como bazares, salones de belleza, restaurantes, supermercados,
etc. Las preferencias de sus clientes son viviendas para residir toda la familia y que se

situen cerca de su lugar de trabajo.

En cuanto al comportamiento residencial, sobre todo en la zona rural de China, la
mayoria de los entrevistados comentan que cuando vivian alli era habitual que toda la
familia -abuelos, hermanos, etc.- compartiera la misma vivienda. Estas viviendas, a
menudo se caracterizaban porque tienen varias plantas, cada una de ellas ocupada por
un miembro o, dependiendo del caso, por una generacion de la familia. Por ejemplo,
en una planta, viven los padres y en otra, los hijos jovenes. Cuando éstos tengan su
propia familia, vivirdn en una planta independiente (Masdeu, 2014). Por consiguiente,
siguiendo los criterios anteriores, se trata de viviendas de cardcter unifamiliar, aunque
incluye a varios nucleos familiares emparentados entre si, lo cual las diferencias de

las opciones residenciales encontradas en el territorio espafiol.
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Los recién llegados a Espafia inicialmente viven con personas conocidas en viviendas
de caracter colectivo. Con el paso del tiempo y, a medida que disponen de una mayor
capital como resultado del ahorro de los ingresos obtenidos por su trabajo reduciendo
el consumo al minimo, asi como también reduciendo sus gastos en alojamiento al
minimo, pasan a vivir en domicilios unifamiliares, especialmente cuando llevan a
cabo la reunificacion familiar. Una vivienda independiente ofrece espacio suficiente
para la crianza de los hijos, el alojamiento de familiares procedentes de China que
vienen de visita o para trabajar en Espafia. El acceso a una vivienda unifamiliar es un
indicador de su establecimiento y arraigo de forma mas o menos permanente en

Espana.

Durante la primera etapa, cuando viven en domicilios colectivos, es habitual pasar la
mayor parte del dia fuera de casa, de tal modo que las actividades que se realizan en
la vivienda son basicamente dormir y descansar. No obstante, cuando ya se
encuentran establecidos, el uso y disfrute de la vivienda es mayor y abarca a mas

actividades que se realizan junto con todos los miembros de la familia.

Por su parte, los trabajadores de elevada calificacion se dividen en dos grupos segin
la localizacion y el tipo de vivienda donde residen. Los mas jovenes, nacidos a partir
de la década de 1980, prefieren vivir en el centro de las ciudades. Mientras que los
mas mayores eligen zonas mas tranquilas en las afueras de las grandes ciudades o en
poblaciones cercanas mas pequefias, en viviendas unifamiliares. Estos a su vez
contrastan con el grupo de los estudiantes que suelen vivir en viviendas compartidas

como pisos ubicados en zonas urbanas céntricas.

Otras variables relevantes a la hora de trasladarse a una vivienda como la unifamiliar,

son la cercania al trabajo, nivel econdmico, estado civil, etc. El mudarse a otro
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domicilio se relaciona a los factores anteriores, sobre todo al de disponer de suficiente
capital econdmico sea, o no, como resultado del ahorro durante el tiempo de estancia
en Espafa. A su vez, también se vincula estrechamente al proceso de reunificacion
familiar, la cual se suele hacer efectiva cuando ya se lleva cierto tiempo residiendo en
el pais. La relaciéon del cambio de vivienda con el momento de la reunificacion
familiar se debe a que el tener un domicilio adecuado es uno de los requisitos para
poder solicitarla. Si no se dispone de un domicilio adecuado, que obligatoriamente

debe ser unifamiliar, no se aprueba la solicitud para la llegada de los familiares.

4.2.2. Eleccion y acceso a la vivienda

Migracion econdmica familiar

Beltran (2009) analiza las redes sociales de los inmigrantes chinos, comentando cémo
aprovechan sus contactos para obtener todo tipo de informacion, incluida la compra y
alquiler de vivienda en Espafia. Pero ademds de los contactos con conocidos otras
fuentes de informacion sobre vivienda son los periddicos y agencias inmobiliarias

locales.

En determinadas zonas se han creado barrios o vecindarios donde se concentra un
gran nimero de residentes chinos que les ofrece todo tipo de servicios en un ambiente
conocido. Estos barrios originalmente aparecieron con la concentracion de sus
negocios, habitualmente del mismo tipo, en una zona determinada. Debido a que los
duefios de los negocios normalmente quieren vivir cerca de sus establecimientos,
acaban también concentrando su residencia en el mismo barrio donde trabajan y

viven.

En Santa Coloma de Gramanet, ciudad metropolitana de Barcelona, se encuentra una

considerable concentracion residencial china originalmente asociada a su trabajo en el

162



sector textil, cuyas fabricas se concentran en el cercano poligono industrial de
Montigald de Badalona.? Su concentraciéon residencial en el barrio de Fondo y
alrededores se debe a la facilidad de acceso (metro) y a los precios relativamente
bajos de las viviendas, ademas de por ser el lugar de la localizacion de su trabajo.

Otro lugar de especial concentracion residencial, precios bajos de la vivienda y
transporte conveniente en Metro son los barrios de Pradolongo y Almendrales en el

distrito de Usera de Madrid.*?

Es también habitual que las empresas de origen chino ofrezcan una serie de beneficios
extra a la hora de contratar a personal, en concreto proporcionar alojamiento al
trabajador se incluye en las condiciones contractuales. La vivienda ofrecida por la
empresa suele estar en un lugar proximo al lugar del trabajo. En ocasiones los
trabajadores residen y conviven con la familia del propietario de la empresa, pero lo
mas habitual es que varios trabajadores vivan juntos en una vivienda diferente a la del

empresario, aunque proporcionada por ¢l

El tipo de residencia depende tanto del tamafno del propio domicilio del empresario
como de la dimension de la empresa. Por ejemplo, en el caso de una peluqueria, que
normalmente cuenta con dos o tres empleados tanto autoctonos como chinos, los
trabajadores chinos viven con los jefes. Dicha convivencia con otros compafieros del
trabajo favorece un ahorro en los gastos destinados al alojamiento y facilita las
relaciones laborales. Ademas, este tipo de condicion resulta atractiva para los que

desean trabajar en la empresa, ya que le facilita el acceso a la vivienda.

32 En Santa Coloma de Gramanet habia 22.407 extranjeros en 2016 (el 19,1% del total de la poblacion), de los
cuales 4.635 eran chinos (representando al 20,7% del total de los extranjeros en la ciudad). En el afio 2015 en el
Distrito VI (conocido popularmente como el barrio de Fondo) de una poblacion total de 16.866 habitantes, el 14,8%

era china (2.470, lo que representaba el 33,1% del total de los vecinos extranjeros en el barrio.

3 En el distrito de Usera a 1 de enero de 2017 habia 25.866 extranjeros empadronados (19,24% del total de la
poblacion del distrito) de los cuales 7.988 eran chinos, es decir la tercera parte de todos los extranjeros del distrito
y casi la cuarta parte de todos los chinos de Madrid que en total eran 35.422.
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Este comportamiento residencial tiene una logica similar a la institucion china de la
danwei (unidad de trabajo) tal y como se ha explicado en el capitulo anterior. De
hecho, la empresa privada actual en China también suele proporcionar vivienda a sus
trabajadores. El caso extremo es el de los trabajadores de la construccion que viven en
el mismo lugar donde trabajan en barracones que proporcionan las empresas de
construccion. Esta es una caracteristica que diferencia las actividades econdmicas y

residenciales de los chinos con respecto a otros inmigrantes en Espafia.

Se debe destacar que este comportamiento residencial hace que las personas estén
muy ligadas a su vivienda en la medida en que también se vinculan las relaciones
personales con las actividades laborales. Por lo tanto, en este caso, la vida personal y

la laboral se entrelazan en un mismo espacio, en la vivienda (Beltran, 2009).

Estudiantes internacionales

Para poder solicitar el visado de estudiante, Espana exige el documento de Constancia
de Alojamiento en Espafia®* y, en principio, los perceptores de dicho visado viviran
en la residencia que aparezca en sus certificados. Lo habitual es que los estudiantes
chinos vivan en los alojamientos que ofrece su centro de educacion -escuela de
idiomas, academias privadas, universidades, etc.-. El tipo de alojamiento puede ser un
dormitorio en estos centros o bien, en una vivienda con familias espafiolas. Con el
paso del tiempo, hay estudiantes que cambian de vivienda y pasan a residir en el

centro de la ciudad o alquilan pisos compartidos con sus amigos y/o compafieros.

Para encontrar el lugar adecuado donde vivir, los estudiantes utilizan basicamente la
informacién que encuentran en internet. A través de numerosas paginas web o
aplicaciones moviles acceden a las ofertas de alquiler de vivienda que estan mejor

localizadas con respecto a su centro de formacion. Las paginas webs mas utilizadas

* Documento solicitado por el gobierno espafiol que justifica el acceso a una vivienda en Espafia para poder
alojarse durante el tiempo de estancia por los estudios a realizar.

164



son las siguientes:

1. www.fotocasa.com (Fotocasa)

2. www.idealista.com (Idealista)

3. www.habitatgejove.com (Hatitatge jove)

4. www.milanuncios.com (Mil anuncios)

A pesar de estas facilidades, hay una serie de inconvenientes o dificultades que
afrontan los estudiantes a la hora de alquilar un piso. La primera de ellas es la gran
cantidad de alquileres que dependen de servicios inmobiliarios. La segunda, en
relacion con la anterior, son los numerosos requisitos que exigen este tipo de
arrendamientos. Varios ejemplos de estas exigencias son: la presentacion de una
ndémina, el cobro de una comision y el depdsito a entregar en el momento de la
entrada a vivir al piso, ademas de otras exigencias por parte de la inmobiliaria.
Ademas, en muchas ocasiones los requisitos mencionados impiden que los inquilinos

puedan recuperar el depdsito inicial.

Otras dificultades son de naturaleza econdmica: precios elevados y la necesidad de un
aval -ya sea proporcionado por una tercerea persona o por bienes del propio inquilino-.
O social: hay obstaculos debido a la condicion de ser extranjero. A veces se producen
engafios por parte de los arrendadores, o no se dispone de permiso en regla -esto
ultimo ocurre habitualmente cuando se necesita el permiso de residencia para

comenzar a trabajar después de acabar sus estudios.

“Mientras estaba cursando el master, busqué un piso entero en el centro de
Barcelona mediante la web de Fotocasa e Idealista. Encontré el mismo
anuncio de alquiler de un piso con un precio competitivo y fotos atractivas.
Después de ponerme en contacto con el anunciante, éste me pidio que le
hiciera una transferencia bancaria de cien euros como reserva para visitar el
piso. Me dijo que la semana siguiente me lo ensefiaria ya que en ese
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momento no se encontraba en Barcelona. Ademas, solo me respondia
mediante Whatsapp o email y nunca respondia a las llamadas de teléfono.
Por supuesto, acabé olvidandome de la idea de alquilar ese piso, ya que todo
el mundo me decia que era un timo” (Mujer, 25 afios).

Debido a las desventajas mencionadas, los estudiantes a veces se enfrentan a
situaciones que les impiden alquilar un piso completo y, por lo tanto, acaban
alquilando una habitacién en un piso compartido renunciando a su independencia

residencial.

Trabajadores de alta cualificacion y nuevos residentes

El alquilar una vivienda es un procedimiento que puede ser sencillo para los
trabajadores enviados desde China a Espafia por su empresa. Algunos han tenido la
oportunidad de un aprendizaje basico del idioma en su pais y poseen informacion
previa de Espaiia antes de venir, ademdas las empresas suelen facilitarle el acceso a la

vivienda.

Respecto a la informacion, en el caso de que sean ellos mismos quienes busquen la
vivienda, cabe destacar que recurren a internet, los compaferos de trabajo y las
agencias inmobiliarias nacionales. También, en algunos casos, estos trabajadores

prefieren adquirir una vivienda propia para tenerla en propiedad.

En cuanto a los trabajadores de alta cualificacion que ya residian en Espafia, es decir,
los hijos de la primera generacion de la migracion econémica y familiar, suelen vivir
junto con su familia o solos en otra vivienda. Cuando viven solos, normalmente
seleccionan una vivienda localizada en la zona donde residen las personas de alto

nivel econdmico de la ciudad.

Ambos grupos de trabajadores tienen fécil acceso a la vivienda debido a la ayuda de

su empresa, a su red de contactos con los demas trabajadores autoctonos y al posible
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dominio del idioma.

El proceso de compra de viviendas por parte de los nuevos residentes que se acogen a
la Ley 14/2013 de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacidon que otorga
permiso de residencia a inversores extranjeros que inviertan en bienes inmobiliarios
por un valor de 500.000 euros, consta de varias fases: primero, los interesados
contactan con una inmobiliaria cuando aun residen en China. Segundo, viajan a
Espaia para reunirse con un agente inmobiliario de nacionalidad china -en la mayoria
de casos-, que les ayudara a adquirir su vivienda. Y, por ultimo, junto con el agente
concertaran cita con la inmobiliaria local que proporciona de forma directa las
viviendas a la venta. Debido a este largo y costoso procedimiento, que incluye a
intermediarios, y al desconocimiento del idioma por parte de los compradores,

normalmente el precio de la vivienda acaba siendo muy superior al original.

4.2.3. Uso y disfrute de vivienda

Migracién econémica familiar

El uso y disfrute de la vivienda por parte de la migracion econdmica y familiar china
se corresponde a los resultados de la investigacion de Pereda, Actis y Prada (2005)
para la migracion extranjera en general que ha sido presentada en el apartado anterior.
Los migrantes chinos utilizan su domicilio para el descanso diario y para las comidas.
La actividad principal es dormir ya que las comidas dependen de la jornada laboral y
el tipo de trabajo que realicen. Por ejemplo, en muchos trabajos disponen de comida
proporcionada por los empleadores, o del permiso para llevar su propia comida desde
casa, por lo que muchas veces los trabajadores no van a casa a comer. Uno de los
informantes comia cada dia en su oficina, una gestoria juridica dirigida por una mujer
de origen chino en la zona de Sagrada Familia de Barcelona. Alli mismo habia

microondas para calentar la comida. Otro caso es el de los trabajadores de la
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restauracion, que tienen la comida incluida antes, durante o después de su jornada

laboral.

En cuanto a otros usos y disfrute de la vivienda, las tareas domésticas suelen
realizarlas las mujeres de la familia. Por otra parte, en su tiempo libre, reciben la

visita de amigos y conocidos de forma ocasional.

Uno de los usos de la vivienda por parte de este grupo es el subarriendo de
habitaciones libres del piso que ellos mismos tienen alquilado. Los huéspedes que
normalmente hacen uso de estas habitaciones también suelen ser de origen chino,
aunque no siempre es asi. El objetivo del subarriendo de habitaciones es disponer de

una fuente de ingresos que ayuda a pagar el alquiler de la vivienda al arrendador.

El subarriendo de habitaciones suele ser para estancias de largo plazo, con huéspedes
que tienen su trabajo en Espafa y residen de forma continua en la zona. En ocasiones,

estos subarriendas ocasionan conflictos, como en el siguiente caso:

“Hace tiempo alquilé una habitacion libre de mi casa a un extranjero, pero
esa persona me ha causado algunos problemas. Al principio, pagaba el
alquiler puntualmente y mantenia bien la limpieza. No s¢ qué le ha pasado
después, se quedaba en casa todo el dia, no pudo pagar y su habitacion olia
fatal. No pude echarle a la calle y, al final, he llamado a policia, pero el
tema sigue sin solucionarse. Después de unos dias, se fue por su propia
voluntad y me ha pedido perddn por las molestias. Aunque no me ha pagado
nada, por su puesto” (Hombre, 64 aios).

El subarriendo de habitaciones a corto plazo se sitiia a medio camino entre un negocio
para obtener ingresos y el uso familiar residencial. En ciudades turisticas de Espafia,
por ejemplo, Madrid y Barcelona, los alquileres a corto plazo se identifican con el

subarriendo de habitaciones a los turistas chinos durante su breve estancia temporal.

168



Estudiantes internacionales

Dejando de lado el tiempo dedicado al estudio en el mismo centro donde se forman,
también utilizan el espacio de la vivienda donde residen para estudiar. Por lo tanto, en
su domicilio ademas de satisfacer las necesidades basicas como comer y dormir,
también estudian. Esta caracteristica les diferencia de la migracion econdémica y
familiar. Ademas, también se diferencian de estos ultimos por residir habitualmente en
viviendas de carécter colectivo por diferentes motivos como la preferencia personal y
la estancia limitada, y no por situaciones de emergencia o necesidad como en el caso
de los migrantes econdmicos, especialmente durante la primera fase de su

asentamiento.

Por otro lado, en estas viviendas los inquilinos chinos a veces tienen conflictos
relacionados con la disparidad de costumbres de otros compaiieros del piso que no
son chinos y/o con los vecinos autoctonos. En concreto, estos conflictos estan
relacionados con diferencias horarias en las comidas y duchas, el desagrado de los
compaieros no chinos hacia la cocina china, etc. En referencia a las comidas y duchas,
dentro de sus costumbres, esta el comer a las 12:00 del mediodia, cenar a las 18:00 de
la tarde y ducharse antes de dormir. Estos héabitos han provocado a veces conflictos
con las personas con quienes comparten el piso, que comen y cenan mas tarde y se
duchan temprano por la mafana, lo cual causa ruido y molestias a la hora de
descansar. Con respecto a la cocina, el mayor conflicto esta en la costumbre china de
cocinar con ingredientes de fuerte sabor como es el picante, que provoca olor fuerte y

humareda.

Sin embargo, los estudiantes también disfrutan su estancia en sus viviendas, a pesar
de algunos conflictos de costumbres con los vecinos autdoctonos. En ocasiones,
problemas como el sefialado en el siguiente testimonio también le ocurre a la

poblacion autdctona. Los extranjeros suelen tener mas dificultades para discutir y
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llegar a un acuerdo con los vecinos de una forma adecuada:

“Tres personas compartimos un piso en el centro de Barcelona, somos de la
misma universidad. Dado que los chinos tenemos un circulo social, tenemos
varios amigos comunes. Por eso, el fin de semana nos gusta invitar a
nuestros amigos a venir al piso para comer juntos y hacer fiestas. A veces,
hay partidos de futbol y los vemos juntos y también bebemos algo. Nos da
verglienza que una vez hicimos mucho ruido y un vecino mayor subio para
avisarnos de que bajaramos el volumen. Pero todos los dias que pasamos
juntos en el piso son inolvidables y siento nostalgia de aquellos dias”
(Hombre, 28 afios).

En resumen, los estudiantes chinos tienen algunos obstaculos para desarrollar una
buena convivencia. Su objetivo respecto a la misma y a largo plazo es conseguir la
confianza de sus compafieros y vecinos, lo cual ayuda a crear un ambiente de

seguridad.

Trabajadores de alta cualificacion y nuevos residentes

De igual forma que el grupo de inmigrantes econémicos y familiares, los trabajadores
de alta cualificacion y los nuevos residentes utilizan su vivienda principalmente para
descansar, actividad que incluye dormir. En cuanto al disfrute del hogar y su relacion
con el vecindario, los trabajadores y los nuevos residentes se encuentran en
situaciones diferentes. Mientras que los primeros tienen conocimiento de los recursos
de su barrio y los aprovechan, los segundos, necesitan mds tiempo y ayuda para

conocer lo que les rodea.

“El dia que llegamos mi familia y yo a Barcelona, era un domingo. Cuando
ya estdbamos en casa, vimos que necesitdbamos algunas cosas. Al llegar al
supermercado mas proximo segiin google maps, lo encontramos cerrado.
Esto nos sorprendido mucho. En China, nunca cierran los negocios el fin de
semana. Después de un tiempo, vimos que muchos establecimientos, como
los bancos y ayuntamientos, s6lo trabajan por las mafianas. Ademas, cuando
queremos comer o cenar fuera, los restaurantes siempre estan con la cocina
cerrada, porque nosotros comemos y cenamos mas temprano que los de
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aqui. Este horario de apertura es una de las cosas a las que mas nos ha
costado acostumbrarnos” (Hombre, 47 aios).

El disfrute de la vivienda y, sobre todo, del vecindario, requiere tiempo de adaptacion.
Por ese motivo, muchos inmigrantes chinos, pertenecientes a este grupo, declaran que
su vivienda en China les parecia mejor, ya que se adaptaba mas a sus costumbres y
rutina. Ademas, en relacion solamente con la vivienda, hay otros argumentos para
justificar la afirmacion de que su hogar era mejor en China: la amplitud, la comodidad,

el poder recibir mas visitas y la conveniencia para la vida cotidiana.

Como ejemplo opuesto, los trabajadores cualificados y los nuevos residentes no
suelen moverse ni dentro de la ciudad ni a otras poblaciones. La causa principal de
este sedentarismo es que los trabajadores viven cerca de su lugar de trabajo, donde
tienen un puesto estable, aunque también influye la situacion sentimental y familiar.
Respecto a los nuevos residentes, estos no cambian de lugar de vivienda debido a que

no tienen necesidad de ello.

4.2.4. Subarriendo y alojamientos turisticos

Ademas del subarriendo de habitaciones en el domicilio propio presentado en el
apartado anterior, otra estrategia utilizada para obtener ingresos a través del alquiler es
adquirir viviendas con el fin de alquilarlas enteramente a los turistas o estudiantes. En
este caso los propietarios no conviven de forma directa con los inquilinos. Sin
embargo, mantienen el contacto constantemente, estando en el piso en el momento de
la llegada de los huéspedes, ayudandoles en cualquier tipo de asunto, incluso cuando,

aunque no esté especialmente relacionado con el uso y disfrute de la vivienda.

Respecto a este fendmeno de subarriendo de viviendas, el gobierno espafiol intenta

regular la actividad, pero todavia hay muchas carencias en su gestion. El sector
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turistico aporta gran capital al pais. Por ejemplo, en la Comunidad de Madrid
representa el 7% del PIB total (Ordiz, 2017). En principio, el gobierno central no tiene
respuesta a las demandas y denuncias de alojamientos turisticos irregulares, ya que
este tema es competencia de los distintos gobiernos locales, de comunidades

autébnomas y ayuntamientos.

Algunos informantes realizan subarriendo de viviendas estilo Airbnb. En chino se
conoce como duanzu (%5fH)* la practica de alquilar habitaciones o pisos enteros a
corto plazo a los turistas. Los propietarios chinos de las viviendas suelen subarrendar
sus habitaciones a personas también chinas, hecho que facilita la comunicacion y la
comprension de ciertas normas o consejos de convivencia por ambas partes. De esta
forma, se evitan las posibles denuncias o conflictos con los vecinos del edificio o del

barrio.

El motivo principal de arrendar la vivienda a personas de su mismo origen es porque
son conscientes de que estan realizando una actividad no declarada y piensan que
teniendo ese vinculo comun los huéspedes tendran una mayor consideracion para con

ellos.

Los chinos que van al extranjero y necesitan una vivienda donde hospedarse tienen
acceso a la informacion de los domicilios y habitaciones mediante varios medios de
comunicaciéon, como paginas webs de China, donde los duefios publican fotos y
presentan sus alojamientos. En estos medios también se muestra todo tipo de
informacion y recomendaciones sobre el turismo de Espana y de otros paises. De esta
forma, los turistas de China que vienen a Espafia pueden acceder a la informacion de

las viviendas y realizar reservas antes de venir al pais.

35 "Duan" significa a corto plazo, “zu" significa alquilar, es decir, alquilar a corto plazo.
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Ilustracion 3. Portal Mafengwo (D% %5) 3°. Pagina web turistica
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Fuente: Mafengwo (#47% ) http://www.mafengwo.cn/travel-scenic-spot/mafengwo/10102.html )

La ilustracion 3 es la captura de pantalla de una pagina web sobre turismo muy
popular en China. En esta web se ofrece una plataforma mediadora con todo tipo de
informacion sobre los paises extranjeros mas populares para su visita, como
recomendaciones al viajar, lugares que visitar, etc. Ademads, también ofrece servicios
de compra de billetes para el transporte y de reserva de hoteles. En particular, en esta
imagen aparece la busqueda de hoteles en la ciudad de Barcelona. Al efectuar la
busqueda, el portal web ofrece una vista del mapa de la zona con sefializaciones
(puntos azules) de donde se ubican los hoteles con habitaciones libres para las fechas

seleccionadas.

Mientras, también hay otras webs que se dedican exclusivamente a la busqueda de

* Mafeng: traducido a partir de la fonética se refiere a “avispa”, aunque tiene el significado de “abeja”.
La pronunciacion de ambos términos en chino es la misma, aunque los caracteres escritos son
diferentes. Por ello, se debe puntualizar que el primer caracter se relaciona con “hormiga” y el segundo
con “abeja”. Esto se identifica con la imagen tradicional china de que las hormigas y abejas trabajan en
equipo y trabajan mucho. “Wo” en chino significa “casa” de forma coloquial.
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lugares donde hospedarse durante la visita. Por ejemplo, el portal Qiongyou (73 %)),
un buscador de hostales donde se pueden encontrar estancias regentadas por personas

del mismo pais en diferentes lugares del mundo.

Tlustracion 4. Portal de hostal familiar chino de Barcelona
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Fuente: Trip Advisor.
(https://cn.tripadvisor.com/Hotel Review-g187497-d2430315-Reviews-Barcelona Tree-Barcelon

a Catalonia.html)

Hay otro tipo de paginas web como la equivalente a Trip Advisor, portal intermediario
de ambito y escala mundial. Lo mas destacable frente a otros portales es que en éste
los anunciantes pueden mostrar el nombre de su hostal, mientras que en los anteriores
no era posible. En la ilustracion 4 se muestra una pension llamada “Barcelona Tree”.
Ademas, los propios anunciantes pueden gestionar la informacion que aportan sobre
su hospedaje de forma auténoma, no es el portal web quien gestiona y administra
directamente la informacion, sino quien realiza la oferta. Sin embargo, si que hay
unos apartados estipulados que los anunciantes deben rellenar para poder publicar en

linea su anuncio.
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Estos portales web tienen en comiin que funcionan como intermediarios y ofrecen la
posibilidad de que los hoteles o pensiones turisticas se puedan anunciar, aportando
informacién, descripcion, fotografias de sus instalaciones, etc. Ademas, todas las
webs muestran los precios con moneda china RMB y ofrecen la posibilidad de

reservar las estancias con esa misma moneda.

Ilustracion 5. Ejemplo de habitaciones disponibles en Barcelona en Mafengwo (5 #5)
e e Al aR . 8-
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Fuente: Mafengwo (5#£5)  (http:/www.mafengwo.cn/hotel/10102/?sFrom=mdd -

avl=0&distance=10000&price=-&feature=19646&fav=0&sort=comment-DESC&page=1)

En la ilustracion 5 aparecen diferentes habitaciones que la web intermediaria de
hoteles Mafengwo ofrece a sus usuarios. Lo relevante de estas busquedas es que los
interesados pueden comprobar la disponibilidad de habitaciones en otras webs como

Airbnb (Z11IF) y Booking (££%%). Es decir, Mafengwo colabora con otras webs,

siendo una intermediaria entre el usuario chino y las mismas. Ademas, esta web no
solo muestra hoteles regentados por chinos, sino que gran parte de la oferta no es de

propiedad china. Un indicador para identificar si la oferta es de propiedad china o no
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son los nombres de los hoteles que estan en idiomas diferentes como en inglés.

La forma de pago mediante la cual los usuarios pueden reservar las estancias es
Zhifubao (Alipay/32ff ), la cual se marca a través del simbolo azul que se sitfia

después de “Airbnb”.

Hay otros tipos de alojamiento que trabajan de forma individual, sin colaborar con
portales web hacen los anteriores ejemplos. EI motivo por el cual no colaboran es
porque se han establecido de forma irregular, ya que son particulares que no tienen
capacidad econdmica suficiente para declarar su negocio. De esta forma, los duefios
evitan ciertos gastos y declaraciones de ingresos propios de las empresas. Por eso, en
las webs donde se anuncian, estos alojamientos suelen aportar datos generales de
forma imprecisa. Por ejemplo, la ubicacion no es exacta, no aparece el nimero de la
calle. Tampoco aparece el nombre del duefo, simplemente se ha introducido su
apellido. Incluye en cambio algunas instrucciones para llegar al sitio y las
posibilidades de comunicacidon con otros lugares, como los minutos para llegar al

centro, los transportes publicos, etc.

En general, las paginas web donde se ofrece hospedaje suelen mostrar un amplio
rango de habitaciones de distinto tipo. Tal y como se muestra en la Ilustracion 6, se
ofertan distintos alojamientos segun las necesidades, pero los mas usuales suelen ser
habitaciones. Hay diversidad de oferta seglin el numero de huéspedes por habitacion:
para una persona, dos, tres, o una habitacidon para un grupo mas numeroso. En la
informacion que aparece al lado de las fotografias, los usuarios pueden ver el tamafio

de la cama y la superficie de la habitacion.

37 Alipay es una plataforma de pago a través de aplicacion mévil u online muy utilizada en China, similar a
Paypal.
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Tlustracién 6. Informacién general de una pension*®
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Fuente: Qiongyou (557i#M)  (http://www.qyer.com/shop/guesthouse/331/)

Cuando se ha seleccionado la habitacion deseada, aparece un listado de los servicios e
instalaciones a disposicion del huésped al hospedarse en la pension y se elige
entonces el régimen que se quiere contratar, por ejemplo, pension media o completa,

desayunos, comidas, cenas, etc.

Dentro de estos servicios, también estan los propios dentro de las instalaciones, como
el derecho al uso de cocina, pero también hay otros relacionados con la visita a la
ciudad. Estos Ultimos pueden ser tales como mapas de la ciudad gratuitos, guia de

turismo, transporte al aeropuerto, etc.

En cuanto a las politicas de uso y servicio, son semejantes a las de un hotel. En este
caso, el check-in se debe realizar a partir de las 12:00 del mediodia y el check-out
maximo a las 14:00 h. Para realizar las reservas, estas deben comunicarse un minimo

de uno o dos dias antes de la fecha en que se van a hospedar los turistas. Por ultimo,

38 Esta pension china es el primer resultado que se muestra en la captura de pantalla 6.
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los nifios menores de seis afios tienen la estancia gratuita, ya que no tienen una cama

individual para ellos.

En los portales también aparecen comentarios de clientes chinos sobre los distintos
alojamientos. Los comentarios estan ordenados de forma cronologica. El primero en
el caso anterior es del 4 de agosto de 2017. Ademas, en la zona de comentarios se
pueden establecer conversaciones entre los usuarios interesados y la pension, tal y
como aparece en la imagen. Este recurso se utiliza para resolver dudas -segundo
comentario-, preguntando si la pension podria ofrecer el documento de reserva para la

concesion del visado de turismo,>’

aunque la respuesta es negativa. La respuesta del
hotel es que podrian efectuar esa operacion mediante la pagina mediadora Booking, y
después de conseguir el visado por haber reservado con Booking, pueden cancelar la

reserva de forma gratuita con una cierta antelacidon y reserva con la pension

directamente.*’

3 Para solicitar el visado de turismo en Espafia es imprescindible presentar un justificante de reserva en un hotel,
para asi asegurar que durante la estancia en Espafia se tendra un alojamiento. En Booking, una vez se haya
reservado, se recibe automaticamente un correo electrénico de confirmacion de la reserva que servira para solicitar
el visado. Ademas, se puede solicitar la confirmacion de reserva mediante Booking en inglés.

40 El motivo real de la respuesta negativa es porque la pension no estd declarada. Por ello, la concesion de estas
operaciones se delega a portales intermediarios como Booking. Este hecho es muy comiin entre los duefios de
pensiones chinas, es usual que recomienden a sus huéspedes que utilicen Booking para reservar el alojamiento, ya
que esta web ofrece la cancelacion gratuita si no pueden viajar porque no les concedan el visado correspondiente.
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[lustracion 7. Comentarios de los huéspedes de una pension
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Fuente: Qiongyou “Z5i7M” (http://www.qyer.com/shop/guesthouse/331/)

Se puede observar que todos los comentarios son positivos. Los propietarios de la
pension, quienes también administran la pagina web, deciden qué comentarios se
muestran o no. Por eso, normalmente solo aparecen los positivos con el fin de atraer a

nuevos clientes.

Existe otra forma de anunciar la oferta de alojamiento de alquiler turistico: la creacion
de una péagina web propia, con la posible ayuda de alguna entidad colaboradora a la
que el propietario del alquiler y la web le paga una mensualidad para la gestion de la
misma. En las paginas webs, propias o no, los propietarios de la vivienda dejan su
contacto de Wechat o teléfono, mediante el cual los futuros visitantes podran contactar

con €l para reservar habitacion o piso desde China antes de venir a Espafia.
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Tlustracion 8. Pension familiar
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Fuente: Hostal familiar Shunxin (Jiii:(») en Barcelona (http://www.bcnshun.com/h-pl.html)

La ilustracion 8 corresponde al modelo de pagina web creada por los propios duefios
del negocio —suelen aparecer con imagenes caracteristicas de la zona, como, en este
caso, la Sagrada Familia y el baile flamenco- y tiene su propio link. Por lo tanto, estos
portales prescinden de intermediarios. Ademas, para que los clientes desde China
puedan acceder y visualizar la web, el propietario la cre6 a través de un servidor y

URL de China.

En el portal web, de nuevo, aparecen informaciones imprecisas como la ubicacion de
la pension y los nombres de los responsables. Los datos de contacto son varios, como
multiples nimeros de teléfono y varios medios de comunicacién como QQ*', MSN,

Email.

' QQ es un servicio de mensajeria instantanea desarrollado por la compafiia china Tencent Holdings que también
ofrece una variedad de servicios como juegos en linea, musica, compras, peliculas, chat de voz.
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Los huéspedes de las pensiones pueden pagar el deposito de reserva o el coste de
alojarse a través de diferentes métodos, por ejemplo, en el caso de que haya una web
intermediaria, el huésped a través de la misma pagard la cantidad correspondiente.
Posteriormente, este intermediario entregara el dinero al propietario de la vivienda
una vez que los huéspedes se hayan ido. Si la web es del propietario, este también
puede disefiar un apartado de cobro en la pagina para que los huéspedes puedan pagar
por esa via. Por ultimo, el pago también se puede realizar mediante la aplicacion

movil de Wechat, la cual tiene una funcion de transferencia de dinero.

En el régimen de convivencia, es decir cuando el huésped alquila una habitacion en la
propia casa donde vive el duefio, los propietarios no solo ofrecen su alojamiento, sino
también la posibilidad de media pension o pension completa -es decir, incluyendo la
comida-. De esta forma, los huéspedes aportan un extra monetario a los propietarios y
ademas conviven de forma mas estrecha con la familia. Una de las formas de este tipo
de convivencia es compartiendo horas en el salon y la cocina, llegando a establecer
vinculos interpersonales. A continuacion, se muestran varios testimonios del

subarriendo de habitaciones de la vivienda personal a turistas:

“Mis padres vinieron a Barcelona cuando eran bastante jovenes, cuando se
establecieron bien aqui, me trajeron desde Shanghai a Barcelona. Al
principio, alquilamos un pequefio piso en el barrio de Sant Andreu de
Barcelona vy, justo cuando comenz6 la crisis de 2008, compramos un piso
mas amplio y comodo en el centro. Este piso es antiguo, pero tiene 5
habitaciones, 2 bafios y un balcon por donde entra mucha luz, ademas, tiene
estilo de edificio tradicional espafiol. A nosotros, nos gusta mucho. Hace
unos cinco afios, por una oportunidad ocasional, empezamos a alquilar
nuestra habitacion libre a turistas chinos durante sus estancias temporales en
Barcelona. Debido a la buena comunicacion de transporte y el estilo de la
vivienda, nos han llegado bastantes clientes. Al principio, publiqué nuestro
piso en una pagina web de intermediarios, pero después creé¢ nuestra propia
web para evitar las comisiones. Hay que confesar que estamos preocupados,
o sea, tenemos miedo de llevar este negocio en negro, pero los clientes son
majos y no conocen mucho las normas de aqui. Mis padres son mayores ya,
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han dejado de trabajar, ahora se quedan en casa para encargarse de la
limpieza y el check in. A veces, mi padre cocina para los huéspedes ya que
llevan tiempo fuera de China y echan de menos los sabores de su pais.
Sobre todo, tenemos muy buena relacion con los clientes y siempre nos
recomiendan a sus amigos” (Hombre, 30 afos).

“Hace tres afios, después de divorciarme de mi marido, abandoné¢ mi vida
en China y vine a Barcelona con mi hijo. Hemos alquilado un piso en la
zona de Arco de Triunfo de Barcelona y gastamos mis ahorros anteriores
para vivir aqui. Poco a poco, he ido conociendo a algunos amigos de la
misma region de China, y alguna vez me han pedido el favor de que dejara
a uno de sus visitantes quedarse en mi casa, y lo he hecho con gusto.
Después de esto, se me ocurrio la idea de alquilar habitaciones a los turistas
chinos. Mis amigos de aqui y de alli [China] me ayudaron a publicar
anuncios por Wechat, y asi empecé este negocio. (...) La verdad es que me
preocupa una vecina espafola, que vive en una planta de arriba, porque es
un poco mayor y siempre estd en casa. A veces, ha visto que habia visitantes
con maletas entrando en mi casa, tengo miedo de que me denuncie algun
dia. Siempre intento hacer mis cosas bien y, cada vez que vienen algunos
clientes, les digo que mantengan la tranquilidad y limpieza de casa y el
espacio comun de la vivienda” (Mujer, 38 afios).

El siguiente testimonio corresponde al subarriendo de habitaciones a turistas por parte
de una estudiante joven procedente de China. Dado que anteriormente, en su pais,
habia trabajado largo tiempo para ahorrar, al llegar pudo alquilar un piso entero con
tres habitaciones en la zona de Les Corts, cerca del Camp Nou. Normalmente, como
ella solo ocupaba una habitacion, recibia a amigos y conocidos en su piso. Después de
un cierto tiempo, se percatod de que en los dias cercanos a un partido del FC Barcelona
habia mucha demanda de alojamiento para turistas. Por eso, decidid subarrendar las
dos habitaciones libres de su piso a los interesados que vinieran a ver el partido. Esto
resultd ser una buena fuente de ingresos y, posteriormente, decidi6 alquilar otro piso
en la zona de Sagrada Familia para dedicarlo en su totalidad al subarriendo de
habitaciones. Es decir, ella sigue viviendo en el domicilio de Les Corts y el piso de

Sagrada Familia lo tiene para obtener ingresos econdémicos.
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La forma de subarriendo a corto plazo a los turistas imita el modelo de Airbnb, un
sitio que permite a los particulares publicar las ofertas del alquiler turistico de su
vivienda y, por lo tanto, a los turistas reservarlas a cambio de llevarse parte del
beneficio de las reservas. Este tipo de paginas webs también existe en China, donde
quienes desean viajar a Espafa pueden reservar un alojamiento. Las empresas que
gestionan estas paginas web a cambio de una retribucidn econdmica, se encargan de
aspectos como recibir a los huéspedes, la limpieza y la promocién de dicho
alojamiento mediante sus herramientas en la red. El beneficio que obtienen estas
empresas depende del duefio de la vivienda, cuantos mas servicios contrate mas
tendra que pagar por la gestion del alquiler de su vivienda, pudiendo llegar a pagar

entre un 8% y un 20% sobre el precio del alquiler total (El Pais, 2017).

En ciudades como Barcelona se ha prohibido abrir nuevas plazas hoteleras en los
barrios céntricos y ya no se otorgan licencias de uso turistico a los propietarios de
viviendas debido a que, en el afio 2015, ya habia un gran nimero de viviendas de este
tipo, concretamente 9.706 (EFE, 2017). Desde enero de 2017, el Plan Especial
Urbanistico de Alojamientos Turisticos de Barcelona distribuye por distintas zonas la
oferta hotelera con el objetivo de equilibrar las plazas de alojamiento turistico en los

diferentes territorios (Bravo, 2017).

La reubicacion de los domicilios de uso turistico a los barrios o ciudades periféricas
se configura como una via de descongestion del centro de la saturacidon que comporta
este tipo de alojamiento. Ademas, las nuevas licencias en barrios de las afueras deben
localizarse en domicilios cuyo edificio no esté habitado por viviendas de uso regular,
es decir, donde vivan los mismos huéspedes o propietarios durante todo el afio.
Aunque anteriormente a estas nuevas medidas el alquiler de viviendas turisticas de
forma declarada ya existia, desde este momento es posible que aumente este tipo de

alquileres temporales irregulares, sobre todo en las zonas céntricas de la ciudad donde,
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actualmente, estd prohibida la apertura de nuevos hoteles y la concesion de mas

licencias para pisos turisticos para asi evitar el proceso de gentrificacion.

El mismo ayuntamiento de Barcelona estd realizando un control exhaustivo para
reducir la masificacion turistica. EI problema de las viviendas de uso turistico esta
también relacionado con el fendmeno de la “turismofobia” que aparecidé en 2017 El
Pais, 2017). La turismofobia no significa estar en contra del turismo en si, sino en
contra de un sistema que, segin ciertas plataformas como Arran,* es demasiado
precario para la recepcion masiva de turistas. Estas plataformas y los vecinos de
ciertos barrios de ciudades como Barcelona se manifiestan en contra de las viviendas
airbnb. Segun ellos, este tipo de viviendas y sus huéspedes representan un turismo que
desplaza a los residentes de las zonas céntricas y no dejan suficiente dinero debido a

que realizan vacaciones de bajo coste (Ordiz, 2017; Huete y Mantecon, 2018).

Por su parte, en la ciudad de Madrid, el plan de viviendas de uso turistico no posee las
mismas limitaciones. En enero de 2018, se elabord un censo sobre este tipo de
alojamientos que los clasificaban en dos grandes grupos: los que sirven de
alojamiento a turistas hasta un maximo de 3 meses al afio y los que los que alojan a
personas mas de 90 dias anuales. Los primeros se denominaron ‘“alojamiento
particular” y, por lo tanto, no tienen la obligacion de estar en este censo de viviendas
turisticas de Madrid. Mientras, los que prestan este servicio mas de 90 dias al ano,

estan obligados a tener una licencia de “alojamiento profesional” (Lantigua, 2017).

4.2.5. Cambio de residencia y distribucion
El andlisis general sobre la migracion extranjera en Espafia y su relacion con la

movilidad y cambio residencial interno ha sido abordado en la primera parte de esta

* “Plataforma en contra del turismo masivo asociada a la CUP (Candidaturas de Unitat Popular)” (Editorial,
2017).
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tesis. Los migrantes chinos constituyen un caso mas dentro de estas movilidades que
coinciden en su mayor parte con las investigaciones realizadas sobre este fendmeno.
En este apartado se abordara y analizara algunos aspectos de esta movilidad para el

caso concreto de la migracion china.

El nivel de arraigo en una vivienda —arraigo residencial- o lugar —ciudad, barrio- por
parte del migrante chino estd relacionado con la temporalidad de su trayectoria
migratoria. Durante todo el proceso de asentamiento hasta alcanzar una residencia
definitiva, el tiempo de residencia en un mismo alojamiento es temporal y, por lo
tanto, los traslados y cambios de domicilio son frecuentes. Los inmigrantes se adaptan

en cada momento de su trayectoria y su movilidad es constante (Beltran, 2009).

La movilidad residencial china en Espafia, por lo tanto, no so6lo es de caracter
internacional —de un pais a otro- e interno —de una ciudad/pueblo a otro; de una
provincia a otra-, sino también existe una transicion de un tipo de vivienda a otra con
el paso del tiempo y de acuerdo a su trayectoria migratoria individual/familiar:
vivienda de emergencia, de transicion y definitiva, a su vez dependiente de factores

economicos, sociales y laborales.

El grupo con mayor frecuencia de cambio de residencia en Espafa es el de la
migracion econdmica familiar. En las etapas iniciales de residencia en Espaiia, los
inmigrantes econémicos se caracterizan por un cambio de vivienda continuo. Este
cambio continuo de hogar va disminuyendo con los afios conforme adquieren una

mayor estabilidad laboral, econémica y familiar.
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Grafico 13. Cambios de residencia de la migracion econémica familiar

Alojamientos de Alojamientos estables:
emergencia: casas de alquiler independiente
familiares o amigos o0 compra

Alojamientos de
transicion: el
subarriendo

Fuente: Elaboracion propia

Inicialmente, viven en “alojamientos de emergencia”, como, por ejemplo, casas de
familiares o amigos. Aunque esta es la opcion mas habitual, hay otras como la de vivir
en el mismo local donde se trabaja. En algunos casos los locales comerciales donde
viven no estan habilitados como vivienda. Es una estrategia para ahorrar el dinero que
se deberia de gastar para alquilar o comprar una vivienda y, al mismo tiempo ofrece
vigilancia al local mientras esta cerrado —es decir, fuera del horario comercial o
laboral-. Este tipo comportamiento residencial de “emergencia” se ha llevado a cabo
en ocasiones en restaurantes de comida china, y especialmente en algunos talleres de
confeccion. El trabajo en la confeccion que se desarrolld especialmente durante la
década de 1990 como una alternativa para trabajar dado que los otros negocios de los
chinos eran incapaces de absorber toda la mano de obra china disponible que no
dejaba de llegar al pais, siempre fue temporal para cada migrante que comenzaba a
trabajar en ¢l y se caracterizaba por una hipermovilidad de la mano de obra (Beltran y
Saiz, 2002, 2005, 2008). Algunos de estos talleres se encontraban en los mismos pisos
donde vivian —y no en locales destinados a servicios o produccion-, siguiendo una
practica habitual de la economia informal local donde los autdctonos hacian lo

mismo.
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“La Brigada Provincial de Documentacion ha descubierto en Madrid tres
talleres clandestinos de confeccion de ropa en los que trabajaba ilegalmente un
grupo de 29 ciudadanos de origen chino. Entre los extranjeros habia algunos
que tenian una jornada laboral de 12 horas de duracion y comian y dormian
en los propios centros de produccién” (Duva, 1991)

La Policia ha clausurado en Malaga un taller clandestino de confeccion textil
en el que explotaban a ciudadanos de nacionalidad china, que pernoctaban
en el interior del local, el cual carecia de medidas de seguridad. El taller
estaba ubicado en un local comercial situado en los bajos de un inmueble del
barrio de Huelin de la capital malaguefia, y distribuido en dos plantas, una de
ellas utilizada como area de trabajo y con tres dormitorios, y la otra
como almacén, con cocina y duchas, segin inform6 hoy la Comisaria
Provincial de Policia en un comunicado (EFE, 2007)

“La Policia Local de Brunete, han detenido a una empresaria textil que
hacinaba a 44 trabajadores en dos talleres de la localidad madrilefia de
Brunete (...) utilizaba la parte superior de uno de los talleres como hostal
para alquilar habitaciones a sus trabajadores (...) los ciudadanos chinos
apenas salian a la calle puesto que la parte superior de uno de los talleres
estaba habilitada como hostal, cuya titular era también la persona arrestada”
(Hidalgo, 2013).
Posteriormente, en la etapa intermedia, pasan a vivir en “alojamientos de transicion”.
Estos alojamientos, en la mayoria de casos consisten en la subcontratacion de
alquileres o subarriendos. Aun asi, durante esta fase, aun no desaparecen todavia las
viviendas de emergencia. El ultimo eslabon, se caracteriza por una mayor estabilidad.

Esta estabilidad incluye también alojamientos de transicion, pero se pasa al alquiler

independiente o a la compra (Pereda, Actis y Prada, 2005).

Por lo tanto, la movilidad residencial de los migrantes es inherente a sus trayectorias
(Alonso, 2004). La trayectoria migratoria esta directamente relacionada con el ciclo y
los cambios de residencia que van acompafiados de una adaptacion progresiva al
mismo proceso migratorio (Bayona y Domingo, 2002). Los procesos son
heterogéneos, pero todos estan vinculados a aspectos como la clase social, historia

migratoria, pais de procedencia, situacion legal y redes de contacto del migrante
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(Arbaci, 2004, 2007).

Este proceso, hasta llegar a tener un hogar de carécter estable, es paralelo a la
trayectoria laboral de los migrantes, por una parte, y al ciclo vital y familiar, por otra,
en el sentido de pasar de soltero a casado, de pareja sin hijos a padres con hijos, o de
llevar a cabo la reunificacion familiar cuando ya se est4 casado y se tienen, o no, hijos.
Una de las variables clave que influye en el cambio de residencia es el cambio
continuo de lugar de trabajo que coincide con la l6gica empresarial de este grupo, que
se fundamenta en la diversificacion de actividades econdmicas y la expansion hacia
otras localizaciones donde abrir nuevos negocios (Beltran y Saiz, 2005, 2008, 2015;

Beltran, 2000).

Por ejemplo, con el paso del tiempo se observa que los lugares donde més aumenta la
actividad empresarial china, segin el indicador de trabajadores dados de alta en la
Seguridad Social en el Régimen de Autonomos, es en las comunidades auténomas
mas periféricas e historicamente con menos poblacion china. A finales de 2017 el
promedio de trabajadores chinos en la Seguridad Social como auténomos era del
53,6%, es decir de un total de 101.535 trabajadores chinos afiliados a la Seguridad

Social 53.460 eran autonomos.

Ademas, otro de los motivos principales de cambio de residencia de los inmigrantes
chinos es la reagrupacion familiar. En el afio 2016, habia 12.525 chinos de régimen
general a Espafia cuyo permiso de residencia se debia al motivo de reunificacion con
su familia. En este aspecto —la reunificacion familiar- so6lo son superados por los
procedentes de Marruecos (26.574), y, en tercer lugar y a mucha distancia se
encuentran los pakistanies (6.581), bolivianos (4.783), indios (4.318) y colombianos
(4.227). La reunificacion familiar para los migrantes chinos en Espafia es muy

importante: se realiza fundamentalmente con los conyuges y con los hijos menores de
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edad. En 2017 el 24,9% de los residentes chinos eran menores de 15 afios lo que
indica que existe un gran volumen de familias nucleares compuestas por padres e
hijos menores de edad y, por lo tanto, necesitan vivir todos juntos en viviendas
unifamiliares no compartidas. Estos nifios y jovenes que vienen desde China, o que
han nacido en Espafia, influyen de forma directa en la presencia de un gran nimero de

familias nucleares de forma completa.

Otro motivo que impulsa el traslado a una vivienda mas grande o de mejor calidad es
la llegada de familiares desde China para trabajar en el negocio familiar en Espafia. A
través del ahorro de capital y del negocio familiar, los miembros de la familia y
parientes que aun estan en China son invitados y se les ayuda para que vengan a
Espafia a trabajar juntos y suelen también vivir juntos, siempre, en una vivienda

unifamiliar (Beltran, 2009).

En cuanto a la distribucion geografica, las comunidades autonomas con una mas
antigua presencia y mayor volumen de poblacion china son Madrid y Catalufia que
retinen en su conjunto al 54,2% del total de los trabajadores chinos dados de alta en la
Seguridad Social en Espafa (101.535), y en cada caso su proporcion de autbnomos es

de 47,5% y 50,1%, respectivamente, en diciembre de 2017.

Por su parte las comunidades autdbnomas con menos residentes de origen chino y una
historia mas corta de su asentamiento son las que cuentan con una proporcion mas
elevada de trabajadores autonomos chinos: Asturias (72,7% auténomos), La Rioja
(72,6%), Navarra (69,4%), Castilla-Ledn (67%), Aragon (66,3%), Murcia (66,1%),
Galicia (65,3%), Extremadura (61,8%), Cantabria (61,8%) (30/06/2017). La
explicacion de este fendmeno es que los chinos cambian de residencia para abrir
nuevos negocios y van a los lugares donde su presencia es menor para tener menos

competencia entre ellos en los sectores donde se han insertado y que conocen bien su
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funcionamiento: primero fueron los restaurantes de comida china, después los bazares,
tiendas de ropa y zapaterias, peluquerias y el traspaso de bares autoctonos (Beltran y

Siz, 2015).

En Madrid y Catalufia han alcanzado el punto de saturacion de sus ofertas y entonces,
una vez disponen del capital para establecer nuevas empresas en los sectores que ya
conocen, buscan lugares y ciudades donde poder prosperar y tener éxito, es decir,
donde todavia hay “pocos” chinos residentes. Evidentemente, alld donde van y se

establecen tienen que comprar y/o alquilar viviendas y locales.

“Cuando llegué a Espaiia, mi familia hacia afios que ya estaba aqui. Tenemos un
restaurante en una pequefia poblacion de la Comunidad Valenciana. Cuando
llegué aprendi castellano y me saqué el graduado escolar. Mientras, también
ayudaba a mi familia en el restaurante. Sin embargo, con la llegada de nuevos
familiares ya éramos demasiados para un unico negocio. Por este motivo, decidi
venir a Barcelona y formarme como peluquero con el apoyo de mis padres.
Actualmente, mis padres siguen con el restaurante y yo sigo estudiando y
viviendo con la familia de mi maestro. Cada dia voy a la peluqueria [situada en
la zona de Tetuan, Barcelona] andando ya que esta a diez minutos, cosa que
agradezco mucho” (Hombre, 22 afios).

Este testimonio es un ejemplo del grado de movilidad interprovincial chino. Los
asidticos —incluidos los chinos que es la mayor nacionalidad de ese continente y por si
solos representan al 50% de todos los “asiaticos”-, junto con los africanos, son los
origenes de la nacionalidad més propensa a la migracion entre provincias. El 52,6%
de los asiaticos llegados a Espafia han cambiado alguna vez de provincia,
distanciandose notablemente de los espafioles, cuyo porcentaje de movilidad
interprovincial en relacion a la intraprovincial es del 39% a partir de datos del INE del
2010 (Gil, Bayona y Pujadas, 2014). De hecho, los chinos en relacion al volumen
total de movimientos son la tercera nacionalidad con mas movilidad inter-provincial
—después de los marroquies y rumanos-; y la quinta en volumen de movilidad

intra-provincial. No obstante, en la relacion entre ambas movilidades ocupan la
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segunda posicibon de una mayor proporcion de inter-provincial frente a
intra-provincial. En definitiva, son los segundos —después de Nigeria- que mas
cambian de provincia. El cambio de provincia se debe, como se comentd
anteriormente, a la busqueda de nuevas oportunidades coincidiendo con la apertura de
negocios. El movimiento mas habitual es desde las grandes capitales de Madrid y
Barcelona y sus zonas metropolitanas donde hay concentraciones residenciales
significativas de poblacion china al resto de las provincias espafiolas, y especialmente

a aquellas donde hay menos residentes chinos.

Tabla 15. Movilidad residencia inter-provincional e intra-provincial de espafoles y
extranjeros. Afio 2014

(3) Movilidad

(1) Inter-provincial ~ (2) Intra-provincional terna % (1/3)
Espafioles 477,955 732,351 1,210,306 39.5
Extranjeros 194,048 245,944 439,992 44.1
América 61,604 95,175 156,779 39.3
Africa 59,037 55,441 114,478 51.6
Europa 45,829 70,457 116,286 39.4
Asia 27,464 24,758 52,222 52.6
Total 672,003 978,295 1,650,298 40.7
Marruecos 36,858 40,446 77,304 47.7
Rumania 20,964 27,917 48,881 429
China 15,968 12,122 28,090 56.8
Colombia 13,852 17,633 31,485 44.0
Ecuador 8,758 13,518 22,276 39.3
Pakistan 6,618 6,404 13,022 50.8
Bolivia 6,545 10,753 17,298 37.8
Rep. Dominica 4,800 6,366 11,166 43.0
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Brasil 4,551 7,013 11,564 39.4

Nigeria 4,502 3,018 7,590 59.3

Fuente: Gil-Alonso; Bayona-i-Carrasco; Pujadas (2014)

Muchos de los casos del cambio de residencia se relacionan con el cambio de lugar de
trabajo. Sin embargo, en ocasiones la decision del cambio residencial obedece

también a otras razones, por ejemplo, la reunificacion familiar:

“Llevo mas de 20 afios en Espaia y, al principio, vivia en la montafia al lado
de donde trabajaba, una granja, mientras que mi familia ain estaba en China.
Cuando llegd mi esposa ella no tenia nada que hacer en la montana. Por eso,
decidi dejar el trabajo para mudarnos al pueblo que estd al pie de la
montafia y abrimos un bar donde trabajamos los dos actualmente. Después
tuvimos nuestro segundo hijo aqui en Espafia y mi hijo mayor abri6 otro bar
en el mismo pueblo que nosotros. Por lo que s¢, ahora mismo, en xxx solo
hay dos familias chinas, la nuestra y otra que regenta un bazar” (Hombre,
60 anos).

En otros segmentos de la poblacion china, como el de los estudiantes, el cambio de
residencia es menos frecuente. Estos jovenes llegan a Espafa y comienzan a estudiar
la lengua en la misma universidad donde posteriormente cursan el Master. A veces

cambian de domicilio, pero siempre dentro de la misma ciudad.

Grafico 14. Cambios de residencia de los estudiantes

Residencia universitaria Residencia en el centro
/ domicilio cercano al de la ciudad / alquilan
campus pisos compartidos

Fuente: Elaboracion propia
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En un principio, viven en la residencia universitaria o en un domicilio cercano al
campus. La residencia la suele ofrecer el mismo centro donde estudian -escuela de
idiomas, universidad, etc.-. Dentro de ésta, el tipo de alojamiento puede ser un
dormitorio con las demas instalaciones en régimen compartido. Con el paso del
tiempo, hay estudiantes que pasan a residir en el centro de la ciudad o alquilan pisos
compartidos con sus amigos o companeros, lo cual pone de manifiesto su adaptacion
y relacion con el resto de la sociedad, conociendo el espacio de la ciudad y

estableciendo redes sociales.

Los estudiantes que llegan a través de convenios de intercambio universitario
comienzan a vivir en una residencia de la universidad. Sin embargo, si durante su
estancia temporal deciden quedarse para continuar sus estudios en Espafia, el
estudiante podria cambiar de ciudad y necesitara una nueva vivienda que esté cerca de

su nuevo lugar de estudio.

Grafico 15. Cambio de domicilio de los trabajadores de elevada cualificacion

Domilicio pagados por
la empresa

Los jefes:
piso de mayor nievel

Los trabajadores autoctonos:

domicilio propio particular

Fuente: Elaboracion propia
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Como ultimo caso de movilidad residencial, se encuentran los trabajadores de alta
cualificacién y los nuevos residentes e inversores. Un ejemplo es un empresario
dedicado a actividades inmobiliarias que trasladd su negocio de un pais a otro,
trayendo a los trabajadores del mismo a quienes les proporciona vivienda. En
concreto se trata de una asesoria propiedad de un migrante chino -con mayoria de
empleados chinos también- en Lisboa que se amplid para crear una inmobiliaria
aprovechando las oportunidades facilidades por la Ley de Emprendedores de Portugal.
Esta empresa que incluia a una asesoria y una inmobiliaria, facilitaba a los migrantes
chinos la asesoria y gestion de la compra de vivienda en Portugal, para finalmente

conseguir el permiso de residencia alli.

A partir del éxito de dicha inmobiliaria en Portugal y de la nueva legislacion en
Espana, el empresario decidi6 abrir una sucursal en Barcelona, extendiendo de este
modo su negocio a nivel internacional. La decision para abrir esta sucursal en Espana
fue la Ley 14/2013 de Apoyo a los Emprendedores y su Internacionalizacion, que
aprovecha la logica empresarial china de busqueda de nuevos mercados para
aumentar los beneficios. La apertura de la sucursal en Barcelona supuso el traslado
residencial de una parte del equipo de confianza del empresario. Ademas, el

empresario continuamente viaja de la sede a la sucursal.

En cuanto a la residencia de los trabajadores, estos viven en un domicilio pagado por
el empresario que se encuentra cerca del lugar de trabajo. En ocasiones el empresario
se hospeda con sus trabajadores en la misma vivienda cuando lo necesita. Ademas,
también hay otros trabajadores de nueva incorporacion que tienen la opcion de
hospedarse con sus compafieros en el piso pagado por la empresa, aunque algunos ya

tienen residencia propia dado que son autdctonos.
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La residencia de los trabajadores en los diferentes pisos depende, principalmente, del
puesto que ocupen dentro de la empresa. Normalmente los duefios de la empresa
viven juntos en un piso con mejores condiciones, aunque en este caso de la
inmobiliaria china también viven juntos porque son pareja. Este hecho es importante
para los empresarios chinos que animan a que sus trabajadores traigan su familia para
que estén cerca o, incluso, para que trabajen juntos. La preferencia de los empresarios
por contratar a varios miembros de una misma familia en el mismo negocio es por la

mayor probabilidad de que se lleven bien y, por lo tanto, rindan més en el trabajo.

Las caracteristicas del cambio residencial de los trabajadores del caso anterior son las
siguientes: en primer lugar, el director general o propietario de la empresa, coincide
con las caracteristicas del grupo de la migracion econdmica y familiar. Es decir, suele
vivir cerca de su domicilio del trabajo, pero también impulsa la extension de su
negocio abriendo nuevas sucursales. Ademas, contrata a personal de su mismo origen
debido a la mayor confianza con ellos, ofreciéndoles vivienda pagada muy similar a la
logica del danwei en China. En segundo lugar, también puede contratar a trabajadores
autdctonos que trabajan junto a los chinos. El personal es mayoritariamente chino
cuando los clientes también lo son. Entre los trabajadores chinos, hay distintos
perfiles. El primero son los descendientes de migrantes chinos, llegados por
reunificacion familiar o nacidos en Espafia o en algun otro pais de Europa. Algunos se
caracterizan por tender a distanciarse del estilo de vida de sus padres y cuentan con
expectativas laborales diferentes. El segundo son los estudiantes, aunque a veces
trabajan de forma irregular, es decir, no estan dados de alta en la Seguridad Social ni
tienen contrato. Esto ocurre porque los estudiantes no tienen permiso de trabajo en el

pais y los empresarios buscan minimizar el coste de su mano de obra.

Finalmente esté el caso de los trabajadores contratados que vienen directamente desde

China. Se encargan de promocionar sus negocios inmobiliarios en China y
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acompafan a los clientes cuando viajan a Europa para el proceso de elegir una ciudad
y vivienda antes de comprarla. Estos trabajadores cuando estan en Espafa viven junto
a los demas trabajadores previamente establecidos en FEuropa. La empresa
inmobiliaria china localizada en Lisboa y Barcelona es representativa de un tipo de

organizacion empresarial de los chinos de alta cualificacion en Europa.

4.2.6. Procedencia del capital para la compra de vivienda

El capital de los migrantes chinos del primer grupo, migracion econémica familiar,
para comprar vivienda tiene diferentes origenes. A nivel general, las fuentes
principales del capital provienen de ahorros y de préstamos entre familiares y

conocidos, y en ocasiones se recurre a hipotecas en los bancos.

Al comienzo de su establecimiento en Espafia cuentan con unos recursos econémicos
minimos procedentes de ahorros procedentes de China. Nada mas llegar a Espafia
comienzan a trabajar y los primeros ingresos que obtienen se dedican para pagar las
deudas contraidas para su llegada, en caso de que se hubieran endeudado para emigrar.
Al conseguir un empleo en Espafia, el capital que posteriormente invertiran en la
compra y/o alquiler de vivienda procede del ahorro de los ingresos que le genera su
propio trabajo. No obstante, a veces el capital ahorrado no es suficiente para adquirir

una vivienda, entonces recurren al préstamo, ya sea familiar o bancario.

El ahorro es fundamental y para ello se reducen al minimo los gastos de consumo
necesarios para vivir: comida, vivienda, ropa. En actividades de ocio se gasta muy
poco, en cambio el gasto en telefonia movil es imprescindible, porque el teléfono y
las redes sociales virtuales son fundamentales para su supervivencia y para mantener
el contacto cotidiano con sus parientes en China o en otros lugares. El coste de la

vivienda se reduce utilizando diversas estrategias: viviendo con parientes y amigos,
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en el lugar del trabajo, en viviendas proporcionadas por los empleadores,

compartiendo vivienda, subarrendando habitaciones, etc.

En cuanto a los préstamos, tienen distintos origenes: pueden ser solicitados a
entidades bancarias o a familiares y conocidos. Cuando la situacion econdémica del
individuo es precaria o no tiene suficiente capital ahorrado, normalmente los
préstamos proceden de los miembros mas cercanos de su red social. Dentro de esta, se
intenta como primera opcion el préstamo de un conocido o familiar en Espafia, ya que
por cuestion de distancia es mas facil de realizar. Si esto no es posible, se puede
recurrir a conocidos y familiares que residen en otros paises europeos o, sino, también
puede solicitar esa ayuda directamente a sus parientes en China. China es la tltima
opcion debido a que el coste y la dificultad de gestionar el tramite de las
transferencias de dinero son mas elevados. Los préstamos entre familiares y amigos
cercanos ofrecen la doble ventaja de que el lapso acordado para su devolucion es

flexible y no necesariamente se debe de devolver mas de lo recibido.

Otro tipo de préstamo es el bancario, el contratar hipotecas. No existe una preferencia
o mayor facilidad para acceder a ese préstamo en un pais concreto. Por lo tanto,
depende de la situacion o preferencia personal el pedir la ayuda a un banco de Espaia
o de China. La problematica asociada a los préstamos hipotecarios es que las
entidades financieras solicitan avales econdmicos y nominas laborales que no siempre

estan disponibles.

También hay otras formas para conseguir capital como es el grupo de ahorro (biaohui
¥r%:, o huzhuhui HBj£). Se trata de una estrategia de financiacion habitual en
determinados momentos y lugares de China, pero no en Espana. El grupo de ahorros
normalmente estd formado por personas que se conocen entre ellos. Es especialmente

frecuente entre los migrantes procedentes de las provincias de Fujian y de Guangdong.
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Los grupos de ahorro tienen a un encargado que recibe como depositario y tesorero la
mensualidad acordada entre los miembros y su funcion es facilitar los créditos de

acuerdo al procedimiento descrito a continuacion:

Un primer lugar, cuando un miembro del grupo de ahorro necesita capital, el
encargado retine a todos los miembros para realizar la licitacion (jingbiao Fw#5) que
corresponde a una cierta cantidad de dinero, minimo de 70 euros, y cada miembro que
necesita dinero escribe en un papel de forma simultanea y con confidencialidad.
Entonces, la persona que haya solicitado mas dinero mediante este método, es a quien
se le ofrecera la financiacion por parte del resto. Esto ocurre asi ya que, cuanto mas
dinero se preste, mas intereses se recibiran en el momento en que el préstamo tenga
que ser devuelto. De esta forma, el beneficio econdomico de los miembros estd
asegurado. En el caso de que haya varios interesados y varios de ellos soliciten la
misma cantidad de dinero mediante la licitacién, se le concederd al primero cuyo

papel se haya abierto donde solicitaba dicha cantidad.

Los intereses o beneficios econdomicos de los miembros se obtienen mediante la
licitacion concedida a otro miembro, ya que éste pagard una cierta cantidad de la
mensualidad de cada uno de los miembros que le han prestado el dinero. Por ejemplo,
si la licitacion concedida es de 100 euros y el grupo estd formado por 50 personas (1
solicitante de préstamo y 49 prestamistas) y el plazo de préstamo de devolucion es de
10 meses, los prestamistas durante este periodo solo pagaran 600 euros de
mensualidad (y no 700 euros), ya que los 100 euros sobrantes los pagard el receptor
del préstamo. Por lo tanto, al haber pasado ya los 10 meses de devolucién del
préstamo, cada uno de los prestamistas obtendra 1.000 euros (100 euros x 10 meses),

es decir, mas que la cantidad que habian prestado.

Este grupo de préstamo tiene tres peculiaridades relevantes: 1) los miembros no

198



tienen fecha establecida de reunidn, solo se reunen cuando aparece un solicitante de
préstamo; 2) el grupo es cerrado y los miembros tienen un origen comin; no se suelen

aceptar personas desconocidas; 3) cada miembro tiene que presentar un avalista.*’

La relacion que tienen los distintos miembros del grupo de ahorro esta asociada a las
redes personales de guanxi (3¢ %). Debido a este motivo, a una relacién previa de
confianza y amistad, cuando no aparece ningln solicitante, el encargado del grupo se
pone en contacto con el miembro con el cual tenga mejor relacion y le pide que
solicite un préstamo con el minimo de cuota de licitacion a pagar, 70 euros Yy, asi,
conseguir un préstamo sin tener ninguna competencia por parte de otros miembros del
grupo y conseguir dinero rapido con un interés muy bajo. Estos préstamos con interés
bajo suelen ser un tema tabu entre los migrantes, y aunque se realizan, no se habla de

ellos para no perjudicar los beneficios de los miembros del grupo de préstamos.

Sino hay ningun solicitante de préstamo en el grupo de ahorro, puede existir el riesgo
de fuga del encargado del grupo. Esto se debe a que, aunque no haya préstamos a
realizar, los miembros siguen pagando su mensualidad y el encargado es el que
guarda y se responsabiliza del dinero acumulado. En China se conocen casos en los
que el encargado se ha fugado con el dinero de todos los miembros del grupo de

ahorro.

Hay que tener en cuenta que las distintas formas y estrategias para conseguir capital
destinado a la compra de vivienda se pueden interrelacionar y coexisten
simultaneamente. La persona que decide adquirir un inmueble no solo recurre a una
unica fuente de financiacion, sino que puede solicitar préstamos a diversas personas o

entidades, utilizando distintas estrategias para conseguir el capital necesario.

43 Para el grupo de préstamo, el avalista debe ser un conocido del grupo que pueda realizar los pagos en caso de
que el propio solicitante del préstamo no pueda o se declare insolvente para ello. Para acreditar la existencia y
condiciones de la persona que avala, el solicitante lleva un documento firmado por la misma al grupo de préstamo.
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Aunque las formas anteriores de conseguir capital las realiza una sola persona, el
futuro titular de la vivienda, en ocasiones la adquisicion de la vivienda se lleva a cabo
por varias personas. En este caso, es un grupo de personas quienes compran entre

todas ella una vivienda, cuya titularidad sera multiple.

En cuanto a los estudiantes, sus ingresos durante su estancia en Espafia proceden de
sus padres. Su estancia es temporal, no permanente, y no suelen trabajar. De hecho,
para obtener el permiso de trabajo es necesario que su estancia sea de un minimo de
tres afios. Por lo tanto, para la mayoria, su Unica fuente de ingresos son sus padres que
les envian desde China el dinero necesario para vivir en Espafa. Los estudiantes
jovenes son totalmente dependientes de sus padres. Su objetivo en Espana es estudiar
para conseguir una determinada formacion y obtener un titulo antes de volver a China
donde con el mismo podran optar a un mejor puesto de trabajo o con mayor
remuneracion. En algunos casos hay estudiantes que obtienen ingresos extraordinarios
mediante trabajos sin contrato o de practicas, o por iniciativas propias de venta por

internet.

Para los trabajadores de alta calificacion, el origen de sus ingresos procede de la
ndémina que perciben por su trabajo en Espafia. La vivienda donde residen, cuando la
proporciona el empleador chino, puede formar parte de su pago. En cambio, para los
nuevos residentes el origen de sus ingresos estd en China, es decir traen capital desde
China que invierten en la compra de inmuebles en Espafia. El objetivo de esta
inversion es conseguir el permiso de residencia en Espafia. La inversidn minima para
conseguirlo es de 500.000 euros -sin contar las tasas o impuestos-. Muchos compran
varios inmuebles, y no solo una unica vivienda, para llegar a la inversion de 500.000
euros exigida por la normativa. Entre las adquisiciones hay locales con negocios en

funcionamiento, los cuales les proporcionan una fuente de ingresos en Espafia: el
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arrendamiento a quienes utilizan el local. También hay viviendas residenciales que

alquilan una vez que son propietarios de las mismas.

4.2.7. Formas de pago y limitaciones legislativas

Las formas de pago para adquirir inmuebles que utilizan son: 2) transferencias
internacionales; 2) créditos hipotecarios; o 3) transferencias nacionales o cheques. En
algunas ocasiones, una parte de la cantidad acordada entre vendedor y comprador, se
entrega en mano en dinero en efectivo, para rebajar el coste de los impuestos por la

compraventa de vivienda.

Los informantes mencionan la dificultad de acceder a las mismas condiciones que la
poblacion autoctona a la hora de solicitar hipotecas, ya que las entidades bancarias
valoran tanto las ndminas como la identidad de los solicitantes, y exigen avales que a

veces no pueden aportar por sus circunstancias.

A la hora de pagar mediante transferencia internacional, los chinos tienen Ia
limitacion de que no pueden enviar todo el capital desde China de una sola vez a
Espafia. De acuerdo a la reforma de la Ley de Divisas Individuales (1~ AN £ 75
%) de 1 de febrero de 2007 conocida como Foreign Exchange Control, la cantidad
maxima de capital que se puede exportar desde China es de 50.000 US dolares
anuales por persona.** Debido a esta limitacion, la forma de pago mediante
transferencia internacional se basa en el envio de 50.000 US doélares por varias
personas residentes en China a la misma cuenta en Espafia. El método de hacer la
transferencia de la cantidad especificada se conocia con el nombre de “hormiga (5 #(

#2)",* para describir como los ciudadanos chinos envian dinero al extranjero

# La Ley de Divisas Individuales la aprob6 el State Administration of Foreign Exchange (SAFE) de China el 29
de diciembre de 2006, con un limite de 20.000 délares. A fecha de 1 de febrero de 2007, se actualizo dicha ley,
subiendo la cantidad a 50.000 délares por persona y afio.

4 Segiin el “Aviso de Complementacion de la Gestion del Cambio de Divisas Personales [2009] (56), J& i —
AN NGBS S FREA [JE&  2009] (56)” de la State Administration of Foreign Exchange
(SAFE), se deben de cumplir los siguientes requisitos para exportar capital: 1) Se prohibe el envio de divisas al

201



dividiendo el total en pequefias cantidades en efectivo por debajo del limite oficial

para evitar los requisitos de informacion que exige el gobierno (Wang Xiao, 2016).

El envio de divisas mediante el método “hormiga” se ha utilizado en Espafia con el
objetivo de obtener, en el momento en que aun estaba vigente, la autorizacion de
residencia no lucrativa, la cual se conseguia invirtiendo en Espafia un minimo de
160.000 euros, aunque no permitia desempefiar ninguna actividad laboral. Mediante
estas transferencias “hormiga”, los inmigrantes chinos podian invertir en vivienda. No
obstante, el método “hormiga” lo ha prohibido el gobierno chino para evitar las fugas

de capital.

Previamente a la aprobacion de la Ley de Emprendedores de Espafia a finales de 2013,
la adquisicion de vivienda mediante transferencia internacional se hacia de esa
manera. Posteriormente, el gobierno chino y el espafiol, a través de sus
correspondientes legislaciones sobre la exportacidon e importacion de capital,
comenzaron a controlar esta salida y entrada injustificada de dinero. Por parte del
gobierno chino, el control llevado a cabo se efectuaba mediante la emision de

notificaciones a los bancos.

En China, la administraciéon publica vigila el destino del dinero exportado,
prohibiendo que diferentes cuentas bancarias envien mucha cantidad de dinero a la
misma cuenta de destino, si ésta se encuentra en el extranjero. Por otro lado, Espana,
también limita que una misma cuenta reciba varios ingresos de multiples cuentas de

un mismo pais sin una causa justificada.

extranjero por parte de mas de cinco personas a una misma cuenta extranjera en un mismo dia o dias continuos:
ya sea una cuenta personal, o de una institucion; 2) También se prohibe el sacar el equivalente en RMB de
10.000 ddlares mas de cinco veces en un maximo de siete dias: después de haber efectuado el ingreso en una
cuenta internacional con moneda extranjera; 3) Se prohibe la transferencia de ahorros o divisas, realizada por
una misma persona, a mas de cinco parientes desde su cuenta internacional o a la inversa, que mas de cinco
parientes envien dinero a una misma cuenta internacional: esto se considera una estrategia de divisién de
divisas.
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En Madrid y Barcelona hay sucursales bancarias del ICBC donde los migrantes
chinos pueden ingresar y gestionar sus cuentas residentes en China. Este recurso era
muy utilizado por los nuevos residentes, para asi tener una cuenta espafola y una
cuenta china en el mismo banco, aunque siempre con un motivo justificado, como son
las arras firmadas y los justificantes de ingresos y pago del IRPF en China, con el
objetivo ultimo de adquirir una vivienda en Espafia. Pero, a partir del 19 de febrero de
2016, este servicio cesO, debido a la detencion de trabajadores de la sucursal

madrilefia por una trama de blanqueo de dinero (BBC, 2016; Hernandez, 2016).

El grupo de la migracion econdmica familiar recurre a varias estrategias para disponer
de capital, como es el caso de los ahorros personales, préstamos de familiares y
amigos o créditos hipotecarios de los bancos. La expectativa de este segmento de la
poblacion china en Espaia es establecer empresas y ser propietario de negocios. Para
este fin también se recurre a los ahorros y a los préstamos de parientes y amigos para
conseguir el capital inicial necesario para comenzar las empresas. Esta practica es
caracteristica de procedentes del sur de la provincia de Zhejiang, que recurren a la
reciprocidad y ayuda mutua para capitalizarse (Beltran, 2003, 2009). La ayuda mutua
se basa en sus vinculos estrechos y confianza, puesto que comparten unos origenes
comunes y los mismos valores y estrategias para sobrevivir y prosperar como
migrantes en Espana. En este sentido se cuidan y ayudan mutuamente (huxiang
guanzhao, H.fH2<H) tanto econdmicamente, como en la vida cotidiana. Estas
practicas son caracteristicas de la sociedad china y se reproducen entre los migrantes

chinos en Espafa.

Guanxi son los contactos sociales tal y como se conceptualizan en China. Cada
persona cuenta con una red social de conocidos en los que se tiene confianza y a
quienes puede recurrir en caso de necesidad para pedirles ayuda y favores. Existe una

extensa bibliografia sobre el papel de las guanxi y las caracteristicas de las relaciones
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sociales en la sociedad y economia chinas y, especialmente, en el dmbito de los
negocios (Yang, 1994; Yan, 1996; Chung y Hamilton, 2001; Gold, Guthrie y Wank,
2002; Jiang, Lo y Garris, 2012; Ruehle, 2012). Para obtener el capital necesario para
comprar una vivienda también se puede recurrir a las guanxi con el objetivo de
obtener préstamos, que siempre seran devueltos, aunque el plazo y las condiciones
para devolverlo suelen ser flexibles. Esta es una ventaja comparativa que facilita el
acceso al crédito y al capital dentro de la sociedad china y entre los migrantes. Es una
practica habitual que ha demostrado su eficacia y por eso se recurre a ella, aunque al
ser una estrategia de financiacion informal ajena al control bancario oficial suele

provocar sospechas y se tiende a su criminalizacion.

Para los nuevos migrantes que llevan poco tiempo en Espafia y no trabajan, sus
ingresos proceden de China. En ocasiones, aunque en China dispongan de muchos
recursos economicos, no puede acceder a ellos desde Espana, lo cual limita sus gastos,
sobre todo cuando el desembolso es considerable. El sistema financiero espafiol vigila
las entradas de capital desde el extranjero, solicitando aportar documentos para
justificar el origen del mismo. La entrada de capital esta limitada a 50.000 ddlares al

afo por persona, cantidad que no siempre es suficiente para comprar vivienda.

A través de las redes sociales establecidas por los chinos —guanxi-, se ha desarrollado
una estrategia de cambio de dinero a nivel privado. El motivo principal del
surgimiento de esta estrategia es que algunos empresarios chinos del primer grupo
disponen de ingresos y capital que no ingresan en el banco. Normalmente, guardan su
capital en efectivo en casa, lo cual les preocupa por la seguridad. Por su parte, los
nuevos residentes chinos en Espafa, que tienen cuentas bancarias en China, acuerdan
con un empresario hacerle una transferencia a su cuenta, también en China, de una
cierta cantidad de dinero en moneda china, RMB. De esta forma, la segunda parte le

dara en Espafia la misma cantidad de dinero en efectivo en euros, segin la tasa de
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cambio. Los nuevos residentes realizan dicha transferencia mediante internet o
aplicacion movil de su banco chino, por lo tanto, no es necesario que vayan a China
para tramitar esta operacion. En el momento de haber realizado la transferencia, el
residente certifica el tramite al empresario mediante un comprobante bancario Yy,

entonces, el segundo le entrega el dinero en efectivo.

De este modo, los nuevos inversores finalmente consiguen enviar todo el dinero que
necesitan a Espafia desde China. Las diversas estrategias coinciden en la mayoria de
los casos, con el paso del capital por Hong Kong, ya que alli el sistema financiero y
economico es diferente al resto de China. Otra estrategia es recurrir a los
denominados “bancos clandestinos” o “en la sombra”. Los inversores ingresan
moneda china en estos bancos que les envian la misma cantidad de dinero a su cuenta
en Hong Kong. La cuenta en US doélares se puede abrir con el pasaporte chino para asi
transferir el dinero al extranjero. También se recurre a la creacion de ‘“‘empresas
fantasmas”, fundadas por los empresarios con el objetivo de transferir su capital a las

cuentas de la sucursal en Hong Kong para, posteriormente, enviarlo al extranjero.

4.3. Relaciones con la vivienda de China y de Espafia

La mayor parte de los residentes chinos en Espafia, ademas de viviendas en Espafia
—compradas o de alquiler-, también tienen viviendas en China —habitualmente en
propiedad-. La relacion con sus casas en China es un ejemplo de practica
transnacional mientras la mantienen, aunque algunos con el paso del tiempo pueden
venderlas y acabar con su vinculo residencial doble —en el sentido de propiedad o
acceso a vivienda propia o familiar en dos paises distintos, y el mantenimiento de las

mismas.

La vivienda en China puede ser su casa original, o la de sus padres en el caso de que
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cuando emigraron todavia no tenian vivienda propia y residian en casa de sus padres.
Cuando los padres fallecen la vivienda la heredan los hijos y tienen que ponerse de
acuerdo en como repartir la propiedad. Una practica habitual durante las décadas de
1980 y 1990 era que los migrantes procedentes del medio rural chino enviaban dinero
para a reconstruir y arreglar las casas familiares antiguas, o para construir casas
nuevas. También podian comprar o construir casas nuevas en ciudades distintas a sus
pueblos de origen, y algunos en época mas reciente han invertido en China en la
compra de viviendas con fines especulativos, es decir, para obtener beneficios
economicos bien sea arrendandolas o vendiéndolas una vez que su precio ha subido.
La inversion en vivienda se considera que proporciona una rentabilidad elevada y es

una inversion segura para el futuro.

La vivienda en China se utiliza cuando se viaja a China, para residir y vivir en ella.
Los viajes a China pueden ser por muchos motivos y, con el paso del tiempo, son mas
frecuentes: el coste del viaje ha bajado mucho durante el siglo XXI y la rapidez y
frecuencia de los medios de transporte que conectan Espafia con China y las ciudades

chinas entre si facilitan los viajes.

En este apartado se expondran distintas trayectorias migratorias y residenciales
abordando de la relacion con la vivienda en China y con la vivienda en Espafa, pues
es un continuum que no se puede separar facilmente en las practicas transnacionales

de las familias chinas.

“Mis abuelos se han quedado en China porque son mayores y no han querido
trasladarse a Espafia ni cambiar el lugar de vida al que estaban
acostumbrados. Viven en la casa donde viviamos mis padres y yo. La
vivienda fue construida por mi familia. Cada afio vuelvo a China para
visitarles, en general, durante las vacaciones de verano. Mis padres también
quieren volver a China, pero no pueden debido a que tienen que cuidar el bar.
Cada tres meses mis padres envian dinero a mis abuelos. Tengo un hermano
menor que ahora estd con mis abuelos. Cuando puedan, mis padres piensan
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traerlo a Espafia. Aunque dejar a sus padres sin ver a su nieto les da mucha
pena, ya que tampoco ven a sus hijos” (Mujer, 19 afios).

Hay miembros de la familia que permanecen y continian viviendo en el mismo lugar
y vivienda de siempre. Es frecuente que los migrantes chinos en Espafia del grupo de
la migracion econémica familiar envien dinero a China para ayudar a los familiares
que todavia estan alli. Normalmente, los que se quedan en China son los ancianos y
los nifios. Esto hace que se mantenga el contacto entre ambos paises, y tienen un sitio
donde residir en los dos lugares. El deseo de mantener la casa en China va asociado a
sus valores y expectativas que incluye conservar ciertos vinculos con sus lugares de

origen.

“La vivienda que conservo en China es la casa de mis padres. Ellos la
compraron hace afios a su danwei (unidad de trabajo). Iba a estudiar a los
colegios que estaban cerca de donde viviamos. Después de unos afios, la
zona de mi barrio fue reconstruida y mis padres decidieron comprar una de
las nuevas viviendas. Ademas, cerca de alli, se abrieron colegios privados.
Estos colegios abarcan todos los cursos: desde la educacion preescolar hasta
el bachillerato. La gente que vive en el complejo residencial donde estan esos
colegios tiene el privilegio de tener una plaza reservada” (Hombre, 27 afios).

Los complejos residenciales en China son urbanizaciones construidas en las tltimas
décadas con el fin de ofrecer servicios de calidad, ademas de la vivienda. La
construccion de estas nuevas zonas residenciales no solo pretende satisfacer las
necesidades cotidianas normales, sino también, por ejemplo, facilitar el acceso a
colegios que se considera que ofrecen una educacion de calidad. Por ello, un atractivo

de estos complejos es que vayan asociados a escuelas.

“Antes tenia una danwei, trabajaba en Correos gracias a que mi padre
también trabajo alli. Cuando €l se jubild, me dejo su puesto de empleo (dingti
Ti14%) *° Durante varios afios, estuve pagando el alquiler de la vivienda que

*® Norma de trabajo que se aplicaba durante las décadas de 1970 y 1980, mediante la cual el puesto de trabajo en

empresas estatales de los padres se asignaba a los hijos cuando los padres se jubilaban. A finales de los afios
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me ofrecia mi danwei. Hasta 1994, tuve la opcion de comprar esa misma
vivienda, pero decidi no hacerlo. Dejé ese trabajo y empecé a trabajar por mi
cuenta. Ademads, tampoco tenia suficientes ahorros para comprarla. Ahora,
me he arrepentido de no haberlo hecho, porque, luego podria haberla vendido
mas cara y ganar dinero. En cualquier caso, inverti en una vivienda en
Espafia con el dinero que consegui vendiendo una de mis antiguas
propiedades en China. Asi que, aunque no aproveché la oportunidad de la
danwei, pude ganar dinero vendiendo esa vivienda por un precio mas elevado
que el que yo pagué¢” (Hombre, 40 afos).

En ocasiones la vivienda de China es vendida para disponer del suficiente capital para
la compra de la de Espafia y, por lo tanto, al menos una parte del capital invertido en

la compra de una vivienda en Espafia procede de China.

Con respecto a al grupo de los estudiantes chinos en Espafia no suelen ser titulares de
ninguna vivienda, pues los propietarios de las viviendas en China son sus padres,
solamente en algunos casos los padres han comprado vivienda en Espafia para que sus
hijos vivan en ella mientras estudian. La tendencia general es que cuando el
estudiante acaba sus estudios en Espafia, vuelve a China. No obstante, en algunos
casos antiguos estudiantes han pasado a trabajar y/o abrir empresas en Espafia y

también han comprado vivienda en Espaia.

Un ejemplo de la casuistica anterior es una estudiante que cuando realizada el curso
de master que hizo en Barcelona, trabajaba en la misma ciudad. Posteriormente,
después de regularizar su documentacion y conseguir el permiso de trabajo, pas6 de
estudiante a trabajadora de alta cualificacion. Entonces, después de abandonar su
primer trabajo, se dedico al sector de la joyeria. Gracias a su actividad laboral, pudo
acumular capital suficiente para, junto a su pareja, comprar una vivienda en Espafia.
Para la adquisicion de la vivienda solicité un crédito hipotecario que paga con sus

ahorros y con los ingresos logrados con su trabajo.

ochenta desapareci6 esta practica dentro de las medidas politicas de la Reforma y Apertura (Gaige kaifang o #:JF
Ji) para asegurar la imparcialidad en el momento de contratar a trabajadores en el sector ptiblico.
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Los trabajadores de alta cualificacion se dividen en varios tipos: los que viven con su
familia en Espafa; los que trabajan en Espafia de forma estable y deciden comprar
una vivienda; los trabajadores intra-empresariales que viven en alojamientos ofrecidos
por la empresa, entre otros. Sus trayectorias migratorias y residenciales son mas
cortas y con menos movilidad que las de los otros grupos de migrantes chinos como
los de la migracion econémica familiar que mantienen un contacto muy activo con
China y los emprendedores e inversores que han aumentado recientemente sus
relaciones con Espaia en relacion a la vivienda debido a nuevas medidas politicas que

apoyan la internacionalizacion del pais.

4.3.1. Trayectorias de la migracion economica familiar en relacion con la
vivienda de Espafia

En este apartado se analizardn trayectorias residenciales que vinculan el
transnacionalismo y la vivienda. Existe una relacion directa entre disponibilidad
economica y residencia. El poder adquisitivo o la acumulacion de capital, en la
mayoria de las ocasiones, pero no siempre, relacionado con el tiempo de estancia en
Espana, permite a las familias migrantes tomar la decision de alquilar y/o comprar
vivienda. El lugar donde comprar la vivienda suele estar relacionado con las
caracteristicas de sus actividades laborales —preferencia por vivir cerca del lugar de
trabajo-, aunque no siempre es asi. Finalmente, la forma de pago de la vivienda
también varia de acuerdo a diversas variables y factores y se utilizan diferentes

estrategias para obtener el capital necesario.

A continuacion, se presentan varias trayectorias residenciales de migrantes chinos en

Espafia donde se muestra la evolucién y dindmica de su relacién con la vivienda

teniendo en cuenta todo lo anterior. Se parte de los testimonios de forma textual para a
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continuacion realizar un breve analisis de los mismos.

Trayectoria 1: Traslados por cambio de tipo de negocio e inversion en vivienda
en Espaia

“Mis padres llegaron hace 22 afios a Espafia, yo llevo menos, unos 13 afos.
Ademas, tengo dos hermanos que ya han nacido en Espafa, aunque tienen
su hukou [registro civil, y por lo tanto pasaporte chino] en China. A lo largo
de los afios, hemos cambiado de casa seis veces. Mis padres, cuando
llegaron a Espafia, consiguieron un trabajo donde ofrecian alojamiento y
comida, viviendo con otros compafieros. Después, se fueron a trabajar a un
taller textil donde aprendieron el negocio y, por eso, decidieron cambiar
de domicilio, ya que el taller estaba lejos de su anterior vivienda.

Unos afios después, me trajeron a Espafia y decidieron comprar una
casa adosada en Matar6. Esta casa tiene cuatro plantas, incluyendo un
sotano. Mis padres hicieron una reforma de esta planta y lo transformaron
en un pequeiio taller textil. Ya sabian que no estaba permitido, pero
igualmente lo hicieron (risas).

Nosotros viviamos en las plantas altas de la casa, yo vivia con mi prima.
También vino una tia mia de China para ayudar en el negocio textil. Mis
padres también reformaron el salon, el garaje y la azotea, que es donde
vivian los trabajadores. En los espacios reformados se utilizaron
materiales temporales, como cortinas y paredes de pladur o de madera. Mis
padres ofrecian alojamiento, comida y salario a los trabajadores que
venian al taller textil y que tenian una situacion irregular, asi todos estaban
bien y nadie se quejaba.

El negocio del taller se cerrd el afio 2008, debido a la crisis. Mis padres
vendieron todas las maquinas y buscaron otro tipo de negocio. Al final,
encontraron un restaurante en traspaso en Castellon y decidieron
mudarse alli. Una vez que llegamos a Castellon, buscamos un Ppiso
temporal de alquiler.

Al acceder a esta vivienda no fuimos muy exigentes, ya que sabiamos que
nos acabariamos yendo a otra casa. Pronto, encontramos otra vivienda,
una casa adosada de la cual alquilamos dos plantas. Estabamos muy
contentos con este domicilio. La planta baja estaba alquilada a un espaiol
que tenia un restaurante. Un dia, este hombre dejo muchas botellas en las
escaleras por donde teniamos que pasar cada dia. Mi madre pensaba que
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esas escaleras eran de nuestra propiedad y que formaban parte del sector de
la casa que habiamos alquilado, y fue a hablar con el duefio. Sin embargo, el
dueno no le dijo nada al hombre de la planta baja y discutié con mi madre.
Por eso, mis padres decidieron buscar otro sitio donde vivir.

Ahora, el restaurante de mi familia funciona bien y hemos podido alquilar
dos pisos. En uno vivimos mi familia y yo, y en el otro viven los
trabajadores. Antes, cuando estaba de vacaciones, ayudaba a mis padres en
el restaurante y ellos me pagaban algo también. Ahora, mi prima les ayuda
en el restaurante porque yo decidi venir a Barcelona hace dos afios para
aprender peluqueria. En Barcelona, al principio, vivia en casa de mi
maestro, aunque ahora comparto piso con otras personas en la zona de
Tetuan” (Hombre, 25 afios).

Los padres del informante, duefios del restaurante de Castellon, no piensan traer a mas
familiares desde China a Espafia para trabajar en su negocio, a pesar de que lo han
hecho y vivido con ellos: su tia y su prima. En el momento de la entrevista, su prima
estaba estudiando en Valencia y su tia continuaba trabajando con los padres y el
informante estaba trabajando en Barcelona. Habitualmente los migrantes del grupo de
la migracion econdmica familiar trabajan con familiares o conocidos muy proximos a
ellos. Esto es debido a que prefieren colaborar con alguien de confianza para sus
actividades, sobre todo en el &mbito laboral, y no les importan compartir la residencia
con ellos. Sin embargo, a pesar de ser una practica habitual, en ocasiones afirman que
preferirian hacerlo para separar la vida laboral y personal, evitar favoritismos en los
puestos de trabajo, etc., y no poner en peligro sus guanxi (< %) y la posible pérdida

de cara (mianzi [f¥)* en caso de la aparicion de conflictos.

La Trayectoria 1 refleja el cambio continuo de alojamiento conforme va cambiando la
situacion personal en relacion con los cambios de trabajo y con el aumento de los
miembros de la familia que van llegando por reunificacién, nacimiento o gracias a la

ayuda para emigrar que se ofrece a otros parientes. El paso de compartir alojamiento

47 La “cara”, que tiene el doble significado de prestigio y reconocimiento social por una parte y de dignidad
personal hay que cuidarla y no perderla ante las redes de guanxi que son las que juzgan el comportamiento de las
personas y ante quienes hay que responder. En la sociedad china se trata de evitar que surja el conflicto en las
relaciones personales y para ello se toman todo tipo de precauciones.
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con otros trabajadores de la misma empresa en el momento de la llegada, a alquilar o
comprar una vivienda donde se ofrece alojamiento a los trabajadores que contrata
quien ha logrado abrir un negocio, también se ve afectado por el cambio de ciudad
—Matard, Castellon, Barcelona- que se lleva a cabo cuando hay un cambio de negocio.

Alquilar o comprar depende del contexto y de la disponibilidad econémica.

Trayectoria 2: Emigrar a Espafia para mejorar el nivel de vida y posterior
reunificaciéon familiar

“Mi marido y yo venimos a Espafia en el 2008. Ahora, estando ya en
Espaia, lo que mas nos interesa es poder traer a nuestros hijos aqui desde
China. En Barcelona, hemos cambiado tres veces de vivienda. Al
principio, viviamos en la casa de la tia de mi marido y ¢l trabajaba en una
peluqueria como ayudante. Después, abrimos nuestra propia peluqueria y
nos mudamos a un piso alquilado mas cerca del lugar de trabajo. Sin
embargo, el duefio del piso lo vendio y tuvimos que buscar otra vivienda.
En la que vivimos ahora, tenemos tres habitaciones, una que es nuestro
dormitorio, otra como despensa y la tercera la utilizamos como
alojamiento temporal para los trabajadores de nuestra peluqueria”
(Mujer, 31 afios).

El testimonio anterior es de una mujer de Qingtian. En la misma ciudad, Barcelona,
ha cambiado tres veces de vivienda a lo largo de nueve afios. Primero viven con la
familia —“la tia de mi marido”-, que no tiene que ser necesariamente patrilineal ni de
primer grado de parentesco (Beltran, 2003a). La familia en la China rural tiene un
sentido extenso y los vinculos de la familia extensa pueden utilizarse para migrar y
para obtener alojamiento o pedir préstamos de dinero para comprar vivienda o por
otros motivos. El testimonio también sefiala como se busca vivir cerca de donde se
trabajo y una vez mas aparece la practica de que los trabajadores de la empresa

compartan la vivienda con el empleador.

Trayectoria 3: Trabajar y vivir en una misma zona

“Mis padres vinieron a Espafia hace muchos afios. Al principio trabajan en
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un restaurante en Arco de Triunfo. Este restaurante les ofrecia
alojamiento y comida, viviendo junto con otros trabajadores del
restaurante. Cuando venia yo, hubo un periodo en el que vivia en la
misma habitacion con mis padres en el piso de los trabajadores.
Después, mis padres consiguieron ahorrar un poco de dinero y alquilamos
un piso propio en Arco de Triunfo con cuatro habitaciones. Yo compartia
una habitacion con mis hermanos pequefios y mis padres tenian otra para
ellos. Las otras dos, las alquildbamos mediante subarriendo a otros
chinos” (Mujer, 26 anos)

En este caso el cambio de vivienda en la misma zona donde se encontraba la primera
se desencadena poco después de la reunificacion familiar, y una vez mas se pasa de
compartir piso con compaieros de trabajo que ofrece la empresa a arrendar un piso
donde se subarriendan habitaciones a otros para obtener ingresos. La vivienda en la
cercania de donde se trabaja es una de las claves para este comportamiento residencial.
Ademads, en este caso en concreto, la zona de Arco de Triunfo en Barcelona se
caracteriza por la concentracion de negocios de servicios destinados, aunque no
exclusivamente, a clientela china y regentados por personas del mismo origen.
Trabajar y vivir en un espacio de concentracion co-€tnica facilita el mantenimiento de
redes sociales y permite aumentarlas a partir de conocer a nuevas personas del mismo

origen, con la posibilidad anadida de obtener ayuda e informacion de vecinos chinos

en caso de necesidad.

Trayectoria 4: Ayuda econdmica de un grupo de ahorros* y crédito hipotecario

No todos los informantes entrevistados para esta investigacion proceden de la
provincia de Zhejiang. A continuacion, presentamos el de una joven de la provincia de
Fujian con précticas transnacionales muy activas. Su familia, con vivienda en
propiedad en China, decidid6 comprar un piso nuevo alli y otro en la ciudad de

Barcelona.

4 El grupo de ahorro, tal y como se explicé anteriormente es un grupo cerrado de personas fisicas y/o juridicas
con el fin de proporcionar recursos financieros a sus miembros mediante la aportacién de una cuota mensual de
cada uno de ellos. Es una estrategia de financiacion informal.
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Su padre llegd a Espafia el afio 2001, cuando su hermano pequefio tenia cuatro afios.
El objetivo de su movilidad internacional era ganar dinero para tener una vida mejor.
Entr6 en el pais con visado de turista, para quedarse posteriormente de forma
irregular.* En ese momento trabajaba en Granollers. Finalmente, gracias al proceso
extraordinario de normalizacion de extranjeros® del afio 2005 en Espafa, consigui6
el permiso de residencia. Cuatro afios después, con los ahorros fruto de su trabajo, la
familia pudo reunificarse viniendo a Espafia la madre, el hermano menor y ella

misma.

En el momento de la reunificaron continuaron viviendo en Granollers donde ya
residia anteriormente el padre, por cercania al lugar de trabajo. Toda la familia
residia en una vivienda compartida ofrecida por el duefio de la empresa donde
trabajaba el padre: una habitacion gratis, para el matrimonio, y otra habitacion
alquilada para los dos hijos. De este modo el alojamiento era mas barato de lo

habitual, ya que solo pagaban por el alquiler de una habitacion 200 euros al mes.

Cuando el padre dejo el trabajo cambiaron de residencia. Entonces, toda la unidad
familiar se traslado a la zona de Hospital Clinic de Barcelona donde el padre y la
madre encontraron trabajo. En esta zona también se alojaron con las mismas
condiciones que en Granollers, viviendo en un domicilio propiedad del duefio de la
empresa con el cual trabajaban: les ofrecia una habitacion gratuita y otra alquilada
por 300 euros mensuales. En ambas viviendas, en Granollers y en Barcelona,

compartian la residencia con otros trabajadores.

En el afio 2011, dejaron el trabajo en la zona de Hospital Clinic. Después de acumular

4 Toudu, es la expresion utilizada por la informante para describir las condiciones de entrada a Espafia de su padre,
dando a entender que fue irregular.

30 Proceso extraordinario de normalizacion de extranjeros: de febrero a mayo del 2005 el gobierno espafiol ofrecid
el permiso de residencia a todos los extranjeros que pudieran demostrar que residian en Espafia desde antes de
agosto de 2004 y que tuvieran un contrato de trabajo de un minimo de seis meses, sin necesidad de acogerse a
motivos laborales o de reagrupacion familiar (Reuters, 2005).
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un cierto capital, decidieron abrir su propio negocio y pidieron el dinero que les
faltaba a su grupo de ahorros® para poder adquirir un bar que estaba en traspaso en el
barrio de Sants. Con el préstamo que obtuvieron, la familia de la joven adquiri6 el bar
en el barrio Sants que era lo suficientemente rentable para devolver el préstamo sin

problemas.

Después de trasladarse desde Granollers hasta Barcelona-Hospital Clinic, la familia
se ha cambiado de domicilio cinco veces mas, pero siempre dentro de la misma
zona, ¢l barrio de Sants, cerca del bar que regentan. Todos los traslados se debieron
al cambio de trabajo, para estar cerca del lugar de la actividad laboral. Conforme
la familia cambiaba de una vivienda a otra, las condiciones del domicilio mejoraban:
al principio, se alojaban en pisos compartidos con trabajadores y, luego, consiguieron

alquilar una vivienda unifamiliar.

En el afio 2017, la familia decidi6 comprar un piso en la zona de Les Corts. Ademas
de disponer de cierto capital ahorrado y la ayuda proporcionada por el grupo de
ahorros, decidieron también solicitar a un banco espafol una hipoteca para comprar
vivienda. El piso de alquiler donde vivian, que disponia de tres habitaciones, costaba
700 euros al mes y la hipoteca del nuevo era de 850 euros mensuales. Por lo tanto,
decidieron pagar 150 euros mas al mes como inversion para realizar la compra de una
propiedad en vez de alquilarla. Ademas, el piso nuevo también se encuentra cerca del

bar que regentan, lo cual fue determinante para elegir la vivienda.

La vivienda cuenta con cuatro habitaciones y dos bafios y cuesta 300.000 euros
aproximadamente. Como pago inicial, dieron el 30% del total del precio, mientras que
para cubrir el 70% restante tienen una hipoteca del banco. La vivienda estd a nombre

de los padres y del hermano pequefio, pero no de ella. Los padres piensan volver a

1 Véase el apartado “4.1.5. Procedencia del capital”.
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China cuando se jubilen vy, asi, cuando se vayan la vivienda continuard con un titular
presente, su hermano, para gestionarla -por ejemplo, alquilarla-, ya que €l no sabe

todavia si volvera a China.

Los padres chinos, en China y aqui en Espafia, se esfuerzan para comprar vivienda a
sus hijos varones —y a sus hijas si no tienen varones, o cuando disponen de muchos
recursos econdomicos- debido a que es uno de los requisitos de sus futuras conyuges y
de los padres de las mismas. Las jovenes esposas chinas a la hora de casarse tienen
como uno de sus requisitos para hacerlo que su futuro marido aporte una vivienda al
nuevo matrimonio —también un coche y un buen salario, si es posible- (Wu, 2012;
Lim, 2013). No obstante, el ideal no siempre se cumple pues no toda la poblacion
china dispone de recursos para comprar vivienda, por lo que otro tipo de arreglos y
estrategias para la nueva residencia matrimonial son adoptados. Por otra parte, los
padres chinos consideran que sus hijas pasan a formar parte de la familia de sus
esposos en el momento de casarse, por lo que no es necesario que se preocupen de

facilitarles vivienda.

En resumen, el grupo de migracion econdmica familiar, tiene un vinculo estrecho

entre el lugar de su vivienda y el lugar de su trabajo que suelen estar cerca.

4.3.2. Trayectorias de la migracion economica familiar en relacion con la
vivienda de China

Uno de los temas mas recurrentes en las conversaciones de los residentes chinos en
Espana es el precio de la vivienda en China. Con una mezcla de orgullo y queja
comentan como en Qingtian y Wenzhou —el lugar de donde procede la mayoria de
ellos- el precio del metro cuadrado construido cuesta lo mismo o mas que en

Shanghai. Qingtian, en la década de 1980, estaba clasificado como uno de los distritos
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mas pobres de la provincia de Zhejiang (Beltran, 2003a), pero en la actualidad, al
menos a nivel del coste de la vivienda se podria equiparar a ciudades ricas como
Shanghai. La riqueza llegd gracias a las divisas procedentes de la migracion
internacional y una de las manifestaciones materiales de la misma es precisamente la
que queda reflejada en las casas nuevas y en su precio. En la lucha por el
reconocimiento y el prestigio social en los pueblos con un elevado porcentaje de
migrantes internacionales las viviendas se convierten en un simbolo y marcador de
clase, ademas de constituir una inversion en si mismas con fines de lucro que a su vez

proporcionan seguridad.

Los migrantes mantienen los vinculos y el contacto con sus lugares de origen y estan
informados sobre lo que ocurre en sus paises, incluyendo las novedades respecto a la
legislacion y politicas que afectan a la vivienda y a la evolucion del mercado
inmobiliario. El ideal chino de conservar una vivienda alli para volver cuando
alcancen la vejez a disfrutar de su jubilacion, todavia se mantiene en gran parte de la
primera generacion, aunque no siempre se lleve a cabo. De hecho, en estos momentos
la vivienda en China de los migrantes es una especie de segunda residencia que
utilizan en ocasiones especiales y en sus periodos de ocio —vacaciones, rituales, etc.-,
asi como para gestionar sus negocios si estan directamente relacionados con China

-importacion/exportacion, etc.-

Con el paso del tiempo y su establecimiento y asentamiento en Espafia es posible que
algunos migrantes acaben con su vinculacion residencial en China, aunque no es algo
que necesaria e inevitablemente suceda. Es mas habitual que quienes residen un
tiempo méas o menos largo en Espana y disponen de capital suficiente decidan
construir una vivienda nueva o reformar la antigua en su ciudad o pueblo natal, ya sea
para su uso personal o para sus familiares que residen en China —especialmente los

padres-. Estas viviendas son de dos tipos: pisos o apartamentos en la ciudad o una
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gran casa o villa en una zona rural. Hay casos en los que invierten en los dos tipos de
vivienda, siendo la segunda una residencia para ocasiones especiales como el afio

nuevo chino y el dia de los difuntos (Qingmingjie & 7) (Masdeu, 2014, p. 113).

Debido a que los propietarios de las nuevas casas han estado un largo periodo en el
extranjero, las construcciones, sobre todo en su aspecto exterior, en algunos casos
muestran detalles que recuerdan a las de Europa, pudiendo diferenciarse asi
facilmente las viviendas de migrantes y no migrantes. Estos edificios destacan por su
color especial, una decoracidon con pilares y grandes ventanales o balcones. Este tipo
de arquitectura con cierto estilo extranjero es tipica de las comarcas de migracion
internacional de las provincias de Zhejiang y Fujian, incluida la capital provincial

Hangzhou (F0 17).

Un ejemplo de las décadas de 1920 y 1930 en la provincia de Guangdong (] A< 4) es
Kaiping (JF°f*), donde se construyeron torres o diaolou (#4%) con dinero de los
migrantes que son unos edificios con inspiracion occidental ajenos a la arquitectura
local. Kaiping fue una de las principales zonas de migracion internacional desde el
siglo XIX (Woon, 1984; Kuah-Pearce y Jin, 2002) y, recibié una gran cantidad de
capital del extranjero. Es un ejemplo de vinculos arquitectonicos entre China y los
paises occidentales (Batto, 2006) que fue reconocido como patrimonio mundial de la

UNESCO en 2007 (Sobrino, s.f.; World Heritage Centre, 2007).

La inversion en vivienda en China por parte de los migrantes establecidos en Espana
se realiza como un simbolo de estatus, para mostrar a los vecinos los resultados de su
éxito en el extranjero. Ademas, también hay que tener en cuenta la posible intencion
de retornar en el futuro: asi tienen la seguridad de tener un lugar donde volver cuando

quieran y un lugar donde pueden hospedarse sus parientes (Masdeu, 2014: 144).

218



Trayectoria 1: Inversion del capital conseguido en Espafia en vivienda en China

“Antes de que yo viniera a Espafia, mi familia y yo teniamos una casa
antigua en Qingtian. En esta casa viviamos mis abuelos y yo. Mis padres
volvian a China cada afio, y nos enviaban dinero desde Espafia. Después,
compramos un piso nuevo en Qingtian y vendimos la antigua vivienda.
Ahora, mis abuelos viven en el piso nuevo” (Mujer, 25 afos).

La expectativa migratoria de los chinos es la mejora del nivel de vida en su pais de
origen, es decir la movilidad social ascendente que también se pone de manifiesto en
el extranjero al pasar de asalariado a propietario de negocios y empresas. Los del
grupo de migracion econdmica familiar para lograr este objetivo trabajan y ahorran
para acumular capital que invierten en vivir en mejores condiciones a las que tenian
previamente. Los ingresos y el capital ahorrado como resultado de su trabajo no solo
les benefician a ellos mismos, sino que repercuten en la mejora del consumo y las
condiciones y nivel de vida del resto de los miembros familiares que atn residen en
China. Una parte de los ingresos obtenidos se convierte en remesas enviadas desde
Espana a China con diferente periodicidad (Beltran, 2004). Una parte del dinero se
invierte en la compra o construcciéon de viviendas nuevas para que residan los
miembros de la familia en mejores condiciones fisicas de habitabilidad. La compra o
construccion de casas nuevas en el medio rural por parte de los migrantes ha sido
durante mucho tiempo un simbolo de la prosperidad y de éxito en el extranjero, asi
como una muestra de piedad filial (xiao ) hacia los padres que todavia viven en
China. Las casas nuevas de los emigrantes en el medio rural también estan asociadas a
estatus, prestigio social y mianzi (1l ¥-) en las comunidades locales. Son marcadores
de prestigio y respeto (Beltran, 2004). En el caso anterior los padres del migrante
pasan de vivir en una casa antigua a una nueva, comprada gracias a los ingresos

obtenidos en Espana.
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Trayectoria 2: Traslado del negocio e inversion en vivienda

“Antes, cuando estabamos en China, abrimos varias peluquerias en
distintas ciudades, como en Qingtian, y en la provincia de Jiangsu. En
Qingtian, nuestros hermanos y hermanas, con sus familias, pagaron una
parte del edificio que construimos. Cada familia de cada hermano ocupa
una planta y nuestros padres también ocupan otra, es decir, vViviamos todos
juntos en el mismo edificio. Después, mi marido y yo decidimos contactar
con la tia de mi marido, que ya vivia en Espafia, porque queriamos probar a
ver si en Espafia podiamos ganar mas dinero con nuestros negocios.

Ahora, nuestros hijos viven con sus abuelos en China, en la misma planta
que ellos. Ademas, mis hermanos y hermanas han construido otro
edificio pagado entre todos, pero nosotros no participamos en esta segunda
construccion” (Mujer, 31 afios).

En este caso, la informante establecida en Espana tiene a sus hijos todavia en China.
Antes de venir a Espafia y, en parte como resultado de su previa migracién interna,
invirtid en la construccion de una vivienda familiar compartida con sus padres y
hermanos/as, por lo que ya es propietaria alli y no se plantea en este momento invertir
de nuevo en la compra de vivienda en China. Su objetivo es reunificarse con sus hijos
en Espafia. Debido a la expectativa de la reunificacion familiar, el capital ahorrado por
los informantes lo reservan para, cuando llegue el momento, invertirlo en una

vivienda con mejores condiciones a la que actualmente tienen en Espana.

Trayectoria 3: Vender la vivienda en China

“Ya no tenemos ninguna casa en Qingtian, la que teniamos la hemos
vendido, porque nos hemos establecido aqui. No tenemos mucha relacion
con la familia y, por eso, no tenemos la expectativa de volver a Qingtian”
(Mujer, 21 afios).

Este informante es un ejemplo poco frecuente entre los migrantes del primer grupo, la
ruptura del vinculo residencial con China al vender su vivienda alli. En ocasiones toda
la familia cercana ha emigrado y una vez establecidos en Espafia sus expectativas para

el futuro no incluyen volver al pais por lo que acaban rompiendo los vinculos que les
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quedan como la propiedad de vivienda alli. Cuando se lleva a cabo la venta queda

marcada la ruptura de determinados vinculos transnacionales.

Los descendientes de la primera generacion de migrantes que han nacido o llegaron a
Espafia en edades tempranas y han vuelto poco o nada de visita a China, y que se han
socializado el sistema educativo espanol puede que apenas tengan vinculos con China,

aunque sea el pais de sus padres. Y sus expectativas no incluyen el ir a vivir a China.

Trayectoria 4: Adquisicion de vivienda en China con crédito hipotecario pagado
con capital ahorrado en Espaia

Esta familia ya tenia su propia casa en un pueblo cerca de la ciudad Fuzhou (4& /1
Ti7), la capital de la provincia de Fujian. Después, al trasladarse a Espafia, su casa
quedo deshabitada. En los primeros meses del ano 2016, la familia decidié comprar
un piso en la ciudad de Fuzhou, cambiando su residencia desde su antigua vivienda
en un pueblo, a un nuevo domicilio en la capital de la provincia. Los motivos
principales de la adquisicién son: 1) El deseo de retornar, tienen el plan de volver a
China para pasar su vejez; 2) Para que el hermano pequefio de la informante disponga
de una vivienda en China en caso de compromiso matrimonial.” 3) Consecuencias de

las medidas politicas que afectan al mercado inmobiliario de China.

Respecto al ultimo motivo, la capital de provincia Fuzhou donde compraron el
inmueble esta incluida en la categoria de ciudad de segunda linea. La familia sabia
que las medidas de politica de suelo y vivienda de China iban a ser mas estrictas Yy,
por lo tanto, debian aprovechar y comprar cuanto antes el piso. Aunque ya existian
normas para regular la compra de viviendas, en 2017 se volvieron mas restrictivas: Se

restringi6 la compra de vivienda en la ciudad solamente a las personas empadronadas

32 Los padres chinos consideran que sus hijos varones necesitan una propiedad inmueble para ofrecer a su futura
esposa. En el caso de las hijas no es necesario que tenga ninguna propiedad, ya que en el momento del matrimonio
la vivienda la aportara su futuro marido. Por eso, el piso de Fuzhou esta a nombre de los padres y del hijo varon,
no de la joven migrante. De acuerdo a la informante esta practica es la costumbre y no se siente molesta por no
tener el titulo de propiedad de esa vivienda.
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en la misma —con hukou local-; la venta de inmuebles de segunda mano se limitaba

mas, etc.>

La adquisicion del piso nuevo en China se llevé a cabo cuando la familia ya estaba en
Espafia, invirtiendo el dinero ganado en Espafia para la compra de vivienda en China.
Ademas, ante la expectativa de que el gobierno iba a aplicar nuevas normas para
controlar la compraventa de viviendas, decidieron no postergar la compra por si los

nuevos requisitos se lo impedian.

Para la adquisicion de la vivienda, la familia volvié a China para visitar el piso y la
ciudad. El pago inicial fue de 700.000 RMB, el 30% del precio total de la vivienda.
Para comprar este inmueble, la familia ha pedido un crédito hipotecario al Banco de
China, ya que tienen el hukou rural registrado en su pueblo, municipio que forma
parte de esa ciudad, ddndole derecho a adquirir vivienda en la misma. Ademas, la

vivienda del pueblo sirviéo como aval para que el banco les concediera el crédito.

El pago mensual del crédito hipotecario se realiza con dinero enviado desde Espaiia,
lo cual es un modo de mantener el contacto continuo y a largo plazo con China. El
banco paga la mensualidad del crédito hipotecario abonado por su cuenta bancaria
china. Debido a la dificultad para hacer transferencias desde la cuenta bancaria
espafiola a la china y para evitar gastos de comisiones por transferencia, por tasa de
cambio de divisas,> y por tiempo, la informante busca a personas dispuestas a
cambiar RMB por euros en efectivo.”> En el momento de realizar la entrevista solo
tenian un contacto que necesitaba euros, una estudiante china que necesita disponer de

un saldo de 5.000 euros en su cuenta bancaria para renovar su NIE.*¢ Esa cantidad de

33 Véase el apartado 1.1.3. “Estado actual de la vivienda y medidas de politicas del suelo™.

3 Normalmente, la tasa de cambio de divisas comporta un coste variable que puede aumentar por el doble cambio
de moneda, ya que los bancos chinos siempre cambian de euros a ddlar y, luego, de délar a RMB, tanto en la
entrada como en la salida de capital de las cuentas bancarias chinas.

3 Véase Apartado 4.1.6. “Formas de pago y limitaciones legislativas”.

36 Para la renovacion del NIE el gobierno espafiol solicita el documento acreditativo de disposicion de los medios
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dinero no es suficiente para cubrir sus necesidades, ya que la hipoteca de RMB es

mayor y, por eso, continuan buscando mas contactos chinos para cambiar divisas.

Esta estrategia de cambio de divisas es también habitual entre los residentes chinos en
Espafia y los nuevos inversores que necesitan euros. En este caso en particular, la
demanda y la oferta cambia de sentido ya que quienes buscan a personas para cambiar
divisas son los inversores y los interesados son los empresarios chinos residentes en

Espana.

Finalmente, la compra de la vivienda en Fuzhou en ese momento fue satisfactoria, ya
que poco después se aprobd una nueva medida de control de compraventa de
viviendas en la ciudad: la obligacion de realizar el pago inicial del 70% del precio
total de la vivienda para poder adquirirla. La vivienda fue comprada gracias a la
recomendacion de una pariente que es promotora de ventas de las viviendas de la

zona residencial donde compraron.

Debido a la acumulacion de capital y mejora de su situacion socioecondémica, los
migrantes econémicos y familiares mejoran progresivamente las condiciones de su
alojamiento a lo largo de su trayectoria migratoria. De modo que pasan de vivir en
pisos compartidos a pisos unifamiliares; de dejar, en algunos casos, el alquiler y pasar
a la compra de vivienda, tanto en China como en Espafa; y pasar de vivir en un
pueblo o municipio pequefio a residir en una ciudad grande, en China y en Espaia.
Las condiciones de las viviendas también mejoran con el paso del tiempo, al igual que
la zona donde se ubican, las instalaciones y equipamientos que poseen, las conexiones

de transporte, etc.

econdmicos necesarios para el periodo del permiso de residencia y para el retorno al pais de procedencia. Para ello,
normalmente los estudiantes chinos aportan un certificado de saldo de su cuenta espafola.
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4.3.3. Relacion de los inversores con la vivienda y transnacionalismo

En el caso de los nuevos emprendedores e inversores el transnacionalismo es
constante. En base a la propia experiencia de la autora,”” este grupo se caracteriza por
tener propiedades inmuebles en ambos paises y por pasar determinados periodos de
tiempo en un pais u otro. Ademas, sin importar el lugar donde estén, siempre
mantienen el contacto diario con el otro pais. A continuacioén, analizaremos el proceso
de compra de vivienda por parte de los emprendedores e inversores dentro el marco

de la Ley 14/2013 de Apoyo a los Emprendedores y su Internacionalizacion.

La expectativa a la hora de comprar una vivienda en Espana suele ser vivir en el pais
o realizar ciertas gestiones empresariales y negocios. A partir de la adquisicion de la
vivienda, las personas de este grupo esperan desarrollar actividades de caracter
diverso en Espafa. El permiso de residencia en Espafia les ofrece la posibilidad de,
por ejemplo, que sus hijos estudien o que toda la familia se reuna en Espafia para vivir
junta. Sin embargo, algunos compran o alquilan vivienda en Espafia con objetivos
exclusivamente economicos: la inversion de capital para obtener rentabilidad. La
decision de comprar vivienda es para obtener beneficios econémicos, tanto cuando
estan en China como cuando pasan algunos periodos en Espafia. La compra de
vivienda para obtener el permiso de residencia les facilita viajar de forma mas libre

entre China y Europa.

La relacion de la vivienda con el transnacionalismo es intensa para estos casos. El
proceso de adquisicion de la vivienda pasa por varias etapas que obliga a la presencia

fisica del comprador en Espafia en determinados momentos del mismo. Los

57 Durante los estudios de master realicé practicas durante 11 meses en un negocio inmobiliario de
Barcelona regentado por migrantes chinos. Realicé tareas como el disefio de folletos de informacion
inmobiliaria traducidos al chino, actividades comerciales y de atencion al cliente en las visitas a las
viviendas, e interpretacion/traduccion en las citas con el notario. Ademads, mi trabajo de final de master
también estaba relacionado con este ambito (Zhong, 2014). Por ello, aqui se pone de manifiesto mi
conocimiento personal sobre el proceso de adquisicion de vivienda por parte de los nuevos
emprendedores y su relacion con el transnacionalismo.
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compradores deben viajar varias veces para formalizar la compra. Este proceso

incluye visitas a Espafia para llevar a cabo varios tramites:

1. La visita a la ciudad y la vivienda, acompafiados por gestores de inmobiliarias de
Espafia, que suelen ser de origen chino. Estos gestores también pueden ser
colaboradores de inmobiliarias de China. De esta forma, la inmobiliaria de China
atrae a los clientes que luego seran enviados a Espafia donde son atendidos por los
gestores chinos de la inmobiliaria ubicada en Espaiia.

2. Firma del contrato de compraventa con la inmobiliaria una vez que se ha elegido
una vivienda. Este tramite siempre se realiza a nombre de la empresa inmobiliaria
de China y no de Espana. Se hace asi para que los clientes crean que las dos
inmobiliarias forman parte de una misma empresa, aunque a veces no sea asi. De
esta forma, las inmobiliarias se sittian en un nivel de empresa internacional y los
clientes no tienen la sensacion de tener que pagar tasas de mediacion para poder
adquirir la vivienda.

3. Posteriormente, se realiza una reunion con la asesoria de Espafia para los tramites
oficiales y la autorizacion para otorgar poderes a los abogados ante la presencia de
un notario. De esta forma, se facilita el permiso para manejar el dinero del
comprador y, posteriormente, firmar en su nombre cualquier documento
relacionado con la compra de la vivienda, como el certificado de los distintos
pagos que se realizan a lo largo del proceso de adquisicion. A partir de ese
momento, los clientes, con el asesoramiento y ayuda de sus abogados, abren una
cuenta bancaria en Espana.

4. EI siguiente paso es la firma del contrato de arras, en el cual se hace un pago
inicial de entre 2.000 y 5.000 euros como anticipo mediante tarjeta de crédito. Los
vendedores ofrecen esta forma de pago cuando tienen su vivienda anunciada en
una inmobiliaria. No obstante, hay casos en los que los vendedores no la tienen

anunciada en ningun sitio y, por lo tanto, el pago se realiza en efectivo, de
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particular a particular. Si es asi, el importe no es tan elevado, pero el minimo suele
ser 2.000 euros.

A continuacion, se pacta el calendario para los pagos posteriores mediante los
cuales se realizara la compra de la vivienda. El vendedor y el comprador acuerdan
las fechas para realizar los diferentes ingresos. El ultimo pago, normalmente, se
produce al cabo de un periodo maximo de cinco meses de diferencia con respecto
al pago inicial. Entonces, cuando ya se han acordado los términos de pago, los
compradores vuelven a China y continian con el pago mediante transferencias
internacionales a su cuenta bancaria espafiola, a la cual la asesoria tiene acceso
para poder realizar el pago a los vendedores de la vivienda.

Por tultimo, cuando finaliza el pago completo de la vivienda, la asesoria ayuda a
los nuevos propietarios a realizar el cambio de titularidad de la misma. Una vez
presentado el certificado que justifica el pago completo al consulado de Espafia en
China, los compradores obtienen un visado multiple con duracién de un afio.
Después, al venir a Espana, las inmobiliarias ayudan a los clientes a obtener el
permiso de residencia. Ademads, la misma inmobiliaria que ha mediado en la
operacion ofrece ayuda al cliente para contratar servicios opcionales como
seguros de hogar y el cambio de nombre de las facturas de agua, luz, gas, etc.

Servicios propios de postventa, que son opcionales.

Durante todo el proceso es importante la asesoria a los clientes por parte de personal

relacionado con el sector inmobiliario. Algunos empleados se dedican a asesorar,

incluso fuera del trabajo, es decir, fuera de su horario laboral. Ademas, debido a la

relacion que se establece entre comprador y asesor, este ultimo podria incluso llegar a

vivir en la vivienda adquirida donde posteriormente residiran los compradores, que en

esos momentos aun estan en China.

Un ejemplo es el de un nuevo inversor procedente de Guangzhou que ha invertido en
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la compra de vivienda: mientras todavia reside en China, la asesora que les ayudo a
realizar la compra vive en el domicilio que han adquirido. Ademads, acompaia a los
hijos de su familia que ya residen en Espafia y recibe a los propietarios cuando vienen
por periodos de tiempo variables. Este cliente decidi6 comprar una vivienda en una
ciudad pequena del litoral mediterraneo cerca de Barcelona porque el importe de la
misma debia ser superior a medio millon de euros y, por su preferencia personal de
residir en una zona alejada del centro urbano de la gran ciudad, semejante a la

localizacion de su vivienda en China.

Respecto a los diferentes pagos, la familia no ha tenido especiales problemas porque
residen y tienen una empresa en la provincia de Guangdong, vecina de Hong Kong.
Su acceso a Hong Kong es facil y continiio y con su cuenta bancaria de alli realizan
las transferencias internacionales, es decir, no fue necesario que abrieran una cuenta

nueva.>$

Normalmente, los nuevos emprendedores chinos que compran vivienda en Espafia
prefieren pisos en nucleos urbanos, los cuales casi siempre son de obra nueva o sobre
plano. En general, las viviendas que eligen se sitiian en zonas altas de Barcelona, Sant

Cugat o Sant Just Desvern, por ejemplo.

La compra de estas viviendas nuevas y urbanas tiene el objetivo de obtener el permiso
de residencia vy, asi, poder realizar negocios en cualquier lugar del territorio europeo
(Guerrero, 2017). No obstante, la familia del ejemplo contrasta con el perfil habitual
de este grupo, ya que su objetivo fundamental a la hora de comprar la vivienda era
que sus hijos estudiaran en Espafia y, posteriormente, reunificar desde China a toda la

familia en la casa. Por lo tanto, los inversores no so6lo compran vivienda como

38 Actualmente, no se puede abrir una cuenta bancaria en Hong Kong si no se vive en la ciudad. Para
comprobarlo la entidad financiera solicita al cliente algin documento acreditativo que confirme que
reside en Hong Kong -historial de facturas de agua o luz, contrato de alquiler, registro de vivienda, etc.
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inversion, sino también para acceder a la educacion ofrecida por Espafia, entre otras

cosas.

Ademas, en referencia al tipo de vivienda que busca habitualmente este grupo, la
familia anterior también se diferencia al comprar una vivienda de segunda mano -a
propietarios de origen italiano-, en vez de una vivienda nueva. La compra de vivienda
de segunda mano puede conllevar realizar reformas en la misma, como es el caso
analizado. Para llevar a cabo la reforma han otorgado poder para planearla y
supervisarla a la asesora que les recomendo la casa y que, en este caso, también vive
en ella. No obstante, los propietarios de la vivienda también realizan viajes a Espafia
para supervisar los avances de la reforma. En este caso, la reforma consistio en la
construccion de dos nuevos dormitorios en la planta baja con el fin de alojar a los
abuelos de la familia mas adelante. Las nuevas habitaciones son necesarias ya que,
antes de la reforma, la casa solo tenia tres habitaciones y, por lo tanto, no tenia
capacidad para alojar a familiares o amigos procedentes de China. Junto a las nuevas
habitaciones también se construira en la planta baja un estudio y un dormitorio con

cuarto de bafno -marcado en azul en la ilustracion 9-

[lustracion 9. Prevision digital de la reforma efectuada en una vivienda comprada

Fuente: Bonday Build, SL
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A la hora de afrontar la reforma los compradores tuvieron en cuenta la posicion y
localizacion de la vivienda respecto al espacio exterior, asi como la de los diferentes
habitaculos de la misma en su interior, siguiendo los preceptos del fengshui (JX7K).5
Dentro del bafio, la localizacion del inodoro ha sido modificada respecto a la posicion
de la cama del mismo dormitorio, para alinearse con la distribucion dictada por el

fengshui.

Los compradores buscaban una casa que estuviera en la ladera de una montafia y, a la
vez, tuviera visibilidad para ver el mar. Segun el fengshui, esta ubicacion se llama
yishan bangshui (f&1L14%7K). Es destacable la orientacién de la casa que estd en el
norte, sin embargo, también es relevante la orientacion de la entrada, la cual esta
orientada hacia el sur, es decir zuobei chaonan (2£JLEHFH). Por lo tanto, segin los
principios del fengshui, la vivienda esta situada en un lugar idoneo, ya que cumple
con todos estos requisitos. Estas caracteristicas contentaron mucho a los compradores
que creen en el fengshui y estan convencidos que la buena orientaciéon de la casa

puede influir positivamente en su vida y negocios en China.

Los compradores han enviado a su hijo a Espafia donde estudia en un colegio privado
britanico de calidad situado en la misma ciudad donde esta la vivienda. Cuando el hijo
se gradud de la educacion secundaria en septiembre de 2016, se traslado a Espaiia
para estudiar idiomas para acceder al colegio mediante examen. El hijo estd en
contacto diario con sus padres todavia residentes en China y también realiza algunos
viajes a China para visitar a los familiares. El traslado del hijo a Espafia obedece a la
expectativa de que aprenda varios idiomas, como castellano e inglés, para que

posteriormente vaya a estudiar al Reino Unido o a alguna universidad espafiola.

59 Fengshui es una creencia popular de origen daoista relacionada con la geomancia. Procura que todas
las construcciones estén en armonia con las fuerzas y energia de la naturaleza presentes en cada
localizacion espacial, para el bienestar de las personas que lo ocupan.
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Esta familia ejemplifica una de las alternativas, posibilidades y expectativas de los
nuevos emprendedores, que no solo se limitan a comprar vivienda para hacer
negocios en territorio europeo. El grupo de inversores es heterogéneo, y aparecen dos
tipos diferenciados: los que compran vivienda para su uso y disfrute personal y
familiar; y los que lo hacen como inversion por temas relacionados con su actividad
empresarial. Por lo tanto, la diferencia mas destacable entre ambos es que los
primeros viven en la vivienda comprada, mientras que los segundos, a pesar de tener
una residencia en la ciudad, solo vienen por cortos periodos de tiempo y suelen

hospedarse en hoteles (Guerrero, 2017).

Algunos de los emprendedores han decidido comprar vivienda en Espafa por los
motivos ya explicados anteriormente -clima, naturaleza, educacion, etc.-. No obstante,
otro importante motivo a la hora de invertir en vivienda en el extranjero es poner su

capital a salvo e invertirlo de forma lucrativa.

4.3.4. Venta de vivienda espafiola gestionada por inmobiliarias chinas

En Espana aparecieron inmobiliarias fundadas por chinos para clientes chinos
residentes en Espana en la década de 1990 y con el paso del tiempo y de su poblacion
han aumentado. Los negocios de las inmobiliarias chinas se han ampliado
recientemente creando redes de compaiiias dedicadas a la venta de vivienda a

inversores que residen en China y estdn interesados en invertir en Espafia desde alli.

Los promotores de estas nuevas inmobiliarias han tenido en cuenta situar sus distintas
sucursales en lugares con gran volumen de poblacion de origen chino: el distrito de
Usera en Madrid es un ejemplo. En este distrito de la capital espafiola existen muchas
oficinas inmobiliarias chinas, localizadas a la vista de los chinos alli residentes y de

los que van de visita por diferentes motivos a la zona.
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[lustracion 10. Agencia inmobiliaria china en Usera, Madrid

Fuente: Elaboracion propia

En la estacion del Metro —medio de transporte muy utilizado por los chinos-, asi como

en las calles de la zona es abundante la publicidad, ademas de en las propias oficinas.

[lustracion 11. Publicidad de agencia inmobiliaria en el Metro de Usera de Madrid
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Fuente: Elaboracion propia
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Por su parte, en la ciudad de Barcelona, un nimero significativo de inmobiliarias
regentadas por chinos y para chinos se encuentra localizado en una importante zona
residencial de los chinos en el centro de la ciudad: Arco de Triunfo-Urquinaona, al
lado de plaza Catalufia. La decision de donde ubicar el negocio depende de la misma

variable en ambas ciudades: la concentracion de residentes de origen chino.

Una de las estrategias de marketing mas habituales es la publicidad que se realiza
directamente desde la oficina: el mostrar las viviendas que estan a la venta en carteles
en sus escaparates. Las viviendas aparecen en primer plano, siendo mostradas en el
escaparate con varias fotografias y recursos visuales para que el cliente pueda
identificar la inmobiliaria. Este tipo de composicion es comtn a la utilizada por las
inmobiliarias espafiolas, incluyendo el precio en euros. Sin embargo, toda la
informacion textual, aparece en chino, lo cual indica cudl a qué tipo de clientes estan

especialmente dedicadas.
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Ilustracion 12. Agencia inmobiliaria china en la plaza de Urquinaona de Barcelona
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Fuente: Elaboracion propia

Junto a los elementos visuales aparece texto escrito en chino, se podria decir que, a
modo de eslogan, como el que aparece sobre la imagen del perfil urbano de Barcelona
de la Ilustracion 12, el cual dice lo siguiente: “una vez te encuentres en esta ciudad, te
enamoraras de ella”. Ademds, esta inmobiliaria también ofrece servicios de ayuda
para conseguir el permiso de residencia por la compra de vivienda que facilita la Ley

de Emprendedores.
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Ilustracion 13. Publicidad de agencia inmobiliaria china en la plaza de Urquinaona de
Barcelona
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Fuente: Elaboracion propia

Las inmobiliarias regentadas por chinos en Espana, de forma general, utilizan medios

de publicidad especialmente dirigidos a los migrantes chinos. Uno de ellos son las

plataformas de internet, por ejemplo, a través de sus portales web.
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[lustracion 14. Pagina web de una agencia inmobiliaria china de Barcelona (1)
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Fuente: Jilong SL. (http://www.jilongbcn.com/venta-alquiler-pisos-barcelona.html)

[lustracion 15. Pagina web de una agencia inmobiliaria chinas de Barcelona (2)

E b7 ZWES

EE=TON

MRS IN2394
L §ohrigg ]
Paliu-Solit@ | P1

=1= P
2 & %k

175,000 € 418000 €

Fuente: Jilong SL. (http://www.jilongbcn.com/venta-alquiler-pisos-barcelona.html)

En las ilustraciones 13 y 14 los textos online estan escritos en chino, aunque la

empresa también tiene versiones del portal en espafiol y en inglés. En el menu
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principal aparece el nombre de la empresa, Jilong SL, tanto en chino como en
pinyin.®® La ventana mas grande, en el centro de la pagina inicial, anuncia que la
empresa “apoya la internacionalizacion de emprendedores y el desarrollo de las
empresas”. Ademas, justo arriba de esa frase, se puede acceder a la Ley de
Emprendedores y su internacionalizacion, la cual esta relacionada con esta ayuda que

se ofrece.

En la ilustracion 15, aparecen los resultados de una busqueda de viviendas que se
ofrecen para su venta en la misma web de la inmobiliaria Jilong SL. Los resultados
muestran una fotografia de cada vivienda y debajo de la misma la informacion de las
condiciones del domicilio en chino (en orden, de arriba abajo): el nimero de
referencia; si es venta o alquiler; y el tipo de vivienda -duplex, piso, casa adosada,
etc.-; la ubicacion; el nimero de habitaciones que posee la vivienda; y, por ultimo, el
precio de venta o alquiler mensual. Habitualmente en las mismas paginas web, se
informa sobre las ultimas viviendas que han vendido. De esta forma, el cliente sabe

que la inmobiliaria esta activa lo cual ofrece cierta garantia a los posibles clientes.

Otro medio para la publicidad es la aplicacion de teléfono méovil Wechat, utilizada por
la mayoria de los chinos. En esta aplicacion, las empresas crean una plataforma
publica,’’ en la cual pueden poner post con ofertas de viviendas o locales para
alquilar o vender. La manera mas habitual de publicar las ofertas es hacer una
publicacion con un link a la pagina web y con informacion basica o palabras clave

para llamar la atencion del cliente.

0 Nombre que recibe la transcripcion oficial de los caracteres chinos en alfabeto latino.

61 La aplicacién Wechat permite tanto a particulares como a empresas crear una plataforma publica. Para ello, la
administracion de la aplicacion moévil solicita un documento acreditativo o licencia de negocio. Ademas, mientras
que un particular solo puede realizar una publicacion diaria en su plataforma publica, las empresas pueden realizar
varias y tienen mas funciones disponibles a su alcance.
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Ilustracion 16: Plataforma publica de una inmobiliaria en \Wechat
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Fuente: plataforma publica de Wechat de Jilong SL.

En esta imagen se muestra el perfil general de la empresa inmobiliaria Jilong SL. El
logo de la empresa se presenta junto a su nombre tanto en chino como en pinyin. Un
poco mas abajo esta la informacion o descripcion general del negocio y el nombre del
titular de la plataforma que, en este caso, es una consultoria de negocios.®* Por ultimo,
en la pestafia de “seguir” se entra a la plataforma o se pueden dejar comentarios o ver

las publicaciones que contiene.

El o los titulares de la plataforma publica de la empresa tienen permiso para acceder a

2 E] titular de la plataforma publica de la inmobiliaria es una consultoria de negocios china en la
ciudad de Shenyang. El nombre completo es “Consultoria de negocio Jilong de Barcelona en Shenyang
SL”. Esto se debe a que la empresa tiene una sucursal en China, aunque sea un negocio instalado en
Barcelona, para ayudar a los clientes chinos interesados en comprar en la inmobiliaria de Barcelona. En
este caso, no es una expansion del negocio inmobiliario debido a que la sucursal en China no es la
misma empresa, ya que no es una inmobiliaria sino una consultoria, pero tienen el mismo nombre para
colaborar con ella como si fueran la misma empresa.
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la cuenta y publicar en ella. De esta forma, se crea un perfil dindmico, con
actualizaciones constantes. Ademas, tanto los titulares como los trabajadores pueden
consultar el nimero de seguidores que tiene la pagina en general y cudntas veces se ha
visualizado y compartido un post. Los clientes o seguidores también pueden consultar
el nimero de visualizaciones y el numero de “me gusta”, pudiendo también poner el

suyo. Esto se visualiza en la parte inferior de la publicacion.

Los trabajadores también pueden editar noticias relacionadas con el pais o zona donde
ofrecen las viviendas u otros temas variados, por ejemplo, rankings de escuelas y
universidades espanolas. La plataforma informa con noticias positivas sobre el pais

pues su objetivo es atraer clientes a Espafia.

Ilustracion 17. Publicacion de una oferta de vivienda disponible en Barcelona. A
fecha del 5 de septiembre del 2017.
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Fuente: plataforma publica de Wechat de Jilong SL.
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El titulo de las ofertas tiene un formato fijo, encabezado por “vivienda del dia”, ya
que las inmobiliarias acostumbran a publicar el anuncio de una vivienda cada dia. A
continuacién del titulo fijo, se encuentra uno variable, en este caso es
“Recomendacion de vivienda: super oferta de vivienda en Barcelona”. Después del
titulo principal del anuncio, se presentan las caracteristicas de la vivienda de forma
ordenada: la referencia, la localizacion, la superficie (118 metros cuadrados),
habitaciones (5) y bafios (2). Finalmente, el precio de la vivienda tanto en euros
(600.000 euros) como en RMB (4.600.000). Por ultimo, aparecen fotografias de la
vivienda, las cuales tienen una marca de la empresa en la esquina inferior derecha, por
si otros usuarios en la red utilizan las mismas fotografias, para saber de donde

provienen.

También contratan espacio para publicidad de las inmobiliarias en los aeropuertos de
las grandes ciudades con conexiones a China como Barcelona, Madrid y Lisboa para
captar la atencion de todos los viajeros chinos que pasen por los mismos, incluidos los
turistas. La agencia inmobiliaria anterior coloca estratégicamente su publicidad para
ser la primera referencia que reciban los chinos al llegar a Espafia y para dar la

sensacion de ser una empresa importante.

Los diferentes métodos que utilizan para publicitarse las inmobiliarias chinas imitan a
los de las inmobiliarias espafolas. También intentan atraer a clientes de toda la
poblacién y, por eso, procuran parecerse lo mas posible al resto de las inmobiliarias

espanolas.
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[lustracion 18. Publicidad de una inmobiliaria china en el aeropuerto de Barcelona
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Fuente: Elaboracion propia, a fecha de 13 de octubre

En ocasiones se han producido conflictos con las agencias inmobiliarias chinas de
Espana y de China en la compraventa de viviendas. El conflicto puede surgir cuando
los compradores descubren que las inmobiliarias regentadas por chinos en ambos
paises no forman parte de una misma empresa, es decir, son colaboradores, pero no
una Unica empresa. Esta circunstancia tiene como consecuencia un aumento
considerable del coste de la compra de la vivienda, anunciando precios que no son

reales.
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Esta subida de los precios de las viviendas por parte de las inmobiliarias chinas, en
agosto del 2017 dio lugar a una manifestacion en contra de una de ellas organizada
por un comprador chino que fue estafado al comprar una casa en Gerona y no obtuvo
respuesta ante su reclamacion a la agencia. La manifestacion se llevo a cabo mediante
personas que vestian camisetas con un mensaje escrito en la parte delantera que
incluia el nombre de la empresa, junto a “inmobiliaria negra”® y “devuélvanme mi
dinero, ganado con sangre y sudor”, en la espalda (ilustracion 17).% Los que se
manifestaban también llevaban hojas con un codigo QR que se podia escanear
mediante la aplicacion movil Wechat para acceder a un articulo escrito por la victima
de la estafa donde aparecia toda la informacion de forma mas detallada. La victima
contratd a estas personas para que se manifestaran en su nombre en el aeropuerto de
Barcelona. El lugar fue elegido por el comprador debido a que es el punto de llegada

de muchos chinos a Espatfia, incluidos los inversores interesados en comprar vivienda.

3 Negro en chino es hei (22). En este contexto significar que se ha producido una estafa, que se ha
robado el dinero a alguien.

6 Esta informacion procede de un periddico chino en Barcelona, con el cual contact6 la victima de la
estafa para informar a todos los chinos del suceso.
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Ilustracion 19. Manifestacion en el aeropuerto de Barcelona por la estafa de una

inmobiliaria china (1)

Fuente: Lianhe Shibao “Bt&HTHR”, 02/08/2017

Ilustracion 20. Manifestacion en el aeropuerto de Barcelona por la estafa de una
inmobiliaria china (2)

Fuente: Lianhe Shibao “Bt&I#Kk”, 02/08/2017
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La empresa denunciada es la mas importante de las que llevan afos trabajando para
que los chinos con alto poder adquisitivo compren vivienda en otros paises para
obtener el permiso de residencia. Es la lider porque ha gestionado la venta de muchas
viviendas en paises como Canadd y Estados Unidos. Se mantiene en esa posicion
porque esta en constante expansion, introduciéndose en nuevos destinos como los
paises europeos -especialmente Portugal y Espafia- donde llevar a clientes para que
compren inmuebles. Actualmente ha ampliado su clientela a la clase media. Esta
inmobiliaria internacional también es muy importante en China por su presencia en
las ciudades mas importantes del pais: Beijing, Guangzhou, Wuhan, Hangzhou,

Shenyang, etc.

El proceso de colaboracion comienza con las agencias inmobiliarias de China que
publican anuncios para atraer a clientes interesados en invertir en vivienda en Europa,
ofreciendo también informacion sobre la Ley de Emprendedores de Espafia y Portugal,
entre otros paises. Disenan folletos con informacion e imagenes sobre viviendas de
Espana para que sus clientes puedan elegir las que desean visitar cuando vayan a
Espana. Ademads, también se encargan de todos los servicios para el viaje como los

billetes y alojamiento, incluido el visado.

A partir de que tienen a un cliente, buscan a empresas inmobiliarias de Europa
propiedad de chinos para establecer un contrato de colaboracién que consiste en que
la inmobiliaria china en Europa se encarga de todos los aspectos y actividades
necesarias en el momento en que los clientes lleguen al lugar, como su recepcion, la
visita a la ciudad y la busqueda y visita de varias viviendas para mostrarlas a los
clientes y, posteriormente, la ayuda con la solicitud del permiso de residencia después
de comprar el inmueble. Las inmobiliarias consiguen informacion e imagenes de las
viviendas que podrian interesar a los chinos para enviarlas a la inmobiliaria de China

y mostrarla a los clientes directamente en el momento de llegada.
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Por su parte, las inmobiliarias chinas de Espafia contactan con inmobiliarias
autdctonas, es decir, propiedad de espafioles, que se encargan de contactar con el
propictario de la vivienda para realizar la venta. Esta operacion la realiza las
inmobiliarias autdctonas debido a las posibles reticencias de los propietarios respecto
a negociar con empresas inmobiliarias regidas por extranjeros. Otro problema afiadido
es vender la vivienda a un precio superior al que tienen anunciado en la inmobiliaria
autdctona, con el objetivo de pagar a los intermediarios. Una vez consiguen el
permiso de los propietarios, la inmobiliaria espafola autoctona retira el anuncio de

esta vivienda de su pagina web.

A la llegada de los clientes, la inmobiliaria china en Europa afirma que ellos son una
sucursal de la empresa inmobiliaria de China, es decir, que forman parte de una unica
empresa. El motivo es para dar la imagen de que la inmobiliaria de China tiene mucho
poder y reputacion internacional. Por eso, en las ilustraciones de la manifestacion en
el aeropuerto los manifestantes solo tienen el nombre de la inmobiliaria de China en
sus camisetas, porque es con la que los clientes creen que operan durante todo el

proceso de compra de la vivienda.

Una vez que el cliente ha seleccionado la vivienda que desea comprar, el precio base
es el que pide el propietario del inmueble. Después se aumenta entre un 20% y un 25%
para el beneficio de las dos inmobiliarias chinas, la que estd en el pais europeo y la
que esta en China. Dependiendo del contrato de colaboracion firmado, las dos
entidades inmobiliarias se reparten el dinero de ese porcentaje afiadido. Normalmente
la inmobiliaria de China cobra entre el 15% y 20% del 25%, mientras que la

inmobiliaria china en Espafia se queda con el 5% 6 10% restante.

Debido a que las empresas son las que aumentan el precio para su beneficio, se suele
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acordar que los impuestos a pagar corren a cargo de las mismas. Esto hace que el
beneficio del propietario de la vivienda no se altere, ya que cuanto mas se aumente el
precio, mayor sera el importe de impuestos que tendrd que pagar y, si lo tuviera que
pagar ¢l mismo, su beneficio final seria menor. Normalmente, el propietario paga los
impuestos correspondientes al Estado y, luego, la inmobiliaria le ingresa la misma

cantidad a su cuenta bancaria.

También, dentro del precio de venta de la vivienda hay un cierto porcentaje,
normalmente el 5%, que corresponde a la comision que se llevan las inmobiliarias
espaiolas que muestran y venden el inmueble, independientemente del origen del
comprador, ya sea espafiol o no. Estas inmobiliarias espafiolas son las que
proporcionan las viviendas a las inmobiliarias chinas. Por eso, esta comision no afecta
al beneficio de las inmobiliarias chinas en Espafa, ya que no se incluye dentro del

aumento del precio que llevan a cabo las mismas.

El beneficio que obtienen las dos inmobiliarias regidas por chinos lo recibe en su
totalidad la inmobiliaria china de Espafa, para posteriormente ingresar en la cuenta
bancaria de la inmobiliaria de China su parte proporcional correspondiente. Las
cuentas bancarias suelen estar en entidades financieras de Hong Kong para evitar
pagar los impuestos por ingresos procedentes del extranjero. Asi, si se ingresa en

Hong Kong la inmobiliaria de China no paga ni declara ese dinero al Estado.

Debido a todos estos tramites, el precio de la vivienda aumenta. Este aumento lo
realizan las inmobiliarias para su propio beneficio y también como consecuencias de
la Ley de Emprendedores, que exige que los bienes inmuebles adquiridos por los
extranjeros tienen que costar un minimo de 500.000 euros. Con el paso del tiempo, el
comprador chino que ya estd en Espafa, gracias al acceso a mdas informacion,

averigua que el precio que pagd estaba inflado y no era el valor real de la vivienda
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que compro.

Los propietarios de las inmobiliarias chinas viajan a Espafia para establecer las
colaboraciones con otras inmobiliarias en ambos sentidos, de China a Espafia y de
Espaia a China. También los trabajadores de las inmobiliarias de China son enviados
a Espana por diversos motivos como: acompanar a los clientes desde China hasta
Espana para visitar la vivienda y acompanarlos durante su viaje. Los trabajadores
estan atentos al funcionamiento de las inmobiliarias chinas de Espafia para,
posteriormente, informar a sus jefes. Ademas, también realizan fotografias en las
oficinas o mientras trabajan y escriben informes relacionados con el marketing en
China. El objetivo es que los clientes tengan una imagen de la inmobiliaria de China
como si fuera importante porque tienen sucursales en varios paises. Los propietarios
de las inmobiliarias chinas ofrecen la oportunidad de viajar a Espafia a ciertos
trabajadores como un incentivo y para conocer el estado del mercado inmobiliario

espanol.

También existen otro tipo de inmobiliarias que surgen a partir de gestorias y
consultoras chinas en Espafia que abren agencias inmobiliarias en China, es decir se
trata de una expansion del negocio transnacional. La decision de la apertura de la
inmobiliaria en China es porque alli se confia mucho en las gestorias, ya que se cree
que todos los trabajadores de una gestoria y consultoria son abogados. Aprovechando
esta creencia la gestoria china en Espafia ha abierto inmobiliarias indicando que
forman parte de una empresa de asesoria. Esto facilita la captacion de clientes en

China interesados en adquirir vivienda extranjera.
Un ejemplo de este tipo de negocio es Jilong SL., que en la publicidad dirigida a los

chinos se describe como inmobiliaria (dichan, i), aunque no se ha registrado

oficialmente como negocio inmobiliario. También incluye la denominacion de
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asesoria “changtian” (¥ KA #%) en chino. Esta empresa asesoria-sociedad

limitada es una de las mas exitosas en Barcelona.

4.3.5. Venta de vivienda espafiola gestionada por particulares chinos

La venta de vivienda en Espafia a los chinos, no siempre la gestiona las inmobiliarias
chinas de Espaia, sino que también puede estar a cargo gestorias autoctonas, y/o de
personas freelance. Estas personas también proceden de China, y lo mas destacable de

ellas es que conocen bien el idioma y el pais, ya que residen en Espaiia.

Los freelances habitualmente gestionan la venta de viviendas a chinos como un
trabajo secundario, es decir, a tiempo parcial. Este trabajo complementario lo llevan a
cabo ante el aumento de la demanda de inversores interesados en la vivienda espafiola.
Una vez detectado que esta actividad puede ser rentable movilizan a su red de
contactos, incluida la de su trabajo principal: relacionado con guias o agentes
turisticos, empresarios, propietarios de restaurantes, agentes de asesorias, antiguos
trabajadores de agencias inmobiliarias, etc. En ocasiones también son estudiantes

chinos residentes en Espafia.

Gracias a la red de contactos y a su propio trabajo, reciben clientes interesados en
comprar vivienda. Entonces, los freelances desempenan el papel de intermediario y de
intérprete, facilitando a los compradores todos los tramites necesarios para la
adquisicion del inmueble, acompanandolos en la biisqueda de vivienda y las visitas y

facilitando el procedimiento de solicitud del permiso de residencia.
La estrategia de estos vendedores freelances para que los interesados en comprar

vivienda decidan elegirlos es poner al descubierto la diferencia de precio de una

misma vivienda vendida directamente por el propietario o por una inmobiliaria. Este
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método corrobora que las inmobiliarias ofrecen las viviendas a sus compradores con
un precio mas elevado, debido al gasto que tienen como negocio. Por lo tanto, los
compradores tienen una mayor confianza en los freelances, que ademas son mas

competitivos en el precio final que tendran que pagar para adquirir la vivienda.

Las inmobiliarias evitan que los compradores tengan contacto con personas del
mismo origen, por ejemplo, no los llevan a restaurantes chinos, los alojan en hoteles
locales, planifican el dia del comprador de forma completa y con continuas
actividades, etc. El comportamiento de las inmobiliarias es para evitar que los
interesados en comprar descubran la posibilidad de recurrir a otras personas para que

les ayuden a realizar la compra.

No obstante, a veces entran en contacto con freelances y constatan la diferencia del
precio real de la vivienda frente al que pagan a la inmobiliaria, y entonces deciden
contratar a los primeros y abandonar los tramites con la inmobiliaria si ain no han
cerrado el contrato de compraventa, a pesar de haber invertido cierta cantidad de
dinero en el deposito de la vivienda con la inmobiliaria. Este depdsito, normalmente
de 50.000 RMB, lo cobran las agencias inmobiliarias de China para organizar el viaje
a Espana para comprar la vivienda. Si los compradores deciden abandonar la
inmobiliaria, no se les devuelve el dinero del deposito que hubieran recuperado si
continuaran con el proceso de compra con ellas. No obstante, algunos compradores
deciden irse con el freelance porque la diferencia de precio de la vivienda al final

cubre esa pérdida con creces.

Los intermediarios tienen dos formas de garantizar su beneficio, siempre menor que el
que consigue la inmobiliaria: una de la que los compradores estan informados y otra
de la que no lo estan. La primera proviene del cobro de una comision por gestionar los

tramites para conseguir el permiso de residencia que realiza el freelance. Ademas, el
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freelance lleva a cabo una de las dos estrategias siguientes para obtener la segunda

parte de su beneficio:

1. Aumento del precio de venta de la vivienda: en base al precio puesto por la
inmobiliaria espafiola, de igual forma que las inmobiliarias chinas, ya que también
deben conseguir el acceso a las viviendas a la venta que estan en posesion de las
inmobiliarias espafiolas. Si el propietario estd de acuerdo, el precio de venta se
aumentara para pagar los honorarios del freelance, y en ese caso este acuerda pagar la
diferencia que haya en los impuestos por la venta con un precio un poco mas alto.
Esta estrategia suele ser aceptada por los propietarios, ya que no provoca un aumento
tan grande del precio como cuando intervienen las inmobiliarias chinas, y la
inmobiliaria espafiola trata de convencer al propietario para no tener que compartir su

comision del 5%.

2. Compartir el 5% de la comision con la inmobiliaria local regentada por espafioles:
es decir, la inmobiliaria local establece un 5% del precio total de la vivienda como
comision para su beneficio, la cual se le cobra a los vendedores, y esa cantidad seria
compartida con el freelance. Esta estrategia es la alternativa cuando no se acepta
aumentar el precio para pagar los honorarios del freelance. El aumento del precio
puede ser rechazado, principalmente, porque el propietario puede considerar que es un
fraude. Pero también porque el comprador interesado conozca ya el precio real de la
vivienda, por haberlo consultado por internet o haber visitado la inmobiliaria

previamente.

A lo largo del proceso, comprador e intermediario establecen una relacion de cierta
confianza por un interés mutuo que se alargara en el tiempo, por ejemplo, los
compradores pueden ayudar a quien les gestiond la compra de la vivienda en su vida

laboral recomendando a sus conocidos la visita a su negocio o utilizando los servicios
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de la empresa donde trabaja o de su propia empresa. También pueden recomendarlo a

otras personas que conozcan interesadas en adquirir vivienda.

Por su parte el intermediario freelance puede ayudar a los antiguos compradores, por
ejemplo, cuando sus familiares vengan de vacaciones desde China. El freelance les
recogera y llevard al aeropuerto, les ensefara la ciudad, hara de intérprete, etc. De
igual manera, ayudara a adaptarse a los compradores a la vida de la ciudad si deciden
residir en la vivienda que han comprado; y si no, quien les ayud6 en la gestion para
comprar la vivienda podria encargarse de buscar huéspedes, de contratar un servicio

de mantenimiento, etc.

Por ultimo, cabe sefialar que a veces los intermediarios freelance han inflado el precio
de forma considerable. Por lo tanto, su intervencion también puede dar lugar a
conflictos, aunque habitualmente la subida del precio es mucho menor que la que

realizan las inmobiliarias chinas.

Ademas, también hay que tener en cuenta que personas chinas ajenas a la gestion de
compraventa de viviendas suelen llevar clientes a las inmobiliarias chinas de Espafia.
Estos clientes son visitantes de sus negocios, también chinos, que les comentan su
interés por comprar vivienda en Espafa. Si el cliente acaba comprando una vivienda
con dicha inmobiliaria china, esta pagara una comision al individuo que ha traido a

ese cliente.
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Conclusion

China desde finales del siglo XX se caracteriza por una economia de mercado
socialista que impulsa la iniciativa privada sin eliminar la importancia del sector
publico en el ambito econémico. Esta combinacion ha permitido el auge del mercado

y la orientacion de la produccion de mercancias para el consumo.

La reforma del sector de la vivienda en China es un proceso que se inicid con las
reformas econdmicas y apertura del pais en 1978, con un especial impulso a partir de
1998 y que continua desarrollandose en la actualidad. La reforma promovida por el
Estado pone de manifiesto su control y regulacion del ambito de la propiedad
inmobiliaria, y presenta varias formas en diferentes periodos, asi como intervenciones
de distintos niveles administrativos: gobierno central y gobierno local de diferentes

niveles de desarrollo de las ciudades.

China en la actualidad se caracteriza por su gran poblacion (1.370 millones de
persona en 2016) junto al desequilibrio entra la oferta y demanda de vivienda libre,
por politicas del suelo mas complejas y estrictas, el aumento de la brecha entre ricos y
pobres, salarios no acordes con el nivel de precios de las viviendas, etc. La reforma de
la vivienda en China todavia no ha acabado y el sector de la construccion se ha
convertido en un pilar de la economia nacional. Debido al aumento continuo del
precio de la vivienda y para evitar burbujas inmobiliarias, se han tomado medidas
para regular los precios, controlar la inversion especulativa y mantener un equilibrio

en el sector inmobiliario del pais.
A su vez, la vivienda en Espafia también ha pasado por varias etapas marcadas por la

construccion masiva y el aumento del nivel de precios de las viviendas que ha crecido

mucho mas que los salarios, provocando varias crisis. Este fendmeno se explica en
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parte por el rapido aumento de la poblacion a finales del siglo XX y principios del
XXI debido a la migracion internacional, pero especialmente por la inversion en
vivienda con fines especulativos. La crisis econdmica financiera y de la deuda a partir
de 2008 conllevd también el final de la “burbuja inmobiliaria” de precios muy
elevados de la vivienda. La contratacion de hipotecas para la compra de vivienda dejo
de crecer como sucedia antes y muchas personas con hipotecas dejaron de pagarlas al
aumentar el desempleo. Los precios de la vivienda bajaron y se ha producido una

cierta recuperacion del equilibrio entre oferta y demanda.

Con respecto al tipo de tenencia de la vivienda existe una importante diferencia entre
la poblacion espafiola y los residentes extranjeros: mientras que entre los primeros
predominan las viviendas en propiedad -84% del total (Toribio, 2017)-, para los
segundos predomina el alquiler o subarriendo, lo cual refleja la diferencia de poder
adquisitivo del promedio de la poblacion espafiola con respecto a la extranjera.
Muchos migrantes necesitan tiempo para establecerse y disponer de recursos
suficientes para comprar viviendas. Aunque todo depende de la clase social y de los

origenes de los extranjeros.

Una de las caracteristicas mas destacables de la poblacion migrante es el alto nivel de
movilidad residencial frente a la poblacion autoctona. La movilidad de los residentes
extranjeros ademds de inter e intra-provincial también se produce dentro de los
barrios de una misma ciudad o pueblo. Y aunque la movilidad es comun para la mayor
parte de la poblacion extranjera, la de origen chino tiene una de las tasas mas elevadas

en comparacion con el resto.

La presencia china en Espafia se caracteriza por su heterogeneidad y diversidad que

influye en su relacion con la vivienda. Para esta investigacion se ha utilizado una

division de los residentes chinos en Espafia en tres segmentos que son los
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correspondientes a 1) la migracion econdmica familiar, 2) estudiantes internacionales,
y 3) trabajadores de alta cualificacion, nuevos residentes e inversores. Las
caracteristicas de cada segmento son diferentes e influyen en su comportamiento
residencial. No obstante, tienen en comun practicas transnacionales como mantener
residencia tanto en China como Espafa en una casuistica con muchas variables. Los
estudiantes internacionales, en principio, tienen una residencia temporal —mientras
completen los estudios que han venido a realizar-, por lo que su relaciéon con la
vivienda es diferente a quienes tienen proyectos a mas largo plazo como los del
segmento de la migracion econdmica familiar, o los nuevos residentes e inversores
que han obtenido el permiso de residencia precisamente porque han invertido en la
compra de vivienda, de acuerdo a una nueva ley especialmente disefiada para la

atraccion de inversores extranjeros del afio 2013.

El primer grupo, el de la migracidon econdémica familiar, se identifica
fundamentalmente por sus actividades y expectativas econdmicas de ser propietarios
de pequenas empresas -empresas familiares, en la mayoria de los casos-. Tienden a
ampliar y diversificar sus empresas para dar trabajo a todos los miembros de la
familia y los beneficios los disfrutaran incluso los que atn residen en China —remesas
destinadas para el consumo y para inversion en rehabilitacion, construccion y compra
de vivienda, etc.-. La reagrupacion familiar es otra de las estrategias y practicas
migratorias en que sobresale entre la poblacion de origen chino frente a la de otros
origenes, dando lugar a la reconstruccion de familias nucleares compuestas por padres
e hijos en Espafia. La expansion de sus negocios no se limita a un unico sector, es
decir, diversifican sus inversiones en diversos sectores para ser mas competitivos y

obtener mayores beneficios.

Dentro del perfil de migrantes econdmicos familiares hay que distinguir la generacion

a la que se pertenece pues su nivel de formacion y estudios por una parte y sus
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expectativas laborales, por otra pueden no coincidir. La primera generacion
procedente de un medio rural en China, no suele tener un nivel de estudios superiores,
mientras que algunos de sus descendientes han ido a la universidad y suelen dominar
con fluidez varios idiomas. Los descendientes tienen un abanico mayor de opciones
laborales: continuar con el negocio de sus padres o ser contratados por empresas
locales o internacionales de propiedad no china, o china. También pueden convertirse
en emprendedores y abrir sus propios negocios en sectores diferentes a los de sus

empresas familiares, entre otras opciones.

En relacion con la vivienda se producen cambios en el momento de la migracion: si
en China residian en una vivienda unifamiliar, al llegar a Espafia muchos durante la
primera fase de su asentamiento residiran en viviendas colectivas. A principio son
alojamientos de emergencia: en casas de familiares o amigos, antes de subarrendar
habitaciones en pisos compartidos. Otra caracteristica es la tendencia a buscar
residencia cerca del lugar de trabajo, en ocasiones incluso se vive en el mismo lugar
de trabajo. También es habitual la practica de que el empleador proporciones vivienda
a sus empleados en su misma casa o en pisos compartidos propiedad de la empresa.
Con el paso del tiempo pueden a llegar a establecerse de forma permanente, teniendo
la posibilidad de comprar una vivienda unifamiliar. Para acceder a la vivienda en cada
momento de su continua movilidad residencial, bien para alquilar o comprar, recurren
a sus redes sociales, tanto para obtener informacion de posibles viviendas como para

poder financiar su coste.

Las caracteristicas de los migrantes chinos en Espafa en relacion con la vivienda
Los migrantes chinos ademds de tener experiencias y dificultades similares a las de
otros colectivos migrantes en relacion con la vivienda en Espafa, también cuentan
con ciertas peculiaridades que los distinguen del resto en determinados momentos de

sus trayectorias migratorias y comportamiento residencial. Una de ellas es la manera
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de conseguir el capital inicial para iniciar su vida en Espafia junto a ciertas practicas
para obtener el capital en relacion con la vivienda. Ademas, la venta de vivienda
espafiola a la poblacion con origen chino la realizan no solo las empresas
inmobiliarias de propiedad china y no china, sino que también pueden intervenir

autonomos chinos freelance que hacen de intermediarios.

A nivel general, la principal fuente de capital para la migracion econémica familiar
procede del ahorro propio y de préstamos solicitados a conocidos, amigos o familiares,
que se utilizan tanto para abrir sus negocios en Espafia como para la compra de
vivienda. La primera opcion es recurrir a un familiar o conocido que resida en Espana,
si no, se intenta que sean familiares dentro de la Union Europea, y como ultimo
recurso quedan lo que siguen viviendo en China. En ocasiones, también recurren a
préstamos hipotecarios de entidades bancarias. Esta suele ser la tltima opcion ya que
supone un coste afiadido y es complicado gestionar los tramites. Se prefiere solicitar
el préstamo a un familiar o amigo ya que cuentan con una doble ventaja, son flexibles

y no tiene por qué haber un interés de por medio a la hora de la devolucion.

Otra practica de financiacion son los grupos de ahorro (biaohui o huzhuhui) de los
procedentes de las provincias de Fujian y de Guangdong. Los grupos de ahorro suelen
tener un encargado que recibe como depositario y tesorero la cantidad de dinero

mensual acordada entre los miembros, y a su vez se encarga de facilitar los créditos.

Segun Pereda, Actis y Prada (2005), el subarriendo es una etapa de transicion dentro
de la integracion del migrante en la sociedad de destino. En el estudio del colectivo
IOE (2005) el subarriendo afectaba a un 35% de todos los migrantes en Espafia al
menos en sus primeros cinco anos de residencia. Es una caracteristica comin que

afrontan todos los migrantes, no Uinicamente los chinos.
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El subarriendo es un tipo de subcontratacion del alquiler de una casa o partes de la
casa. Esto es propio de la fase de alojamiento o vivienda de emergencia. Sin embargo,
para los migrantes chinos, el subarriendo no sélo aparece en la fase de emergencia,
sino también en la de estabilidad. Cuando tienen mas disponibilidad econémica y
pueden acceder a una vivienda con mejores condiciones, los migrantes chinos
practican el subarriendo para que no quede vacia ninguna habitacion, ademas de ser

una fuente afiadida de ingresos econdémicos.

El subarriendo, al no estar contemplado en la ley, tiene consecuencias como la
dificultad de echar a los huéspedes que no cumplen con sus obligaciones —no pagar o
no limpiar la casa, si asi se acordo-. El subarriendo es una préctica residencial que
facilita el alojamiento durante los primeros meses o afnos en Espafia, al mismo tiempo

que genera ingresos que pueden ser utilizados para pagar la propia vivienda.

Por otra parte el subarriendo de tipo turistico es otra practica habitual que el gobierno
espanol intenta regular, especialmente los gobiernos locales. Esta practica es similar
al estilo de Airbnb, llamandose en chino “duanzu” (alquiler de corta duracion). Se
alquilan habitaciones o pisos enteros a corto plazo a turistas. Muchas veces, si el
propietario es chino intenta que los huéspedes o turistas de corto plazo también sean
chinos con el fin de que la comunicacion y la comprension de ciertas normas sea lo
mas fluida posible. Este tipo de subarriendo se hace por motivos econémicos también,

ahorrar en el coste de la vivienda y/o obtener mas ingresos.

Las agencias inmobiliarias chinas en Espafia cumplen las normativas generales para
abrir este tipo de negocio, no solo ofrece servicios a los autoctonos, sino también se
dirigen especialmente a los migrantes chinos. Normalmente, sus oficinas se
encuentran en las zonas de las ciudades donde residen mas chinos. Y su estrategia de

marketing incluye los medios de publicidad convencionales, por ejemplo, en el barrio
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de Usera de Madrid donde existe una concentracion residencial de poblacion china,
las inmobiliarias chinas han invertido en los espacios publicitarios del Metro. Otros
medios para la publicidad de sus ofertas de vivienda son las plataformas de internet,
por ejemplo, sus portales web. Y por ultimo, también utilizan la aplicacion de teléfono

movil Wechat, muy popular para la mayoria de la poblacion china.

Con la puesta en marcha de la Ley de emprendedores (de 2013) se ha desarrollado la
colaboracidon con agencias inmobiliarias que estan en China. Las inmobiliarias
regentadas por chinos en ambos paises no forman parte de la misma empresa, sin
embargo, se presentan a los compradores como si fueran la misma o como si fueran
una sucursal en el extranjero para ganar la confianza de los clientes. Sin embargo, han
surgido algunos conflictos entre las empresas y los clientes, por ejemplo,
manifestaciones en el aeropuerto de Barcelona (08/02/2017). Dado que estas
inmobiliarias son colaboradoras la consecuencia es el aumento considerable del coste
de la vivienda. Al no dominar el idioma y tener un acceso limitado a la informacion

en Espafia, las empresas son su tnico apoyo.

Los freelances habitualmente gestionan la venta de viviendas a chinos como un
trabajo secundario, es decir, a tiempo parcial. Este trabajo complementario lo llevan a
cabo ante el aumento de la demanda de inversores interesados en la vivienda espafiola.
Una vez que se dan cuenta que esta actividad puede ser rentable movilizan a su red
social para captar a los primeros clientes y poner en contacto a propietario y
comprador. Su red de contactos empieza en su trabajo principal, relacionado con guias
o agentes turisticos, empresarios, propietarios de restaurantes o incluso antiguos

trabajadores de inmobiliarias.

Gracias a esta red social de contactos, reciben a clientes interesados en comprar

vivienda, que, en papel de intermediarios, ponen en contacto con posibles vendedores
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de vivienda. Por lo tanto, hacen el mismo trabajo que la agencia inmobiliaria,
facilitando los tramites necesarios para la adquisicion del inmueble, los acompafian
durante la busqueda, visita y compra del mismo. Estos freelances tienen diferentes
estrategias para que los compradores se decidan a trabajar con ellos en vez de con una
agencia. Una de las estrategias es poner al descubierto lo que ganarian ellos con la
compra de la vivienda, ya que sus servicios tienen un coste mucho menor que los de
una inmobiliaria y al explicitar sus ganancias logran la confianza en ellos por parte de
los compradores. La relacion de confianza entre freelance y compradores puede

incluso alargarse después de la compra de vivienda.

De acuerdo al andlisis realizado en esta tesis y a los resultados obtenidos, a
continuacion, se expondra si las hipdtesis formuladas al principio se pueden confirmar

0 no.

Heterogeneidad de los migrantes chinos en relacion con la vivienda

Hipotesis 1. La heterogeneidad de la poblacion residente en Espafia de origen chino
esta determinada por motivaciones diferentes en su movilidad internacional y cada
uno de los segmentos identificados de esta poblacion se relaciona con la vivienda de

forma diferente. Esta hipotesis se ha confirmado como valida.

El primer segmento, la migracion econdmica familiar, se relaciona con la vivienda en
funcion de su actividad laboral y la situacion concreta de la familia en cada momento
de su trayectoria migratoria. En relacion al vinculo con la actividad laboral se ha
constatado el cambio de residencia cuando su lugar de trabajo cambia, o cuando se
pasa de asalariado a empresario, o cuando se expanden y diversifican y abren otros
negocios en otras localizaciones. Los cambios de domicilio y de tenencia de la

vivienda —emergencia, subarriendo, alquiler, propiedad- se corresponden con los de su
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disponibilidad econdmica la cual a su vez esta directamente relacionada con el trabajo

que realizan y el tiempo de residencia.

Inicialmente, los migrantes chinos residen en viviendas de emergencia debido a la
poca estabilidad laboral que tienen en el momento de su llegada a Espana, incluso
pueden vivir en el mismo lugar donde trabajan. Posteriormente, al tener un minimo de
estabilidad y mayores ingresos econdmicos, pasan a la fase de viviendas de transicion
—subarriendos en pisos compartidos-. No obstante, los migrantes no solo pasan una
sola vez por cada fase residencial, sino que, si es necesario, pueden volver a residir en
viviendas de emergencia o de transicion en un momento dado. Uno de los iniciales
objetivos de su migracion internacional es enviar dinero a la familia que aun reside en
China, y al cabo del tiempo junto a la posible mejora de su nivel de ingresos y a la
reduccion del consumo al minimo y el ahorro, con capaces de acumular una cierta
cantidad capital que invertirdn en una vivienda mas estable para poder reunificar a
otros miembros de la familia en Espafia. En un primer momento puede ser mediante

alquiler y mas adelante la compra.

En relacion con la familia, el cambio residencial a un nuevo lugar donde alojarse que
cuente con caracteristicas diferentes al primer tipo de residencia, como mas espacio
disponible para uso y disfrute de la vivienda, suele ocurrir cuando aumentan las
personas que van a residir en el mismo domicilio, lo cual estd directamente
relacionado con el tener hijos o con la reunificacion familiar, asi como con la llegada

de mas miembros de la misma familia.

Es habitual que los motivos laborales y familiares se entrelacen en la movilidad
residencial, por ejemplo, cuando los que ya residen en Espafia tienen una empresa que
necesita a mas trabajadores y recurren a algunos de sus familiares o conocidos de

confianza que viven en China a quienes ayudan para que vengan a trabajar con ellos a
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Espafia. La llegada de nuevos parientes y amigos o conocidos a quienes se ha ayudado

en los tramites para migrar va asociada a proporcionarles alojamiento en Espafa.

En cuanto a los estudiantes internacionales eligen residencias universitarias o casas
privadas cercanas a la universidad o centro de estudios donde alquilan habitaciones, o
incluso pueden alquilar pisos compartidos entre varios estudiantes. Algunos
estudiantes, una vez estdn en Espafia y conocen mejor el lugar después de un tiempo
de residencia, cambian a otra vivienda, donde residen durante el resto del curso. El
cambio de residencia también puede llevarse a cabo si deciden quedarse en Espana al
finalizar sus estudios para ampliar ain mas su formacion o para trabajar y conseguir

experiencia laboral, o incluso podrian llegar a establecerse formando una familia.

En cualquier caso, los estudiantes, no cambian de residencia de forma tan frecuente
como el segmento de la migracion econdmica familiar. Esto se debe a que su estancia
en Espafa es temporal, no trabajan y dependen del envio de dinero de sus familiares
residentes en China. Algunos estudiantes al acabar sus estudios se quedan en Espafia y
entonces pasan a formar parte del segmento de trabajadores de alta cualificacion vy,

por lo tanto, se incorporan en el tercer grupo de migrantes chinos en Espafia.

El tercer segmento incluye a los trabajadores de elevada cualificacion, por un lado, y
a nuevos emprendedores, inversores y residentes, por otro. Los primeros son jovenes
con estudios universitarios, bien los que llegaron a Espafia como estudiantes
internacionales, o bien los descendientes del primer segmento que han logrado acabar
estudios superiores y tienen expectativas diferentes a sus padres en el &mbito laboral.
La movilidad residencial de este segmento tiene como motivacion principal el acceso
a una vivienda de mejor calidad la cual consiguen gracias a las facilidades que tienen
por conocer el idioma y el medio y tener un considerablemente elevado ingreso

econémico. A veces su movilidad residencial alcanza a diversos paises europeos,
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accediendo a diversas casas en diferentes lugares. Algunos de los trabajadores de
elevada cualificacion que vienen a Espana desde China tienen conocimiento previo de
la lengua castellana o inglesa lo cual les facilita el acceso a la vivienda, que en

ocasiones es la propia empresa quien la facilita.

Con respecto a los emprendedores e inversores que acaban siendo nuevos residentes,
su motivacion es, por un lado, obtener beneficios de los inmuebles adquiridos a través
de su inversion y, a veces, ofrecer a sus hijos una residencia si desean ir al extranjero
a estudiar, entre otras. Normalmente los inversores no residen en Espafia, sino que
alquilan los inmuebles para que no se queden vacios y obtener beneficios. Sin
embargo, hay casos en que si emplean las viviendas compradas para su disfrute
familiar, para sus hijos o para ellos mismos si deciden vivir en Espafia. A la vivienda
en propiedad se accede de entrada, es decir antes de obtener el permiso de residencia,
pues en este caso el requisito exigido por la ley es la inversidn en la compra de
vivienda para obtener el permiso de residencia. El modo de acceder a la misma ha

sido analizado en el capitulo anterior.

En definitiva, una variable clave para entender el diferente comportamiento
residencial de la heterogeneidad de los residentes chinos en Espaia es la clase social,

el nivel de ingresos y la disponibilidad de capital.

Los chinos en Espafia se relacionan con su vivienda en China de forma

cambiante a largo del tiempo

Hipotesis 2. Los residentes chinos en Espafia mantienen vinculos residenciales con su

pais de origen y estos vinculos evolucionan con el paso del tiempo. Esta investigacion

confirma que la hipdtesis es cierta.
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El primer segmento mantiene el contacto con su vivienda y con los miembros que
residen en ella en China a través del envio de dinero. Una parte de las remesas de
dinero enviadas desde Espafia a China se emplea para la construccion o compra de
bienes inmuebles, con el objetivo de disponer de una vivienda nueva y/o con mejores
condiciones de habitabilidad donde pueda trasladarse su familia y vivir mas

cOmodamente.

En ocasiones los familiares residentes en China puedan adquirir una segunda o mas
viviendas en ciudades mas grandes y diferentes a sus pueblos de origen donde ya
tienen su primera residencia. La inversion en bienes inmuebles es con fines lucrativos,
es decir para alquilarlos o venderlos al cabo de un tiempo y de ese modo obtener

ingresos y beneficios econdomicos.

La relacion o vinculo con la vivienda en China evoluciona conforme la persona tiene

un asentamiento y residencia mas estable en Espana.

Los estudiantes internacionales viven en China en casa de sus padres y vuelven a ella
de visita o en vacaciones. Por su parte, los trabajadores de alta cualificacion también
mantienen sus residencias en China que al igual que los estudiantes utilizan cuando
vuelven a su pais. Finalmente, lo mismo sucede con los nuevos emprendedores e
inversores, pues para ellos todavia su vivienda en China constituye su primera
residencia. De hecho, en ocasiones, y a pesar de haber invertido en la compra de
vivienda y ser propietarios de las mismas, cuando vienen a Espafia se alojan en
hoteles durante su estancia, pues las viviendas que han comprado estan alquiladas a
otras personas. No obstante, también hay inversores que realmente utilizan las
residencias que han comprado para alojarse ellos mismos en cualquier momento, o
puede estar utilizdndola algin familiar, o los amigos y parientes cuando vienen de

visita.
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Las caracteristicas de cada segmento de migrantes utilizan estrategias
diferenciadas para acceder a la vivienda

Hipotesis 3. Cada segmento del colectivo chino en Espafia, debido a sus diferentes
caracteristicas, nivel de educacion, capital disponible, expectativas, etc., utiliza
distintas estrategias para obtener informacion de compra o de alquiler de la vivienda y

la financia de forma diferente

Esta hipotesis no se ha corroborado como valida en su totalidad, pues los distintos
segmentos de la poblacion residente de origen chino en Espafia utilizan los mismos
medios para acceder a la informacion sobre compra y alquiler: internet, agencias
inmobiliarias, anuncios de peridodicos, etc. No obstante, se constatan algunas
estrategias y métodos diferenciados, especialmente con respecto a la financiacion para

la compra.

Las redes sociales de la migracion econémica familiar son fundamentales tanto para
obtener informacidén como financiacion. La reciprocidad y ayuda mutua entre
personas de un mismo origen que se conocen y tienen confianza entre si son clave en
las distintas fases residenciales para el acceso a la vivienda —emergencia, subarriendo,
alquiler, compra-. En concreto, la obtencion de informacioén se realiza a través de
contactos con personas interesadas en alquilar o vender sus casas, y también con la
ayuda de personas que se dedican a la gestion para acceder viviendas. También,
ayudan a publicar anuncios, por ejemplo, en la prensa china editada en Espaia.
Normalmente, la ayuda la proporcionan quienes llevan mdas tiempo residiendo en

Espana y conocen mejor el medio y el idioma.

En cuanto a las estrategias de financiacion de este segmento, una manifestacion de la

ayuda mutua entre personas conocidas es la concesion de préstamos de unos a otros.
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Los préstamos, en caso de que sean necesarios, se afiaden al capital ahorrado por los

trabajadores y empresarios cuando deciden comprar una vivienda.

Respecto a los estudiantes, obtienen la informacién para alquilar vivienda mediante
internet, y/o la que les facilita el centro donde estudian. Su financiacion procede de
sus padres que residen en China y les envian dinero cada cierto tiempo. Por su parte,
los trabajadores de alta cualificacion, si no acceden directamente a una vivienda que
les proporcione la empresa donde trabajan, recurren también a internet para obtener
informacion de alquiler de viviendas. No obstante, también pueden preguntar a sus
compaieros de trabajo que podrian movilizar a sus propias redes de contactos para
obtener informacion. La financiacion procede de sus propios ingresos y ndmina que

reciben por el trabajo que realizan en las empresas.

Por tltimo, los emprendedores e inversores obtienen informacion a través de la
publicidad de agencias inmobiliarias de China que ofrecen viviendas en distintos
lugares del mundo. Una vez llegan a Espafia, también utilizan internet y, a largo plazo,
construyen también una red de contactos. La financiacion es directa, pues acceden a
la vivienda como una forma de inversidbn con capital que previamente tienen

disponible.

La investigacion amplia el conocimiento sobre la migracion china en Espaiia,
profundizando en su relacion con la vivienda y la evolucién de la misma a lo largo del
tiempo mediante la reconstruccion de trayectorias residenciales. También se ha
incluido el andlisis de su relacion con la vivienda en China, partiendo del estado de la
cuestion de la misma y los cambios de medidas politicas que le han afectado. La
reforma de la vivienda en China es un proceso que todavia no ha concluido y cuenta
con aspectos heredados del pasado reciente del pais que contintian teniendo influencia

en el acceso a la vivienda como la danwei (unidades de trabajo en medio urbano y de

264



caracter publico) y hukou (certificado de residencia que puede limitar el acceso libre a

la vivienda).

En definitiva, se puede concluir que esta investigacion relaciona a los residentes de
origen chino en Espafia con sus viviendas en los dos paises, tanto en China como en

Espana.

A partir del analisis realizado en esta tesis, se abren nuevas vias y lineas de
investigacion, temas que se apuntan para investigar en un futuro. En primer lugar, es
importante estar al tanto y realizar un seguimiento de las nuevas medidas politicas en
relacion a la vivienda y la migracion internacional de China ya que afectaran a la
poblacion china residente en Espafia en la medida en que continian manteniendo su

vinculacion residencial con ella.

Las propuestas gubernamentales mas recientes plantean aumentar el plazo de
usufructo de la vivienda hasta 70 afios -presentado en la Asamblea Popular Nacional y
en la Conferencia Consultiva Politica del Pueblo Chino en marzo de 2017-. Otra
propuesta es la anulacion del hukou a ciudadanos chinos con permiso de residencia
permanente en el extranjero. Quien se encuentre en esta situacion deberd volver a
solicitar el hukou a las autoridades cuando vuelva a residir al pais pero mientras tanto

podria verse alienado en sus derechos en relacion a la compra de vivienda en China.

Actualmente, esto ultimo provoca el temor de los migrantes chinos en el extranjero a
pesar de que no se ha aprobado todavia a escala nacional, pero si en Shanghai, donde
también se ha confirmado que se puede volver a recuperar el hukou (segiin la
propuesta en el NPC y la CPPCC de marzo de 2018). La aplicacion a nivel nacional
de esta medida politica afectara a la relacion actual que tienen con la vivienda los

residentes de origen chino en Espafa con residencia permanente.
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Las medidas politicas de China, asi como de Espana y de otros paises, en relaciéon con
la vivienda, afecta a los migrantes y es necesario conocer las consecuencias de cada
una de ellas en el comportamiento y movilidad residencial de la poblacion china
migrante. Por ejemplo, si finalmente se aprueba a nivel nacional la anulacion del
hukou es posible que algunos residentes chinos en Espafia decidan volver a China,

con consecuencias para ambos mercados inmobiliarios.

Ademas, la investigacion deberia de ampliar el trabajo de campo a una muestra que
incluya mas lugares de Espafia para profundizar, confirmar y ampliar temas y
aspectos analizados en este trabajo. Al igual que se podria realizar la misma
investigacion en otros paises con presencia china para comparar las diferentes
situaciones y contextos. ;Los migrantes chinos tienen el mismo comportamiento
residencial y utilizan las mismas practicas y estrategias en relacion con la vivienda en
todos los paises del mundo, o existen variaciones segun el pais en que residan? Otro
tema para investigar en profundidad en el futuro es la comparacion de las leyes que
distintos paises han aprobado para atraer la inversidn extranjera en la compra de

vivienda y su relacion con la inversion en el exterior de China.

La vivienda es una necesidad basica humana que debe de ser mejor conocida en toda
su amplitud y esta tesis ha aportado el andlisis de algunas caracteristicas del
comportamiento residencial chino en Espafia sin olvidar que los migrantes también
disponen en la mayoria de los casos de residencia en sus paises con la cual también se

relacionan.
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ANEXO

Listado de los informantes por sexo, edad, lugar de origen y tipologia

Qingtian]

Lugar de origen Tle_mpo (.je
Sexo Edad _ o residencia Grupo*
(Ciudad / Provincia) .
(afos)
1 | Hombre 60 Shandong Mas de 10 1°
2 | Mujer 35 Hubei Mas de 10 2°y3°
Espana
3 Mujer 19 [Descendiente de 19 1°
Qingtian]

4 | Hombre 64 Shandong Mas de 10 1°

5 | Mujer 38 Shanghai 3 3°

6 | Hombre 22 Qingtian [s.d.] 1°

7 | Hombre 27 Tianjin 2 2°

8 | Mujer 31 Dongguan 2 2°y3°
9 | Mujer 25 Taiwan 1.5 2°
10 | Hombre 28 Harbin 3 2°

11 | Mujer 45 Heilongjiang 2 3°
12 | Mujer 36 Xi'an 1 3°
13 | Mujer 49 Zhenjiang Menos de 1 3°
14 | Hombre 40 Guangzhou 1 3°
15 | Hombre 47 Beijing Menos de 1 3°
16 | Hombre 40 Shanghai 2 3°
17 | Mujer 21 Fuzhou Mas de 3 1°y2
18 | Hombre 24 Qingtian Mas de 10 1°
19 | Hombre 61 Qingtian Mas de 20 1°
20 | Hombre 35 Qingtian [s.d.] 1°
21 | Mujer 25 Qingtian [s.d.] 1°y3°
22 | Hombre 28 Fushun 9 2%y 3°
23 | Hombre 29 Qingtian [s.d.] 1°y3°
24 | Mujer 26 Sichuan 4 2°y 3°
25 | Mujer 25 Wenzhou [s.d.] 1°,2%y, 3°
26 | Mujer 26 Ganzhou 3 2°
27 | Mujer 28 Jiangxi 2 2°
28 | Hombre 28 Wenzhou [s.d.] 2%y 3°
29 | Mujer 38 Shanghai 3 1°y3°

Espana
30 | Mujer 25 [Descendiente de 20 1°y3°




Portugal

31 | Mujer 27 [Descendiente de 1.5 3°
Qingtian]
32 | Mujer 25 Qingtian [s.d.] 1°
33 | Hombre 42 Wenzhou [s.d.] 1°y 3°
34 | Hombre 33 Harbin 1 2°y3°
35 | Mujer 26 Taiwan 2.5 2%y 3°
Espana
36 | Mujer 28 [Descendiente de 21 1°,2°y 3°
Qingtian]

37 | Mujer 27 Hebei 2 2°
38 | Mujer 31 Qingtian 9 1°
39 | Mujer 41 Hangzhou 3 1°y3°
40 | Hombre 28 Shanghai 4 2°
41 | Hombre 56 Shanghai 2 3°
42 | Hombre 39 Qingtian Mas de 20 1°
43 | Mujer 31 Qingtian 8 1°
44 | Hombre 17 Hunan 1 2°y3°
45 | Hombre 31 Harbin 3 2°y3°
46 | Mujer 27 Zhengzhou 2 2°
47 | Mujer 27 [s.d.] Mas de 5 I°

*: 1° Migracion econdmica familiar

2° Estudiantes internacionales

3° Trabajadores de alta cualificacion y los nuevos emprendedores
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