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RESUMEN

Los procesos de gentrificacion en el centro de Madrid y distritos de su en-
torno atraviesan nuevos estadios vinculados a la intensificacion de fendmenos
como el turismo y las economias digitales que suponen nuevos frentes de
batalla. Este articulo explora el caso del edificio situado en la calle Divino Pas-
tor nimero 9, en el madrilefio barrio de Malasafia. En €l se produce la venta y
reforma de una antigua sede publica, antes okupada y reivindicada como centro
social, y que termina finalmente convertida en pisos de alquiler turistico y una
hamburgueseria de marca que sélo sirve comida a domicilio. En Divino Pastor
confluyen y se juegan buena parte de las dindmicas que estdn marcando los pro-
cesos de transformacion urbana en economias avanzadas. A partir de un mismo
punto, este caso nos concede la oportunidad de enlazar (1) las disputas por el
espacio urbano en el corazén de las ciudades con la desposesion en el marco de
politicas neoliberales urbanas, y (2) procesos avanzados de gentrificacion, que
tensan el problema de acceso a la vivienda, con fenémenos de turistificacion y
la gourmetizacién mds caracteristicas de la quinta ola, y que a su vez (3) estan
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siendo fuertemente transformados por la presién de ciertas modalidades de lo
que se conoce como capitalismo de plataforma, nuevas formas de economia y
trabajo urbano precario suyos efectos espaciales topan con la falta de herramien-
tas urbanisticas de regulacion. Metodoldgicamente consideramos esta situacion
como un universal concreto a la manera hegeliana, permitiéndonos comprender
lo general o abstracto de la realidad a partir de lo particular o especifico de un
contexto. Se trata de un estudio de caso unico o singular, que resulta particular-
mente significativo para contrastar teorfa y realidad de un mismo fenémeno. El
trabajo se desarrolla a modo biogréfico y se apoya en documentos oficiales de
acceso publico del Ayuntamiento de Madrid, y en el andlisis de datos del censo
de locales, del catastro, y del mercado inmobiliario. Finalmente, componer la
radiografia exhaustiva del edificio nos permite comprender los mecanismos de
articulacion de las nuevas economias urbanas y anticipar el funcionamiento de
tendencias que han aterrizado en las ciudades con visos a consolidarse.

PALABRAS CLAVE

Financiarizacién, economia digital, quinta ola, vivienda turistica, cocina
fantasma.

ABSTRACT

The gentrification processes in the center of Madrid and surrounding districts
are going through new stages, linked to the intensification of phenomena such
as tourism and digital economies, that represent new battle fronts. This article
explores the case of the building located on Calle Divino Pastor nr 9, in the
Madrid neighborhood of Malasafia. In it, the sale and reform of an old public
headquarters takes place, previously squatted and claimed as a social center,
and which finally ends up converted into flats for tourist rental and a branded
hamburger restaurant that only serves delivery food. In Divino Pastor, a good
part of the dynamics that are marking the processes of urban transformation in
advanced economies come together and play out. Starting from the same point,
this case gives us the opportunity to link (1) disputes over urban space in the
heart of cities with dispossession, in the framework of urban neoliberal policies,
and (2) advanced processes of gentrification that worsen the problem of access
to housing, with phenomena of touristification and gourmetization, more charac-
teristic of the fifth wave, and which in turn (3) are being strongly transformed by
the pressure of certain forms of what is known as platform capitalism; new forms
of economy and precarious urban work, whose spatial effects collide with the
lack of urban regulation tools. Methodologically, we consider this situation as
a concrete universal in the Hegelian way, allowing us to understand the general
from the particular, and relying on the analysis of data from official sources to
contrast what we intuit are trends that came to stay.
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1. INTRODUCCION

Los procesos de gentrificacion en el caso de Madrid Centro y distritos de su
entorno pueden ser el resultado del asentamiento de nuevos residentes llegados
de paises en el lado positivo de la brecha de renta con Espana (Slater, 2018),
en combinacién con una intensificacion del turismo que ha convertido el sector
del alquiler vacacional en ‘el nuevo frente de batalla’ (Cocola-Gant, 2016), es-
pecialmente en el sur de Europa. Esta nueva ola de gentrificacion transnacional
muestra una fuerte presencia de actores inmobiliarios internacionales que uti-
lizan los alquileres de viviendas a corto plazo mediados por plataformas y los
convierten en una de sus principales inversiones. Esto convertiria a Madrid en
un caso prototipico del marco tedrico de Hackworth y Smith (2001), actualizado
por Aalbers (2019). La flexibilizacién del mercado inmobiliario posibilitada por
las plataformas de alquiler a corto plazo ha intensificado la mercantilizacién de
la vivienda dentro y fuera del centro de la ciudad, en lugar de mejorar su valor
de uso a través del uso compartido. Ademds, estas nuevas formas empresaria-
les guardan un estrecho vinculo/forman parte de lo que se ha acufiado como
capitalismo de plataforma, el desplazamiento de la rentabilidad econdémica al
manejo de la inmensa informacién digital que producen las nuevas formas de
habitar, consumir y desplazarse. Homesharing, coliving, food-delivery, dark-
kitchen, dark-stores ... son algunos de los anglicismos con lo que empezamos a
vislumbrar los efectos socioespaciales que pueden tener estos nuevos negocios
emergentes vinculados a empresas tecnoldgicas y start-ups.

En el marco de este monogréfico este articulo quiere detenerse en un caso
que, seglin nuestro punto de vista, resulta paradigmadtico para entender el pro-
greso de los fenémenos de gentrificacion, en relacion a la conquista del espacio
urbano por parte de las economias de lo digital tanto del uso residencial como
comercial. En el edificio de la calle Divino Pastor nimero 9, en el madrilefio
barrio de Malasafia, se produce la venta de una antigua sede publica, antes oku-
pada y reivindica como centro social, que termina convertida en pisos de alquiler
turistico y una hamburgueseria de marca que sélo sirve comida a domicilio. A
partir de un mismo punto, este caso nos concede la oportunidad de enlazar la
gentrificacion tradicional de las zonas centrales de las ciudades, centrada en el
problema de acceso a la vivienda, y de la representacién de espacios de lucha,
con el de turistificacion y la gourmetizacion més caracteristicas de la quinta ola
de gentrificacién. A su vez, se liga la quinta ola con la emergencia de nuevas
formas de economia y trabajo urbano precario con la falta de herramientas urba-
nisticas para hacer frente a los procesos de gentrificacion. Metodol6gicamente
lo consideramos un universal concreto a la manera hegeliana, permitiéndonos
comprender lo general a partir de lo particular, y apoyandonos en el andlisis de
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datos de fuentes oficiales para contrastar lo que intuimos que son tendencias que
han venido para consolidarse.

Este articulo estd organizado en cinco secciones a partir de esta introduc-
cién. La primera contextualiza los procesos de gentrificacién y de extension
de plataformas digitales en Espafia y en Madrid con la revisién de la literatura
académica reciente sobre la interrelacién entre ambos procesos. Los dos aparta-
dos siguientes detallan la metodologia y el caso de estudio, contado en cuatro
estadios: desposesion, turistificacion, nuevas formas de consumo y economias
digitales. Finalmente se trazan las conclusiones y la bibliografia.

2. MARCO TEORICO

La evolucién temporal de las caracteristicas de la gentrificacién, que mo-
tivaron su descripcidn por parte de Rose (1984) como un “concepto cadtico”,
fueron conceptualizadas por Hackworth y Smith (2001) en uno de los articulos
seminales sobre el tema, mediante un modelo de tres olas, en las que las carac-
teristicas del proceso permanecen relativamente estables en las fases alcistas
de la economia y se reconfiguran tras las crisis econdmicas. De esta manera,
la primera ola se asocié principalmente con el periodo posterior a la Segunda
Guerra Mundial, y consistié en casos aislados de «gentrificacion esporddica»
que afectaron a pequefios vecindarios en algunas de las principales ciudades
europeas y estadounidenses y no estuvieron impulsados por el gobierno. En la
segunda ola, de “anclaje de la gentrificacién», tras la crisis del petréleo de 1973,
el proceso se extendi6 a dreas mds grandes de los barrios céntricos que hasta en-
tonces no habian recibido inversiones publicas. También se extendi6 a ciudades
medianas en paises occidentales, con una mayor participacion del sector privado.
Ademads, se dio mayor importancia a los aspectos culturales, con la aparicion de
comunidades asociadas a estilos de vida alternativos relacionados con el arte,
la orientacion sexual o politica. A partir de mediados de la década de 1980, se
produjeron luchas politicas intensas para evitar la expulsion de los residentes de
bajos recursos. Después de la recesion causada por el colapso del mercado de
valores en 1989, que redujo los flujos de capital hacia los barrios en proceso de
gentrificacion, incluso se teorizé una posible «degentrificacién», pero esta no se
materializ6. Luego surgi6 una tercera ola, que se reconfigurd una vez mas con
un mayor aumento de escala de las intervenciones, mayor apoyo publico y la
entrada de grandes capitales, expandiéndose hacia las primeras dreas periféricas.

En la primera década del siglo XXI, en linea con la creciente inversién en
los sectores financieros, de seguros y bienes raices (FIRE), Lees, Slater y Wyly
(2008) caracterizarian, sin desarrollarla extensamente, una cuarta ola tras la cri-
sis de las empresas tecnoldgicas, basada en la financiarizacién del mercado de la
vivienda como en el caso de las hipotecas subprime que causaron inmediatamen-
te después la crisis financiera de 2008. Tras esta, Aalbers (2019) teorizé sobre
una quinta ola (que seria “la expresion urbana del capitalismo financiero™), en
la que la financiarizacién no se limitaria solo a facilitar el acceso a la propiedad
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a través de créditos, sino que la posicién de los sectores FIRE que asumirian el
papel de liderazgo en la gentrificacién que antes desempefiaban las autoridades
gubernamentales, sin reemplazarlas totalmente, se fortaleceria con el aumento
de la inversion de élites transnacionales que se extenderia a las clases medias.
También se observaria la aparicion de grandes propietarios corporativos (“corpo-
rate landlords™) y, en general, la utilizacién de diversos segmentos del mercado
inmobiliario (espacios de coworking, cohousing e incluso alquiler de trasteros)
a través del capitalismo de plataformas. Hyra et al. (2020) desarrollaron la idea
de Aalbers y le otorgaron un papel fundamental a la financiarizacion del alquiler
de viviendas, como resultado del cierre del acceso al crédito para la vivienda
en compra. La emergencia de los distintos modos de actuacién por los diversos
actores en las nuevas olas no evita que se superpongan con practicas propias de
las olas anteriores, como se ha estudiado en el caso de Madrid (Ardura, 2021).

El papel de las plataformas digitales es asi clave. En el nivel mds general, es-
tas son infraestructuras digitales que permiten interaccionar a dos 0 mas grupos
(consumidores, productores, anunciantes, etc), posicionindose como interme-
diarias, segun la definicién de Srnicek (2017). En la formulacién mds explicita
de Esposito (2020), todas tienen en comun “la extraccién de valor vinculada a la
gestion y propiedad de los datos”. Frente a la idea naif de la “democratizacién”
del consumo del discurso de la “sharing economy” que envuelve a AirBnB,
Uber, etc, las plataformas actidan como un canal privilegiado para la conversién
de capital en renta, dentro de la vocacién del capital cuando se sobreacumula
(Picketty 2014) en contexto de bajo nivel impositivo, especialmente el financiero
por parte de actores transnacionales de gran tamafio, como puedan ser los fondos
de inversion.

Srnicek (op.cit, pg 36) también distingue cinco categorias de plataformas,
donde el criterio de clasificacion principal es el core business del cual extraen
valor, de las que las que tienen un mayor impacto urbano, como las citadas
Uber o AirBnB, pero también el delivery Glovo, se encuadran dentro de las lean
platforms, o plataformas de apoyo. Otras, como Amazon, presentan rasgos de
varias, o todas, las clasificaciones. Las lean platforms son el paradigma de la
hiper-externalizacion: es comun la afirmacién de que Uber es la mayor compaiiia
de movilidad sin poseer ni un solo vehiculo, como AirBnB es el mayor agente
hotelero sin poseer ni una sola plaza alojativa. En ambos casos, ambas compa-
fifas inicamente poseen un activo, no obstante, el mas importante: el mecanismo
digital, la plataforma en si misma, que hace posible la actividad. Es por ello que
este tipo de plataforma tiene una tendencia a la expansién antes que a obtener
beneficios (growth over profit) impulsada la primera por la expectativa de futu-
ros beneficios antes que rentabilidad actual, que permanece en gran medida sin
probar (Srnicek, op.cit, pp 52) aprovechando el efecto red para convertirse el
apoyo de la red en su conjunto, es decir, con una vocacién de monopolio (Celata,
2018), que en definitiva puede derivar hacia una burbuja. En 2015 Uber, AirBnB
y la competencia china de Uber, Didi Chuxing, acapararon el 59% de la financia-
cién anual de las start-up de servicios bajo demanda, 59.000 millones de ddlares
(Srnicek, op.cit, pp.53). El ejemplo mads claro de esta situacion es WeWork, que

EMPIRIA. Revista de Metodologia de Ciencias Sociales. N.° 59 septiembre-diciembre, 2023, pp. 189-215.
ISSN: 1139-5737, DOI/ empiria. 59.2023.37966



194 A. ARDURA, E. GARCIAY A. RODRIGUEZ  DESPOSESION, GENTRIFICACION ...

aspiraba a ser la plataforma hegemdnica en el segmento inmobiliario del cowor-
king bajo el reclamo de la construccion de una “red social fisica”. La necesidad
de ocupar el nicho de agente principal en el segmento antes de la verificaciéon de
la viabilidad del modelo de negocio derivé en una desvalorizacién de la com-
pafifa desde los 100.000 millones de ddlares que anticipd Morgan Stanley que
podria llegar a valer, a los 8.000 millones por los que se ha valorado al tomar el
control su principal acreedor, Softbank, cuando se invirti6 la compaiifa 13.000
millones (Zeitlin, 2019). Puede parecer un caso aislado, pero tanto Uber, también
con financiacion saudi como WeWork, como AirBnB han pasado situaciones
complicadas, sobre todo la segunda, que tuvo que retrasar su salida prevista a
bolsa con la pandemia. La debilidad del monocultivo turistico se ha manifestado
en la pandemia del COVID, en la cual el posible colapso se ha resuelto con el
cambio temporal de la oferta a plataformas inmobiliarias, dando lugar a lo que
se ha acufiado como “digital polyplatform rentierism” (Gil, Martinez y Seque-
ra, 2023). Asi se constata que el sector inmobiliario se rige cada vez mas por
plataformas digitales, infraestructuras y dispositivos, que se ejemplifican en el
concepto de “arrendador automatizado” (Fields,2022) que reafirman la vivienda
como un bien liquido (Sadowski, 2020).

En el contexto del mercado inmobiliario de plataformas (Shaw, 2018), Fields
y Rogers (2021) han sugerido una tipologia inicial de plataformas, més alla de la
denominacién genérica prop-tech, con tres categorias: de intercambio (facilitan
la conexi6én entre compradores y vendedores), operacionales (externalizan y
automatizan las tareas del propietario o arrendador) y de datos. En este sentido,
algunos fondos de inversién y agentes inmobiliarios también actiian como lean
platforms y trading platforms con una funcién preponderantemente de media-
cion entre el capital y su conversion a renta, y con la necesidad de convertirse
en actores principales del mercado (major players) situdndose en una posicion al
menos oligopdlica e incluso con capacidad de condicionar las politicas publicas.
Blackstone es un ejemplo de ello. Nominalmente un fondo, en realidad actia
como un agregador de fondos de menor tamaifio y fortunas individuales, que
también busca esas posiciones monopolistas.

El papel que desempefian las administraciones ptiblicas en estas dindmicas
no es menor: no solo por la modificacién ad hoc de la normativa vigente, sino
también porque en el contexto del urbanismo de la austeridad, se produjo la ena-
jenacion de paquetes de bienes publicos que, por su tamaio, al ser comprados
por esas plataformas, o actores que funcionan de forma similar, les permiten
alcanzar esa posicién hegemonica dentro del mercado. No es casual que Black-
stone se convirtiese en el principal tenedor de vivienda en alquiler de Espafia
(a través de sus diversas filiales) a partir de la compra de paquetes de vivienda
publica. Interpretando esto en términos de David Harvey (2006), la desposesion
de bienes publicos es un mecanismo privilegiado para la acumulacién que ge-
nera esa posicién dominante. En este caso, fue la administracién la que generd
un rent gap adicional, vendiendo por debajo de mercado, a un diferencial de
renta planetario ya existente, por el mayor impacto que tuvo la crisis en un pais
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sobreexpuesto al impacto de la crisis por su dependencia del sector inmobiliario
como es Espafia.

No obstante, para esa materializacién del capital en renta, es necesario el
concurso de lo que también Harvey llama su capitulo The art of rent del libro
Spaces of Capital (2001, pp 405 y sig.) “el capital simbdlico colectivo”, y que
de alguna manera viene a resumir la antigua polémica entre las visiones estruc-
turalistas de la gentrificacion, capitaneadas por Smith (1979) y las culturalistas,
lideradas por Ley (1996). Harvey amplia el concepto de capital social de Bour-
dieu (1979,2012), (no traducido al inglés en el momento que Smith enuncia su
teoria del rent gap) de los individuos, o los grupos sociales, a los espacios fisicos
0, mejor dicho, a los lugares, en tanto que espacios colectivamente connotados.
Ese capital simbdlico permite construir discursos de identidad y autenticidad
(Harvey, 2009; Zukin, 2010), y en definitiva, de singularidad, que producen la
exacerbacion de condiciones monopolisticas del mercado inmobiliario. Cada
edificio, cada lugar, son dnicos, y por tanto no enteramente comparables. Cada
propietario tiene su pequefio monopolio. Esa singularidad se produce, en parte,
por ventajas espaciales concretas (accesibilidad, servicios, etc), pero también
porque “there is always a strong social and discursive element at work” que
permite las condiciones ideales para la extraccion de renta. El caso mds extremo
de esta relacion capital simbdlico colectivo y renta se produce, como el propio
Harvey explica, en el 4mbito del turismo y el city branding. En el nuevo turismo
urbano se comercializa la supuesta “autenticidad” de vivir como el residente
(“live like a local”, Maitland, 2010) y especialmente, como analiza Cocola Gant
(2018), en el contexto de pafses menos desarrollados, “the consumption power of
the middle-classes is smaller than in advanced economies, [and] tourism comes
to supplant the lack of local demand that real estate capital needs for the realisa-
tion of surplus value”

Paradéjicamente este monocultivo del turismo (Conti y Perelli, 2007) anula
en el medio plazo esa “autenticidad”. La préctica capitalista de estandarizar y
normalizar los “productos” acaba generando una homogeneizacién global que
“disneyfica” (Harvey, 2001, pp. 396) o convierte en parques tematicos (Sorkin,
2004; Hernandez Cordero, 2014) las zonas turisticas. Esta anulacion de la identi-
dad se extiende al 4mbito privado en el caso de los alojamientos turisticos, con la
difusién de un “estilo AirBnB” o “Airspace” (Chayka, 2016) que también evoca
el concepto de “Ikeanizacion” (Hartman, 2007), de forma mas que en la residen-
cia permanente, o a la estética “industrial chic” de los lofts de la que hablaba Zu-
kin. En paralelo se traslada al &mbito comercial, con una sustitucién por un lado
del tipo de actividades, desde la provision de productos de primera necesidad a
bienes de eleccion y restauracion; y por otro del perfil de esas actividades, con
énfasis en la distincién (Bourdieu, 2012), que en el segmento de restauracion se
ha venido denominando gourmetizacién (Gonzalez, 2018)

En definitiva, el capital simbdlico colectivo es lo que permite conciliar la
oferta con la demanda y materializar efectivamente el rent gap. Por ello, no es
casual que en el ambito de nuestro caso de estudio, los barrios que primero se
gentrificasen tuviesen un cardcter tnico, un capital simbdlico colectivo diferen-
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ciador : Chueca como punto de acogida de la crecientemente visible comunidad
gay constituyendo el primer relato de éxito de “regeneracion urbana”; Malasaiia
como sido epicentro “la Movida” madrilefia, y Lavapiés como el “melting pot”
intercultural y politicamente contestatario, que se ha convertido en 4reas ‘hipster’
(entendiendo como tal un consumidor cultural) después de operaciones publicas
de rehabilitacion urbana (Garcia Pérez, 2014)

3. METODOLOGIA

El empleo de estudios de caso como estrategia de investigacion es una prac-
tica habitual en las ciencias sociales, y sobre ello se ha desarrollado abundante
material teérico-metodolégico. Permite la comprension de las dindmicas que
se presentan en escenarios particulares y contextos escogidos que abarcan la
diversidad de un fenémeno. Su propdsito puede atender a brindar una descrip-
cidn, verificar una teoria existente o bien generar teoria (Eisenhardt, 1989) y su
finalidad puede ser de tipo exploratorio, descriptivo o explicativo (Yin, 1984). El
estudio de caso puede ser uno o mdltiple, distinguir varias unidades de anélisis, o
diferenciarse por sus motivos o criterios de seleccién. En resumen, un estudio de
caso es una investigacion de tipo empirico sobre un fenémeno contemporaneo,
tomado de la vida real a partir de multiples fuentes de evidencia (Yin, 1984 en
Forni, 2010).

Desde el punto de vista metodoldgico se puede considerar el caso que aqui
se presenta como un caso extremo, que si bien fuera del promedio habitual, nos
revela mds informacién por cuanto se acerca al modelo perfecto de represen-
tacion de lo que las teorias de gentrificacion y financiarizacién de la economia
urbana han conceptualizado hasta ahora.

Se trata de un unico caso, particularizado, que desde una mirada hegeliana
de la realidad funciona como un universal concreto. Segtn el fil6sofo aleméan la
comprension de la realidad como idea totalizante sdlo el posible al considerar
sus manifestaciones concretas, pues las categorias abstractas o universales son
insuficientes para capturar el presente en toda su complejidad. Desde la socio-
logia y la antropologia autores como Pierre Bourdieu o Clifford Geertz se han
apropiado también de este abordaje para hacer avanzar sus estudios.

A riesgo de tomar la parte por el todo, se toma aqui una situacién especifica
con la asomarse a una realidad compleja de cambios urbanos a partir de un frag-
mento dado y tratando de enlazar lo particular concreto y lo universal genérico.
En ocasiones tomar un caso poco frecuente, pero paradigmatico, como la de
este edificio, permite elaborar interpretaciones sobre qué innovaciones se estin
produciendo en las transformaciones urbanas que se encuentran diluidas en otros
espacios de la ciudad. Es al mismo tiempo “universal” (ya que refleja un proceso
que se manifiesta en muchas otras situaciones) y “caso concreto” (sucede como
episodio fechado contextuado y documentado).

El trabajo recompone la “historia de vida” sobre un inmueble en particular,
el nimero 9 de Divino Pastor. Una estrategia que ha sido empleada en otras oca-
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siones desde una perspectiva antropoldgica para desvelar, en el caso de Lepoutre
(2010), el laberinto de relaciones sociales residenciales que acontecen en un
edificio del Paris haussmaniano.

Desde nuestro punto de vista en Divino Pastor confluyen y se juegan bue-
na parte de las dindmicas que estan marcando los procesos de transformacién
urbana en economias avanzadas. Conocerlo en cada una de sus vertientes y
ser capaces de establecer los nexos de conexidn con otros procesos paralelos y
emergentes que conviven en un mismo entorno urbano, nos permite extraer y
abstraer lo general a partir de una situacién concreta.

Esta mirada traza un recorrido que enlaza, a partir de un mismo punto: (1)
las disputas por el espacio urbano en el corazén de las ciudades con la despose-
sién en el marco de politicas neoliberales urbanas, y (2) procesos avanzados de
gentrificacion, que tensan el problema de acceso a la vivienda, con fenémenos
de turistificacién y la gourmetizacién mds caracteristicas de la quinta ola, que a
su vez (3) estan siendo fuertemente transformados por la presion de ciertas mo-
dalidades de lo que se conoce como capitalismo de plataforma. Nos proponemos
pues interrogar este caso en profundidad, destejiendo un pedazo de realidad que
nos asoma al futuro por llegar, para acabar dibujando de manera representativa
los posibles impactos socioespaciales del capitalismo de plataforma en la trans-
formacion urbana de las formas de habitar y consumir el espacio.

La eleccién de este caso se justifica entonces por tratarse de un objeto de
investigacion significativo, donde lo particular y el contexto especifico cobran
relevancia, que posibilita un nivel de profundidad y detalle por fuera de las gene-
ralizaciones, y cuyos matices permiten contrastar teoria y realidad de un mismo
fenémeno.

La multiplicidad de registros de esta investigacion incluye la revision de li-
teratura académica, noticias de prensa, documentos oficiales y trabajo de campo.
Realizado mediante una observacién participante moderada, en los periodos en
los que el edificio ha tenido actividad hasta cierto punto publica: como Centro
Social Okupado, y como hotel (incluye su utilizacién como huéspedes en dos
periodos). La revisiéon documental incluye expedientes oficiales de acceso pu-
blico del Ayuntamiento de Madrid, el andlisis de datos del censo de locales, del
catastro, y del mercado inmobiliario. Del estudio del censo de locales se preten-
de extraer una caracterizacién de los cambios implantados en el comercio a pie
de calle en el periodo 2014-2022, para observar qué tendencias reafirman los
procesos de gentrificacién y turistificacion del barrio de Universidad. Del estudio
del catastro y la evolucién del mercado de alquiler temporal se trata de colegir
c6mo los cambios en la estructura de propiedad pueden ser un elemento clave en
el avance de estas mismas dinamicas. Por dltimo, se intenta dar una breve vision
sobre la falta de herramientas titiles en el marco de las politicas ptblicas munici-
pales para intervenir en la aceleracion de estos procesos de cambio urbano.
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4. CASO DE ESTUDIO EN CUATRO ACTOS.
4.1. Primer acto: Divino Pastor, disputa y desposesion

Divino Pastor n°9 es hoy uno de esos edificios de viviendas turfisticas en
pleno corazén del centro de Madrid. Este mismo edificio fue la tercera y dltima
sede del Patio Maravillas, un Centro Social Okupado Auténomo (CSOA) en el
barrio de Universidad (Malasafia). Un proyecto que estuvo activo durante 8 afios,
con tres sedes distintas. Cada una de ellas (calle Acuerdo n°8, calle Pez n°21 y
calle Divino Pastor n°9), asi como de las otras dos okupaciones que no se logra-
ron consolidar en este mismo intervalo de tiempo (Corredera Baja de San Pablo
n°20, y Hermanos Alvarez Quintero n°3), fueron sefialadas por el colectivo del
Patio Maravillas como edificios vacios objeto de la especulacién inmobiliaria y
reclamados como equipamientos sociales de diversa indole para revitalizacién de
los lazos sociales de un barrio que se resentia de su ausencia. En el conjunto de
ellas, la connivencia entre actores publicos y privados nos habla de los procesos
de desposesion urbana aplicados al espacio urbano.

El 11 de junio de 2015, tras el desalojo de la sede anterior, se okupa el edi-
ficio de Divino Pastor, 9. Se trata de un inmueble construido en 1968 que habia
sido de titularidad municipal, reformado y vendido en 2014 sin concurso ptiblico
por parte de la corporaciéon municipal presidida por Ana Botella (2013-2015)
como argumento para la reduccién de deuda publica. El nuevo propietario fue la
sociedad Fernando VI 10 S.L., parte del grupo Invecap Inversiones S.L., holding
de la familia del opositor venezolano Henrique Capriles. Esta compro el edificio
por 1,7 millones de euros, a un precio muy por debajo de mercado (853 euros/
m?) (Casado, 2015). A diferencia de los anteriores emplazamientos del Patio
Maravillas esta ubicacion fue desalojada con inusitada rapidez, apenas dos meses
después, en un intrincado contexto politico que alumbraba una nueva corpora-
cién de izquierdas surgida tras el 15M madrilefio; “para algunos activistas, el
Patio fue mucho mas que un espacio ocupado, fue el germen del 15M y de las
redes de apoyo al municipalismo en Madrid”. (Walliser y de la Fuente, 2017).

Después de la enajenacion del edificio, se tramitd por parte de otra empresa
del mismo holding un Plan Especial de Control Urbanistico Ambiental de Usos
(PECUAU) del edificio, cuya aprobacién fue motivo de crisis en el equipo de
gobierno progresista de Ahora Madrid de la corporacién Carmena (2015-2019).
Este PECUAU ! permiti6 la tramitacion de la licencia de obras de reforma inte-
gral del edificio, realizada por ARGIS S.L. un fondo inmobiliario de fundadores
argentinos con capital israeli fundado en 2015, que ha actuado en cierto modo
como “plataforma operacional” (Fields y Rogers, 2022) conectando propietarios
con comercializadores. A continuacién, cinco edificios mds del barrio seguirian
el mismo rumbo, trasladando edificios residenciales completos al mercado del
alquiler turistico (Pérez, 2017)

' Expediente 711/2015/22894. Visor de licencias del Ayuntamiento de Madrid.
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Las obras acabarian con la implantacién de veintidds apartamentos turisticos,
abiertos en enero de 2021 bajo la gestiéon de la empresa multinacional nortea-
mericana Sonder, que los comercializa a través de plataformas como AirBnB
o Booking. Sonder, con sede en la ciudad de San Francisco, estd valorada en
1.300 millones de euros, segun el diario de informacion inmobiliaria EjePrime,
que afirma también que sus inversiones estin respaldadas por fondos internacio-
nales como Blackstone (Pérez, 2021). El edificio funciona mediante acceso con
cédigo, sin practicamente personal (linicamente una persona de guardia que no
atiende de forma inmediata, en una version hotelera del “automated landlord”
definido por Fields (2021). La decoracién de las habitaciones se realiza con car-
teles de cine espaiiol, muchos de ellos que aluden a “La Movida” que caracterizé
al barrio.

Fig. 1. Exteriores e interiores del edificio de Divino Pastor antes (2015) y
después de la reforma (2021). Fuente: Casado (2015) y Sonder (www.sonder.
com). Consultado julio 2023

Aparte de los apartamentos, el bajo comercial se comercializ6 a través de
la inmobiliaria Engels and Volkers, especializada en el sector de lujo, para
finalmente ser alquilada a Vicio, firma de restauracion especializada en hambur-
guesas, fundada en Barcelona por Alex Puig, ganador del concurso televisivo
Master Chef en su edicion de 2017. A diferencia del local matriz de Barcelona,
un restaurante en la Via Augusta, la sucursal de Divino Pastor funciona como
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una dark kitchen de delivery a domicilio (como el resto de locales de la marca
abiertos a fecha julio de 2023, 5 mds en Madrid, 4 en Barcelona y otros 7 en
otras ciudades). La peculiaridad de este local es que ademas el reparto de los pa-
quetes a los riders (de diversas empresas, pero especialmente Glovo) se hace en
la propia calle, con una pantalla electrénica que informa de los pedidos a través
de la fachada acristalada. Esto produce aglomeraciones de riders en el espacio
publico (Figura 2), lo que ha obligado a la empresa a anunciar que contratard un
street manager, con los consiguientes problemas de ruido en una calle que hasta
el momento de la implantacion del local era de las mds tranquilas de Malasaia
por la excepcional ausencia de bares y la presencia de un convento que ocupa
buena parte de la manzana opuesta (Casado, 2022)

A dia de hoy el edificio ya no es propiedad del holding de los Capriles. El
edificio se ha utilizado como un activo financiarizado entre las distintas empre-
sas del grupo. Segun las cuentas depositadas en el registro mercantil en 2018 la
sociedad arroj6 un importe neto de la cifra de negocio de 32 millones?, fecha en
la que hubo una primera transaccioén. Desde julio de 2021 es propiedad de una
nueva forma juridica, Fida SL3. Se estima que, sobre el actual precio medio de
venta en la zona, la revalorizacion global del inmueble alcanza cerca de siete
veces su valor de venta de 2014*. Esta diferencia supone la captura de una bre-
cha de renta (rent gap, Smith 1979) impensable en un espacio como Malasafia,
ya altamente saturado de precios antes de 2014 (Roch y Fernandez, 2012) que
se hace posible y se lleva a cabo en el marco de politicas neoliberales de ajuste
de deuda publica mediante la desamortizacidn de patrimonio ptblico. Mientras
tanto, los Capriles siguen invirtiendo en Madrid, al ultima de sus adquisiciones
publicitada ha sido la compra de un nuevo edificio, este de uso industrial, para su
conversion de nuevo en apartamentos turisticos, en Tetudn, el ”barrio de moda”
y “el distrito mds barato dentro de la M-30” (Sanz ,2022)

2 Cuentas de la Empresa Fernando VI S.L. en el Registro Mercantil entre 2015 y2020
3 Nota simple obtenida del Registro de la Propiedad.
4 5.730 eur/m? segtin Idealista
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Fig.2: Riders a la espera en la entrada del edificio de Divino Pastor 9. Fotografia de
los autores.
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4.2. Segundo acto: El oro de los turistas

Como menciondbamos previamente, Malasafia fue uno de los primeros
barrios en gentrificarse de Madrid, desde principios de la década de 1990. Este
proceso habia afectado esencialmente al mercado residencial. Con un rol princi-
pal de la administracién publica que subvencioné la rehabilitacién edificatoria,
y reurbanizé el barrio sin el establecimiento de ningtn tipo de cautela sobre el
impacto que estas actuaciones pudieran tener en el precio de las viviendas. Este
papel de la administracién hace que podamos encuadrarlo en una tercera ola de
gentrificacién segun la clasificacion de Hackworth y Smith (2001)

A pesar de esa gentrificacion previa, Malasafia ha sufrido nuevas rondas de
gentrificacion en este caso con fendmenos de turistificacién y la gourmetizacién
mads caracteristicas de la quinta ola, con un protagonismo de plataformas como
Airbnb.

Aunque Airbnb nacié como una plataforma de hospedaje en el marco de
una economia colaborativa, dando originalmente la posibilidad a los viajeros de
alojarse en el sofa de un anfitrién desconocido, rapidamente se convirtié en un
nuevo actor de peso en el mercado inmobiliario, profesionalizando de manera
encubierta la gestion de una nueva manera de extraer plusvalias inmobiliarias
de manera descentralizada. En el caso de Madrid, esto se materializa claramente
en el distrito Centro, donde existe una mayor saturacién de oferta con un perfil
claramente comercial: mayoritariamente compuesta por apartamentos completos,
para su explotacidon comercial (80%) y de multipropietarios (68,85%) en que
grupo muy reducido de anfitriones (5%), altamente profesionalizados en la co-
mercializacion de los alquileres a corto plazo, controlan una cuota considerable
(30%) del mercado de Airbnb (Gil y Sequera, 2020).

El afio 2014, de la venta de Divino Pastor, coincide aproximadamente con
el momento en que comienza a hacerse realmente patente el desembarco del
fenémeno Airbnb en Madrid. Si se observa la evolucién de la oferta de esta
plataforma en los datos ofrecidos por Inside Airbnb, se aprecia cémo, a partir
de entonces, aumenta de manera imparable, sin haber alcanzado un techo en
el momento en que las restricciones a la movilidad derivadas de la gestion de
la pandemia mundial producen un quiebro fatal en la tendencia. Un verdadero
revés para un mercado cuyo valor se basa en el continuo crecimiento y donde
atn no se ha recuperado la oferta de marzo 2020. En datos de abril de 2022, la
oferta de apartamentos completos -segtn Inside Airbnb- respondia a un 61,1%
para el conjunto de la ciudad, un 72,4% para el Distrito Centro y un 72,1% para
el Barrio Universidad.
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Fig.3: Variaciones en la evolucion del total de la oferta de Airbnb desde julio de
2018. Elaboracion propia a partir de datos de la web Inside Airbnb
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Desde el inicio se produce un incremento continuo del peso de la oferta de
los apartamentos completos en alquiler sobre el total (Figura 3), y de aqui pro-
bablemente estemos asistiendo a un siguiente salto con el avance hacia férmulas
de concentracion de la oferta en edificios completos y gestion profesionalizada,
de la mano de los cambios producidos con el desembarco de fondos y socimis
en el mercado inmobiliario (Aranda,2019) Tras marzo de 2020 la oferta de apar-
tamentos completos cae mds pronunciadamente, desplazdndose previsiblemente
de manera momentédnea al mercado de alquiler de larga duracién. Sin embargo
la oferta global en el barrio de Universidad resiste por encima del distrito Centro
(Figura 4) lo que permite hipotetizar que se trata de productos muy especializa-
dos para el turista que les resta flexibilidad de adaptacién-
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Fig.4: Variaciones en la evolucion del total de la oferta de apartamentos
completos sobre el total de la oferta de alojamiento de Airbnb desde julio de 2018.
Elaboracion propia a partir de datos de la web Inside Airbnb
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Del analisis del conjunto de la oferta se desprende ademas que el barrio de
Universidad es exponente consolidado de las tendencias del centro urbano. Casi
un 60% de los propietarios registrados en la plataforma son previos a 2016, por
encima de la media de Centro y de la ciudad en conjunto. También para el caso
de viviendas con algin tipo de registro de licencia (VI/VUT), con cerca del
20%.

Ante el caso de Divino Pastor nos preguntamos cémo puede afectar la
estructura de propiedad en el traspaso de edificios completos al mercado de
alquiler turistico, puesto que en tan s6lo dos afios cinco edificios completos de
Malasafia permutaron su uso residencial por el de hotelero (Corredera de San
Pablo 33, Minas 5, Apodaca 5, Palafox 7 y Pozas 16) (Pérez, 2017). Se produce
en este caso un aumento de plazas turisticas sumadas a la oferta regulada y no
regulada, en paralelo a un incremento de precios del alquiler tradicional que ro-
zaba el 15%. La respuesta institucional, con la tramitacién de un Plan Especial
de Hospedaje (PEH), fue bastante tardia, en 2019 (Ardura et al, 2019)

La Figura 5 muestra la concentracién de la propiedad sobre el parcelario del
barrio de Universidad. De 1.520 parcelas, 274 1o son sin divisién horizontal, lo
que representa un 18% del total. Aunque se advierte una concentracién en el
limite sur del barrio, La Gran Via, esta imagen es representativa tanto de la zona
como del centro urbano, donde el porcentaje de edificios de propietario tnico,
tanto publicos como privados, tienen un peso importante. Esta caracteristica
puede convertirse en un arma de doble filo en un contexto reciente donde nuevos
actores inmobiliarios estdn ejerciendo mucha presion sobre el mercado (fondos,
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socimis, etc) haciendo mas permeable su entrada a posibles inversiones en acti-
vos completos.

Fig.5: Analisis de la estructura de propiedad del barrio de Universidad. Edificios
sin divisién horizontal Elaboracion propia a partir de datos del Catastro y QGIS

De hecho, ya han surgido nuevas plataformas que analizan el mapa de la ren-
tabilidad para que los propietarios puedan colocar adecuadamente su patrimonio
en el negocio de alquiler temporal. La pagina web AIRDNAS ofrece una nueva
intermediacién como marketminder, cuyo slogan reza “Vacation Rental Data
to Set You Apart. Insights to Keep You Ahead”. A partir de datos estadisticos
sobre Airbnb y Vrbo la gestion de la informacidn en tiempo real se convierte en
un nuevo valor de diferencia. La web, que opera como una data platform en los
términos de Fields y Rogers (2022) ofrece cifras por barrios de las grandes ciu-
dades de todo el mundo sobre la demanda del producto, precios de alquiler por

5 https://www.airdna.co/
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tamafo, grado de ocupacién y actividad, mejores administradores de propiedad
y conjunto de servicios ofrecidos. Ejemplo:

Fig. 6. AIRDNA, servicios bajo suscripcion. Fuente: www.airdna. Consulta julio
2023

onb-crcul
AIRDNA Solutions  Resources  Contact Us

Airbnb Calculator: How Much
Can | Make on Airbnb?

Estimate the real revenue potential of any property, anywhere.

What's My Vacation Rental Worth? Free Rental Property
Calculator

El mercado inmobiliario ha respondido también a los cambios introducidos
por las operadoras y se ha segmentado en una mayor variedad de productos,
actores y formulas. Segtn el dltimo informe de la consultora CBRE (2022), tras
la crisis COVID es el mercado residencial de alquiler es el que més ha crecido
en los dltimos afos. El desplazamiento de la rentabilidad hacia los mercados del
alquiler ha empujado las férmulas de build-to-rent (construir nuevas promocio-
nes con destino exclusivo el alquiler de larga duracioén, como se tenia en practica
en otros paises de Europa). Otra formula en la que los inversores, mayoritaria-
mente los fondos de inversion, buscan extraer una mayor rentabilidad es en la
renovacion de edificios completos o multifamily, de alquiler y propietario tnico,
normalmente una sociedad de capital riesgo.

En paralelo, debido a los cambios demogréficos y de formas de vida, se
habla también de la hotelizacion del sector residencial, con férmulas de Coli-
ving, Senior Living y Residencias de estudiantes en auge. Aqui las viviendas
se piensan como servicios, mds alld del sentido de uso patrimonial. El coliving
estd enfocado a lo que en la jerga se denomina “némadas digitales”, que serfa un
nuevo sujeto alejado de la familia tradicional, y con una mayor movilidad vital.
Se estima que este segmento, que puede ser de contratacion o de gestion, puede
multiplicar en los dos proximos afios por cuatro su oferta actual, dado que ésta es
parca ain. En el &mbito de los hoteles se espera que en Espaiia abran 130 nuevos
hoteles hasta 2024.
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4.3. TERCERACTO: PASEO A POR MUFFINS O COMIDA A
DOMICILIO EN UN SOLO CLICK

Otra de las vertientes mds visibles a nivel de paisaje urbano de los procesos
de gentrificacién son los efectos producidos sobre el comercio de proximidad a
medida que los hédbitos y gustos de la poblacién residente cambian radicalmen-
te. Mercerias, ferreterfas, pollerias y otros comercios tradicionales, acaban por
agotar su ciclo de utilidad para ser remplazadas por peluquerias para mascotas,
pastelerias americanas y muy a menudo por bares, restaurantes y cafeterias con
un toque de distincién. Un fenémeno al que segtin sus matices se le ha apodado
hipsterizacion, gourmetizacion, o “domesticacion por el capuccino” (Atkin-
son 2003, Zukin, 2011) pero que pueden englobarse en la retail gentrification
(Hubbard, 2018).

A esta secuencia de cambios de patrones de consumo mds visible en los ba-
rrios gentrificados se suma ahora los efectos globales del auge del e-commerce
y de los servicios a domicilio, en los que la crisis del coronavirus, con los encie-
rros domiciliarios, sélo vino a echar gasolina a un fendmeno ya en expansion.
Se estima que el aumento de sectores de negocio. A pesar de la supuesta invi-
sibilidad de estas actividades, sus efectos urbanos empiezan a salir a la luz con
las conocidas como cocinas fantasma y sus asociados supermercados fantasma
(dark kitchen y ...)°. Nuevas actividades opacas al exterior, que de naturaleza
casi industrial o logistica estin empezando a localizarse en los barrios vecinos a
la almendra central sin que una normativa especifica las regule. Aprovechando
esta circunstancia ya han desembarcado en Espaiia plataformas operacionales de
intermediaciéon como Cooklane, una subsidaria propiedad del fundador de Uber
que segun su web ofrece espacios de cocina muy asequibles disefiados especifi-
camente para operadores que desean ser exitosos en el competitivo mercado del
reparto a domicilio.

Esto es asi también para la exitosa hamburgueseria instalada en el bajo co-
mercial de Divino Pastor. Como explicibamos anteriormente, las nuevas modali-
dades de hosteleria hacen suyas algunas estrategias de marca que eran propias de
otros negocios: personalismo, fetichismo por el producto y un fuerte vinculo con
las nuevas tecnologias mediante aplicaciones mdviles y redes sociales. Consumir
se convierte asi en un acto de devocién, que sélo se disfruta si se relata posterior-
mente en las comunidades digitales. Este caso atina ademads la necesidad de cen-
tralidad urbana como reputacién para un negocio de marca, con la necesidad de
dispositivos de reparto a domicilio, con lo que, al problema del espacio ptiblico
de las dreas centrales, tensionado hasta hora sobre todo por las terrazas de bares,
se suma ahora el de los olores y la aglomeracion de repartidores que aguardan a
la puerta del food-delivery.

¢ https://www.elconfidencial.com/tecnologia/2021-06-10/cocinas-fantasma-madrid-cuy-
na_3122687/
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Fig. 7. Imagen del Instagram de Vicio, la hamburgueseria de food-delivery
instalada en bajo comercial. Una de las entradas lleva por titulo “The Data cities
battle”. Fuente. https:/www.instagram.com/ganasdevicio/?hl=es. Consulta julio
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A pesar de la dificultad para representar estos cambios urbanos en cifras’,
el andlisis del Censo de Locales y Actividades del Ayuntamiento de Madrid

7 Los cambios no siempre registran un cambio de licencia o c6digo de actividad CNAE.
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arroja algunas perspectivas (Figura 8). Para el conjunto de la ciudad de Madrid,
la actividad comercial, la mayoritaria, retrocede 4 puntos en el periodo 2015-
2022, hasta situarse en el 40%; junto a ella la construccién y las actividades
financieras. Suben sin embargo la hosteleria, con dos puntos y hasta el 18%,
un aumento que posiblemente se haya estancado a raiz de las dificultades de la
pandemia. Y suben un punto respectivamente las actividades de otros servicios
(11%), artisticas y de recreacién, de transporte y almacenamiento y administra-
tivas y de servicios auxiliares. Las particularidades del distrito Centro respecto
de las actividades econdémicas se hacen sentir en el mayor protagonismo de la
hosteleria, con un 28%, y del comercio, que retrocede sélo dos puntos hasta el
45%. El barrio de Universidad responde tan s6lo parcialmente a esta imagen, ya
que actividades vinculadas a la educacion, a servicios auxiliares y otros servicios
tienen un mayor peso especifico.

Algunas de estas tendencias se hacen todavia mds palpables si nos fijamos
especificamente en algunas de las actividades fetiches de la gentrificacion. La
explosién de muffins y pan de masa madre es mds que patente: panaderias, pas-
telerias con y sin obrador crecen un 60% en la ciudad, pero del orden del doble
en Centro y Universidad. Los servicios personales o de cuidados, como pueden
ser centros de estética, peluquerias, tintorerias y tiendas para mascotas, se hacen
sefia de identidad para el barrio de Universidad. También el aumento de librerias
y cafés librerias, que mientras que se pierden en el conjunto de la ciudad, abren
en un 10% mads en barrios cuya densidad cultural aumenta. Asi mismo, el aloja-
miento temporal -en sus diversas férmulas-, también incrementa: un 65% en la
ciudad, y un 92% en el barrio de Universidad, sobre todo a partir de hostales y
apartahoteles. Por ultimo, las actividades registradas como procesado y conser-
vacién de platos preparados y su comercio al por mayor, son casi cuatro veces
mas numerosas hoy que en 2015 para el conjunto de la ciudad, desembarcando
en Centro y Universidad.
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Fig. 8. Proporcion de actividades econémicas para el barrio de Universidad
en 2022. Elaboracion propia a partir del Censo de Locales y Actividades del
Ayuntamiento de Madrid
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4.4. CUARTO ACTO: EL NEGOCIO DE LA INTERMEDIACION,
DATOS Y CAPITALISMO DE PLATAFORMA

A simple vista puede que un viandante no repare especialmente en el edificio
de Divino Pastor, pero a diferencia de su vecino contiguo, las personas que alli
se alojen lo haran s6lo y temporalmente, mediante una reserva previa de Boo-
king, un cédigo y una llave magnética. Y quien quiera probar una hamburguesa
no podrd acercarse a ninglin mostrador, habrd de hacer un pedido mediante una
aplicacion de servicio a domicilio, aunque se encuentre tan sélo en la planta de
arriba. Cada una de estas operaciones engrosa una larga lista de informacién
sobre el perfil del cliente y sus necesidades, asi como miles de datos asociados
para encontrar la mejor rentabilidad en cada momento. De esta forma el espacio
urbano continda siendo soporte de las actividades, pero sobre €l flotan ahora
los algoritmos y la oportunidad de gestionar la informacién que se deriva de la
reproduccidn social.

Segtin Srnicek (2018) serfa esto tltimo lo que estaria generando la verdadera
plusvalia en una nueva fase del capitalismo donde el crecimiento econémico
no responde mds a la rentabilidad de actividades manufactureras y donde el
mundo virtual o digital es ya un espejo que acompaiia las actividades cotidianas.
Mas allé del terrible impacto que sobre las relaciones laborales esta teniendo la
gig-economy nos interesa en este caso reflexionar sobre las transformaciones
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urbanas que pueden acarrear estos nuevos modelos. La ciudad para este tipo de
plataformas es un entorno desregulado en el que pueden externalizar los efectos
negativos de su actividad, como en el caso de la utilizacién de la calle de la dark
kitchen de Divino Pastor, pero como también ocurre con las aplicaciones de mo-
vilidad compartida de e-bikes y patinetes eléctricos que pueblan las aceras de las
calles de Madrid y otras ciudades

S. CONCLUSIONES

Como hemos visto, el edificio de Divino Pastor 9 funciona como un uni-
versal concreto, un caso paradigmatico del funcionamiento de los procesos de
gentrificacion de quinta ola. En este caso, se da la transformacién de un edificio
institucional, incluso utilizado durante un breve plazo como un comun urbano,
en un complejo artefacto privado de extraccidn de rentas. Situado en un d4mbito
ya gentrificado por su fuerte carga de capital simbdlico colectivo, la enajenacién
de patrimonio publico en el contexto de la "austeridad” y de las politicas publi-
cas de reduccion de deuda llevadas a cabo por el gobierno conservador genera
un rent gap adicional al diferencial planetario del contexto espafiol posterior a
la crisis financiera de 2008, que permite la entrada de inversioén transnacional.
La condicién de edificio completo, no dividido registralmente, es un incentivo
para esta inversion, si no un pre-requisito, ya que maximiza las posibilidades de
transformacién. En Divino Pastor 9, la actuacién sobre el edificio consiste en po-
sibilitar su explotacién por actividades ligadas al capitalismo de plataformas, en
concreto, a plataformas de apoyo (lean platforms) que tienden a tratar de ocupar
una posicién monopdlica. En este caso se trata de actividades como alojamiento
turistico de corta estancia, explotada por una multinacional norteamericana a
través de AirBnB, y de una dark kitchen de delivery a través de aplicaciones
como Glovo. La implantacion de estos usos, dirigidos a un consumidor ajeno al
territorio y en el caso del establecimiento delivery, desvinculado de su uso, ha
generado un fuerte impacto en el entorno urbano inmediato, desde la ocupacién
del espacio ptblico al desplazamiento de usos ligados a la reproduccién social
(dotacionales, comercio de proximidad o incluso la residencia habitual). En
ambos casos se tratan de productos prototipados, tambien sin vinculacién con
el entorno, que podrian estar en cualquier otro lugar, y no permiten otra interac-
cién con el barrio (en ninguno de los locales se puede entrar) y que en el caso
de Sonder, utiliza recursos simbdlicos decorativos para rememorar el cardcter
“alternativo” y “auténtico” de Malasafia que contribuye no obstante a borrar. El
edificio ha cambiado de manos desde 2014 al menos dos veces, con importantes
incrementos en su precio, actuando como un activo financiero mas. Dentro de
un marco crecientemente desregulado caracteristico del neoliberalismo global,
la reaccion institucional tardia, incluso con un nuevo gobierno progresista, en la
regulacién de nuevas actividades como las viviendas turisticas o las dark kitchen
ha posibilitado la transformacién del edificio y su contribucién a procesos como
la turistificacion y la gourmetizacion de Malasaiia-
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La complejidad del proceso, por la multitud de actores que intervienen tanto
como por la arquitectura financiera y legal que lo sostiene, hace que con los da-
tos disponibles el estudio sea extensible a una escala amplia. No existen en Espa-
fa datos de inversiones extranjeras lo suficientemente desagregadas ni territoria-
lizadas, y sobre las actividades caracteristicas de ese capitalismo de plataformas
hay una gran opacidad en su aterrizaje en el contexto urbano. La informacién
candnica sobre Airbnb, de la web Inside AirBnb?, procede de la investigacién
activista mediante el “escrapeo” o extraccion masiva y automatizada de datos
mediante consultas iterativas a la propia plataforma, no de registros oficiales; de
otras actividades como las dark kitchen atin no existe algo similar.

Esta ausencia de datos no permite calibrar la extensioén y profundidad en
tiempo real, y por tanto tampoco articular medidas publicas para mitigar sus
efectos negativos. La utilizacion de estudios de caso en profundidad como el de
Divino Pastor 9 permite exponer la complejidad del proceso y, como universal
concreto, verificar la caracterizacién tedrica de la gentrificacién de quinta ola.
Pero no obstante, si queremos decidir democraticamente el futuro de nuestras
ciudades es necesario arrojar luz sobre estas dindmicas.
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