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@ Daniel Sorando |

Gentrification has recently become a widely used term by both Spanish urban 
grassroots movements and media. The reason is the current strength of the 
processes of investment and displacement within inner-city neighborhoods 
which were characterized by a social mix at the beginning of the century. In 
this article, the author argues that the factors which prevented the massive 
gentrification of the main Spanish cities have vanished due to the crisis. As a 
result, many practices against gentrification are arising within Spanish cities.

El estallido de las 
resistencias contra 
la gentrificación en 
España
The outbreak of resistances 
against gentrification in Spain

Cuando se publicaron en España los primeros libros sobre la gentrificación, 
tanto en el ámbito académico como en el destinado al debate público1, la 
mayor parte de periodistas preguntaron en qué consistía este fenómeno. En 
cambio, dos años más tarde la pregunta es cómo puede combatirse. El tér-
mino ya no se emplea sólo en algunos departamentos universitarios. Por el 
contrario, numerosos movimientos sociales han comenzado a utilizarlo para 
denunciar diversos desplazamientos en las ciudades españolas. Al respecto, 
la creciente repercusión mediática de estas protestas da cuenta de su éxito. 
En este artículo se responde a dos preguntas ligadas a estas nuevas resisten-
cias: ¿en qué contexto se produce la emergencia de la gentrificación en la 

1_ Junto con una consolidada 
tradición en el estudio aca-
démico de la gentrificación 
(García-Herrera 2001; Jano-
schka, Sequera & Salinas 2014; 
Duque 2016), destacan recien-
tes publicaciones que han 
contribuido en la divulgación 
de un término que ha llegado 
a consolidarse en el debate 
público (García-Herrera y Sa-
baté 2015; VV.AA. 2015; Soran-
do y Ardura 2016).
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agenda pública española? ¿Y cómo condiciona dicho contexto las resisten-
cias que la combaten?

El contexto: La gentrificación en España
La vivienda ha sido un aspecto central en el debate político y social de la 
última década en España. No obstante, el núcleo de estas polémicas no ha 
sido la gentrificación sino la burbuja inmobiliaria (López y Rodríguez 2011). 
En este contexto, la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) se ha 
consolidado como la principal resistencia frente a la más grave consecuencia 
de la burbuja: los desahucios (Colau y Alemany 2012). Si bien los desahucios 
se han concentrado entre la población más empobrecida, su localización 
está dispersa en el territorio urbano español2. Sin embargo, a la sombra del 
urbanismo expansivo de la burbuja fueron acumulándose las condiciones de 
posibilidad de un nuevo tipo de desplazamientos espacialmente concentra-
dos en los viejos barrios populares de los centros urbanos. El resultado ha 
sido un proceso de gentrificación que, como se verá, está siendo capaz de 
esquivar los factores contextuales que parecían vacunar a estos barrios con-
tra el desplazamiento masivo de sus habitantes más precarizados. 

El proceso de gentrificación de los centros urbanos españoles presenta pau-
tas específicas que, no obstante, pueden analizarse por medio del esque-
ma teórico del rent gap (Smith 1996). A partir de la Guerra Civil española 
(1936-1939), los sectores populares de estos territorios fueron sometidos 
a un proceso de continuo abandono. Restablecida la democracia, estos bar-
rios sufrieron un agudo proceso de estigmatización durante los años ochen-
ta y noventa. En este contexto, la desregulación de los alquileres incentivó 
el desalojo de los inquilinos todavía protegidos por la antigua legislación 
franquista. Las prácticas de acoso inmobiliario se desataron y terminaron 
por vaciar numerosos edificios que, una vez derribados, podían ser po-
blados por nuevos inquilinos con mayor poder adquisitivo. Destruidas las 
condiciones de vida de estos barrios, las administraciones públicas desar-

2_ Ver http://viveroiniciativa-
sciudadanas.net/2015/03/10/
madrid-desahuciado/

Fig.3_ Acciones contra el 
turismo en Madrid.
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rollaron una intensa actividad de regeneración de su territorio durante los 
últimos años del siglo XX y la primera década del XXI. Siguiendo la diferencia-
ción entre aproximaciones sociales y privadas a las operaciones de regene-
ración urbana (Bailey y Robertson 1997), las intervenciones de las adminis-
traciones públicas españolas se caracterizaron por una aproximación privada 
en la que la vivienda de alquiler social cumplía un papel residual. Así, si bien 
la mercantilización del alquiler fue una medida de ámbito nacional, estas 
inversiones se concentraron en los barrios populares de los centros urbanos 
españoles (Leal y Sorando 2013).

Este proceso de desinversión-inversión ha producido las condiciones de po-
sibilidad de la gentrificación actual. Y, sin embargo, ciertas características de 
estos territorios han supuesto importantes frenos a su despliegue: el bajo 
porcentaje de alquiler y la fragmentación de la propiedad inmobiliaria; el 
reciente asentamiento de población inmigrante extranjera y empobrecida, 
el cual ha ralentizado/complementado las formas de explotación residencial 
en estos barrios; y el estallido de la crisis económica en el momento en que 
se completó la mayor parte de las operaciones de regeneración urbana. En 
el siguiente apartado se examina cómo han evolucionado cada uno de estos 
factores, así como el modo en que han condicionado las prácticas emergen-
tes de resistencia contra la gentrificación en las ciudades españolas.

Las resistencias contra la gentrificación en España
En el verano de 2014 el vecindario del barrio de la Barceloneta (Barcelona) 
comenzó una serie de protestas contra los efectos del turismo desaforado 
en su territorio. Poco antes, los habitantes del barrio de Gamonal (Burgos), 
habían frenado unas obras públicas basadas en la especulación y en contra 
de sus necesidades sociales. Los medios de comunicación recogieron estas 
movilizaciones entre la sorpresa y la incomprensión3. Tres años más tarde, las 
resistencias que aquellos movimientos sacaron a la luz ya no sorprenden. Por 
el contrario, estas prácticas comienzan a componer un conjunto coherente 
de luchas vecinales contra la mercantilización de los barrios populares. En 
síntesis, especulación y resistencia están desarrollándose con gran rapidez 
en los barrios españoles, fruto de cambios en los factores que frenaban el 
despliegue de las dinámicas de gentrificación en su territorio.

En primer lugar, estas sociedades urbanas están viviendo un cambio decisivo 
en su modelo residencial. Como consecuencia de las dinámicas de preca-
rización social, la demanda de vivienda en alquiler se ha multiplicado. Por 
primera vez en décadas, más de la mitad de los jóvenes entre 16 y 29 años, 
un 52.8%, habitan viviendas en régimen de alquiler en 2016, según los datos 
de la Encuesta de Condiciones de Vida del Instituto Nacional de Estadísti-
ca (INE). Hasta entonces, un bajo porcentaje de viviendas en alquiler había 
ralentizado la transmisión de los cambios en el valor del territorio a la renta 
obtenida por sus viviendas. Tal como explica Beauregard (1990), en aquellos 
lugares donde los residentes retienen cierto control sobre los procesos de 
acumulación porque conservan la propiedad de la vivienda, el despliegue de 
la gentrificación es más lento. Dado que los propietarios han sido renuentes 
a vender la vivienda donde residen, los afectados por la revalorización de 
estos barrios se reducían a los escasos inquilinos cuyas rentas del alquiler se 
incrementaban.

Además, el alquiler ha sido residual y marginal en la sociedad española (Ar-
baci 2008), de manera que las personas afectadas no sólo eran relativamen- 3_ Ver https://labarcelo-

netarebel.wordpress.com/; 
https://sombrasenlaciudad.
wordpress.com/ 
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te escasas sino que, además, su influencia política era ínfima. Esta realidad 
contrastaba con la realidad de otras sociedades urbanas como la berlinesa 
o la neoyorkina, donde la mayor parte de su población reside en alquiler. 
La consecuencia es que en estas ciudades no sólo las clases populares se 
ven afectadas por el aumento de las rentas del alquiler sino también am-
plios sectores de las clases medias, cuya influencia social y política es mucho 
mayor (Simon 2005). En consecuencia, hace años que la gentrificación se 
ha convertido en un tema central de la agenda pública alemana y estadou-
nidense (Bernt, Grell & Holm 2013; Jaffe 2015). No obstante, el aumento 
de hogares que habitan viviendas en alquiler ha cambiado el escenario en 
España. En la estela de otras movilizaciones de la juventud precarizada, la 
lucha contra el incremento de las rentas del alquiler se ha convertido en un 
tema emergente de discusión pública y contestación social. 

Al respecto, la constitución de sindicatos de inquilinos supone un hito de las 
transformaciones urbanas en marcha4. Estas formas de sindicalismo social 
se añaden a ejemplos tan relevantes como la PAH o las mareas en defensa 
de los servicios públicos, fortaleciendo así organizaciones de resistencia co-
lectiva contra procesos de desposesión que van más allá del ámbito laboral. 
En el caso de los alquileres, el mercado de la vivienda español ofrece una 
razón para su emergencia. En la medida en que los grandes propietarios (ins-
tituciones, bancos, etc.) han sido tradicionalmente escasos, la organización 
de los inquilinos ha resultado más complicada. En lugar de enfrentarse a 
adversarios comunes, los inquilinos de las ciudades españolas han tenido 
que buscar formas innovadoras para trabajar colectivamente ante múltiples  
pequeños propietarios. Por ello, su colaboración con organizaciones madu-
ras y profesionales como la PAH, con experiencia práctica en la defensa del 
derecho a la vivienda, es fundamental.

En este escenario, las respuestas institucionales han sido heterogéneas. Por 
un lado, la última ley de arrendamientos urbanos, aprobada en 2013 por el 
gobierno conservador del Partido Popular, ha facilitado la rotación de in-
quilinos al reducir de 5 a 3 años la duración de los contratos de alquiler. 
Antes, en 2011 el gobierno del Partido Socialista había aprobado tanto el 
mecanismo de “desahucio exprés” como la introducción en España de las 
Socimi, sociedades de inversión especializadas en el alquiler que cuentan 
con importantes beneficios fiscales. Frente a esta acción legislativa estatal, 
los nuevos ayuntamientos de las principales ciudades españolas han comen-
zado a exigir una nueva legislación en materia de alquiler que les ofrezca 
nuevas herramientas, tales como el control sobre las rentas de áreas espe-
cíficas de la ciudad5.

Estas políticas de desprotección del inquilino se han aprobado en un contex-
to de devaluación inmobiliaria que ha abierto una ventana de oportunidad 
para los inversores globales. En términos comparados, el precio del suelo 
y las viviendas en los centros urbanos españoles es significativamente más 
asequible que en otras ciudades como Londres o París. Si a esta estructura se 
añade la especialización de la economía española en el turismo, se explica el 
potencial económico de la compra de edificios enteros y desalojo de sus in-
quilinos para convertirlos en apartamentos turísticos. El resultado es que la 
tradicional fragmentación de la propiedad en los centros urbanos españoles 
es sustituida por una progresiva concentración del suelo en grandes fondos 
de gestión de capitales globales6.

4_ Ver: http://www.inquilina-
to.org/ ; http://sindicatdello-
gateres.org/
5_ Ver: “Los ayuntamientos 
de Barcelona y Madrid recla-
man al Gobierno central que 
regule el precio de los alqui-
leres” (El Mundo, 23.01.2017) 
http://goo.gl/if52Ru  
6_ “Blackstone construye 
un gigante de viviendas para 
el alquiler en España” (Cinco 
Días, 15.05.2017): https://goo.
gl/JRBfRp ; “Los buscadores 
de edificios de un solo propie-
tario se multiplican” (La Van-
guardia, 03.06.2017) https://
goo.gl/G7MzsU 
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En síntesis, en ciudades como Barcelona, Madrid o Palma de Mallorca se 
ha producido un formidable rent gap global, de forma que los fondos de 
inversión están adquiriendo propiedades devaluadas por la crisis que, en 
cambio, se hallan en barrios regenerados públicamente y caracterizados por 
una riqueza patrimonial apreciada por el turismo global (Slater 2015). La con-
secuencia es la retirada de numerosas viviendas del mercado del alquiler 
convencional en un momento de gran aumento de la demanda. El resultado 
es previsible: entre 2013 y 2017, el precio medio del alquiler se ha incremen-
tado en un 59,2% en la ciudad de Barcelona y en un 31,1% en el municipio 
de Madrid, según datos del portal inmobiliario Idealista. En ambos casos, los 
centros históricos se han convertido en los distritos donde el alquiler es más 
inaccesible.

Lees, Bang & López-Morales (2016) explican que la intensidad de la gentrifi-
cación varía significativamente según el grado de relación entre los mercados 
locales y los circuitos globales del capitalismo financiero. En un escenario 
de creciente penetración de estos circuitos en las ciudades españolas, los 
gobiernos locales cuentan con recursos y competencias muy escasas. Ante 
esta situación, diferentes movilizaciones sociales como las iniciadas en 2014 
están utilizando nuevos repertorios de denuncia con el fin de alertar a sec-
tores sociales ajenos a los barrios afectados. Estas movilizaciones incluyen 
multitudinarias manifestaciones bajo lemas como “Madrid no se vende” o 
“Barcelona no està en venda”7, durante las cuales se señalan con pintura los 
edificios comprados por grandes capitales con el fin de especular. Expresio-
nes locales de esta ola de protestas son los movimientos ‘Lavapiés ¿a dónde 
vas?’8 o ‘Fem Sant Antoni’9, ocupados en mapear colectivamente los aparta-
mentos turísticos en estos barrios madrileño y barcelonés, respectivamente; 
así como la acción política de la ‘Assemblea de Barris per un Turisme Sosteni-
ble’ de Barcelona10 (Cocola-Gant y Pardo en esta revista), uno de los actores 
sociales que han logrado que el gobierno municipal haya aprobado un Plan 
Especial Urbanístico de Alojamientos Turísticos que regula su apertura según 
la presión sufrida por los diferentes barrios de la ciudad. Son sólo algunos 
ejemplo de una lista mucho más amplia de colectivos organizados en barrios 
de numerosas ciudades españolas, cuyas acciones también incluyen accio-
nes más tradicionales como la okupación social y las iniciativas legislativas 
populares.

Finalmente, la población inmigrante extranjera residente en España ha co-
menzado a descender desde el año 2012, momento desde el cual esta po-
blación se ha reducido en más de 600.000 personas (un 9,4%) hasta el año 
2016, según datos del Padrón municipal del INE. El motivo de este declive se 
halla en los efectos de la crisis económica sobre sus segmentos más empo-
brecidos, buena parte de los cuales ha regresado a sus países de origen. El 
rol de esta población en los barrios más afectados por los procesos de gentri-
ficación es clave, dado que suponen un factor fundamental de resistencia. Al 
respecto, la mayor parte de las veces estas prácticas no adoptan una forma 
explícitamente política, como resultado de su débil posición política en tér-
minos de ciudadanía, sino que constituyen formas de oposición cotidiana al 
desplazamiento. Entre estas prácticas destaca la importancia de los circuitos 
de financiación interna o el recurso al hacinamiento, factores ambos me-
diante los cuales estas personas son capaces de hacer frente a períodos de 
ingresos insuficientes para pagar la renta del alquiler.

7_ Ver http://500x20.proue-
speculacio.org/2017/01/barce-
lona-no-esta-en-venda/ 
8_ Ver https://lavapiesdonde-
vas.wordpress.com/ 
9_ Ver https://femsantanto-
ni.wordpress.com/ 
10_ Ver https://assemblea-
barris.wordpress.com/ 
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Conclusiones
El discurso contra la gentrificación está madurando con gran rapidez entre 
la población residente en las principales ciudades españolas, como resul-
tado de una acelerada inflación de las rentas del alquiler. En este contex-
to, nuevos movimientos sociales están oponiéndose a las consecuencias de 
estas dinámicas mediante repertorios y formas de organización altamente 
novedosas en el escenario urbano español. Nuevos sindicatos de inquilinos 
y colectivos anti-gentrificación se han sumado a las plataformas vecinales 
tradicionales organizadas frente a estos fenómenos. La incorporación de 
la juventud precarizada, a menudo procedente de clases medias desesta-
bilizadas y formadas políticamente en torno a la constelación del 15M, ha 
incorporado nuevas estrategias de contestación cada vez más eficaces en la 
inclusión de estas luchas en la agenda pública.
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