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RESUMEN: El desplazamiento de poblacién con
escasos recursos es una de las consecuencias mas
obviamente negativas de los procesos de gentrifica-
cién. Este fenémeno ha estado ademas relacionado
con la practica del acoso a inquilinos por parte de
propietarios de viviendas en alquiler en zonas reva-
lorizadas, una practica criminal y con una cierta di-
fusion en las Ultimas décadas. En este trabajo se ex-
plora la cuestion del desplazamiento atendiendo a
su relacién con el acoso inmobiliario, asi como la
produccién de lo que aqui se denomina espacio gen-
trificable. Para ello se utiliza el caso de Sevilla, del
que se hace una reconstrucciéon histérica.

Palabras clave: desplazamiento, acoso inmobilia-
rio, gentrificacion, historia urbana, geografia social.

ABSTRACT: The displacement of low income neigh-
bors is the most obvious negative consequence of
gentrification. It is also related to harassment of
tenants by landlords in upcoming areas, a criminal
activity and a spreader practice in Spain over the
last decades. This paper explores the relation
between displacement and harassment of tenants
and the historical production of the gentrified space.
In order to achieve that, we will analyze the process
in Seville.
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1. Introduccién

El desplazamiento de poblacion tradicional de los centros histéricos, vinculada al cambio sociodemografi-
co de los mismos, es uno de los elementos fundamentales de los procesos de gentrificacion que han
acontecido en las principales ciudades espafiolas en las Ultimas décadas. Es ademas la consecuencia mas
obviamente negativa y reprobable de este tipo de procesos, lo que le confiere un interés innegable. Sin
embargo, dicho interés no ha sido correspondido con un numero suficiente de investigaciones empiricas,
ni siquiera en el mundo anglosajon, donde, aunque el estudio de la gentrificacién es mas comun, las in-
vestigaciones tienden a centrarse en mayor medida en las nuevas clases medias que se introducen en los
centros urbanos como parte del proceso.

A nivel estatal, la relacion del acoso inmobiliario con estos procesos de desplazamiento es un asunto por
tratar. Este tipo de actividades delictivas adquirieron cierta relevancia en la Ultima década, muy asociadas
precisamente a la rehabilitacién de los centros urbanos. Si bien acoso inmobiliario y desplazamiento son
conceptos que implican realidades distintas, el primero ha debido jugar un papel importante en el despla-
zamiento asociado a la gentrificacion.

El estudio del desplazamiento y la poblacion desplazada en los procesos de gentrificacion, esta intima-
mente relacionado con las caracteristicas del espacio gentrificable. Este ha sido tratado especialmente en
el conjunto de explicaciones del proceso desde la perspectiva de la produccién, muy centrado en los ci-
clos de vida de los vecindarios. Acotar las caracteristicas de ese espacio gentrificable es un asunto de
especial interés para la intervencién sobre este tipo de procesos, ya fuese desde la administracion publica
o desde el activismo de base contra la gentrificacion.

1.1. Espacio gentrificable y acoso inmobiliario

Los objetivos fundamentales de este trabajo son, en primer lugar, identificar las caracteristicas que hacen
a un espacio gentrificable, en segundo lugar, valorar la vinculacion de la practica del acoso inmobiliario
con el proceso general de gentrificacion y en tercer lugar reconstruir historicamente los procesos de
desplazamiento y gentrificacion para el caso de Sevilla.

En este sentido, aqui se propone que el espacio gentrificable viene definido por dos conjuntos de ca-
racteristicas. En primer lugar, las que hacen factible que un determinado sector residencial sea colonizado
por un grupo social con caracteristicas radicalmente diferentes del vecino tipo preexistente. En segundo
lugar, las caracteristicas que convierten a este espacio en especialmente atractivo para la atraccion de
grupos con un poder adquisitivo progresivamente mayor.

De esta forma, el espacio gentrificable se fundamenta en la existencia de un espacio permeable a la in-
troduccién de grupos sociales con caracteristicas radicalmente diferentes a las de los habitantes pree-
xistentes. Este espacio permeable vendria definido tanto por las caracteristicas de la poblacién como las
condiciones del espacio fisico que habita. Respecto de la poblacion, ésta estaria definida por una situacion
de debilidad, lo que impediria desarrollar estrategias de bloqueo frente a la entrada de otros grupos, lo
que corresponderia con una poblacidén mermada y envejecida. Respecto al espacio que habita, vendria
definido por la existencia de una edificacion residencial envejecida, deteriorada y desvalorizada, vacantes



en las viviendas y elevada proporciéon de alquileres, caracteristicas que facilitarian la entrada masiva de
nuevos vecinos. Estos espacios se generan en coyunturas especificas y podrian ser aprovechados para la
construccién de enclaves socioculturales de distinto tipo.

Al mismo tiempo, es un espacio atractivo para grupos con elevado nivel de ingresos. Algunos de los ele-
mentos de esta cualidad son la proximidad a zonas valorizadas, la centralidad, un tipo de edificacion in-
tervenible y promocionable y una fuerte identidad relacionada con su caracter histérico. Estas caracte-
risticas convierten el espacio permeable en espacio gentrificable y abren la posibilidad a la ocurrencia de
un proceso de gentrificacion. La atraccién que genera el espacio determina en ultima instancia el perfil
privilegiado del grupo social que va a establecerse. El establecimiento de grupos progresivamente con
mayor poder adquisitivo vendra dado por las propias dinamicas del mercado inmobiliario y depende de
que el espacio conserve las caracteristicas que lo hacen atractivo. No obstante, estas caracteristicas gen-
trificables, que son en gran medida consustanciales a un espacio dado, habrian de ser activadas, en un
contexto propicio para la demanda, fundamentalmente a través de una intervencién desde el lado de la
produccidn de espacio.

Por otro lado, se propone que el acoso a inquilinos por parte de los propietarios de viviendas es un fend-
meno que supone parte fundamental del proceso de desplazamiento reciente asociado a la gentrificacion.
De esta forma, el auge del acoso inmobiliario en la coyuntura reciente corresponderia a lo que seria una
primera fase de gentrificacion en las ciudades espafiolas asociada a las burbujas inmobiliarias recientes y
a la aplicacion del planeamiento urbano post-desarrollista. No obstante, el proceso de desplazamiento
desde los barrios histdricos populares seria un fendmeno con raices histéricas mas profundas, del cual
esta seria su ultima fase.

1.2. Método y fuentes

Con el objetivo de tratar estas cuestiones, se toma como estudio de caso el desplazamiento en Sevilla.
Este caso es relevante en la medida en que se han desarrollado estudios y existe constancia de la ocu-
rrencia del proceso de gentrificacion en la ciudad, asi como una cierta alarma social sobre la cuestion del
desplazamiento a través de casos escandalosos de abuso contra inquilinos en su centro histérico y arra-
bales. Esto ha dado lugar a su vez al desarrollo de politicas publicas especificas para la proteccion de los
inquilinos y al surgimiento de asociaciones contra el acoso y el desplazamiento.

El de Sevilla seria un caso tipico en el que estudiamos un proceso histérico de forma analitica. Implica
reconstruir los acontecimientos de transformacion social que han sufrido los espacios historicos de la ciu-
dad. Los tipos de informacién utilizados para ello son fuentes documentales, estadisticas y entrevistas. Se
han combinado estas fuentes para confirmar las informaciones mas relevantes. Las estadisticas han per-
seguido esencialmente obtener datos sobre las caracteristicas del espacio gentrificable. Para ello se ha
trabajado con los Censos de 1981, 1991 y 2001. Los datos se han representado en mapas de coropletas.
Entre las representaciones mas convencionales de los datos, se han incluido mapas basados en indicado-
res locales de autocorrelacion espacial. Estos indicadores fueron desarrollados por Anselin (1995) y
permiten la descomposicién de indicadores globales, como el Indice de Moran, en la contribucién de cada
observacién. El resultado grafico es un mapa en el que se representan agrupaciones de unidades vecinas
y con valores préximos (clisters), distinguiendo las agrupaciones con valores altos y con valores bajos.



De igual forma, permite la deteccion de unidades con valores relevantes, altos o bajos, rodeados por ve-
cinos con valores disimiles (islas).

Respecto de las fuentes documentales se ha recurrido a la abundante bibliografia sobre historia urbana
y procesos sociales en Sevilla. También se han explotado los archivos de la Oficina Técnica de Asesora-
miento al Inquilino (OTAINSA), con el objetivo de obtener informacion sobre los casos de acoso. Por otro
lado, se ha podido consultar un gran nimero de documentos de planeamiento en el departamento de pla-
nificaciéon de la Gerencia de Urbanismo de Sevilla, a destacar los planes generales de 1963 y 1987, asi
como parte de su planeamiento de desarrollo, el Avance del Plan Especial de Protecciéon del Conjunto
Historico de Sevilla y documentacion diversa sobre el Plan Urbano San Luis-Alameda.

Las entrevistas han consistido en un conjunto de ocho entrevistas en profundidad con informantes cuali-
ficados con perfiles fundamentalmente técnicos y que se enumeran a continuacion:

Antonio Martin Garcia E1 Abogado y Gedgrafo (Gerencia de Urbanismo).

Maria José Garcia Jaén E2 Jefa del Servicio Observatorio de Procesos Urbanisticos de la Gerencia de Urbanismo.

Ventura Galera Navarro E3 Arquitecto, fundador de Arquitectura y Compromiso Social de Sevilla.

José Ignacio Aguilar E4 Abogado especialista en arrendamientos urbanos. Miembro fundador de la Liga de Inquilinos
“La Corriente”.

Angel Monge Pérez E5 Abogado. Director de la Oficina Técnica de Asesoramiento al Inquilino en Situacion de Abuso
(OTAINSA).

José Garcia-Tapial y Leon E6 ?gcgt;itecto en la Gerencia de Urbanismo durante el periodo de aplicacién del Plan General de

David Gomez Marquez E7 Miembro fundador de la Asociacion de Vecinos del Casco Norte “La Revuelta”, miembro

fundador de la Plataforma de Inquilinos Amenazados y miembro y organizador de la
Plataforma Alameda Viva.

Angel del Rio Sanchez E8 Antropologo. Director del documental ;A dénde voy yo? Inquilinos en situacion de abuso.
Miembro fundador de la Plataforma de Inquilinos Amenazados.

2. Referencias tedricas

2.1. Gentrificacion, sucesion y filtrado

La conceptualizacion mas comun del término gentrificacién asocia la promocion social de un area residen-
cial a la sustitucién de un grupo con unas caracteristicas socioecondémicas humildes por otro grupo co-
rrespondiente a una estratificacion social superior. En este sentido la gentrificacidon podria interpretarse
como un tipo particular de proceso de sucesidn. Los procesos de invasidn-sucesidon se han estudiado en el
pasado, principalmente en relacion con la sustitucién de unos grupos étnicos por otros en un espacio
urbano definido. Esta se produce fruto de la asimilacidn cultural y de la movilidad social, en base a la cual
el tipico enclave étnico es abandonado y la comunidad empieza a desplazarse hacia otros sectores urba-
nos. Con el tiempo esos pioneros son seguidos por otros y la sucesidn social acontece gracias a la salida
de los residentes originales (Ley, 1983: 264-265).

La transformacion fisica y la promocidn social del sector urbano gentrificado parecen ser las cuestiones
esenciales que definen el proceso para la mayoria de los autores. Un proceso de sucesidn inverso seria el
filtrado residencial. La migracion de los propietarios con mayores ingresos desde sus propiedades enveje-
cidas hacia nuevas residencias crearia una serie de vacantes y las mejoras en la vivienda se filtrarian ha-



cia los grupos con menos ingresos. El desplazamiento de los grupos de estatus alto estaria asociado con
el decreciente estatus social del vecindario (Ley, 1983: 248-249). En el proceso de gentrificacién podrian
estar implicados ambos, procesos de filtrado residencial hacia abajo y hacia arriba.

2.2. Decadencia urbanistica y escalon diferencial de renta

Ahora bien, épor qué acontecen este tipo de procesos en determinados sectores urbanos? El proceso de
decadencia y revalorizacion de un vecindario es fundamental en la teoria del escalon diferencial de renta
de Neil Smith (1996) que lidera las explicaciones de la gentrificacién desde la perspectiva de la pro-
duccidn. Para este autor, cuando un barrio es construido, durante su primer ciclo de uso, la renta de suelo
tiende a incrementarse por la expansion urbana que lo ubica en un suelo progresivamente préximo al
centro urbano. A largo plazo, sin embargo, tenderia a decrecer por distintos motivos, principalmente el
deterioro asociado a su uso y al paso del tiempo. Esto seria especialmente notable en las viviendas en ré
gimen de alquiler. Los arrendadores reciben su principal ingreso del alquiler, lo cual provoca o puede pro-
vocar un menor interés en la realizacidon de reparaciones (Harvey, 1977). Este submantenimiento libera
capital para los arrendadores que puede ser invertido en otro lugar, por ejemplo en inversiones inmobilia-
rias mas rentables.

A pesar de esto, un vecindario desvalorizado puede resultar rentable, suponiendo un nicho de consumo
de mercancia vivienda para grupos con escaso poder adquisitivo. La caida de la renta puede compensarse
con la ausencia de reparaciones, el hacinamiento y la subdivisiéon de la vivienda para obtener mas unida-
des de alquiler. No obstante, si los arrendadores no pueden obtener suficientes ingresos que compensen
los costes de los edificios (no sdlo reparaciones, también agua, electricidad, etc.), los edificios son
abandonados. La desvalorizacion de un sector puede conducir a su marginacién o a generar las condicio-
nes para una futura revalorizacion, en base a la generacién de un escaldn diferencial de renta.

La clave de la interpretacidon estructural de la gentrificacion por Smith (1996) es la diferencia entre ren-
ta del suelo capitalizada y renta del suelo potencial. La primera es el ingreso econdmico recibido por el
propietario de una parcela a cambio del derecho a usar ese suelo, dado un determinado uso presente. La
renta de suelo potencial seria el ingreso eventual si éste fuera puesto en su uso 6ptimo. Para Smith la di
ferencia entre la renta del suelo capitalizada y la renta potencial seria el escalén diferencial de renta que
actia como motor de la gentrificacion de los centros urbanos. Conforme el escalon entre la renta poten-
cial y capitalizada se ensancha, se genera un incentivo cada vez mas intenso para la gentrificacion.

Aceptando la generalidad de la propuesta, resulta dificil tomar esta teoria como suficiente en si misma
para explicar la gentrificacion. Como se ha apuntado en ocasiones, el escalén de renta no determina la
gentrificacion', ni tienen que ser los barrios con mayores escalones de renta aquellos en los que se pro-
duzca el proceso (Lees, Slater y Wyly, 2008).

1 Las teorias desde la perspectiva del consumo se centran en el factor de la demanda solvente, que obviamente, es
esencial para la ocurrencia del proceso. Ver por ejemplo Ley (1996).



2.3. Espacio gentrificable y poblacion desplazada

La gentrificacion no acontece en todos los espacios donde haya un escaldn diferencial de renta suficiente,
ni en funcion de las dimensiones de este. De ahi el interés de identificar las caracteristicas que convierten
un espacio en gentrificable.

Algunas de las caracteristicas son consustanciales al espacio concreto y se evidencia por los gustos de la
poblacién atraida al espacio. El espacio gentrificable vendria definido por los gustos y apetencias del suje-
to gentrificador, identificado generalmente por los autores que se centran en las explicaciones del lado del
consumo con un tipo de nuevas clases medias profesionales que se desplazan al centro urbano, mas pré-
ximo a los edificios de oficinas donde trabajan (Ley, 1996). El estilo de consumo de las nuevas clases me-
dias seria en parte un consumo conspicuo, que hace énfasis en la exhibicidon publica de la adquisiciéon de
mercancias. El deseo de exhibir esta capacidad de consumo, asi como la busqueda de relaciones sociales,
empujaria a buscar espacios publicos de exhibicidn y relacidn, algo que encontraria en el centro urbano
(Beauregard, 1986: 43-44). A este respecto, Harvey (2004: 102) afirma que la exhibiciéon del capital
simbdlico y cultural de las clases medias tiene mucho que ver con la remodelacion y rehabilitacidon de los
centros urbanos. Jager (1986) incide también sobre el reciclaje de edificios histdricos facilmente interve-
nibles por sus dimensiones, como las casas victorianas en Reino Unido.

Otras caracteristicas de este espacio estan necesariamente relacionadas con el tipo de poblacién que
vive o vivia en ellos. La mayor parte de los estudios se refieren a la poblacién desplazada como clase
obrera, sin llegar a profundizar excesivamente en las caracteristicas de este grupo, algo sobre lo que se
lamentan Slater (2006) o Wacquant (2008). Siguiendo a Beauregard (1986: 49), la poblacion mas procli
ve a ser desplazada es aquella que vive en régimen de alquiler en edificios baratos pero deseables arqui-
tectonicamente y cercanos al centro. Muchos son marginales en el mercado de trabajo o estan fuera de
él, individuos cercanos a la linea de la pobreza. Otra caracteristica que suele encontrarse en la poblacidon
vulnerable de este tipo de zonas es el envejecimiento (Fernandez Salinas, 2003).

2.4. Desplazamiento y acoso inmobiliario

Un factor que parece determinante en muchos casos, aunque no en la totalidad de ellos, es el predominio
del alquiler. La pobreza vincula este sujeto a la vivienda en una relacién contractual de alquiler y limita
los recursos disponibles a la hora de resistir su desplazamiento (Beauregard, 1986: 50). Ley (1983) men-
ciona la mayor movilidad residencial de los inquilinos respecto de los propietarios.

Para Pacione (1990: 117-118) el desplazamiento se produciria fundamentalmente de cuatro formas: por
el desalojo producido para rehabilitar el edificio, por la imposibilidad de las familias propietarias de man-
tener o rehabilitar el edificio, por la incapacidad de los nuevos nlcleos familiares de encontrar alojamien-
to asequible en su propio barrio y por la migracién provocada por la pérdida de las redes sociales. Aun-
que una parte importante de este desplazamiento es voluntario, en otros muchos casos se generalizan
técnicas de acoso inmobiliario para forzar la movilidad. En diversas obras sobre la gentrificacion se hace
referencia a este tipo de acoso como una de las expresiones mas alarmantes de la gentrificacion (Lees,
et. al., 2008).



El acoso inmobiliario puede definirse como conjunto extendido de practicas y acciones, tomadas por
parte de la propiedad o de promotores, con el objetivo de forzar el desplazamiento de los inquilinos de un
inmueble dado, de forma voluntaria, haciendo inhabitable el edificio, o forzoso, consiguiendo una orden
de desalojo. Sobre este tipo de técnicas generalizadas en todas las ciudades medias que experimentan
estos procesos versa el volumen colectivo E/ cielo esta enladrillado (VV.AA., 2006).

3. La produccién de un espacio permeable

Los sectores obreros historicos de Sevilla se encontraban en pleno auge en la década de los treinta del si
glo XX. Sin embargo, en la segunda mitad del siglo habian entrado en un fuerte y aparentemente irrever
sible declive. Los barrios que pasaron por este proceso de densificacion y posterior decadencia son los
principales arrabales de la ciudad, a destacar Triana y San Bernardo, y los barrios obreros de la ciudad in-
tramuros, ubicados en su extremo norte. Estos barrios recibian en la primera mitad del siglo XX fuertes
flujos migratorios procedentes de las zonas rurales de tal forma que, en este periodo, se generd un grave
problema de hacinamiento en las tipicas viviendas colectivas andaluzas, los corrales y patios de vecinos
(Morales Padrén, 1974; Montoto, 1996; o Fernandez Salinas, 2003). No obstante, a partir de la década
de los sesenta, algunos autores comienza a hablar de “descongestion” del centro histérico, que en “1950
albergaba a 107.363 habitantes, reduciéndose en 1970 a 86.901” (Gonzalez Dorado, 1975: 47).

Los factores clave que explican este cambio radical de las tendencias demograficas son las modificacio-
nes en las estrategias del capital privado y publico en la construccion de ciudad y los cambios legislativos
propiciados por el agente publico que habria afectado de forma similar a las grandes ciudades del Esta-
do. En el caso de Sevilla, a estas cuestiones se les unen los efectos de la riada que sufrid la ciudad en
1961. El producto de la actuacidon de estos factores es el espacio permeable.

3.1. Deterioro de la edificacion y desplazamiento

El proceso de decadencia demogréfica continuada entre 1950 y 1980 guarda relacion con la huida del ca-
pital a sectores nuevos y mas rentables de la ciudad, acelerandose la degradacién del caserio y del espa-
cio publico por la falta de mantenimiento. Por un lado, los grupos con mayor poder adquisitivo van
abandonando de forma masiva el centro historico empujados por el deterioro de la edificacion y atraidos
por los nuevos barrios de cierta calidad en Los Remedios, El Prado de San Sebastian o Nervidn, algo re-
petido por varios informantes (E6 y E1). Marin de Teran (1980) apunta también a la intensificacion de la
actividad constructora a partir de la década de los cincuenta, pero esta vez encaminada a cubrir la cre-
ciente demanda de alojamientos salubres para la clase obrera, por parte de la Obra Sindical del Hogar y
la Arquitectura y el Real Patronato de Casas Baratas. Asi, la poblacion habria seguido al capital en su
desplazamiento hacia los frentes de expansion de la ciudad.

Durante este periodo, la intervencion publica sobre el espacio histérico se habria limitado a las tipicas
operaciones de renovacion urbana funcionalista en el marco del planeamiento general de 1963. En este
contexto se produce el derribo de San Julidn (extremo noreste del recinto amurallado), formado por co-
rrales de vecinos en su mayor parte. Las tipicas promesas de realojo y viviendas sociales quedarian en el
aire en la medida en que el proyecto de poligono no llegd a realizarse y el redesarrollo del sector quedo
relegado a un conjunto de operaciones inmobiliarias en el mercado privado (Cardoso, 1983: 19). Triana



no se salvé del movimiento hacia la modernidad y su plan de reforma interior, aprobado en 1971, dio lu-
gar al redesarrollo de una buena parte del arrabal, que resultaria en un importante desplazamiento de
poblacién desde las viviendas colectivas hacia los poligonos residenciales (Ruiz Ortega, 2005). El planea-
miento de 1963 condiciond también el destino de La Calzada y San Roque, que fueron calificados como
residencial intensivo, dando lugar a una intensa sustitucién de la edificacion. Por su parte, en San Ber-
nardo, ante la prevision de una futura operaciéon de renovacidén urbana, se congeld la concesion de licen-
cias de obras durante dos décadas acelerando el proceso de decadencia.

Respecto de los cambios legislativos, es especialmente relevante la legislacién sobre arrendamientos
urbanos. El franquismo cred un marco legal muy beneficioso para los inquilinos, en un contexto en el que
el alquiler era la forma predominante de relacidon con la vivienda. Asi, la Ley de Arrendamientos Urbanos
de 1964 establecid la prorroga legal forzosa a favor del arrendatario, lo que implicaba en la practica con-
tratos de duracidn indefinida. Ademas, esta legislacion supuso la congelacion de los alquileres dando lu-
gar a los que vendrian a denominarse como alquileres de renta antigua (Lasarte Alvarez, 1996). Sin
embargo, a medio plazo, las consecuencias acabaron siendo negativas, puesto que el capital inmobiliario
comenzo a evitar los alquileres como forma de obtener beneficios y se concentrd en la construccion de vi
viendas para su venta en propiedad. Esto va a contribuir al abandono de barrios histéricos, Marin de Te-
ran (1980: 82) considera que este es el factor que “mas decisivamente influye en la decadencia del
casco” de Sevilla.

En este contexto, los propietarios de viviendas colectivas tendian a dejar de arrendar los alojamientos
que iban quedando vacios y empezaban a buscar el recurso de los expedientes de ruina para conseguir
eliminar tanto edificios como contratos de alquiler. El informante E4, abogado especializado en desahu-
cios, afirma que desde finales de la década de los setenta empezaron a llegar litigios con unas ciertas ca-
racteristicas homogéneas, fundamentalmente de Triana y alrededor del fendmeno del vaciamiento de los
corrales de vecinos, donde los propietarios movian, no sin dificultad, la pieza de la ruina para conseguir
los desalojos.

Junto a estas cuestiones, generalizables para las ciudades de similares caracteristicas, ocurre otro he-
cho, especifico para Sevilla, que contribuiria tanto a acelerar el deterioro de estos barrios como al desalo-
jo de la poblacién: se trata de la riada de 1961. Asi, gran parte de las clases trabajadoras del norte del
centro histoérico y de sus arrabales mas emblematicos se ven obligados a desplazarse por entrar muchas
edificaciones residenciales en estado de ruina. El poblamiento de los nuevos poligonos residenciales de la
ciudad se acelera en estas fechas con las operaciones de realojo (Martin Garcia, 1996 y Ruiz Ortega,
2005). Los informantes consultados (E6, E3 y E1) coinciden en la vinculacién de una primera oleada de
desplazamiento masivo a la catastrofe de la riada.

3.2. Un espacio permeable

Durante estas tres décadas de decadencia, segun los informantes cualificados (E1 y E2), se produjo una
notable transformacion sociodemografica de estos sectores urbanos. La degradacion progresiva empujaba
a los vecinos que podian permitirse vivir en otro sector a un desplazamiento progresivo, al mismo tiempo
que grupos con menor poder adquisitivo, un proletariado empobrecido o sectores del lumpen proletaria-
do, se introducian en estos barrios, aprovechando la degradacion y desvalorizacidon generalizada, en un
proceso de filtrado residencial hacia abajo. En este sentido, Ledn Vela (2002) comenta la introduccion de



grupos marginales en la zona norte del centro histérico desde la década de los sesenta y Angel Luis Vera
(1990) confirma el mismo extremo para San Bernardo. De esta forma, en este momento, estos barrios
formaban un conjunto decadente y estigmatizado de la ciudad, poco atractivo para que se introdujesen
grupos con mayor poder adquisitivo. A pesar de esto, algunos de los informantes consultados (E7 y E8),
senalan los afios en torno a la transicion democratica como un periodo en el que se inicia la entrada en el
cuadrante noreste del centro histérico (San Luis-Alameda, San Gil y San Julian) de perfiles bohemios,
alternativos y con cierta visibilidad de la comunidad gay. La entrada de poblacién, mayoritariamente de
baja extraccién social, se produjo sobre un espacio con caracteristicas permeables. El Censo de 1981
permite una caracterizacién de este espacio.

Tabla 1. Caracterizacién sociodemogréfica de San Luis-Alameda en 1981.

San Luis-Alameda Centro Histérico Sevilla
N° habitantes 5.950 59.946 656.466
% Mayores de 65 18,9 16,8 8,6
% Pensionistas 17,5 14,5 9,1
Tasa de paro 24,1 19,4 22,2
% Personas con estudios universitarios 7.7 13,9 7,7
% Edificios en mal estado 52,3 30,4 17,7

Fuente: Censo de poblacion y vivienda 1981.

En cuanto a la cuestidon sociodemografica, a principios de la década de los ochenta las mayores concen-
traciones de poblacion envejecida se localizaban en el centro histérico de la ciudad, en Triana y en los
arrabales al este del recinto amurallado. Por ejemplo, en el entorno de San Luis-Alameda (extremo norte
del recinto amurallado) la proporcion de pensionistas se encontraba por encima del 17%, frente al 9% de
la ciudad (Tabla 1). Por su parte, los indicadores sociales sefalan ademas la existencia de una poblacién
empobrecida, con tasas de paro elevadas, por encima del 20%, una proporcion baja de trabajadores con
estudios universitarios y elevadas tasas de analfabetismo. Por ejemplo, en San Luis-Alameda el porcenta-
je de personas con estudios universitarios era similar a la del conjunto de Sevilla, pero muy inferior a la
del centro histérico, aunque la poblacion sin estudios alcanzaba el 50%. Una poblacion en la que predo-
minaba ademas una relacion de alquiler para con su vivienda.

Respecto del estado de la edificacion, en este censo se identificaba una enorme concentracién de vi-
viendas degradadas circunscrita al viejo recinto amurallado. En él se apreciaba la existencia de una clara
diferenciacion entre su mitad norte y su mitad sur. El noreste del recinto amurallado se encontraba en el
nivel mas extremo de degradacién, en torno un 50% de su edificacion en un estado deficiente, con un
grado menor de deterioro en el barrio de San Julian, coincidiendo con la mayor concentracién de alquile-
res de la ciudad y una pérdida de la carga residencial sobre la que alertaba el Plan General de 1987 (Ge-
rencia de Urbanismo, 1987: 132). Una situacion similar a la de los arrabales de Triana y San Bernardo.

4. La intervencidn sobre el espacio gentrificable

Una segunda fase, facilmente diferenciable, del proceso de desplazamiento seria la que se inicia en la dé-
cada de los ochenta. Aqui se trataria de un proceso de desplazamiento y sustituciéon del caserio mas gra-
dual, donde el agente privado tendria un papel mucho mas activo y cuyas caracteristicas coincidirian en
mayor medida con un proceso de gentrificacion.



Existen varios factores susceptibles de explicar este cambio de tendencias. En primer lugar, los cambios
operados en el mercado inmobiliario, la modificacion de la legislacidn sobre alquileres y los dos pronun-
ciados ciclos especulativos del mercado inmobiliario que se van a producir a partir de la entrada del Esta-
do espafiol en la Unién Europea. En segundo lugar, la fuerte intervencion de la administracion publica en
estos sectores histéricos degradados.

4.1. Cambios legislativos y mercado inmobiliario

Con la entrada de los gobiernos democraticos se va a proceder a una progresiva liberalizacién de la legis-
lacion sobre alquileres, que va a tener consecuencias terribles para la poblacion dependiente del alquiler
para acceder a una vivienda. En este sentido, el Real Decreto Ley 2/1985 del 30 de abril, conocido como
Decreto Boyer, establece la supresidon de la obligatoriedad de la prérroga forzosa en los contratos de
arrendamiento urbano. De esta forma, se sometera el alquiler a las légicas del mercado capitalista, el
minando progresivamente los derechos de los inquilinos a juicio de Fernandez Duran (2006).

La legislacion de 1964 y el Real Decreto Ley de 1985, en combinacioén, propician, a juicio de algunos au-
tores (Lasarte Alvarez, 1996), la reciente especulacion con las viviendas de los cascos historicos del Esta-
do. Si la primera legislaciéon contribuyd a la desinversion y deterioro del caserio, pieza fundamental del
desplazamiento producido entre las décadas de los sesenta y ochenta (asi como de la creacion del espa-
cio permeable que permitiria el proceso de filtrado hacia abajo), en opinion de la mayor parte de los in-
formantes consultados (E4 y E8) el Decreto Boyer supuso el detonante fundamental para la Ultima oleada
de desplazamiento en Sevilla. Los nuevos contratos eran facilmente rescindibles y muchos contratos de
renta antigua fueron sustituidos paulatinamente por nuevos contratos con menos derechos, a menudo
mediante engafos y coacciones (E4, E7 y E8). De esta forma, se eliminaban las posibilidades de repro-
duccion social de las comunidades tradicionales, al mismo tiempo que se incrementaban las vacantes
para los gentrificadores.

Gréfico 1. Evolucién del precio de la vivienda en Espafia y Sevilla (euros por metro cuadrado)

3000

2500

2000

1500 =SEVILLA

==ESPANA

1000

500

0
1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005
1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Fuente: Elaboracidn propia a partir de laSociedad de Tasacion.



La implantacion de la liberalizacidon de los alquileres coincide en el tiempo con dos fuertes ciclos inmobi-
liarios alcistas altamente especulativos. El primero iniciado en 1986 y culminado en la fecha clave de
1992 (Naredo, 1998), a la que sigue un periodo de estancamiento de los precios hasta llegar a 1997,
donde se produce el nuevo despegue. Los ciclos inmobiliarios en Sevilla son extremadamente similares a
los del resto del Estado pero con tendencias aiun mas marcadas, mayores revalorizaciones en los prime-
ros afios noventa y mayores caidas de los precios a partir de 1992 (Grafico 1). Esta situacion incentivaria
la puesta en valor de nueva mercancia vivienda de los espacios histéricos de la ciudad, en un contexto de
escaso crecimiento demografico y concentracion del capital privado y publico sobre la ciudad consolidada.

4.2. El vuelco de la intervencion publica sobre la ciudad consolidada

En 1987 se aprobd el nuevo planeamiento general para la ciudad de Sevilla. Un plan excepcionalmente
generoso en inversiones, lo que se encuentra intimamente relacionado con la celebracién de la Exposicion
Universal de 1992. Se trata de un plan volcado sobre la ciudad consolidada, con especial atencion al cen-
tro histérico en el que identificaba una notable regresion demografica e industrial. En este sentido, se ha-
cia hincapié en la notable diferenciacion social y funcional norte-sur:

El continuo proceso de recualificacion del casco sur ha sido histéricamente paralelo al mantenimiento de la
marginalidad urbana al norte. Hoy, aunque el sur contiene alguna zona especialmente degradada o algun
sector de poblacion con rentas bajas, es el casco norte y, sobre todo, su cuadrante nordeste el que presen-
ta los mas intensos y extensos procesos de degradacion y ruina, combinados con el asentamiento de las
rentas mas bajas (Gerencia de Urbanismo, 1987: 135).

De San Luis se afirmaba que era, con mucho, el sector mas decadente y ruinoso de la ciudad. De San
Bernardo y su entorno se indicaba que “constituye un area irresuelta” (Op. Cit.: 35). Rechazando las poli-
ticas funcionalistas de renovacidn urbana, el Plan aseguraba al mismo tiempo que las politicas “conserva-
cionistas” -refiriéndose a las practicas de las primeras corporaciones democraticas— no habian podido
evitar que prosiguiese la degradacion y el abandono de grandes sectores histéricos de la ciudad (Op. Cit.:
132).

El impacto de la intervencion urbanistica sobre estos espacios se produciria en una doble vertiente. En
primer lugar, las grandes intervenciones a escala de ciudad, que alterarian notablemente la centralidad de
determinados espacios. En segundo lugar, las intervenciones en los propios barrios histéricos degradados,
a través de operaciones de reforma interior u otro tipo de planes enfocados a su regeneracién como el
Plan Urban.

De esta forma, la ubicacion del recinto de la Exposiciéon Universal de 1992, futuro parque tecnoldgico de
la ciudad, asi como la recuperacién del paseo de la darsena, otorgan una nueva centralidad a Triana y al
norte del centro histérico. Por otro lado, el soterramiento del ferrocarril y el nuevo tejido viario modifican
todo el entorno industrial y escasamente estructurado de los arrabales de San Bernardo y La Calzada.
Asi, la transformacién de estos espacios histéricos degradados se asocia al evento de la Exposicién Uni-
versal de 1992, que varios informantes (E1, E5 y E7) vinculan directamente al desplazamiento de la po-
blacién con menos recursos. Un desplazamiento que se habria producido primero en Triana y poste-
riormente en el cuadrante noreste del centro histérico y en San Bernardo, fundamentalmente en la déca-
da de los noventa y de forma especialmente rapida e intensa en este Ultimo arrabal (E4).



Es precisamente en San Bernardo y en el norte del centro histérico donde tienen mayor incidencia los
planes de reforma interior del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de 1987. Dichos planes tuvie-
ron que esperar a la aprobacién en 1994 del Avance del Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histori-
co (PEPCH) de Sevilla. Con anterioridad a 1994 seguia siendo dificil conseguir la ansiada declaracién de
ruina como indican varios informantes (E1 y E4). Sin embargo, a partir de la aprobaciéon del PEPCH se
produce la descentralizacién de estas funciones y una flexibilizacidon en la concesién de declaraciones de
ruina. A esto se le suma el propio contenido de los planes de proteccién, que en los sectores de San Luis
y San Bernardo fueron tramitados casi de urgencia. Estos planes suponian la legalizacién de las operacio-
nes de reforma interior propuestas por el planeamiento general, a las que se les unia un catalogo de la
edificacion, gran parte del cual seria eliminado en los siguientes dos lustros. Durante la segunda mitad de
la década de los noventa se desarrollarian las operaciones de apertura de calles que planteaban y que se-
rian especialmente relevantes para el caso de San Luis, donde coincidirian con la aplicacién de la Iniciati-
va Urban. La propia redactora del plan reconoceria que la iniciativa, que pretendia una intervencién so-
cial, acabo resultando en la creacion de expectativas inmobiliarias sobre la zona (Garcia Jaén, 1998).

4.3. La gentrificacion del espacio

A finales de la década de los noventa, la transformacién de estos espacios era una realidad ineludible. Se-
gun uno de los informantes (E7), en San Bernardo “los propios vecinos hicieron un cuenteo hace un par
de afios y de una poblaciéon que podia ser de 2.000 personas en 1980, quedaban 200 (vecinos tradiciona-
les), un 10%". Por su parte, San Luis habria pasado de ser “la zona mas pobre de la ciudad” a ser de las
mas caras segun otro informante (E5).

En 2006, el Servicio Observatorio y Control de Procesos de la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento
de Sevilla publicé un interesante documento que bajo el titulo “Mapa de la Especulacion” aportaba, entre
otros datos, las variaciones de los precios de la vivienda por sectores entre junio de 2004 y noviembre de
2005. En el informe se daba cuenta de como el distrito Casco Antiguo, que delimita el antiguo recinto
amurallado de la ciudad, se habia convertido en el mas caro de la ciudad, con un crecimiento elevado en
todos los sectores urbanos en los que lo dividia pero siendo “el sector Feria y Alameda® el que habia ex-
perimentado un alza mayor, del 7 al 20%" (Gerencia de Urbanismo, 2006: 17). Junto al centro, el sector
Nervién, inmediatamente al este, era el que registraba los precios mas altos de la ciudad, siendo el nuevo
sector de La Buhaira y el rehabilitado San Bernardo “después de algunas areas del Casco, el que ofrece
las viviendas mas caras” (Op. Cit.: 18). Otra parte de las ofertas mas caras se concentraban en Los Re-
medios y en el arrabal de Triana.

Estos grandes incrementos en el precio de la vivienda vienen acompafnados de una intensa rehabilitacion
de la edificacién. En el censo de 2001 ya habia desaparecido la gran concentracion de edificaciones en
mal estado que existia en torno al centro histérico en 1981 (Imagen 1). Al mismo tiempo, algunos barrios
de la vieja periferia obrera de la ciudad eran los que pasaban a tener el parque de viviendas mas deterio-
rado. En el periodo entre ambos censos habia sido muy notable la reduccién de la proporcion de edificios
en mal estado en el sector norte del recinto amurallado, con variaciones menores para Triana y la mayor
parte del resto del recinto intramuros. La regeneracion también habria sido muy intensa en sectores
como La Calzada y San Bernardo. Como ejemplo, en San Luis-Alameda las edificaciones en mal estado

2 Sector aproximadamente coincidente con la unidad espacial aqui denominada San Luis-Alameda.



pasaron de constituir mas de la mitad del total a menos de un 20%; variacion similar a la de los barrios
colindantes de San Gil y San Lorenzo.

0-10%

10-20 %

20-30%
50 30-40%
> 20 %

Fuente: Censos de poblacién y vivienda de 1981, 1991 y 2001

Imagen 2. Variacidn de la tasa de paro, Sevilla 1981 - 2001.
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Imagen 3. Variacion del clister de poblacion con mas de 65 afios, Sevilla 1981, 1991 y 2001.
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Nota: El mapa expresa el resultado de los Indicadores Locales de Asociacidén Espacial para el porcentaje de poblacion
mayor de 65 afios, elaborados con el programa Geoda. El cluster de valores altos agrupa unidades espaciales (barrios)
con valores elevados, rodeadas de unidades espaciales con valores también elevados. El cluster de valores bajos esta
formado por unidades espaciales con valores bajos para la misma variable, rodeadas de unidades de valores bajos.
Las islas son unidades espaciales de valores altos o bajos para la variable indicada rodeadas de unidades espaciales
con valores disimiles.

Fuente: Censos de poblacién y vivienda de 1981, 1991y 2001

Respecto a la cuestion sociodemografica el perfil de los habitantes del centro histéorico también habia
cambiado sustancialmente en este periodo. Asi, para el censo de 2001, la totalidad del centro histérico y
sus arrabales arrojaba resultados mejores a las medias de la ciudad para cualquier indicador social, con
una tasa de paro por debajo de la media (Imagen 2) y una proporcidon de trabajadores con formacion uni-
versitaria muy por encima de la media. Asimismo, se habia producido un fortisimo rejuvenecimiento de la
poblacién en este tipo de barrios, de tal forma que practicamente los Unicos barrios donde el indice de
vejez tuvo una variacién negativa entre los censos de 1981 y 2001 fueron los barrios histéricos popula-
res, especialmente en San Luis-Alameda, San Gil y San Bernardo (Imagen 3). Estas transformaciones co-
bran especial sentido cuando se apunta que en estos tres barrios, mas de la mitad de los hogares censa-
dos en 2001 se habian establecido en los ultimos diez afios (dato del Censo de Poblacion y Vivienda de
2001).



5. El acoso inmobiliario reciente

5.1. La intervencion publica contra el desplazamiento

El papel pasivo de la administracion con respecto al desplazamiento de la poblacion tradicional de los ba-
rrios obreros histéricos empezd a cambiar, segun los informantes consultados, a principios del siglo XXI.
Algunos informantes (E7 y E8) apuntan al activismo contra los desahucios y contra la gentrificacién que
se habia desarrollado desde la década de los noventa, primero en Triana y luego en el norte del Casco
Histdrico. En concreto, hacen referencia a la actividad de la asociacion Copavetria en Triana, las luchas
contra la especulacion en la Alameda de Hércules y El Pumarejo desde finales de la década de los noven-
ta y las ocupaciones de San Bernardo ya en el siglo XXI (ver también Diaz Parra, 2008 y 2010). Esto, su-
mado a algunos casos de desalojo con especial incidencia publica, acabaria por cambiar el equilibrio de
fuerzas. En este sentido, resulta clave el afio 2004, credndose la OTAINSA por parte de la Gerencia de
Urbanismo, la asociacién Liga de Inquilinos La Corriente y, dentro de ésta, la oficina independiente Uni-
dad Basica de Asesoramiento al Inquilino (UBAI).

OTAINSA trabajaba® en coordinacion con los Servicios Sociales del Ayuntamiento en una labor funda-
mentalmente asistencial hacia los inquilinos que habian padecido acoso por parte de los propietarios de
viviendas colectivas, a través de la creacién de un parque de viviendas para realojos. A partir de su naci-
miento, se produce un cambio radical en la politica de concesidn de licencias en las zonas historicas de la
ciudad, restringiéndose notablemente el nimero de declaraciones de ruina e incrementandose las 6rde-
nes de conservacion. No obstante, los informantes consultados, incluido el propio director de la oficina,
coinciden en que la intervencion llega tarde, cuando el grueso de la poblacidn vulnerable ya habia sido
desplazada (E5, E4 y E7).

5.2. Estrategias y localizacion del acoso inmobiliario

Se han estudiado 234 expedientes, abiertos entre el comienzo de la actividad de la OTAINSA y hasta
2006. Respecto de la localizacion de los casos tratados por la oficina, el antiguo recinto amurallado, su-
mado a los arrabales de La Calzada, Triana, San Bernardo y San Roque, supone cerca del 70% del total.
Dentro del recinto intramuros cerca del 60% de los casos se ubica entre San Gil, San Julidn y San Luis-
Alameda. Por lo tanto, el acoso a inquilinos queda restringido a los sectores histéricos de la ciudad,
fundamentalmente los barrios obreros del recinto intramuros y los arrabales (Imagen 4). Espacios con
caracteristicas muy concretas en cuanto a valor patrimonial, centralidad o tipologias edilicias. Un conjunto
de espacios que han pasado por el proceso historico de desplazamiento y gentrificacion descrito ante-
riormente.

Respecto del desarrollo de estos casos, de los expedientes examinados se infiere que las situaciones de
acoso son provocadas por la propiedad de los edificios como agente activo que tiene por fin Gltimo la cre-
acion de una nueva mercancia vivienda, nueva o rehabilitada y, fundamentalmente, revalorizada. En el
contexto de estudio ésta es una situacion en la que este tipo de operaciones encuentra facil financiacion y
un consumidor de esta mercancia vivienda, por lo que la propiedad tiene como principal obstaculo la

3 Fue desmantelada en verano de 2011, coincidiendo con el cambio de la corporacién municipal, de la que salieron PSOE
e Izquierda Unida y entré el Partido Popular.



existencia de inquilinos de rentas bajas en los edificios no rehabilitados. De esta forma, las tacticas de
acoso se dirigen a conseguir el desplazamiento de los mismos.

El punto de partida es una edificacidon antigua, a menudo catalogada, deteriorada con el paso del
tiempo, ubicada en un sector urbano revalorizado y habitada por inquilinos con escasos recursos que pa-
gan alquileres bajos. Asi, el primer paso para reintroducir el edificio en el pujante mercado residencial es
el desplazamiento de los inquilinos de rentas bajas.

Imagen 4. Localizacién de casos de acoso a inquilinos, Sevilla
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La principal tactica empleada para conseguir el desplazamiento consiste en una actitud pasiva, pro-
longando el deterioro de la vivienda y de las condiciones de habitabilidad de la misma. La falta de ornato,
de condiciones higiénicas y de seguridad en las edificaciones reducen su habitabilidad y empeoran las
condiciones de vida de los vecinos, hasta tal punto que pueden optar por abandonar la residencia. Sobre
esta tactica basica se desarrollan otra serie de tacticas activas para conseguir el desplazamiento, algunas
perfectamente legales como las ofertas econdmicas a los inquilinos o las gestiones para conseguir la de-

claracién de ruina, otras claramente punibles como las amenazas o la realizaciéon intencionada de
desperfectos.

Tras el desalojo se produce la creacidn de la nueva mercancia vivienda, bien mediante demolicidén y nue
va planta, bien mediante rehabilitacion integral o sucesivas reformas. El resultado final es una mercancia
vivienda gentrificada dirigida a un tipo de inquilino de un poder adquisitivo mucho mayor.



5.3. El perfil de los inquilinos

En la mayoria de los casos tratados por OTAINSA se hace referencia a contratos de renta antigua (ante-
riores a la reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos). De los datos extraidos de los informes sociales
de OTAINSA, requisito para optar a una vivienda de realojo, se pueden obtener algunos datos orientati-
vos. En las viviendas de emergencia social las personas de referencia del nicleo familiar tenian de 26 a
63 afios, una media de 48. En un 70% de los casos se trataba de mujeres solas. Los perfiles laborales se
distribuian entre pensionistas, desempleados o trabajadores eventuales con ingresos bajos (el promedio
de ingresos era de 476 euros). En las viviendas del parque de emergencia social para mayores, la edad
media era de 73 afios y la media de los ingresos mensuales de 450 euros. Predominaban los hogares
compuestos por una persona sola, generalmente mujeres. Estos dos tipos englobarian una poblacion
afectada por la liberalizacién de alquileres a mediados de la década de los afios ochenta.

Grafico 2. Realojados por motivo urbanistico seguin condicidn sociolaboral, Sevilla.
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Fuente: Elaboracidn propia a partir de los archivos deOTA/NSA.

El otro grupo de realojados seria el de aquellos donde este hecho se produce por motivo urbanistico,
una formula temporal para hogares para los cuales OTAINSA habria forzado el futuro retorno a sus vi-
viendas, y donde predominarian los contratos anteriores al Decreto Boyer. La edad media de la persona
de referencia era de 66 afios, con una media 43 afios residiendo en la misma vivienda. Los ingresos me-
dios por nucleo familiar eran de 657 euros, superando en muy pocos casos los 1.000 euros mensuales.
En un 52% de los casos, los hogares estaban constituidos por parejas, en un 44% mujeres solas, gene-
ralmente viudas, y solo en un 4% varones solos. Un 44% de los nucleos familiares incluian hijos, bien
menores dependientes, bien hijos adultos en situacion de desempleo, generando una relaciéon de interde-
pendencia entre progenitores y vastagos. El 59% de las personas de referencia eran pensionistas mayo-
res de 65 afios, un 11% cobraban pensiones por invalidez, un 8% de desempleados y un 12 % de traba-



jadores empleados, predominando el servicio doméstico y los trabajadores manuales de diferente tipo y
con diferentes niveles de cualificacién (Gréfico 2).

Estos datos describen una poblacidn envejecida, feminizada y con escasos recursos, afectada, por un
lado, por el deterioro continuado de la edificacion fruto de la inhibicién de la propiedad y, por otro, por la
liberalizacidn de los alquileres a mediados de la década de los ochenta. Un perfil que supone un elemento
fundamental del espacio permeable.

6. Conclusiones

6.1. Espacio permeable y espacio gentrificable

Se ha comprobado cdmo los principales sectores histéricos obreros de la ciudad coincidian en una fuerte
decadencia edilicia, fuerte peso del alquiler y poblaciéon vulnerable que convierte estos espacios en
permeables a la introduccidon de grupos con caracteristicas socioculturales radicalmente distintas a las de
los moradores previos.

Sobre este espacio permeable se han producido al menos dos procesos diferenciados de entrada de po-
blacidon. En primer lugar un filtrado hacia abajo de la edificacion residencial, protagonizado por un perfil
progresivamente mas humilde e incluso lumpen, entre las décadas de los sesenta y ochenta. En segundo
lugar un proceso de gentrificacién en el que se introducen grupos sociales con poder adquisitivo progresi-
vamente mas elevado, especialmente a partir de la década de los noventa, atraidos por las caracteristicas
gentrificables del espacio.

Estos sectores, que en una determinada coyuntura adquieren unas caracteristicas permeables, son al
mismo tiempo espacios gentrificables en base a su caracter histdrico que implica una cierta identidad
histérica y centralidad geografica, asi como una edificacidn residencial facilmente intervenible. No obstan-
te, la gentrificacion se produce efectivamente en un contexto propicio, marcado por sendos ciclos alcistas
del mercado inmobiliario, por la liberalizacion del mercado de alquileres y el liderazgo de la intervencién
publica en la rehabilitacién de estos espacios. Con esto, no se deben descartar otros factores que no han
entrado a colacion este trabajo, fundamentalmente relacionados con las explicaciones de la gentrificacion
del lado de la demanda.

6.2. Dos fases diferenciadas del desplazamiento

El desplazamiento de la poblacién en el caso estudiado se divide en dos fases, en las cuales influyen
factores locales pero, sobre todo, factores politicos y econdmicos que funcionan a una escala superior, al
menos a nivel estatal, lo que hace que los resultados de este estudio puedan ser en gran medida genera-
lizables a un conjunto amplio de casos.

La primera fase se asocia a la decadencia demografica y urbanistica de los principales sectores obreros
histéricos de la ciudad, en concreto San Bernardo, Triana y el norte del centro histérico, entre las décadas
de los sesenta y de los ochenta. En esta fase el desplazamiento vendria dado fundamentalmente por la
degradacion progresiva del caserio y la pérdida de las infraestructuras edilicias por su estado de ruina.
Los factores que motivan esta degradacion de la edificacion y del entorno fisico en general son diversos y



aplicables al ambito estatal, con algunos acontecimientos meramente locales como el desastre de la riada
de 1961.

La segunda fase empezaria en la década de los afios ochenta, en el momento de maxima degradacion
de estos sectores. Aqui, la estrategia cambia notablemente por parte de la administracién, asi como el rol
que adopta el agente privado, que empieza a activarse y a proceder a la rehabilitacion de las propieda-
des. Como resultado de distintos factores se empiezan a generar expectativas de revalorizacion sobre
este tipo de espacios que conducen en Ultima instancia al proceso de gentrificacion. Para que esto acon-
tezca coinciden varios factores que, de nuevo, remiten a escalas diversas, pero que en general deberian
ser validos para el conjunto de las grandes ciudades del Estado. Estos factores son los ciclos del mercado
inmobiliario, los cambios legislativos respecto de los arrendamientos o el tipo de urbanismo que comienza
a implementarse a partir de la década de los ochenta. Seria esta, por lo tanto, una primera oleada de
procesos de gentrificacion que afectaria a los barrios histdricos del conjunto de ciudades grandes del
Estado entre la segunda mitad de la década de los ochenta y la primera mitad de la primera década del
siglo XXI.

Dentro de esta Ultima fase, y en base a los cambios en la legislacién respecto de los arrendamientos
urbanos, el fendmeno del acoso inmobiliario surge identificado geografica y conceptualmente con la gen-
trificacion de estos espacios y con el proceso de desplazamiento de la poblacién humilde como puede in-
ferirse de la informacion extraida de los archivos de OTAINSA.

En el caso de Sevilla, el desplazamiento y el abuso contra los inquilinos con bajos recursos se frena en
gran medida a partir la movilizacion social y la intervencidn publica contra el acoso inmobiliario a partir
de 2004. No obstante, esta intervencién llega demasiado tarde, cuando la mayor parte del desplazamien-
to se ha hecho ya efectivo y pocos afios antes de que el desplome de la burbuja inmobiliaria paralizase
este tipo de procesos y diese por finalizada esta primera oleada de gentrificacion en el Estado. Aun asi, la
experiencia y el conocimiento adquiridos durante el actual ciclo deberian permitir en el futuro una in-
tervencion de caracter social mas efectiva sobre los espacios tendentes a padecer este tipo de procesos.
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