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El término “gentrificacion” fue acufiado originalmente por Ruth Glass en 1964,
cuando, en su cargo como directora de investigacion social en la University
College London, designé con este nombre a los procesos de: rehabilitacion
acelerada de las casas de huéspedes victorianas, la transformacion de la
tenencia de alquiler a propiedad, los aumentos de precios de las propiedades vy,
a la expulsidén de los ocupantes de clase trabajadora (blue-collar workers) en
beneficio de la clase media (Slater, 2011).

La desinversion urbana producida por el cambio econdémico y la politica
regional junto con el anhelo individual por el suefio suburbano han sentado las
bases para la aparicion de la gentrificacion (Newman y Wyly, 2006). Esto ha
permitido que la renovada posicion de las ciudades en la economia global
potencie la expansidn de la gentrificacion.

Por tanto, la gentrificacion esta directamente relacionada con como las
ciudades experimentan la transformacidon econdmica y las politicas
intervencionistas. Este proceso puede ser desencadenado por un aumento en
la inversion del sector publico, ya sea en mejorar las condiciones del transito,
calles peatonales, carriles para la circulacion de bicicletas, infraestructura
verde; en la mejora de los servicios publicos e instalaciones que se han


mailto:gerdts.rico.michel@gmail.com

deteriorado; en la venta de suelo publico a promotores privados; y en una
mayor presencia policial para “proteger” a los nuevos residentes de delitos
reales o percibidos (Rigolon y Németh, 2018; Lees, Slater y Wyly, 2008; Liu,
Cheny Gu, 2019).

Si bien tales inversiones pueden ser positivas para los residentes y las
empresas del vecindario, también pueden generar una falta de arraigo y
sentido de pertenencia para los residentes, aumentos significativos de la renta,
desalojos de inquilinos, una pérdida de existencias de viviendas asequibles
disponibles y, en ultima instancia, desplazamiento de algunos de los mas
desfavorecidos (Anguelovski, 2016; Fullilove, 2004). Las explicaciones de la
gentrificacidn varian ampliamente, desde perspectivas politico-econdmicas del
lado de la oferta, orientadas a la produccion (Harvey, 1985; Smith, 1992, 1996),
hasta perspectivas socioculturales, del lado de la demanda orientadas al
consumo (Caulfield, 1994; Ley, 1994; Rose, 1996).

La literatura es amplia para intentar describir por qué se produce este
fendbmeno, pero, siguiendo la idea de Smith (1979) se puede agrupar en dos
categorias: cultura y economia. Para algunos tedricos, ante el descenso de la
tasa de fertilidad, el retrasar la edad de comienzo de la maternidad entre otras
caracteristicas, las nuevas generaciones que se consideran clase media han
cambiado su estilo de vida. En este sentido, Kallin (2020) plantea que la
gentrificacion es un fenomeno de clases, y esta idea ha permitido a muchos
sociblogos teorizar sobre la expulsion de la clase trabajadora de determinados
barrios en el proceso de gentrificacion.

En relacion con el aspecto econdmico, las viviendas de nueva construccion
continuan aumentando su distancia del centro de la ciudad, asi como de precio,
por lo que, la rehabilitacion de las estructuras del centro de la ciudad se
considera econdmicamente mas viable (Smith, 1979). Sobre el terreno, los
residentes de barrios que se estan gentrificando pueden experimentar una
especulacion inmobiliaria desenfrenada y un aumento del valor de las viviendas
y los alquileres, acompafados de cambios en el uso del suelo y la zonificacidon
de usos industriales a residenciales o de viviendas unifamiliares a usos mixtos
de mayor densidad (Hammel & Wyly, 1996). Las inversiones de capital pueden
ir acompafadas del desplazamiento de negocios locales o cambios en el
caracter y la cultura de un barrio, la pérdida de redes y capitales sociales y la
eliminacion de servicios sociales que alguna vez fueron vitales (Rigolon vy
Németh, 2019).

Si la gentrificacién se concibe como un proceso de movilidad ascendente que
utiliza el espacio urbano para pasar por encima de otras personas, entonces la
escalera hacia arriba se construye sobre una cinta transportadora de deuda
(Kallin, 2020). Segun la teoria neoclasica, la suburbanizacion refleja la
preferencia por el espacio y la mayor capacidad de pago debido a la reduccién
de las limitaciones de transporte y de otro tipo (Smith, 1979). Asimismo, la
gentrificacion se puede considerar el resultado de una alteracion de las
preferencias y/o un cambio en las restricciones que determinan qué
preferencias se implementaran o se podran implementar, en algunos casos
asistido o influenciado por el Estado.

El proceso de gentrificacion tiene lugar en los vecindarios histéricamente
desinvertidos, que empiezan a experimentar una afluencia de residentes de



clase media y alta de una manera espacialmente concentrada (Smith, 1998).
En consecuencia, esta trasformacion puede resultar en el desplazamiento de
los residentes de mucho tiempo, que en su mayoria son personas de color,
personas mayores, con poca educacion y de bajos ingresos, por nuevos
residentes, blancos, mas jovenes, altamente educadas, de clase media y alta
(Rigolon y Németh, 2019).

Por tanto, desde los afnos sesenta tanto investigadores como politicos han
tratado de resolver la marcada linea divisoria entre la reinversion equitativa y el
desplazamiento polarizador (Newman y Wyly, 2006). Slater (2011), por
ejemplo, comenta que la gentrificacion era entendida en un comienzo como la
rehabilitacion de viviendas deterioradas y de bajos ingresos por parte de
personas de clase media en las ciudades centrales. No obstante, a finales de la
década de los setenta, comenzo a surgir una conceptualizacion mas amplia de
este proceso y, a principios de la década de los ochenta, nuevos estudios
habian desarrollado un significado mucho mas amplio de gentrificacion,
vinculandolo con procesos de reestructuracion espacial, econémica y social.

Es posible comprobar que existen dos tipos de respuestas a este fendmeno,
una optimista, y otra pesimista. Los primeros, veian la gentrificacion como un
medio por el cual los barrios se convertirian en lugares de integracion, donde
personas de diferentes etnias, clases sociales y estilos de vida se agrupasen, a
esta idea se adecuaron los trabajos del Departamento de Vivienda y Desarrollo
Urbano de Estados Unidos (1979). Por otro lado, una perspectiva mas
pesimista encontraba en la gentrificacion la razén por la que las minorias de
rentas bajas se veian obligados a salir de los barrios “deseables” del centro de
la ciudad hacia areas menos deseables, lo que, por ende, terminaria por
mermar la calidad de vida de estos colectivos, asi como, debilitar su poder
politico (ver LeGates y Hartman, 1986). Muchos vecindarios de bajos ingresos
ya estan ubicados en un desierto de servicios, donde, a menudo se encuentran
mas lejos de las estaciones de policia y bomberos que los barrios de ingresos
mas altos. Ademas, se caracterizan por peores distritos escolares y falta de
acceso a supermercados, farmacias y otros negocios y empleos (Ponder,
2016).

Sin embargo, a medida que las areas se gentrifican, los nuevos
establecimientos comerciales también tienden a mudarse a los vecindarios,
ofreciendo nuevos bienes y servicios que antes no estaban disponibles. Por
ejemplo, Trussell (2010) explica que las aglomeraciones presentan una ventaja
econdmica, lo que lleva a las empresas y a los hogares a competir por la
escasa oferta de suelo urbano. Sin embargo, esta competencia crea
disparidades en los alquileres a través del espacio, ya que el precio de las
propiedades localizadas en zonas mas ventajosas se eleva en comparacion
con oftras.

No obstante, se puede sobreestimar el desplazamiento causado por la
gentrificacion al incluir hogares que se mudan voluntariamente en busca de
arreglos de vida mas baratos, pero, se subestima el problema al ignorar a
aquellos que abandonan la ciudad, se quedan sin hogar o se juntan con amigos
o familiares (Newman y Wyly, 2006).

Rent gap theory
De acuerdo con la tesis de la “brecha de alquiler” de Smith, la gentrificacion
ocurre cuando hay un desajuste o una “brecha de alquileres” entre los




rendimientos economicos potenciales de un edificio ubicado en el centro y las
ganancias economicas reales de su uso actual. La inversion en rehabilitacion,
reconstruccion o nueva construccion se realiza solo cuando es rentable, es
decir, si las ganancias que la estructura puede generar por su uso futuro son
mayores que el costo de invertir en ella (Sharma, 2016).

Es posible encontrar dos posiciones en relacion con la gentrificacion y el rent
gap theory, las ideas de los economistas neoclasicos, y, las ideas desarrolladas
desde la concepcidn marxista. Estas perspectivas difieren en la relacion entre
la transformacion de la vivienda, el incremento de la renta y la gentrificacion
resultante.

Por un lado, los economistas neoclasicos argumentaron que la reestructuracion
industrial de manufactura a industrias basadas en servicios en muchas
ciudades alrededor del mundo cambié la estructura de clases ocupacionales,
pasando de una dominada por una gran clase obrera manual a gerentes y
profesionales de cuello blanco (Asante y Ehwi, 2020). Los defensores de esta
corriente econémica argumentaron que los patrones de estilo de vida y
consumo por parte de los profesionales jovenes y de clase media determinaban
las decisiones sobre el uso del suelo y los patrones de produccion en las zonas
urbanas deprimidas (Butler, 1997). Asi, el incremento en los valores de alquiler
de casas renovadas y nuevas y, su gentrificacion asociada reflejan los intentos
de los promotores de satisfacer el gusto de los profesionales de altos ingresos
(Eduful y Hooper, 2015).

Por otro lado, los economistas marxistas argumentan que la fuerza mediadora
entre la transformacion de la vivienda y la gentrificacion no es la nueva clase
media sino la creciente brecha de renta entre los valores de la propiedad y el
suelo en el centro de la ciudad (Clark, 1988; Slater, 2017).

Es posible, por tanto, ver que existe una literatura abundante sobre la
gentrificacion la cual ha desarrollado diferentes explicaciones tedricas de este
fendbmeno, pero la contribucion mas influyente y pionera esta representada por
la teoria de la brecha de alquiler o rent gap theory del economista marxista Neil
Smith (1979).

Smith entendié que el cambio de las industrias manufactureras del centro de
las ciudades a los suburbios estuvo acompafiado por una fuga de inversiones,
asi como por el abandono del centro por parte de la clase obrera (Smith, 1979).
La depreciacion del capital de la vivienda en el centro de las ciudades condujo
a una divergencia entre el alquiler del suelo capitalizado y el alquiler potencial.
En palabras de Smith, el alquiler del suelo es en si un reclamo que hacen los
propietarios de tierras a los usuarios de sus tierras. Por tanto, el alquiler
capitalizado de la tierra es la cantidad real de alquiler que se apropia el
propietario, dado el uso actual de la tierra. Mientras que, el alquiler potencial
del suelo es la cantidad que podria capitalizarse bajo el mayor y mejor uso de
la tierra. De esta forma, la gentrificacion representa un movimiento de regreso a
la ciudad por parte del capital y no de las personas (Smith, 1979).

Sin embargo, para la economia urbana, la ciudad es una aglomeracién espacial
con un distrito central de negocios (CBD) y una zona residencial. Entonces,
aparecen los primeros modelos monocéntricos de Alonso, Mills y Muth, que
predicen un equilibrio espacial en el que los ingresos aumentan con la distancia



al centro. De la demanda de viviendas en el CBD surge la competencia entre
actividades para lograr la ubicacion mas cercana al centro de la ciudad.
Entonces la renta urbana asumiria la forma conica caracteristica, con un pico
en el centro y un gradiente decreciente en todos los lados hacia la periferia
(Diappi y Bolchi, 2008). Empero, los barrios aburguesados presentan picos de
renta fuera del centro de la ciudad y esto no puede atribuirse a externalidades
positivas locales (la fertilidad diferente de la tierra de Ricardo) sino al proceso
interactivo entre los agentes economicos que promueven una oferta
inmobiliaria urbana para una demanda externa.

Bourassa (1992) recopila algunos estudios empiricos que se han llevado a
cabo en el intento de medir la brecha de alquiler. En primer lugar, se encuentra
el estudio de Ley (1986) de las areas metropolitanas de Canada. Este autor
reconoce la dificultad en aplicar el concepto de rent gap, su objetivo era
comparar las explicaciones contrapuestas de la gentrificacion utilizando una
variedad de datos que describian las 22 Areas Metropolitanas del Censo (CMA)
en Canada en 1971 y 1981. Sin embargo, autores como Clark critican que la
brecha medida por Ley estaba entre la existente entre los costos de vivienda
del centro de la ciudad y los costos de la vivienda metropolitana, lo que sugeria
que su prueba de la hipdtesis de la brecha de alquiler se basaba en un
concepto erroneo. Ley asumia la hipdtesis de que la gentrificacion tendria lugar
donde los costos de vivienda fuesen mas bajos, cuando de hecho la hipotesis
establece que la diferencia entre el alquiler potencial de la tierra y el alquiler
capitalizado constituye una fuerza econdmica hacia la reurbanizacion y que,
por lo tanto, es mas probable que ocurra la reurbanizacién donde esta
diferencia es mayor (Bourassa, 1992).

Por su parte, Clark tratd de medir mas directamente la brecha de alquileres en
su estudio de secciones de Malmd, Suecia, durante el periodo de 1860 a 1985
(Clark, 1987, 1988). Para determinar los alquileres reales de la tierra, Clark uso
datos de evaluacion de impuestos que distinguian entre los valores del suelo y
los edificios. Los valores catastrales del suelo se utilizaron como base para los
alquileres reales de la tierra para cada una de las diversas areas de estudio.
También, se determind una serie de rentas potenciales de la tierra a partir de
las facturas de venta tanto antes del desarrollo original de los sitios como tras
las modificaciones. Las interpolaciones entre estos valores se basaron en la
poblacion general y las tendencias del valor de las propiedades en la ciudad.

Sin embargo, el uso de datos de evaluacion de impuestos como base para
determinar el alquiler real es cuestionable en dos aspectos clave. Primero, es
dudoso que los valores evaluados se correspondan con la realidad tanto como
se quisiera (Bourassa, 1992). Ademas, como sefiala Clark, es posible que las
evaluaciones no repartan con precisién los valores totales entre terrenos vy
edificios (Clark, 1987). El segundo problema, y mas crucial, es que el
procedimiento de determinacion de impuestos, generalmente aceptado,
requiere el calculo del valor de la tierra sobre la base del mayor y mejor uso, no
del uso actual (Bourassa, 1992).

Segun Clark, era posible pensar que los desarrolladores inmobiliarios ponian la
tierra bajo su “mejor y mas alto uso” en el momento del desarrollo. Pero, con el
paso del tiempo, el significado de mayor y mejor uso podia cambiar
completamente. Para este autor, los factores que influian en la renta potencial
de la tierra eran el crecimiento o la disminucion de la poblacion y el desarrollo



del capital fijo, es decir, factores de naturaleza muy general. Sin embrago, para
terrenos especificos, las caracteristicas de la poblacion y del capital fijo en las
inmediaciones podian ser tan importantes como el volumen de poblacién vy
capital fijo a escala urbana. Esto significa que, el uso de este ultimo para
estimar la renta potencial de la tierra puede, en algunos casos, dar como
resultado una imagen poco realista sin el primero.

Otro estudio se llevo a cabo en Canada por parte de Kary (1988), quien intento
probar la hipotesis de la brecha de alquiler observando los precios relativos de
la vivienda en Toronto. Pero, Kary no pudo medir la brecha de alquiler
directamente y, en cambio, comparo los precios de las casas en el centro de la
ciudad con los de los suburbios, en el caso de su estudio mas general, y
analizé los precios relativos de las casas a lo largo del tiempo, en el estudio
Cabbagetown/Donvale. Ninguno de estos enfoques fue capaz de demostrar la
existencia de una brecha del alquiler, porque no pudo demostrar que hubo en
algun momento un alquiler potencial que diferia del alquiler real (Bourassa,
1992).

El ultimo ejemplo empirico que cita Bourassa (1992) es el de Badcock (1989)
quien, pretendio determinar si habia una brecha de alquiler en las 30 areas de
gobierno local del area metropolitana de Adelaida, Australia Meridional, entre
1970 y 1985. Aplico el concepto de alquiler real utilizando una medida del valor
combinado de la casa y el terreno con base en los precios de venta, en el
supuesto de que el valor real fuese algo menor que el valor total de la
propiedad. El valor potencial se midié por los precios de venta reales de los
lotes baldios con servicios.

METODOLOGIA Y DATOS

Aunque, la aplicacién de modelos empiricos a este concepto es algo menos
frecuente, se entendera la gentrificacibn como un proceso impulsado por la
oferta, donde los inversores y sus capitales intervienen en barrios degradados
para capitalizar la “brecha de alquiler’ o el aumento potencial de valor en estos
barrios (Smith, 1979).

Mediante este trabajo, se afade otro estudio empirico sobre la gentrificacion
calculando la brecha de alquiler en la ciudad de Alicante (Espafia), utilizado los
datos de alquiler de largo (alquiler capitalizado) y corto (alquiler potencial) plazo
de las viviendas de la ciudad entre los afos 2015-2020. Por tanto, se analiza si
la teoria del rent gap justifica el proceso de gentrificacién en Alicante y, si este
ha provocado el desplazamiento de la poblacion residente de los barrios mas
céntricos hacia barrios menos deseables.

El alquiler capitalizado se ha entendido como el alquiler de la vivienda en el
largo plazo, semejante al estudio de Kary (1988). Por su parte, el alquiler
potencial se mide mediante los precios de alquiler a corto plazo, puesto que,
debido a su mayor rentabilidad se han considerado el mayor y mejor uso de la
propiedad.

Este alquiler potencial, puede verse desde que Airbnb introdujo un nuevo flujo
de ingresos potenciales en los mercados de la vivienda, el cual es sistematico,
pero geograficamente desigual, creando una nueva forma de brecha de
alquileres en lugares culturalmente deseables e internacionalmente



reconocibles (Wachsmuth y Weisler, 2018). Es decir, los rendimientos
econdmicos potenciales del mismo apartamento pueden ser mayores mediante
la introduccién de alquileres a corto plazo en unidades de vivienda que
anteriormente eran de largo plazo.

Siguiendo el modelo de Diappi y Bolchi (2008), se plantea un modelo de rent
gap para cada propiedad i en un tiempo t donde se define un valor especifico
de alquiler potencial, el cual depende del alquiler. En primer lugar, se determina
el estado de conservacion de una vivienda, el cual depende de la edad (x)
segun la funcidn:

D;(x,t) = e V% (1)

donde E es una tasa de deterioro anual constante. Cada vez que la propiedad
se rehabilita, su edad se reinicia desde cero. El modelo estandar de la brecha
de alquiler es un proceso a escala metropolitana en el que un barrio decae,
pero el crecimiento metropolitano establece un escenario para la reinversion
(Hammel, 1999).

El alquiler capitalizado del edificio depende de su estado de conservacion. Es
decir, por un lado, debido al desarrollo econdmico, la inversion en
infraestructura, los avances cientificos y tecnologicos, mejora la calidad
espacial del barrio, lo que incrementa el alquiler capitalizado bajo el mayor y
mejor uso del suelo. Mientras que, debido a la depreciacion fisica y funcional
de las estructuras sobre el terreno, el alquiler del suelo capitalizado en el
estado actual muestra una tendencia a la baja (Liu, Chen y Gu, 2019).

Tras la construccion del edificio (f,) su alquiler capitalizado (CR) coincide con el

alquiler potencial (RP). Luego el primero decrece de acuerdo con la funcién
le Vi

CRi(x,to) = PRi(tg)e ™" (2)

En cada ciclo, los propietarios evaluan la ventaja de rehabilitar su propiedad,
sabiendo que después de la rehabilitacion, el CR no debe exceder el alquiler
promedio en el barrio (NR):

) CR; (b
}mi(r, £) = Z+ (3)

Donde r es el radio del vecindario y J es el numero de propiedades incluidas.

Aunque, debe enfatizarse que la existencia de una brecha de renta no
garantiza la reurbanizacion de la propiedad. En cambio, tanto la brecha de
alquiler como cualquier reurbanizacion asociada y los cambios sociales en el
vecindario son consecuencia de las relaciones sociales y las luchas de poder
centradas en la obtencion de ganancias en el entorno construido.

Asumiendo que [C, es el coste inicial de la construccién, el cual se mantiene
constante para todas las propiedades, el coste de rehabilitacion de una
vivienda es funcion de su edad:

Ci(x) = Co(1 — e77¥) (6)



La decision de invertir o no en la propiedad se basa en la comparacion entre el
aumento esperado del alquiler y los costes relacionados. Si:

INR;(r,£) — CR;(x,1) > Ci(x) (7)

El edificio i se renueva, [x; se pone a 0 y el alquiler [CR;(x,t) se iguala a
NR;(r,t). De lo contrario, la unidad continda en su declive natural.

En cada ciclo, los agentes “inquilinos” -que se clasifican segun sus ingresos y
el alquiler que estan dispuestos a pagar- evaluan el nivel de deterioro de la
unidad alquilada y el alquiler a pagar, y deciden si se quedan o se mudan. Por
consiguiente, la brecha de alquiler se define en cada propiedad como:

Rent Gap (i) = [PR;(t) — CR:{()]/PRi(t) (8)

Diseno de la investigacion

Se analizara, por secciones censales, las diferencias entre el alquiler de largo
plazo, entiendo este como el alquiler capitalizado, y el alquiler a corto plazo
como el alquiler potencial.

Una seccion censal se refiere a una unidad territorial inferior al distrito, tales
como accidentes naturales del terreno, construcciones de caracter permanente
y viales. Suele tener un tamarfo de entre 1.000 y 2.500 habitantes, excepto en
el caso en que el municipio o distrito tenga una poblacion inferior.

El modelo de brecha de alquiler describe una situacion en la que los
rendimientos econdmicos reales de las propiedades tienden a disminuir o
estancarse, mientras que los rendimientos econdmicos potenciales tienden a
aumentar. En los vecindarios donde esta “brecha” entre los rendimientos reales
y potenciales aumenta sistematicamente, el resultado sera un incentivo
correspondientemente creciente para que el capital inmobiliario dirija nuevos
flujos de inversion en vivienda. A medida que estos flujos de inversidn elevan
los precios de la vivienda, atraen a recién llegados mas ricos y desplazan a los
residentes mas pobres, el resultado es la gentrificacion (Wachsmuth y Weisler,
2018).

Alquiler capitalizado

Utilizando los datos provistos por el “Sistema estatal de indices de referencia
del precio del alquiler de vivienda”, se establecen los alquileres a largo plazo.
Los cuales se corresponden como el alquiler capitalizado o real que pagan los
usuarios por el uso de una vivienda.

Alquiler potencial

Smith analiza principalmente el caso en el que la divergencia entre el alquiler
real y potencial ocurre debido a la desvalorizacion y el declive del vecindario, la
imagen empirica comun de los vecindarios pre-gentrificados. Pero también
admite la posibilidad de que surjan brechas de alquiler en barrios previamente
estables, gracias a choques repentinos que elevan los alquileres potenciales
(Smith, 1996). Otros autores han argumentado que es cada vez mas probable
que se formen brechas de alquiler a través del aumento del alquiler potencial
del suelo en lugar de disminuciones en el alquiler real del suelo, porque el



nucleo circundante de reinversion ha elevado el potencial econémico de todas
las parcelas ubicadas en el centro (Wachsmuth y Weisler, 2018). La plataforma
tecnoldgica de Airbnb crea nuevos flujos potenciales de ingresos por vivienda
en una cohorte mucho mas grande de ciudades porque resuelve muchos de los
problemas logisticos asociados con los alquileres a corto plazo de manera
general.

Al crear rendimientos potenciales mas altos para la propiedad a través de la
posibilidad de alquileres a corto plazo, Airbnb produce brechas de alquiler v,
por lo tanto, se espera que impulse la gentrificacion y el desplazamiento.

El trabajo que se presenta en este articulo evalua los incentivos econémicos
para la gentrificacion en la ciudad de Alicante. Para ello utiliza las bases de
datos disponibles de alquileres, visitantes de corto plazo que alquilan a través
de Airbnb, inversion en rehabilitacion y variables generales de renta, a niveles
de distritos censales para Alicante. La base georreferenciada permite identificar
los incentivos a la renovacion que se producen liderados por el rent gap
estimado para el centro de Alicante.
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