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Las ciudades siguen transformandose ante nuestros ojos, y los cambios no siempre
son positivos. Términos antes reservados a los expertos como «gentrificacion»

0 empresas de reciente creacion como Airbnb estan cada vez mas en boca de todos.
A raiz de la publicacion del libro de Daniel Sorando y Alvaro Ardura First we take
Manhattan. La destruccion creativa de las ciudades (Los libros de la catarata, 2016),
el Club de Debates Urbanos organizé un debate sobre este tema moderado por

uno de los autores del libro, Daniel Sorando, en el que intervinieron Ton Salvado,
director de Modelo Urbano del Ayuntamiento de Barcelona, Jorge Garcia Castano,
concejal del distrito Centro y Chamberi del Ayuntamiento de Madrid, y Eva Ramos,
jefa del Departamento de Sostenibilidad y Movilidad de este mismo Ayuntamiento.

destruccion creativa
y disputa de los centros urbanos
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LA VERTIENTE DESTRUCTIVA
DE LA GENTRIFICACION

Gentrificacion es un proceso de lu-
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LA GENTRIFICACION
Y SUS FORMAS

cha de clases, de desplazamiento,

DANIEL SORANDO

Quisiera empezar este debate ha-
ciendo una breve reflexion sobre
el titulo, que fue objeto de una
pequeiia controversia acerca de
la pertinencia o no del término
«destruccion creativa». Alva-
ro Ardura y yo queriamos des-
tacar que en esta formulacién
«destruccion» es el sustantivo y
«creativo» el adjetivo. Y queria-
mos también revelar el caricter
econdémico del proceso: muchas
veces se piensa la gentrificacién
tomando en consideracion sus fases finales,
cuando estamos precisamente enla parte
del adjetivo, en la parte creativa. Pero la
destruccién es un proceso que ocurre mu-
cho antes, cuando las condiciones de vida
de un barrio se destruyen y se desvalorizan
de tal manera que se crea una oportunidad
de negocio para los agentes que tienen las
posibilidades (econémicas y legales) de
invertir. Por tanto, creo que seria fun-
damental sefialar que gentrificacién es,
fundamentalmente, un proceso de lucha
de clases, de desplazamiento, de disputa
entre diferentes actores y grupos sociales
con recursos diferentes y capacidad de in-
fluencia politica también dispar. Que estos
procesos de gentrificacion estdn de plena
actualidad se puede ver en buena parte de
las ciudades occidentales, en Londres o
en Nueva York, pero también en Madrid y
Barcelona.

TON SALVADO

Yo voy a comenzar conuna afirma-

cién provocativa: el fenémeno de

la gentrificacién me da igual. Ami

lo que me preocupa no es la gen-

trificacién, sino sus consecuencias

negativas: la expulsion de residen-

tes estables, de vecinos y vecinas.

Este es el gran problema, el gran

drama, y que acarrea la desapari-

cién de algo fantastico enuna ciu-

dad como es la diversidad de sus

habitantes para sustituirla por una

poblacién absolutamente homo-

génea. Para mi el problema esté

ahi. Es un tema clasico de injus-

ticia social y de injusticia espacial. {
El fenémeno de la expulsién 3

;
de vecinos es muy fisico: empieza it

transformandose el plano hori-
zontal del espacio urbano de la
calle e, inmediatamente, se trasla-
daal plano vertical y va subiendo:
empiezan a cambiar los usos de
las plantas bajas de los edificios,

de disputa entre diferentes actores
y grupos sociales con recursos di-
ferentes y capacidad de influencia
politica también dispar.
Daniel Sorando

de los locales, que son los que provocan
un incremento de los precios del alquiler
y. asi, expulsan a los vecinos de las plantas
superiores.

JORGE GARCIA CASTANO

El distrito Centro, del que soy concejal, esta
perdiendo poblacién, sin que entre pobla-
cién nueva. Esto se debe ala gran subida de
precios que inducen las viviendas de uso tu-
ristico y otros fenémenos relacionados con
el ocio, que desembocan en la expulsiéon de
la gente de rentas bajas. Y también aun tipo
de degradacién y malestar urbano que aleja
ala gente de rentas mas altas. Yono sé si, en
este caso, podemos seguir hablando de gen-
trificacién, porque lo que estamos viendo
no es sustitucién de poblacién en términos
de renta o clase, sino sustitucién por vacio:
estamos ante un fenémeno distinto que tie-
ne que ver principalmente con el turismo.

Obras de la Operacion Canalejas, Madrid

TON SALVADO
En efecto, existen distintas tipo-
logias de gentrificacién. La que
en estos momentos estd dando
mas que hablar, al menos en Bar-
celona, es la de la turistificacién,
frente a la que verdaderamente
no sabemos bien cémo actuar. La
turistificacién supone la sustitu-
cion de la poblacién estable, no
por otro tipo de poblacién estable
de mayor poder adquisitivo, que
es lo que definia la gentrificacién
clasica, sino poruna poblacién flo-
tante, de semanas, de dias, incluso de horas.
La gentrificacién clasica se produce
cuando por distintas razones una zona de
la ciudad se pone de moda. En Barcelona
tenemos el caso paradigmaético de Gracia,
donde se produce la sustituciéon por clases
de mayor nivel de renta, cuya llegada influye
enlaley de la ofertayla demanday provoca
una subida de los precios de las viviendas.
Gracia sufrié un proceso de gentrificacién
muy suave en los afios ochenta y noventa en
el que fueron sobre todo los integrantes de
cierta nueva burguesia, surgida de las aulas
delasuniversidades, quienes comenzarona
apreciar algunas caracteristicas de este ba-
rrio que otras zonas de Barcelona no ofre-
cian. El proceso que dio comienzo fue muy
lentoy muy poco problematico, pero acabé
generando una primera expulsién de resi-
dentes. Y esa primera generacién gentrifi-
cadora bien preparada y muy informada ha
sido la que ha lanzado lavoz de alertay est4
ahora queriendo luchar contrauna
nueva oleada de gentrificacién.
Una forma tipica de gentrifica-
ci6én clasica se produce cuando
un operador privado interviene en
unazona haciendo grandes inver-
siones, pararevalorizary vender el
barrio, provocando la sustitucién
de poblacién.

JORGE GARCIA CASTANO

Es fundamental monitorizar y
controlar lo que estd sucediendo,
porque nuestra impresion es que
en Madrid también avanzamos ha-
ciaun modelo no de gentrificacién
clasica, sino hacia un proceso de
despoblamiento por arriba y por
abajo. Se van muchos vecinos que
no se pueden permitir la subida

g— de precios, y se van también los

que si pueden pagar esas rentas
pero no ven incentivos para vivir
en un centro urbano que pierde
atractivo residencial, y del que
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huyen también las sedes de las empresas.
Asipues, uno de nuestros objetivos princi-
pales es mantener el caracter residencial de
los barrios del centro, es decir, evitar que la
gente se vaya. Y después, intentar evitar que
sevayalapoblacién masvulnerable. Madrid
harecabado atin pocos datos sobre vivienda
turistica, no tenemos un buen archivo del
que partir, pero sospecho que lo que vamos
aver son unas tendencias muy semejantes
alas de Barcelona.

EVA RAMOS

Estoy de acuerdo con Jorge en que en Madrid
no hay un proceso de gentrificacién clasica,
sino unos cambios que tienen que ver con
€S€ nuevo sujeto que es el residente tem-
poral: ya sea el turista que no quiere pasar
su estancia en un hotel, ya sea el habitante
permanente de Madrid pero que acttia como
residente temporal en una etapa concreta
de suvida, que tiene un determinado perfil
(mas o0 menos joven, sin familia) y un tipo
de vida muy centrado en el ocio.

En estos momentos, se calcula que hay
aproximadamente un 20% de divergencia
entre las cifras de turistas que entran en
Madrid y la cifra de turistas que se alojan
en hoteles o apartamentos turisticos legales
(aun descontando una cierta cantidad que
se calcula que se quedan en casas de amigos
o familiares).

TON SALVADO

También existe la gentrificacién directa-
mente provocada porla Administracion que,
personalmente, es la que mas me preocupa:
se pone en marcha un proceso de transfor-
maciény mejora del espacio publico, cons-
truyendo equipamientos culturales, por
ejemplo, y se activa algo que no imaginaba-
mos. Esun riesgo que pueden correr los pro-
yectos de remodelacién urbana promovidos
por el Ayuntamiento, cuyo objetivo inicial es
mejorar el barrio pensando, supuestamente,
en sus habitantes. Es lo que ha ocurrido en
Ciutat Vella: con la excusa de trabajar por el
barriolo cierto es que se provocaron muchi-
simas expulsiones de vecinos.

Ahora mismo hay en Barcelona al menos
dos casos en los que pensamos que es esto
lo que estd ocurriendo. Uno es la rehabili-
tacién del mercado de San Antoni, que se
estd terminando ahora: las expectativas de
revalorizacion son brutales. Y en Gracia,
solo con anunciar la reforma del mercado
de I’Abaceria, ya activamos un proceso de
gentrificacién.

DANIEL SORANDO
Sin duda, nos enfrentamos a procesos com-
plejos con la turistificacién y conla pérdida

Vecino del Forat de la Vergonya, 2010. Fotografia de Jon Diez Supat, CC BY-SA 2.0
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Gentrificacion I, 2013. Fotogrfia de r2hox, CC BY-SA 2.0
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de poblacién no solo por abajo sino también por arriba, como ha
mencionado Jorge. No obstante, me parece fundamental insistir
en que los datos nos indican con claridad que hay un descenso
significativo en el nimero de viviendas accesibles o asequibles
paralos hogares con menos recursos econémicos en las almendras
centrales de las ciudades. Es decir, existe, sin lugar a dudas, un
«desplazamiento excluyente», como decia Peter Marcuse hace
afnos. Asi que es importante tener esto en cuenta cuando se toman
medidas destinadas a anclar poblacién.

RESPUESTAS PUBLICAS

TON SALVADO

En Barcelona estamos poniendo en marcha un grupo de trabajo
que nos ayude a tratar de entender cémo tenemos que enfren-
tarnos a estos procesos a partir del analisis de los datos de los
que disponemos. En estos momentos en Barcelona los alquileres
estan ya mas altos que en el pico precrisis. Estin subiendo mucho
también las compraventas y, en cambio, las hipotecas permane-
cen estables. Conclusién rdpida: ;Quién estd invirtiendo en las
transacciones inmobiliarias? Principalmente fondos de inversién
y grandes propietarios.

Lo que queremos es detectar los casos donde puedan desarro-
llarse nuevos procesos de gentrificacién y para ello son necesarias
todas las herramientas de anticipacién que podamos imaginar.
Os cuento un pequefio inventario de herramientas, que estin en
un estado muy embrionario. Por supuesto, para empezar, quere-
mos monitorizarlos precios de alquiler o venta antes y después de
cualquier intervencién fisica que tengamos intencién de hacer.
Hay un paquete enorme de regulaciones econémicas, fiscales, le-
gales, etcétera, con el que podemos controlar todo el tema de las
plusvalias derivadas de las transmisiones y queremos ver c6mo
incorporar en ese control el incremento en los precios de alqui-
ler, y ver qué medidas podemos tomar: ;Podemos poner plazos
minimos de tiempo para vender después de recibir ayudas para
rehabilitar viviendas? ;Conviene repensar otra vez el tema del
derecho de tanteo y retracto?

EVA RAMOS

En estos momentos, a mi me parece imprescindible poner limites
al fenémeno de las viviendas turisticas, cosa que con la Ley de
Arrendamientos Urbanos actualmente existente es casi imposible.
Y creo que también habria que poner algunos limites a la inversion
privada en todo lo que tiene que ver con la rehabilitacién. Yo no
veo muy sensato que un operador privado pueda hacerse con varias
manzanas y gestionar y cambiar sus usos, como en el caso de la
llamada Operaciéon Canalejas. Y en un plano mas inmaterial, creo
que hay que fomentar una concepcién de la calidad de vida algo
diferente, que sepa valorar las ventajas que supone la existencia
de espacio ptiblico, de vecindarios bien trabados y la posibilidad
de prescindir del automoévil que todavia pueden disfrutarse en la
ciudad densa.

JORGE GARCIA CASTANO

Como concejal del distrito Centro, yo no soy responsable de grandes
politicas urbanas y mis competencias son bastante limitadas. Ahora
bien, creo que estamos ante la tltima oportunidad para el distrito
Centro de ganar espacio ptblico: 0 conseguimos conectar el centro
dela ciudad conlos grandes espacios verdes u otras zonas libres o
bien buscamos espacio robandoselo al aparcamiento. Queremos
hacer una politica muy decidida de equipamientos ptblicos para
intentar evitar que los vecinos se vayan. No pretendemos generar
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un nuevo polo de atraccion cultural o de ocio
para el centro de la ciudad; lo que urge son
equipamientos de barrio: polideportivos,
centros de mayores, escuelas infantiles, etc.
No podemos rendirnos, renunciar a que la
gente viva en el centro y entregarlo al turis-
mo. Por otra parte, la deficiente gestién que
se ha hecho en Madrid en los altimos afios
nos sittia enun punto de partida muy distinto
al de Barcelona, y ello nos obliga a avanzar a
mas ritmo, a acometer algunas actuaciones
inaplazables, més alla de los efectos que pue-
dan tener en uno u otro sentido.

Asi, en el distrito Centro vamos a poner
en marcha uno de los programas de movi-
lidad y espacio ptiblico méas ambicioso de
las ciudades de nuestro entorno. Estos dias
se ha hablado mucho de la Gran Via, donde
tendremos el area de prioridad residencial
en 2018. Pero tambiénvamosaac-
tuar en Chamberi, en Santa Maria
de la Cabeza, en Chueca...

También tenemos que afrontar
algunas regulaciones relativas al
ocio nocturno y los apartamentos
turisticos, unos temas enlos que en
Barcelona nos llevan la delantera
claramente. El tinico instrumento
que tenemos para luchar contra la
saturacion de ciertos usos, como
el de ocio, eslazona de proteccién
acustica. Aunque la estamos revi-
sando y ampliando sigue siendo
una herramienta muy débil, que
solo permite actuar cuando las
mediciones de ruido alcanzan ni-
veles intolerables, es decir, cuando ya tienes
el problema totalmente montado.

En cuanto a los apartamentos turisticos,
directamente no tenemos legislacién de
ningtn tipo. Es la gran tarea pendiente de
Madrid a corto plazo. Tenemos un mercado
de alquiler bastante estrecho, poco elastico,
y en estos momentos hay un boom de pre-
cios brutal en algunos barrios del centro.

TON SALVADO

Enmi opinién, hay actuaciones imprescin-
dibles que pasan por comprar suelo y plantas
bajas comerciales. Tenemos que incorporar
herramientas de reequilibrio cuando vea-
mos que los beneficios de nuestra inter-
vencién no son homogéneos. Tenemos que
intensificar formas de economia colabora-
tiva y trabajar por el tejido productivo de
los barrios. Es hora de que nos inventemos
otra categoria similar ala VPO, vivienda de
proteccion oficial, pero paralos comercios:
como os decia, una de las bases de la gen-
trificacion es la sustitucion de usos en las
plantas bajas, en las que aparecen tiendas
ylocales cuyo interés no tiene nada que ver
con la necesidad del comercio de proxi-
midad. Debemos proteger ese comercio

de barrio, proteger las plantas bajas para
garantizar que el comercio de proximidad
que necesitanlos vecinos siga existiendo: es
decir, comercio de proteccion oficial.

JORGE GARCIA CASTANO

Sin duda, para evitar que la gente deje de vi-
vir en el centro, tenemos que implementar
politicas de apoyo al comercio local y al em-
pleo enla zona. Por una parte, necesitamos
empleos de calidad en las dreas centrales. Por
otraparte, necesitamos embridar el mercado
de alquiler para que quienes desempenan el
tipo de trabajos que se concentran en la zona
centro —puestos de trabajo en el sector de la
hosteleria y en tiendas de moda de grandes
cadenas—no tengan que desplazarse. No solo
por evitar el efecto expulsién, sino también

Una de las bases de Ia gentrificacion
es la sustitucion de usos en las plan-
tas bajas, en las que aparecen tien-
das y locales cuyo interés no tiene
nada que ver con la necesidad del
comercio de proximidad. Debemos
proteger ese comercio de barrio.
Ton Salvado

porque esta situacién dibuja un esquema
de movilidad desastroso, al que también
contribuye el desplazamiento hacia el nor-
te de los empleos de mas calidad. Estamos
viendo que hay algunas grandes empresas
de distintos sectores que eligen instalarse
en zonas mis céntricas, como Chamberi, lo
que nos hace pensar que el centro de Ma-
drid sigue teniendo un atractivo potencial
para algunas compaiiias, y eso es algo que
deberiamos fomentar.

TON SALVADO
Estoy completamente de acuerdo con Jor-
ge en la importancia que tiene la actividad
productiva. Es un tema clave. No podemos
desgajarlas politicas de vivienda del aborda-
je delaactividad productiva. Hemos renun-
ciado demasiadas veces a la ciudad mixta, y
este es un tema que hay que trabajar muy a
fondo, empezando por el comercio.
También tenemos que mejorar el trans-
porte publico. La huida enlos afios 8oy 9o
de los nuevos ricos a las ciudades jardin
de las periferias cre6 un gran problema de
movilidad que se «resolvié» con el uso del
automévil privado, con los consiguientes
problemas de contaminaciény de ocupacién
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del espacio publico por el coche. Ahora em-
pieza a estar de modavivir en el centro dela
ciudad ylo que estamos haciendo es expulsar
alaperiferia a gente que no puede asumirlos
costes del transporte privado, generandoles
gravisimos problemas de movilidad.

FORTALEZAS Y DEBILIDADES
DE NUESTRAS CIUDADES:
LA VIVIENDA PUBLICA COMO VACUNA

TON SALVADO

Hace pocos dias hice dos visitas distintas,
una a un barrio que se llama Satalia, un ba-
rrio modesto afectado por el Plan General
Metropolitano, sobre el que existe desde
hace mucho tiempo un proyecto para des-
afectarlo. Tras la visita, estamos totalmente
convencidos de que al dia siguien-
te de la modificacién urbanistica
que lo desafecte, ese barrio entra-
ra en proceso de gentrificacion.
Poco después visité otro barrio
fantastico, Can Peguera, uno de
los barrios que se construyeron
para alojar a los obreros que te-
nian que construir la exposicién
internacional de 1929, pero que
tiene problemas importantes de
solidez arquitecténica que que-
remos abordar impulsando un
proyecto de rehabilitacién integral
del barrio. Alli dije «Can Peguera,
tinuncate vas a gentrificar» ; Por
qué? Pues porque todo es vivienda
publica de alquiler. Entre esos dos extre-
mos, sabemos que existe una proporcién
de vivienda publica que ayuda a evitar la
gentrificacion.

En este sentido, estamos barajando otra
medida consistente en destinar un porcen-
taje de lainversion en cualquier interven-
cion en el espacio publico a vivienda pt-
blica. El gran problema que tienen muchas
de nuestras ciudades es que no se ha hecho
nada para consolidar el patrimonio de vi-
vienda ptiblica. De hecho, hace yamuchos
anos que la Administracién hace vivienda
publica de venta, lo cual es un sinsentido: o
es de ventao es publica. Lavivienda publica
solo puede ser de alquiler, tiene que seguir
siendo publica.

EVA RAMOS

En Madrid, en los afios noventa, se pro-
mocioné un modelo urbano de muy baja
densidad, en el que la abundancia de es-
pacio publico libre se equiparaba a mayor
calidad de vida, cuando larealidad es que en
latipologia residencial que triunfé en aque-
llos afios hay en realidad muy poco espacio
publico que no esté destinado a los coches
o el comercio. Ademas, es un modelo que
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depende fuertemente del uso del automévil privado, lo que se
agrava aun mas con la implantacién de grandes sedes empresa-
riales en estas zonas. El perfil socioeconémico de los residentes
en estos nuevos desarrollo es muy uniforme, casi todo familias
jovenes con poder adquisitivo mas alto que la media. Para que os
hagais una idea, la edad media en Las Tablas o Sanchinarro est4
entorno alos 32 afnos, cuando en Madrid es de 45, y la renta per
capita en estos barrios ronda los 25.000 euros cuando la media
de Madrid capital es de 20.000. ;Y qué pasa, en cambio, en el
centro de la ciudad? La poblacién estd cada vez més envejecida,
mas del 10% de las viviendas que se encuentran en mal estado
estan ubicadas en el distrito Centro. Todo esto hace que el centro
cada vez sea menos atractivo para vivir y, sin embargo, resulte
muy atractivo para invertir.

Y es que Madrid es un foco importantisimo de inversiones in-
mobiliarias. Durante el 2012, tltimo afio del que tenemos datos, a
pesar de que estdbamos en plena crisis econémica, se invirtieron
mas de 600 millones de euros en actividad inmobiliaria desde
el extranjero, cifra muy superior a todo el periodo 2000-2011,
en el que la inversién fue de unos 3oo millones. Gasi un 70%
de las SOCIMIS, empresas que se dedican a la inversién para el
alquiler, operan en Madrid y Barcelona. Hay también pequeinas
empresas muy especializadas, que gestionan la inversién de gran-
des patrimonios, y se centran en la vivienda: existe una demanda
de vivienda de calidad en el centro y apenas hay oferta con esas
caracteristicas, asi que estas empresas se dedican a comprary re-
habilitar para luego poder ofrecer el producto en alquiler, muchas
veces como viviendas turisticas. Este es uno de los puntos negros
de Madrid sobre el que tenemos que actuar.

JORGE GARCIA CASTANO
En 2008 perdimos una oportunidad preciosa de hacernos conun
parque publico de vivienda a un precio razonable. Con la crisis
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algunos barrios se quedaron semivacios. Habria sido el momento
de comprar vivienda aprovechando los rescates bancarios. Asipo-
driamos ahora contrarrestar la tremenda subida de los precios de
alquiler que estd teniendo lugar y que muestra un funcionamiento
anormal del mercado, claramente presionado porlas viviendas de
uso turistico: en un barrio como Malasafia, por ejemplo, resulta
ahora mismo dificil encontrar una vivienda en alquiler, ya sea
cara o barata. En cambio, en ese mismo barrio, a través de Airbnb,
encuentras una oferta amplisima.

Otro de los problemas que tenemos que abordar es la gestion
del turismo. Madrid gestiona para el turismo un espacio minimo.
Un ejemplo: aunque Chamberi es el distrito con mas habitaciones
de hotel de cinco estrellas de la ciudad, no sale en los mapas de
Madrid que reparten en las oficinas de turismo. Tenemos que con-
seguir que se considere centro unazona mas amplia, desde Cuatro
Caminos hasta Matadero, por ejemplo, distribuyendo actividades
y eventos. Y por otro lado, tenemos que pensar nuevos polos de
atraccidn turisticos fuera del centro, intentar avanzar hacia una
ciudad mas policéntrica.

TON SALVADO

Tenemos que seguir trabajando, estamos cambiando el rumbo,
pero también es verdad que resulta demoledor la cantidad de
muros con los que estamos chocando. Desde el Ayuntamiento
dificilmente podemos adoptar las medidas precisas para influir
en el mercado de alquiler. No tenemos competencia, por ejemplo,
paramodificarla Ley de Arrendamientos Urbanosy, sin contener
el precio del alquiler desde el punto de vista legal poco podemos
hacer. Podemos intentar subsanar algunos de los problemas que
nos causan los usos comerciales sobre el espacio publico —sobre
los que tenemos competencias discutibles—por ejemplo, con pla-
nes de usos, pero ahi topamos con las instituciones de la Unién
Europea en su salvaguarda de la competencia.
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