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Los procesos de gentrificacién son un fenémeno habitual en las ciudades y ha suscitado un
importante interés para el conjunto de la sociedad. Desde que el fenémeno fuese acufiado
inicialmente por Ruth Glass en el aflo 1964 se ha generado una importante literatura
académica al respecto. Con el tiempo el fenémeno ha aumentado en complejidad y aunque se
ha escrito mucho sobre la cuestién, se echan en falta estudios que permitan medir las
transformaciones producidas y sus consecuencias. El presente trabajo tiene como objetivo
analizar y medir los efectos de la gentrificacién sobre el acceso a la vivienda, a partir del
andlisis de los cambios producidos tanto en el precio de la vivienda, en relacién al acceso via
la propiedad, como en el mercado del alquiler. También, se abordara la cuestién de la
turistificacién del barrio y sus efectos sobre el mercado del alquiler. Los analisis realizados
permitiran obtener informacién para comprender, con mayor profundidad, las consecuencias
del fenémeno. El estudio serd de utilidad para el disefio de medidas de actuacién y politicas
urbanas.

Gentrificacidn, turistificacién, Ruzafa, alquiler, mercado inmobiliario, precios de la vivienda,
elitizacién.



Gentrification processes are a common phenomenon in cities and have aroused significant
interest in society as a whole. Since the phenomenon was first coined by Ruth Glass in 1964,
an important academic literature has been generated on the subject. Over time, the
phenomenon has increased in complexity and although much has been written on the subject,
there is a lack of studies that allow us to measure the transformations produced and their
consequences. The aim of this paper is to analyze and measure the eftects of gentrification on
access to housing, based on the analysis of the changes produced both in the price of housing,
in relation to access via ownership, and in the rental market. The question of neighborhood
touristification and its effects on the rental market will also be addressed. The analyses carried
out will provide information for a deeper understanding of the consequences of this
phenomenon. The study will be useful for the design of action measures and urban policies.

Gentrificacidn, turistificacién, Ruzafa, alquiler, mercado inmobiliario, precios de la vivienda,
elitizacion.



Objetivo principal.

Evidenciar la gentrificaciéon en el barrio de Ruzafa y analizar y medir sus efectos sobre el
acceso a la vivienda via alquiler y propiedad. Asf como, la influencia que la turistificacién ha

tenido en este proceso.

Objetivos especificos.

O.E.1. Profundizar en el fenémeno de la gentrificacién a través de la literatura
académica, sus causas y efectos, atendiendo a su naturaleza multidisciplinar: econémica, social,

cultural, legislativa, urbanfstica etc.

O.E.2. Examinar los cambios socioespaciales acaecidos en Ruzafa durante los tltimos
30 afios, identificando la relacién causa-efecto del fenémeno de la gentrificacion.

O.E.3. Evaluar el impacto de la gentrificacién y la turistificacién en Ruzafa a partir de
la medicién de los efectos generados en: cambios en la estructura demogréfica y en el nivel

socioecondmico.

O.E.4. Analizar el acceso a la vivienda en Ruzafa, a partir del andlisis de la oferta de

vivienda para compra y alquiler.



Los ODS -Objetivos de Desarrollo Sostenible-' son una agenda global adoptada por
las Naciones Unidas en 2015. Consiste en 17 objetivos interrelacionados que abordan los
principales desafios sociales, econémicos y ambientales a nivel mundial. Los ODS buscan
guiar los esfuerzos de los pafses y las partes interesadas en la construccién de un futuro
sostenible para todos.

Los ODS abarcan un amplio abanico de temas y su importancia radica en que
representan una visién compartida a nivel mundial para abordar los desafios méas urgentes
que enfrenta la humanidad. Estos objetivos tienen como fin lograr un desarrollo sostenible en
tres dimensiones: econémica, social y ambiental, de manera integrada y equitativa.

Si bien los ODS no se centran especificamente en la gentrificacién, existen varios
objetivos y metas relacionados que tienen un impacto en el abordaje de esta estrategia de
intervencién urbanfstico-social. A continuacién, se presentan los ODS mas implicados con el
trabajo en cuestién:

ODS 1: Poner fin a la pobreza en todas sus formas en todo el
mundo: La gentrificacién puede exacerbar la pobreza y la
desigualdad econémica al desplazar a los residentes de bajos
ingresos. Abordar la gentrificacién de manera sostenible implica
garantizar el acceso a una vivienda y mejorar la inclusién social en
los procesos de desarrollo urbano.

ODS 10: Reducir la desigualdad en y entre los pafses: La
gentrificacién puede conducir a la segregacion socioeconémica y
la exclusién de comunidades marginales. Es fundamental abordar
la gentrificaciéon de manera equitativa y evitar la concentracién de
riqueza en determinados barrios o ciudades.

ODS 11: Lograr que las ciudades sean mas inclusivas, seguras,
resilientes y sostenibles: La gentrificacién plantea desafios para la
planificacién urbana y el desarrollo sostenible de las ciudades. Es
importante promover una planificacién urbana inclusiva que
aborde la gentrificacién de manera equilibrada; asegurando la
diversidad social y la preservacién de la identidad cultural de los
barrios.

ODS 16: Promover sociedades justas, pacificas e inclusivas: La
gentrificacién puede generar tensiones sociales y conflictos en las
comunidades afectadas. La participacién ciudadana, la
transparencia y la buena gobernanza son fundamentales para
abordar la gentrificacién de manera justa y equitativa.



ODS 17: Revitalizar la alianza mundial para el desarrollo
sostenible: La gentrificacién requiere de la colaboracién y la
cooperacién entre diferentes agentes incluyendo gobiernos,
sociedad civil y sector privado. Fomentar alianzas y el trabajo en
equipo es esencial para abordar este fenémeno de manera efectiva.
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El presente trabajo aborda la medicién de las transformaciones socioespaciales
producidas en el barrio de Ruzafa en las tltimas décadas en pos de evaluar sus efectos sobre
el acceso a la vivienda. En su desarrollo, se constata la relacién causa-efecto respecto del
tenémeno de la gentrificacién y se aproxima a la mayor exactitud la cuantificacién de los
cambios generados que, tras un estudio tedrico-empirico, se concretan en un periodo de
alrededor de 30 afos de gentrificacién en el barrio.

Mas alla de la definicién del fenémeno como un proceso de mejoras urbanas que
desemboca en el desplazamiento de poblacién con menores rentas por poblacién de esta
mayor, se estudian cudles son las causas que dan lugar a la gentrificacién y en qué proporciéon
actéian estos agentes. Para ello, se exige un enfoque multidisciplinar por parte de su autora
que atne cuestiones sociales, legislativas, técnicas etc y se conjuguen en la medida que la
formacién académica recibida orienta. Por tanto, son de aplicacién conocimientos tanto
urbanisticos como econémicos propios de "la sociologfa, teorfa, economia e historia urbanas",

"e] urbanismo sostenible", "la arquitectura legal, legislacién urbanistica y valoraciones" y "el

anélisis, conocimiento e interpretacién del medio urbano y del territorio existente".

Si bien Ruzafa, hoy forma parte de la ciudad de Valencia, no siempre fue asi. Tiene su
origen como asentamiento independiente y, evidente es que, su trazo urbanistico e incluso, su
identidad cultural, mantienen todavia distancias con la Valencia que la envuelve. El barrio, ya
anexionado a la capital, vivird épocas de esplendor hasta que, en la década de los 70, comienza
un periodo de decadencia. Afos mdés tarde, dard lugar a un contexto propicio para la
gentrificacién objeto de estudio. Se aprecian cambios en el tejido social que se cuantifican
segtn distintos aspectos -demogréficos y socioeconémicos- sobre la estructura poblacional.
Estos indicadores pretenderdn también evidenciar uno de los principales retos, la sustitucién
por rentas mas elevadas. Por su parte, el parque de viviendas se aborda en sus mercados de
compraventa y alquiler en un anélisis de precios de su histérico reciente.

Sin embargo, el estudio méas académico de la gentrificaciéon no es suficiente para Ruzata
cuando, ya iniciado este proceso, surge un sub-fenémeno, la turistificacién. Con ello se
agravan los efectos evidentes siguientes: el desplazamiento de vecinos, el impulso inversor,
las modificaciones estructurales -normativas, sociales y urbanisticas- y la demanda de vivienda
con un nuevo enfoque, el negocio turistico.

Como consecuencia a la gentrificacién, su intensidad y la particularidad de la
turistificacién, el acceso a la vivienda en Ruzata via propiedad y via alquiler, presenta un nuevo
escenario con un generalizado aumento de precios. Traducir en niimeros este desatio que es
la convergencia de vivienda residencial, alquiler turistico y propietario que busca rentabilidad,
para el hoy de Ruzafa, es el desenlace de este trabajo.
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Dr. Dan explains gentrification in this cartoon by Garry Trudeau.
Source: Doonesbury © 1980 G. B. Trudeau. Reprinted with permission of Universal Press Syndicate.




El proceder en el presente Trabajo Final de Grado es de naturaleza empirica por tomar
una reflexién teérica, que se inspira en un término ya delimitado, para cuantificar un caso de
estudio.

En consecuencia, se parte de una revisién bibliogréfica para documentar dos lineas de
estudio. Por un lado, se aborda el término “gentrificacién” en su complejidad de definicién
atendiendo a la delimitacién del concepto, aproximaciones sobre su origen, efectos que genera
y experiencias del fendmeno. Y, por otro lado, un repaso histérico del barrio de Ruzata.

La primera, pretende profundizar en el proceso de gentrificacién desde su origen -o su
primera definicién- hasta los estudios que describen ciudades en gentrificacién hoy. A partir
de los trabajos consultados, se identifican en el barrio de Ruzafa aquellos aspectos presentes
en un barrio que se gentrifica. Hasta el momento se recurre a consolidadas fuentes
bibliograficas como Smith (2012) o la propia Ruth Glass. Sin embargo, las distintas
aproximaciones al origen del fenémeno conducen a incorporar a la revisién otras fuentes
(Hamnet, 1991). Con todo ello, se contextualiza el proceso en Ruzafa, se identifican unos
agentes gentrificadores y se consideran los indicadores de medicién apropiados segin los
propuestos por los autores revisados.

En segundo lugar, el estudio de Ruzafa enmarca las particularidades del barrio.
Paralelamente, se realiza una revisién histérica que aporta una visién global de conocimiento
del barrio desde los distintos enfoques demografico, social y econémico. Se recurre para ello
a fuentes historicas y estadisticas municipales -demografia, catastro etc.- para tomar datos de
los cambios estructurales y demograficos. Y, en ultimo orden, se correlacionan las
transformaciones socioespaciales con efectos de la gentrificacion.

Atendiendo a las deducciones obtenidas, el desarrollo el trabajo contintia con la
seleccién de las variables que aproximan al conocimiento y medicién de los cambios apreciados
en la estructura poblacional. Estas son la demografia, el nivel socioeconémico y la renta
urbana. Para su andlisis e interpretacion se siguen metodologias comparativas, de evolucién
relativa, de reconstruccién evolutiva y en el caso particular de la renta urbana, la propuesta
por Llorca y Fernandez (2017). Se deduce pues que, se toman como variables solo aquellas
que permitan ser medidas a la escala y en el periodo requeridos por la metodologia seguida.

Las fuentes principales de estos datos son la Oficina Estadistica del Ayuntamiento de
Valencia, el Padrén Municipal de Habitantes y el Instituto Nacional de Estadfstica.

Atendiendo al desarrollo descrito, el presente Trabajo Final de Grado afronta
ordenadamente los objetivos especificos con la finalidad de, finalmente, dar respuesta al
objetivo principal.
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Esta Parte 1 revisa la literatura académica que proporciona un conocimiento detallado
del término gentrificacién. Se aborda en cuatro apartados que permiten una amplia
concepcion de los limites del fenémeno. Inicialmente, se explora el origen de su definicién, asf
como algunos ejemplos de su activacién. Seguidamente, se detallan las principales
aproximaciones a las causas que lo generan y a continuacién sus efectos. En ultima instancia
y, por la particularidad del caso de estudio Ruzafa, se aborda el enfoque de la turistificacion
en el marco de la gentrificacion.

El término gentrificacién se refiere a un proceso de orden econdémico y social
manifestado dentro de un sistema de revalorizaciéon a través de la transformacién y/o
reestructuracién de espacios urbanos en declive o deteriorados. Derivado de nuevas
necesidades sociales de espacio y por demanda de un nuevo mercado, reciben un valor
agregado. Consecuentemente, tal como describe Hackworth (2002) citado por Boyle, consiste
en la “la produccion de espacio para usuarios cada vex mds ricos” con el evidente desplazamiento
de los anteriores vecinos del barrio.

En el atan por conocer el origen de la definicién de este fenémeno, el presente trabajo
profundiza en fuentes de informacién académica que lo remontan a 1964 cuando al norte de
Londres, la sociéloga Ruth Glass lo utiliza para describir los cambios observados en el barrio
de Islington. La britdnica describié como la clase trabajadora estaba siendo desplazada por
una nueva clase media-alta. Anterior al fendmeno, se apreciaba un barrio residencial al norte
de la capital para albergar a los trabajadores en una época de auge industrial. El proceso de
gentrificacién lo detecta cuando estas viviendas deterioradas comienzan a ser objeto de
rehabilitacién aumentando el caché del barrio de forma que, el coste de su alquiler -y
evidentemente de compra- resulta ser inaccesible, especialmente para los residentes més
humildes que dejan paso a vecinos con mayor poder adquisitivo. Este tGltimo mencionado
efecto es uno de los aspectos cruciales en el anélisis del fenémeno.

En su libro "London: Aspects of Change", publicado en el mismo 1964, Ruth Glass
describe el fenémeno de gentrificacién como "el proceso de transformacion de dreas urbanas que
solian ser ocupadas por la clase trabajadora en barrios de clase media y alta”. E1 término gentry’ hace
referencia a la antigua nobleza rural de Inglaterra y Glass lo utiliza irénicamente para
describir esta ocupacién y transformacién de antiguos barrios obreros por la clase media-alta.



Cabe anadir que este movimiento social contrarfa el interés hasta el momento, de las
clases medias, de residir alejados de los centros urbanos. Y, da inicio a una transformacién que
como describe Glass en palabras de Smith (2012, pg.73) “cuando este proceso de gentrificacién
comienza en un barrio, avanza rapidamente hasta que todos o la mayoria de los ocupantes
iniciales, miembros de la clase trabajadora, son desplazados, asi se modifica el cardcter social
del barrio”. Y de esta forma, uno tras otro, los barrios obreros londinenses de caracter humilde
se convierten en distinguidas zonas residenciales y los espacios centrales de la ciudad pasan a
convertirse en nuevas barriadas de clases medias-altas creando nuevas identidades culturales;
generalmente vinculadas al arte y lo bohemio.

Glass defini6 la gentrificacién como respuesta a una llamada de alerta de gentry urbana
comparable a anteriores gentries rurales pero esta vez, como describen Lees et al. (2013)
citadpo por Casgrain y Janoschka eran “lectores de Jane Austen quienes configuraban este
estrato social; justo por debajo de la gentry con tierras, pero por encima de granjeros y
campesinos”.

A pesar de lo descrito hasta el momento, se deduce que, aunque Ruth Glass fue quien
precisé el concepto, es importante destacar que la idea y el proceso de gentrificacién existfan
antes de que se le diera nombre. Sin embargo, sf es cierto que es desde entonces que se recurre
al término gentrificacién para estudios, reflexiones y criticas sobre los desarrollos urbanos. A
partir de aquel momento, el término se extiende a nivel internacional para describir otros
procesos similares de transformacién en diferentes contextos y ciudades.

Uno de los mas estudiados es el producido en el barrio neoyorquino del Lower East
Side cuando, en las Gltimas décadas del siglo XX, cambia radicalmente su aspecto e identidad.
Profesionales, principalmente artistas, sacan rédito de la inseguridad y problemdtica que
caracterizaban el barrio, convirtiéndolo en imagen del mismo y ubicando aqui talleres e
incluso galerfas de arte. Esta revalorizacién conlleva, como describen Deustche y Ryan (citado
en Richards y Hannigan (2017) la sustitucién de los “blue collar™, que eran los residentes hasta
el momento, por los “white collar”, nuevos residentes de mayor poder adquisitivo dedicados
profesionalmente al sector servicios. Cabe afadir el papel que jugé la administracién puablica
ya que incentivé el proceso con politicas de favor a nuevos usos, inquilinos y propietarios. En
definitiva, un paisaje urbano deteriorado, un cambio de la principal actividad econémica y
nuevos vecinos configuran una nueva identidad del Lower East Side.

Sin embargo, la tendencia de que actividades culturales, de entretenimiento y turfsticas
tomen el relevo en espacios abandonados y/o deteriorados, es como dicen Del Romero y Lara
(2015) el efecto de los nuevos perfiles sociales, culturales y profesionales resultado de la
globalizacién y que se convierten en comunes agentes gentrificadores.



Si bien es cierto que, los principios definidos por Glass acerca del fenémeno se
mantienen como vélidos décadas y estudios superados, algunos autores manifiestan que se
trata de un proceso mas complejo que la simplificacion de una reapropiacién fisica y simbdlica
por parte del capital del territorio urbano conllevando cambios en la estructura urbana, social
y econémica (Hernandez, citado en Diaz (2023). Tal es asi que, Slater, citado en Richards y
Hannigan (2017) por ejemplo, conociendo lo descrito por Glass, discute el punto hasta el que,
elementos y etapas son esperables en toda gentrificacién. Su argumento se basa en la evoluciéon
que han sufrido las ciudades en estilo de vida -ocio y laboral- y morfologfa urbana desde que
se defini el término “con ciertos detalles empiricos” y por tanto no es razonable concebir el
término dentro de obsoletas delimitaciones.

A partir de los apuntes que varios autores realizan, se deduce para la gentrificacién, un
proceso dindmico y ductil a los cambios que ocurren en las ciudades, en su orden demogrético-
econémico y en su contexto que, aunque dentro del marco de la definicién (Richards y
Hannigan, 2017), rechaza el desarrollo establecido de una secuencia de etapas. Por tanto, se
espera que en cada objeto del fenémeno se aprecien las particularidades necesarias para su
revalorizacién.

Atendiendo a lo descrito y lo difuso de sus limites, no extrafian referencias a la
gentrificacién como cadtica (Beauregard, citado en Smith 2012) o con multiples adaptaciones.
Entre estas, destaca la propuesta de Monreal (1996) mencionada por Garcia Herrera (citado
en Diaz, 2023) de traducir el término como elztizacién . A esta iniciativa se suman propuestas
como la de Hannigan (citado en Richards y Hannigan, 2017) con las opciones de
“regeneraciéon” o “recualificacién social”. En este debate de terminologia manifiestan una
relevante critica Janoschka et al (2013) al denunciar que muchas de las traducciones tienen
connotaciones favorables que ignoran los efectos negativos que en ocasiones conlleva la
gentrificacion.

De entre estos matices que va adquiriendo la definicién del término, cabe afadir a
Smith (2012), quien hacen constar que lo relevante del fenémeno versa en la revalorizacién y
la plusvalia capaz de un barrio; no en los residentes o en la poblacién que no puedan asumir
los nuevos costes y como resultado, queden desplazados.

Como conclusién del complejo marco descrito que envuelve el fenémeno de la
gentrificacién, sf es posible reconocer coincidencias en los elementos que intervienen.
Casgrain y Janochska (2013) listan los cuatro descritos a continuacién:

- La revalorizacién de un drea urbana en particular. Con apoyo de la administracién
pablica y las correspondientes politicas de afeccion al sector. Esto hace referencia a la
renovacién de edificios, la apertura de nuevos negocios, la expansién del transporte puablico y
la creacién de espacios ptblicos. Estas mejoras pueden beneficiar a la comunidad en general,



pero también pueden estar dirigidas a satisfacer las necesidades de los previstos nuevos
residentes.

- La llegada a la zona de personas de poder adquisitivo medio-alto. Con solvencia financiera
superior a los antiguos habitantes y con altos patrones de consumo que garanticen una
eficiente comercializacién y capacidad de pago. Esta nueva clase es definida por Del Romero
y Lara (2015) como “clase creativa” y la conforman personas que viven de la aplicacién de sus
capacidades y dinamizan la estructura social. Se trata de profesionales de las finanzas, la
comunicacién, la investigacién y la creaciéon; en definitiva, lo propio de una sociedad
posfordista’.

Los mismos autores enuncian la influencia sobre las tendencias sociales y culturales
que afectan a los anteriores puntos descritos. Afirman que, estos nuevos residentes
condicionan sus hébitos e inclinaciones segin estas modas, sobre las que la publicidad o el
cine tienen autoridad. Un ejemplo de ello es el cambio de enfoque del cine americano a finales
del siglo XX respecto de los comienzos del XXI. En el primer caso, se alaba la vida tranquila
y segura en los alrededores de las ciudades en series como Cosas de casa, mientras que, mas

tarde, se apuesta por “Cémo conocf a vuestra madre”, “Sexo en Nueva York” o “Friends” en
tavor del atractivo de vivir en los centros.

- Disposicion para la transformacion paisajista requerida por los nuevos habitantes y por el
nuevo desarrollo econémico. Como describe Sequera (2013, pg.76) el barrio se concibe como un
objeto capaz de generar a partir de, politicas de financiacién publica y privada que atiendan a
una planificacién dentro del “urban entrepreneurialism”. M4s alld de tnicamente agregar
valor a lo construido, se comercializa con la identidad de la zona urbana segin un ideal de
reconstruccion.

- Desplazamiento exponencial por parte de los antiguos vecinos del barrio. Producto de los
cambios econémicos generados en el nivel de vida.

Dicho lo cual, en la pretensién de aproximar el fenémeno al objeto de estudio Ruzafa,
se revisan los principales casos de gentrificacién en Espafia. Atendiendo a la recopilacién que
Duque (2010) realiza y Llorca y Rius-Sorolla (2022) enuncian, éstos se ubican en las
principales capitales del pafs: Madrid, Barcelona y Bilbao. Vazquez Varela en 1996 elabora el
primer estudio que hace referencia a gentrificacién en Espana y se refiere al casco histérico de
Madrid. Sobre la gentrificacion que se desarrolla en Bilbao, este trabajo hard menciéon mas
adelante. Respecto de Barcelona y la presencia de barrios gentrificados realizan estudios
Sargatal (2001), Herndndez (2016) y Lépez Gay (2008, 2016).
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En 2015 se publica “De la prolongacié a la gentrificacié” de la mano del Grupo Aliirt
del Ateneo Libertario del Cabarial, en Valencia. En €], coincidiendo con lo descrito, se hace
referencia a la sustitucién de la produccién por el comercio como funcién dominante en el
interior de las ciudades. Dando paso a la proliferacién del capitalismo. En definitiva,
constatando el alcance de este fenémeno.
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La gentrificacién responde a una idea clara de un proceso sobre el espacio urbano que
supone la instalacién de clases de mayor poder adquisitivo donde anteriormente residia
poblacién de menores ingresos, originada por un elemento que actia como catalizador: un
diferencial en los ingresos resultado de un proceso de deterioro -provocado o espontaneo-.
Diferentes perspectivas abordan cémo se percibe este diferencial atendiendo a quién y cémo
es provocado.

Se identifican dos principales aproximaciones segun se focalice la causa en la demanda
o en el diferencial en la renta, interviniendo la oferta. Adicionalmente, se considera que, las
intervenciones urbanas también son capaces de ser germen de un proceso de gentrificacion.
Por tanto, se incorporan al listado de causas que a continuacién se describen.

El enfoque de la demanda.

Cambios socioculturales, provenientes de transformaciones estructurales de la
economia, convierten a la sociedad misma en el origen del proceso de gentrificacién. Algunos
representantes de este enfoque son Hammet (1984) o David Ley (1980)". Este defiende su
argumento en los cambios en la poblacién activa de los afios ochenta. A quien se refiere como
los ya mencionados profesionales de cuello blanco; estos seran quienes cambiaran la tendencia
de vivir en la periferia para trasladarse al centro de las ciudades estimulando la demanda de
una nueva clase social y provocando la gentrificacién.

Esta teorfa es criticada por el hecho de atribuir tnicamente la causa del fenémeno a un
cambio sociocultural y, por ende, sin posible medicién.

El gap en la renta como causa.

Neil Smith (2002)" expone a los capitales, en su afan por invertir, como catalizadores
de la gentrificacién. La aparicién del gap o diferencial es directamente proporcional a la
degradacién de los inmuebles, asi como al potencial crecimiento de la renta de su suelo. Puesto
que, un objeto que se deteriora pierde aliciente y reduce su precio paulatinamente. Recupera
el interés cuando el mencionado precio es notablemente bajo en comparacién con la capacidad
de recuperacion; se produce asf la “rent gap”.

Este fendmeno se estancard en el momento que la transformacién se consolide y por
tanto deje de generarse el gap. Considerado por Clarck (1992) como explicacién incompleta
de causa de gentrificacion.



El mismo Hamnet (1984) completa la teorfa con la pauta de la oferta. Se basa en el
diferencial generado entre el valor de inversién del alquiler y el de convertirse en inmueble
en propiedad. Atendiendo a esta causa, los capitales mantienen la rentabilidad al renovar y
vender, Lind y Hellstrom (citado en Diaz 2023). Segin esta teorfa es la btisqueda de
rentabilidad el origen, de forma que, aquellos que tienen capacidad adquisitiva, reconocen una
inversién en transformar estos espacios (Hammet, 1991).
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Politica urbana como causa.

La administracién publica, en un contexto de cambio sociocultural, reconoce la
oportunidad de reactivar espacios. La gentrificacién se convierte en un "potencial de
producto" (Nelson, citado en Hernandez, 2016). Con la globalizacién y en los afios mas
recientes, las ciudades han cobrado més protagonismo y el interés de fomentar estas politicas
urbanas estd en aumento, pues el capital humano y el potencial creativo son factores en auge,
Florida (citado en Del Romero y lara (2015).

En las primeras décadas del presente siglo, la industria de la construccién juntamente
con la Administracién Publica ha reconducido las politicas de crecimiento que, hasta el
momento apostaban por el desarrollo horizontal, en pos de la recuperacién de los centros
urbanos. Animado también por la sensibilidad para con un desarrollo sostenible.

Esta apuesta de desarrollo agrega valor a los inmuebles directa o indirectamente a
través de la rehabilitacién de las viviendas, la promocién de la actividad comercial con los
inmuebles y la definicién de un estilo de vida; que encarece el dia a dfa y da paso a nueva
poblacién més pudiente orientada al consumo, el ocio, la cultura y el turismo, como describe
Harvey (2008, pg.190)

En el contexto social y econémico generado que se ha descrito se entiende el interés
por este potencial de negocio. Estudios se han referido a este enfoque gentrificador como
politicas de “turistificar, museificar o disneyficar”. Un ejemplo que mencionar es la
planificacién urbana de la ciudad de Bilbao para su ria entonces abandonada y sucia. Ahora,



tras el “Efecto Guggenheim” una zona totalmente revalorizada econémica y socialmente a
través de la cultura y el urbanismo. (Gémez y Gonzélez, 2001). Otro caso mas reciente,
Madrid Rfo.

Estrechamente vinculada a esta teorfa surge en ultimo orden la gentrificacién
comercial (Gonzalez y Waley, 2013). Tiene su origen principalmente en la apuesta por el
turismo y la regeneracién a partir de un espacio concreto. Con su inicio, el escenario comercial
de la zona comenzard paulatinamente su propia gentrificacién acompaiiada de politicas
legislativas'’ (como la L.A.U.) que agilicen el proceso. El paso del tiempo y, por ende, el
declive de los modelos comerciales anteriores acusa este cambio de modelo de actividad.

En esta direccién, Morell (2016) apunta que, aunque estas transformaciones no
explican por si solas la gentrificacién de un barrio sf la aceleran. Describe también cémo
nuevos estilos de vida con nuevas tendencias de consumo dejan atras tiendas de libros, discos
y moda y dan paso a bares.

En conclusién y en acuerdo con Hamnet (1984), los agentes econémicos, sociales,
culturales y construidos intervienen de forma paralela en el fenémeno de gentrificacién. Por
tanto, convirtiéndose en infinitas las particularidades de los agentes del caso, suponen que,
aun partiendo de un comin deterioro del barrio, el mencionado catalizador viene provocado
en distinta magnitud por oferta, demanda, politicas urbanas o combinaciones de ellas.

Los efectos que provoca la gentrificacién en su proceso y en su consolidacién se han
definido en numerosos estudios como el fendmeno de cambio mas relevante para las ciudades
del presente siglo (Caballero y Caballero, 2012). A lo que afladen la importancia de su
planificacién para un desarrollo positivo.

El desarrollo econémico provocado por la gentrificacién es el objetivo esencial de su
aplicacién. El desarrollo turistico, la apertura de modelos de negocios nuevos y acordes a las
exigencias, el cobro de impuestos por parte de la administracién putblica etc. Todo ello
incrementa tanto el arca publica como la activacién del activo circulante entre los nuevos
vecinos del lugar. Al igual que la activacién de puestos de trabajo y el auge en el sector de la
construccion (Housell, 2023). Se trata por tanto de un fenémeno en el que los elementos que
intervienen generan un producto de mayor valor que tiende a provocar modificaciones sociales
y culturales, aparte de lo econémico, que inducen a alterar la identidad y cultura del lugar.

Implicito conlleva un aumento de precios e impuestos y otros gastos superfluos u
obligatorios derivados de la nueva economia establecida. A medida que el 4rea se vuelve mas
atractiva y demandada, los propietarios e inversores pueden aumentar los precios de venta y
alquiler; conllevando, como describen Lépez-Gay, A. et al. (2019), una enumeracién de efectos
negativos: la pérdida de identidad y la segregacién socioeconémica y la marginacién de ciertos



grupos de la poblacién hasta incluso llegar a la exclusién de los vecinos de menores ingresos.
Esto puede provocar la pérdida de la diversidad socioeconémica del vecindario.

Los debates que generan los casos de gentrificacién son constantes ya que por un lado
trae inversiones, mejoras en la calidad de vida y una revitalizacién econémica; mientras por
otro lado provoca el desplazamiento de vecinos, la pérdida de identidad cultural del barrio y
desigualdad social; como describe el ge6grato Harvey (2008) “un ‘dafio’ colateral del proceso
de acumulacién y extracciéon de plusvalias del capital de las ciudades”. La cuestién versa en
cuantificar los efectos negativos y servirse de politicas urbanas para enmendarlos.

No obstante, los distintos estudios consultados definen como arduo cuantificar la
poblacién que abandona un barrio en proceso de gentrificacién por el encarecimiento de la
vida; principal efecto negativo. Newman y Wyly (2006, pg.27) apuntan la obviedad de tratar
de medir unos vecinos que ya no estan. En otro orden de estudio se apunta la concrecién de
la nueva identidad del barrio que se consolida.

Son numerosos los estudios realizados sobre las transformaciones producidas en
barrios donde se recurre a la gentrificacién planificada o espontdneamente; como agente
regenerador y reestructurador. De hecho, entrada la segunda mitad del siglo XX, esta
estrategia es habitual reconocerla en grandes ciudades como Londres, Paris, Nueva York etc
Y, en menor intensidad como sefiala Jorge Sequera (2020), Madrid, Barcelona o Lisboa.

Una cuestiéon que Morell (2016) trae a colacién es a quién se dirige esta estrategia de
revalorizacioén, “sa los gentrificadores y atraidos o a los vecinos actuales?”
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Dato: Mural ESCIF (Valencia).

Dato: A partir de U. Fernandez de Betofio Saenz de Lacuesta. Imagen critica al proceso de gentrificacion en el centro histérico
de la ciudad de Vitoria (Esparia).
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El fenémeno de la gentrificacién, tal como se ha descrito, no conlleva un cierre del
proceso y su desarrollo y evolucién responden a una amplisima casufstica. Como define el
mismo Morell (2016), instaladas las clases creativas, un parque inmobiliario dindmico y
simultdneamente a la gentrificacién comercial -remplazo de comercios tradicionales por
franquicias y servicios-, tiene cabida una perspectiva particular: la turistificacién.

Este concepto atin no esté registrado en la Real Academia Espaiiola (RAE), como un
vocablo con significado definido. Hasta el momento se utiliza como un modismo que hace
referencia a la intromisién de la actividad turistica en una zona determinada. Sin embargo, en
el diccionario Fundéu'' si aparece (Fernandez Barquero, 2022).

Desde la década de los noventa, con el despertar de la industria turistica, se comenzé
a visualizar el negocio del turismo como uno de los mas fructiferos y rentables. Con ello hubo
un despertar en muchas capitales, también en Espaiia que, aprovechando el ya iniciado proceso
de gentrificacion, voltearon sus miradas al negocio del turismo como modo de reactivaciéon de
las zonas y rdpida productividad; convirtiéndose en un nuevo atractivo para la inversién
extranjera.

En esta actividad se reconoce un incremento de beneficio comercial debido a las
mayores expectativas de consumo de los turistas respecto de los vecinos o a un esperado poder
adquisitivo més elevado.

La herencia histérica, o lo singular, se convierte en reclamo turistico y en valor afiadido
para una zona que se gentrifica. Consecuencia de ello, es una aceleracién de cambios en el
orden social y, por tanto, de los agentes gentrificadores que pronto también sufriran un nuevo
aumento de precios. No obstante, este efecto no es el tnico. Al intervenir el turismo como
interés en la gentrificacién se presta mayor atencién y planificacién a la actividad econémica
(Canias, 2009). Y resulta tan beneficioso para albergar residencias como para fomentar el
turismo. En el mismo estudio se refiere a los centros urbanos turistificados como un equilibrio
de herencia, cultura y entretenimiento. Si bien destaca Sequera (2013, pg.49), la revalorizacién
repercute de forma masiva y focal; lejos de convertirse en una actividad econémica sostenible
y repartida.

Este escenario propicio para la turistificacién de un barrio se reconoce en Ruzafa y es
por ello por lo que, se extiende este desarrollo de revisién académica acerca del sub-fenémeno
mencionado.



Como enfoque de la gentrificacién, la turistificacién se produce siempre y cuando se
tomente la infraestructura de soporte para el buen desarrollo de la actividad turistica
(Hernéandez, 2021). Esto conlleva una demanda de espacios fisicos, infraestructura y servicios,
asi como, la disponibilidad de darse el giro comercial requerido, con nuevos modelos de
negocios inclinados a la nueva actividad. Este enfoque de la gentrificacién tiende a requerir
también, una atencién especial por el visitante con la definicién de actuaciones en favor de su
seguridad.

Se deduce que, la turistificacion ocurre cuando un area se convierte en un destino
turfstico popular y experimenta un aumento significativo en la afluencia de turistas. Este
proceso conlleva, ademds de los elementos gentrificadores, factores como la promocién
turfstica, la disponibilidad de alojamientos turisticos, la apertura de atracciones turisticas o la
mejora de la accesibilidad.

Se han utilizado distintos sinénimos para referirse a la estrategia de turistificacion.
Todos ellos con connotaciones negativas, como sucede con "desastre". De esta forma ha
recaido sobre el sector el peso de una iniciativa que se entromete en la proyeccién social,
econémica y cultural que puede traer la actividad turistica a muchas ciudades que no tienen
otra fuente de recursos.

Tal como se ha descrito anteriormente para la gentrificacién, se producen una serie de
efectos que tras la pretensién turistica se concretan en la siguiente enumeracion:

- Impulso econdmico: La turistificacion puede generar un aumento en la actividad
econdémica local a través del gasto de los turistas en restaurantes, tiendas y servicios.

- Creacién de empleo: E1 aumento del turismo puede generar nuevas oportunidades de
empleo para los residentes locales en sectores como la hosteleria, el turismo y el comercio
minorista.

- Mejora de infraestructuras y servicios: La afluencia de turistas puede incentivar la mejora
de la infraestructura y los servicios en el barrio, como transporte publico, calles, parques y
seguridad.

- Desplazamiento de residentes: E1 aumento de los precios de la vivienda y el costo de
vida en general puede llevar al desplazamiento de residentes de bajos ingresos debido a la
especulacién inmobiliaria y al aumento de los alquileres.

- Pérdida de la identidad local: La turistificacion puede provocar la pérdida de la
autenticidad y la identidad cultural del barrio, ya que se adaptan a las necesidades y gustos de
los turistas, perdiendo su esencia original.

- Sobrecarga de infraestructuras y recursos: E1 aumento del turismo puede generar presién
sobre las infraestructuras y servicios publicos, como calles, transporte, suministro de agua y
gestion de residuos, lo que puede afectar negativamente la calidad de vida de los residentes
locales.



En conclusién, se aprecia cémo estos efectos se agravan, maximizan y aceleran con la
turistificacién. Mas alla del desplazamiento que se le pueda causar a los vecinos residentes, se
muestra una toma total del modelo de negocio, del apoderamiento de las viviendas por
migrantes inversores y la transformacién de costumbres y habitos de vida. En consecuencia,
actia la administracién con politicas normativas y se perciben numerosas criticas.

Cabe mencionar una de ellas, el “sindrome de Venecia” o “turismofobia”, que se refiere
a la animadversién hacia el turismo por parte de los vecinos. Se argumenta en la acogida
masiva de turistas que, incluso puede superar la capacidad de la ciudad y se convierte en una
amenaza a su identidad, en una merma a su calidad de vida -la ciudad se vuelve al servicio de
la actividad turistica- y definitivamente en el abandono de la funcién residencial.

Como apunte en el cierre de esta Parte 1, cabe afiadir que, la turistificacién no es una
consecuencia de la gentrificacién y, por tanto, puede darse la activacién de gentrificacién o
turistificacién independientemente del otro. Muestra de ello es imaginar un barrio que, en
proceso de turistificacién, tiene capacidad de focalizar la actividad turistica mitigando el
tedrico efecto principal de la gentrificacién, la sustitucién por rentas mas elevadas.
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Esta parte 2 explora la historia y evolucién socioespacial del barrio de Ruzafa, en Valencia.
Comienza con su fundacién en el siglo IX a partir de una construccién caracterfstica
musulmana que definird la herencia del trazado urbanistico. A continuacién, se aborda la
transformacién sufrida tras la conquista cristiana, como, ya en los siglos XIX y XX, la
expansién urbanistica por el “Ensanche de Mora”. Esta tltima junto con el desarrollo
industrial provocaron un vaivén de progreso y deterioro. El desenlace y la actualidad del
barrio con los desatios que enfrenta la activacién de la gentrificaciéon, concluyen el apartado.

Ruzata nace bajo el mando de Abd Allah al-Balansi, gobernador Omeya de Valencia en
el siglo IX. El mismo, ordena construir una almunia'“. Este espacio se convierte en el
epicentro de un entramado de calles de disefio tipico musulmén que esconden interesantes
espacios interiores (Jiménez, 2014). Debido a este gusto por los espacios ajardinados, se
atribuye este nombre de origen 4rabe al barrio.

Ruzafa, quedaba al sureste de la ciudad; alejada de la entonces amurallada Valencia.
Las unfa un camino que atravesaba la muralla por el Portal de Boatella. Tras la conquista de
Valencia por parte del rey Jaime I en 1238, ciudad y barrio se convierten en cristianas, la
regién se subdivide en villas, se repuebla y comienza un desarrollo residencial y agricola.
Ruzafa era extensa en territorio alcanzando desde la que hoy se conoce como Plaza del
ayuntamiento que quedaba en la zona intramuros, hasta el Mercado de Ruzafa, que ya
emplazaba el comercio; atravesando un vasto suelo agricola. Este proceso exigié un
planeamiento urbanfstico que hoy la ciudad de Valencia ha heredado y es reconocible. Por su
parte, “la original zona ajardinada se conservé y fue empleada como lugar de esparcimiento y parque
piiblico. Alrededor de dichos jardines se originé una alqueria o casa de campo, niicleo del poblado que
se formaba” (Jiménez, 2014). Como apunta Moreno Pérez (2017) en un articulo de Valenciactua,
se trataba de un area residencial, de tradiciones y vivencias de familias autéctonas que, aunque
independientes, mantenfan su vinculo con la ciudad a través del Portal de Ruzafa -actualmente
desaparecido- que separaba dos morfologfas urbanas muy diferenciadas y que, hoy también,
todavia se intuyen.

Conocido el nacimiento de Ruzafa como ciudad musulmana, con murallas que
otorgaban la proteccién tipica de la época y le establecia los limites del territorio, ocurre que,
en el afio 1865, la Valentia romana que se desarrollaba sostenida por un trazado drabe en un
marco de campos y cultivos, derriba sus murallas drabe y cristiana. En este momento, Ruzafa
pierde su municipalidad y anexa y dependiente de Valencia, crece de manera acelerada.
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En orden de arriba abajo izquierda derecha:
Dato: A partir de Plano Manceli (1608). (Al norte, practicamente fuera de la imagen, aparece Russata)

Dato: A partir de Wyngaerde (1563). (Al fondo, fuera de las murallas, entre suelo de cultivo, aparece Russafa)
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Répidamente, en el afio 1907, Valencia suscribe el acuerdo denominado “Ensanche de
Mora” donde se integra a Ruzafa en el trazado regular del ensanche, con la premisa que se
debfan preservar las edificaciones de mayor renombre del barrio

La época de la Segunda Republica supuso para Ruzafa un tiempo de progreso y gran
avance cultural. Ruzafa fue considerado un barrio de obreros y tenderos con gran movilizacién
comercial y una vida sociopolitica muy intensa (De Armifio y Pérez, 2022).

En el siglo XX, Ruzafa sufrié algunas transformaciones urbanisticas, pero mantuvo en
gran medida su carédcter tradicional y su estructura de barrio. A lo largo de las décadas, ha
sido testigo de cambios socioeconémicos, movimientos migratorios y transformaciones
culturales.

La fase extensiva del crecimiento valenciano, en los afios sesenta, provoca un
crecimiento bastante notable en esta regién, por ende, la expansién territorial con nacimiento
de zonas industriales, por lo que la regulacién del espacio urbano fue practicamente olvidada.
Valencia sigui6 creciendo en poblacién y desarrolldndose comercial e industrialmente.

Para esas décadas, desde los 70 hasta los 90, el barrio present6 una degradacién muy
acusada y un abandono significativo. Esta degeneracién respondia a la alternativa de nuevos
desarrollos en la periferia, el deplorable estado del parque inmobiliario y la elevada densidad
de poblacién. Estimandose que desde el 1981 hasta el afio 2001, Ruzafa pierde
aproximadamente el 25% de sus habitantes (Del Romero, L. y Lara. 2015).

En los ochenta, siendo Ruzafa un barrio muy antiguo de construcciones viejas y con
un despertar de necesidades de vivienda por parte de muchas personas que llegaban de otros
lugares y pafses, se activa un stock de viviendas a bajo costo y listas para ser ocupadas; a pesar
de las condiciones de dejadez en que se encontraban. Esto permitié que esos inmigrantes de
bajos recursos comenzaran a ocupar las viviendas. Por ello la poblacién en Ruzafa se
incrementé ligeramente sin impacto relevante. Muestra de ello se aprecia en el indice
demografico comprendido entre los afios 1970 al 1990 (desde 1970 a 1980 fue de -25.3%, y
entre 1980 a 1990 fue de -14.4%) (Teixidor, M.J. y Boira, J. V. 1991).

Esta tendencia es mantenida y agravada en los posteriores afios hasta que, en el afio
2006, Ruzafa fue considerado como barrio muy vulnerable, segtin el Observatorio de la
Vulnerabilidad Urbana. La falta de equipamiento, la emigracién de familias jévenes, los bajos
comerciales vacios etc. llevé a Ruzatfa al deterioro total. De tener 40.000 habitantes en el afio
1970 llegd a tener apenas 20.000 en el aflo 2000, tal como concluyen Llorca y Ferndndez
(2017) en su estudio y se refleja en tasa de variacién en la gréfica 1.
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En el mismo afio 2006 el CIEC “Comités Eticos de Investigacién Clinica” publica "Las
dindmicas de la convivencia en un barrio multicultural. El caso Ruzafa (Valencia)", estudio realizado
por Torres (2006). A las puertas del nuevo milenio, Ruzafa se reconoce principal acogedor de
poblacién inmigrante de la ciudad. Asf pasé6 Ruzafa de ser un vergel musulman a ensanche
burgués y seguidamente, de "ghetto" a -me anticipo- barrio multicultural de moda.

Las politicas inclusivas de extranjeros motivan a inmigrantes a establecerse en Ruzafa,
logrando la reactivacién comercial y cultural, ahora con la participacién activa de vecinos
residentes y recién llegados extranjeros que percibieron la insercién social. De este modo se
activa el multiculturalismo. Traducido en ntimeros por el mismo Torres (2006), identifica una
decena de comercios en uso en la tltima década del siglo XX que se convertirén en el 2005 en
dos centenas; la gran mayoria comercios étnicos. Su origen, que inicialmente era marroqui, se
transforma con la llegada de otras nacionalidades y emprendimiento comercial; se refiere a
sirios, argelinos, chinos y finalmente, a partir de los 2000, sudamericanos.
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La diversidad cultural se convierte en generador de una llamada local en pos de
revalorizar el barrio. A la que responden politicas de urbanizacién como el Plan Riva, el Parc
Central, el Plan Trust y la reestructuracién del espacio publico. Esta transformacién da lugar
a nuevos espacios publicos capaces de acoger mas actividad. Rapidamente tendran efecto estas
intervenciones. Se producen los primeros desplazamientos, la sustitucién comercial responde
al "efecto terraza" y quienes habfan emprendido en Ruzafa, ven peligrar su capacidad de hacer
frente a incrementos de precio.

Simultdneamente a estas politicas, la multiculturalidad comienza a atraer a un
colectivo creativo' " que encuentra en Ruzata los espacios amplios y asequibles para establecer
sus talleres y estudios. Asf, se crea un ambiente cultural vibrante y atrayente para maés
personas interesadas en el arte y la creatividad. A medida que el barrio se hizo mas conocido
por su escena artistica, empezaron a surgir nuevos bares, restaurantes, tiendas de disefio y
galerfas de arte (Florida, 2002). Estos establecimientos crearon un “efecto llamada” para una
clientela més adinerada e incluso turistas, lo que a su vez impulsé la demanda de viviendas en
la zona.

Como se apunta en una crénica presentada por Victor Moreno en 2014, la
gentrificacién de Ruzafa siempre fue anunciada. Describe una trayectoria con origen en los
grandes cambios sociales y urbanisticos que se inicia, primeramente, derribando viviendas y
construyendo nuevas calles. En la avenida Peris y Valero, las naves industriales se
reemplazaron por viviendas en una reordenacién urbanistica. Casi a su vez, en los noventa, se
ofertan viviendas muy econémicas y listas para ser habitadas. Esta iniciativa fue la clave para
repoblar el barrio.

El estudio de Del Romero y Lara (2015) apunta que Ruzafa es una muestra sobre como
la inaccién también es una estrategia urbanistica. Pues atribuyen a la dejadez de inversién y
planeamiento publica y privada la antesala a un proceso de gentrificacién. En otro orden,
Castro-Noblejas, H. et al. (2022) apuntan la influencia de las llamadas “rentas antiguas” por
las que los inmuebles se degradaban ante la indiferencia de sus propietarios.

Desde hace aproximadamente una década, Ruzafa se ha convertido en epitome de
Valencia. Con cambios bruscos y draméticos, se perfilé entre los principales barrios,
alcanzando niveles representativos de la buena vida para muchos (Terrés, 2017). Su
crecimiento demogréfico ha sido notable, de tener 9075 habitantes en el afio 1849, tiene
actualmente un aproximado de 24.432, segin ultimo censo del afio 2023. Con una densidad
poblacional de 278.4hab/Km?. En un 4rea geografica de 0.878 Km?.



El crecimiento y la popularidad del barrio han llevado a cambios en la oferta comercial.
Se crean teatros, galerfa de arte, talleres etc. entre otros espacios de interés ptblico. Todo esto
intensific6 el cambio cultural en Ruzata y un aumento en los precios de la vivienda. Ruzata se
ha convertido en un lugar atractivo para vivir y visitar, pero también ha enfrentado los
desafios propios de un proceso de gentrificacién. Dado lo convulsionado de la ciudad, los
aparcamientos son un problema permanente, el precio de los alquileres se incrementd, el
bullicio nocturno es casi incontrolable. Tal es asi que, en el afio 2014, el ayuntamiento de
Valencia intervino con politicas reguladoras sobre la actividad de ocio y hostelerfa. Torres
(2006) en su escrito denominado “La gentrificaciéon manifiesta que éste serd un proceso menos
traumatico y doloroso siempre y cuando se les consulte a los vecinos en referencia a los
cambios estructurales y urbanisticos requeridos.

El préspero barrio de Ruzafa se sometié a un estudio de medicién de satisfaccion
aplicada a sus vecinos, llevado a cabo por La Asociacion de Vecinos de Ruzafa (Russafi).
Marcando un 75.6% de la poblacién como muy satisfecha por las condiciones de vida existente
actualmente.

En definitiva, después de pasar por un gran periodo de abandono, donde su poblacién
se estancd, quedando costumbres, edificaciones etc. en esquemas del pasado y viendo el
transcurrir del tiempo sin un 4pice de motivacién para el desarrollo y la actualizacién,
actualmente lo identifica un estilo bohemio particular. Se ha autoproclamado "capital hipster"
de Espana. Incluso se refieren medios de comunicacién como "EI jardin hipster de Valencia",
"Malasafia de Valencia", "Hipsterlandia" etc. Ya es mas de un lustro que, Ruzafa es referente
en la ciudad de Valencia y esta totalmente recuperada urbanisticamente respecto a diversidad
econdmica, diversificacién comercial, estatus econémico y social.

Este auge en que se contextualiza Ruzafa lo alientan las gufas turisticas de la ciudad
que lo posicionan como una de las principales recomendaciones, tal como apuntan Del Romero
y Lara (2016) en su estudio. En este, también se describe la transformacién de Ruzafa del
deterioro del nuevo milenio, al nuevo barrio de moda de Valencia a través de politicas del
espacio publico.

Estas, que dieron lugar a nuevas morfologfas espaciales, fomentan la apuesta
empresarial del tipo ocio y restauracién. Con ello, se incorporan una gran cantidad de bares,
restaurantes y cafeterfas con propuestas culinarias variadas, desde locales tradicionales hasta
lugares vanguardistas. Esta respuesta al ocio que, muchos turistas persiguen, agranda la ya
publica prosperidad turistica de Ruzafa. En este mismo afdn de los turistas, también se les
atribuye el interés por la escena artistica y cultural para la cual, el barrio también permite. Lo
hace gracias a galerfas de arte, espacios creativos, festivales y eventos culturales que
garantizan el atractivo cultural.



Este cardcter activo del barrio lo aprecian los capitales y orientan sus inversiones en
esta direccién comercial. Consecuentemente, incrementar la oferta de alojamientos turisticos
reafirmaré esta idiosincrasia. Paralelamente, la afluencia de turistas en la ciudad sigue una
tendencia al alza y de su mano, por lo ya mencionado y su ubicacién estratégica, el barrio de
Ruzafa.

La turistificacién en Ruzafa ha tenido efectos mixtos en el barrio. Por un lado, ha
impulsado la economia local, generando empleo y aportando ingresos a los negocios locales.
También ha contribuido a la mejora de la infraestructura y servicios en la zona. Sin embargo,
también ha supuesto preocupaciones, como el aumento de los precios de la vivienda y los
alquileres, lo que puede dificultar el acceso a la vivienda para los residentes de bajos ingresos.
Ademas, se ha observado un impacto en la identidad y la esencia del barrio, con algunos
cambios en la oferta comercial y la transformacién de ciertos espacios.

Actualmente, Ruzafa se consolida con un gran peso turfstico por excelencia. En sus
calles se observa la proliferacién de negocios dedicados exclusivamente al turista, alquileres
de bicicletas, lugares de comida, negocios inmobiliarios. En la calle sueca, por ejemplo, una de
las més concurridas, gran movilizaciéon de transetintes de vacaciones deambula a todas horas
por el barrio.

Capitales extranjeros han tomado parte del patrimonio urbanistico de Ruzafa y con los
vecinos antiguos desplazados, la turistificacién se ha afianzado de la mano con la gentrificacién
que ya ha hecho su trabajo urbanistico; mientras que la turistificacién, estd aprovechando la
infraestructura para sacar el mayor rédito posible (Antequera, 2019).

Por ello, en Ruzafa se considera que ha ocurrido una afeccién tanto urbanistica como
econdémica muy impactante. As{ lo hacen ver los medios de comunicacién, que a continuacién
se muestran como ejemplo de lo mencionado:

- Atrapados por la turistificacién: qué hacen Madrid, Barcelona y Valencia por sus
vecinos. Diario el Confidencial, 14 de mayo del 2017.

- La turistificacién, conflicto urbano que trae la tecnologfa. Diario el Mundo, 18 de
abril del 2017.

- "La cara B del turismo™, La turistificacion de la ctudad provoca la expulsion de los vecinos
de los barrios tradicionales para crear espacios de negocio turistico ..." huffingtonpost.es, 08 de
mayo del 2017 (Canalis, citado en Del Romero y Lara, 2015).

Muchos otros medios de comunicacién crearon en el 2017 (a raiz de lo ocurrido con el
caso Buenos Aires 81 -Anexo- un gran alboroto informativo, fomentando una matriz de
opinién negativa, referente al crecimiento del sector turismo en los barrios espafioles.
Especialmente, en Ruzafa.

Otras noticias similares a las mencionadas anteriormente aparecieron en el afilo 2019,
publicdndose titulares como este: "Ruzata y Ciutat Vella: La Valéncia que acoge a los turistas
y expulsa a sus propios vecinos", Valéncia Extra, 17 de julio del 2019.



El mercado de viviendas cada dfa es mas escaso, la mayorfa de ellas han sido
convertidas en comercios y empresas turisticas y la vecindad de Ruzata ha ido desapareciendo
progresivamente. Pues son muy pocos los que han logrado aferrarse al barrio, apoyados en
sus recursos econémicos y a la disposicién de tolerar el bullicio y la vida implantada en el
barrio. Como consecuencia de esto, la organizacién "EntreBarris", integrada por varias
asociaciones de vecinos valencianos, en su campafna denominada "Vivienda para el vecindario",
ha solicitado que se declare a Ruzata como "Barrio turisticamente saturado". Con el fin de
comenzar a establecer asentamientos urbanisticos que puedan devolver a la zona el sentido
social-comunitario (Europapress, 2018).

En la agitacién descrita se encuentra el barrio de Ruzafa. Hay quien apela a las
autoridades locales y a la comunidad para que trabajen en conjunto en pos de gestionar
adecuadamente los desafios y maximizar los beneficios de la turistificacién, promoviendo un
enfoque sostenible que tenga en cuenta las necesidades de los residentes y la preservacién de
la identidad cultural del barrio. Hernandez (2021) por su parte, afirma que, seguido un plan
de desarrollo, la turistificacién promovera el desarrollo y crecimiento econémico en aquellas
zonas donde la produccién per capita sea muy baja y el requerimiento de un desarrollo
acelerado sea necesario.
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Dato: Fachadas del barrio de Ruzafa en los primeros afios de gentrificacién del barrio.
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Para alcanzar el objetivo del presente trabajo se seleccionan los medidores precisos
que constaten los efectos de gentrificacién en el barrio de Ruzafa. Se pretende por tanto un
estudio empirico que justifique el fenémeno con la evidencia de sustitucién de rentas mas bajas
por rentas mas altas. Los datos obtenidos se tomarén en el siguiente apartado del trabajo como
tundamento cuantitativo al estudio teérico realizado para evaluar los efectos sobre el acceso a
la vivienda generados por la gentrificacion.

En primer lugar y tras lo documentado hasta el momento acerca del fenémeno, se
evidencia que se trata de un término multidisciplinar; pues engloba la actividad econémica, la
composicién demografica -considerando la inmigracién, la composicién por edad, el nivel de
estudios, la renta media etc-, politicas urbanisticas, el estado del parque inmobiliario etc.

Determinar los mencionados medidores es un proceso por muchos afios e
investigadores, estudiado. Muchos de ellos se basan en las conclusiones de otros anteriores.
Una investigacién realizada para el XIII Congreso Internacional Ciudad y Territorio Virtual
realizado en Barcelona en 2019'? recopila la principal fuente utilizada por diferentes autores
en pos de medir la gentrificaciéon. Esta recopilacion, que se muestra en la Tabla 2 estd inspirada
en Urban Displacement Project'’. Cabe afiadir que, plataformas sociales e instituciones
publicas recurren a estos indicadores para analizar con antelacién o posterioridad el fenémeno,
con intencién de considerar, mitigar o denunciar los efectos, especialmente los negativos;
como sucede con las plataformas “anti-gentrificaicon” en pos de la defensa de la poblacién
potencialmente reemplazable.

Concepto Autores
Maturaleza de la poblacion (Atkinson, 2000; |-team, 2016; Bianco et al., 2018%; Verma et al., 20187

Condicion socioeconomica (Freeman, 2005; Sorando y Ardura, 2016; Ding et al., 2016; Martin y Beck, 2018)
(Hall et al., 1997; Atkinson, 2000; Ogden y Schnoebelen, 2005; Atkinson et al.,

Hogares y cambios de valores 2011)

Estructura por edades (Atkinson, 2000; Atkinson et al., 2017; Moos et al., 2018; Riera, 2018)
Alta movilidad y rotacion (Mewman y Wyly, 2006; Atkinson et al., 2011; Rerat y Lees, 2011)
Caracteristicas de la vivienda (Freeman, 2005; |-team, 2016; Verma et al., 2018°; Riera, 2018)
tgﬁgfgﬁ;ﬂn y caracteristicas (Freeman, 2005; |-team, 2016; Bianco et al., 2018*; Verma et al., 2018

Para el presente trabajo, se toma como referencia el estudio realizado por Llorca y
Fernandez (2017) '“ sobre el mismo barrio de Ruzata. En él, se describen como indicadores
apropiados aquellos que permitan ser medidos objetivamente a escala de barrio y de ciudad.
Es necesaria la comparacién de datos para obtener conclusiones por tratarse de un proceso



susceptible de afeccién por multitud de fenémenos, modas y crisis. La comparativa se realiza
respecto de la ciudad de Valencia; cuyos datos reflejan generalidades y por tanto las mismas
afecciones positivas y negativas que pueden repercutir en el barrio en cuestién. Se descarta la
comparacién con otros barrios por considerarse imprecisos por la amenaza de también estar
siendo gentrificados o sometidos a otras particularidades. Cabe mencionar aquellos que, en
otra linea de estudio, podrian ser de interés comparativo: El Cabanyal, Benimaclet o Malila
donde se identifican procesos urbanisticos de relevancia para con la ciudad.

Atendiendo a lo enunciado y en conclusién a los medidores descritos por los distintos
autores, a la metodologifa comparativa establecida por Llorca y Fernandez (2017), a la
capacidad de obtencién de datos y al criterio formado por la documentacién tedrica, las dreas
que se consideran para el estudio son dos: los cambios en la poblacién y los cambios en el
parque de viviendas. Ambos dos reflejan evidencias de cambios en la renta de los vecinos.
Respecto de acoger una poblacién distinta, obviamente siempre y cuando sea de un nivel
adquisitivo mayor. Por su parte, la revalorizacién de los inmuebles con su consecuente
agitaciéon empresarial refleja la atraccién y presencia de rentas mayores.

En otro orden, la toma de datos se realiza en los intervalos de tiempo determinados
segtn interés de afeccion al fendmeno que atienden a los descritos en la documentacién teérica
descrita. En concreto se toman datos de la tltima década del siglo XX, de la primera del XXI
y de actualidad. Con esta revisién quedan contemplados el estado anterior al fenémeno, el
momento en que las circunstancias era propicias para acogerlo y el proceso de gentrificacién,
en todas sus influencias y particularmente, con la turistificacion.

En los siguientes dos apartados se describe la medicién de las dos areas de cambios
mencionadas. Tal como se muestra a continuacién, para cada una de ellas se ha recurrido a
unos indicadores que evidencian los efectos desde distintas perspectivas. Inicialmente se
cuantifican los cambios en la poblacién, desde enfoques demografico y socioeconémico y
seguidamente, los cambios en el parque de viviendas, en lo referente a propiedad, alquiler y
con la particularidad del alquiler turistico.



Tal como se ha descrito, se miden con el objetivo de comparar los cambios en la
poblacién con los efectos de la gentrificacién. Para su estudio se definen dos enfoques: los
cambios demogréficos y los cambios socioeconémicos. Los primeros cuantifican cuestiones
morfolégicas del tipo evolucién de la poblacién, clasificacién segin nacionalidad, proporcién
por edades etc. Los cambios econémicos, en una pretensién mds ideal de responder a la
sustitucién de vecinos con mayor poder adquisitivo por los de menor, persiguen cuantificar la
renta de unos y la de otros. Dado que este valor no queda recogido se concluye a partir de la
comparativa de nivel de estudios, en pos de un nivel mas alto, y de la andloga comparativa con
la cilindrada de los vehiculos.

La toma de datos se realiza a partir de las fuentes municipales: el Padrén municipal, el
censo de poblacién y vivienda y la Oficina Estadistica del Ayuntamiento de Valencia con su
recopilaciéon en anuarios. Cabe tener en cuenta que el barrio objeto de estudio, Ruzafa,
pertenece a Eixample, catalogado como Distrito 2 dentro de la ciudad de Valencia.

Esta dimensién es representativa del fenémeno de gentrificaciéon y, por tanto, constata
su actividad e intensidad; por los siguientes motivos:

- De darse un crecimiento de poblacién joven-adulta, se identifica un rejuvenecimiento
de la poblacién; atribuible a un barrio con amenaza de gentrificacion.

- De darse un crecimiento de poblacién de origen no espafiol de alta cualificacién, se
relaciona con el aumento de rentas; atribuible a un barrio con amenaza de gentrificacion. Cabe
sefalar el contexto anteriormente descrito para el barrio de Ruzafa, pues tras sufrir un
aumento de poblacién inmigrante a comienzos del siglo XXI, seguidamente, en pleno proceso
de gentrificacién, ubicamos la crisis econémica que afecté notablemente a este grupo; y por
tanto un proceso de migraciéon de retorno puede alterar la medicién.

- De darse un crecimiento de nuevos estilos de vida con nuevos modos de convivir,
relacionarse y consumir, ajenos a la identidad del barrio, puede atribuirse a una amenaza de
gentrificacion.

- De darse un aumento en la proporcién de personas con educacién universitaria, bien
establecidos en el barrio o bien, y especialmente, aquellos que, con mismo nivel académico,
eligen trasladarse a este; indican que el barrio puede estar siendo gentrificado. En continuidad
con ello, cabe afadir que, de darse no solo un aumento en la proporcién de personas con
educacién universitaria, sino también la sustitucién de quienes no tienen formacién académica
superior por los primeros; se constata el fenémeno de gentrificacion.



Como anteriormente se ha descrito, la recopilacién de datos responde a dos afios -o la
evolucién entre ellos- en los cuales el proceso de gentrificacion no se daba, se preparaba, estaba
en proceso y en la actualidad.

A continuacién, se muestran los datos cuantitativos de los indicadores de evolucion de
la poblacién, su estructura segin nacionalidad de origen y finalmente, también segin edades
de la poblacién.

Evolucién cuantitativa de poblacion.

Seguidamente aparecen las graficas y la recopilacién de datos en tabla de la poblacién
censada en la ciudad de Valencia y en el barrio de Ruzafa.

Con esta primera comparativa, se evidencia un barrio capaz de acoger el fenémeno de
gentrificaciéon. Puesto que, como recogen las tablas y graficos anteriores, se aprecia la
tendencia acusada a la baja en la poblacién en el barrio de Ruzata hasta el afio 2000; difiriendo
notablemente de los datos de la ciudad de Valencia para el mismo periodo. Esta dindmica se
corresponde con el histérico que en la documentacién tedrica del presente trabajo se ha
expuesto.

En el momento que la gentrificacién comienza a ser efectiva en el barrio, se inicia una
nueva tendencia; apreciando dindmicas similares para la ciudad de Valencia y para el barrio de
Ruzafa. Aun reconociendo para los tltimos afios una tendencia creciente para la gran ciudad
tfrente a una regularidad en el barrio, atendiendo a las gréficas, sf cabe sefalar la estabilidad
en la tendencia de Ruzafa frente a los altibajos que ha sufrido Valencia. Con ello, se vislumbra
un fenémeno que, afectando tnicamente al barrio de Ruzafa, le permite ignorar las afecciones
que tiene la ciudad de Valencia.

Para poner cifras a esta reflexion, se calcula la tasa de variacién de poblacién segun el siguiente
método:

poblacién 2004 — poblacién 1970 100

tasa de variacion [1970 — 2004] = poblacion 1970

poblacién 2022 — poblacién 2017
poblacién 2017

tasa de variacion [2017 — 2022] = 100

Tasa de variacién [1970 - 20047 para Ruzafa es -87°5%. Mientras que para la ciudad de
Valencia es 7°69%. Si bien en la grafica se aprecia el declive de poblacién en el barrio de Ruzafa,
el impacto en datos numéricos no queda atras. Se aprecia una acusada despoblacién del barrio
en particular. Se intuye -y la documentacién histérica lo corrobora- una degradacién del barrio
y se despierta la capacidad de inversién y de nuevos vecinos.

Tasa de variacién [2017 - 20227 para Ruzafa es 0'85%. Mientras que para la ciudad de
Valencia es 0'71%. No resulta en una diferencia determinante cuantitativamente, por lo que
se deduce el cardcter activo del barrio con la apreciable estabilidad en el proceso. Se podria
aproximar la consolidacién del fenémeno como conclusién al andlisis de evolucién poblacional.



GENTRIFICACION EN EL BARRIO DE RUZAFA. ANALISIS DE LOS EFECTOS SOBRE EL ACCESO A LA VIVIENDA

Trabajo Final de Grado en Fundamentos de la Arquitectura

VALENCIA

820000
800000 —
780000 /\ N
760000 /r--"”r

740000
/ s\ ALENCIA
720000
700000
680000
660000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1970 1981 1991 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

1991 1996 2001 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

752.909 | 746.683 | 750.476 | 799.188 | 794.228 | 787.301 | 787.266 | 791.632 | 792.086 | 798.538 | 795.736 | 801.545 | 800.180 | 797.665

Evolucién de la poblacién Ciudad de Valencia.

Dato: Elaboracién propia a partir de Padrén Municipal de Habitantes 2023

RUSSAFA
45000
40000
35000 \\
30000 \\\
25000 \

20000 e RUSSAFA

15000

10000

5000

(0] T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1970 1981 1991 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

1991 1996 2001 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

25.357 24.380 23.570 24.522 | 24.616 24.359 24.006 23.855 | 23.921 | 23.864 | 23.834 | 23.742 | 23.785 | 23.826 | 23.735

Evolucién de la poblacién Barrio 2.1 Russafa.

Dato: Elaboracién propia a partir de Padréon Municipal de Habitantes 2023

40



Cambios en la estructura poblacional segiin nacionalidad de origen.

A continuacién, atendiendo a la relevancia histérica en el barrio, se estudia la cantidad

de poblacién extranjera censada en el mismo. Se recopilan los datos de los afios 2006 y 2023
de forma que se cuantifique la sustitucién de poblacién.

POBLACION EXTRANJERA. RUSSAFA 2006

Resto América América | América Asia,
TOTAL | UE de Africa del Oceania
Central | del Sur
Europa Norte y otros
4.485 545 413 566 68 64 2.304 525

POBLACION EXTRANJERA. RUSSAFA 2023

Resto América América | América Oceania
TOTAL| UE de Africa del Asila
Central | del Sur y otros
Europa Norte
4.036 1.677 544 240 288 173 882 319 13

Tal como se aprecia en los datos recogidos en las tablas, se produce una sustitucién de
poblacién. Aquella mayorfa latinoamericana que superaba el 50% de la poblacién en el afio
2006, ha sido sustituida por europea. Se aprecia en este cambio la sustitucién de una poblacién
de bajo poder adquisitivo que predominaba en el barrio por otra de la que se deduce por el
pafs de procedencia -Europa y América del Norte-, mayor poder adquisitivo. En la siguiente
grafica, se aprecia la comparativa entre los dos momentos y un afio 2012 de transicion.

En contraste con el barrio acogedor de inmigracién a comienzos de siglo, se aprecia
para el distrito 2, al que pertenece el barrio de Ruzafa, un porcentaje inferior a la media de la
ciudad de Valencia. Aunque, como muestra el mapa seguido, Ruzafa es el barrio del Distrito
2 con mayor niimero de extranjeros entre su censo, al cuantificar los porcentajes se constata
el desplazamiento de poblacién. De ello se deduce que, la sustitucién de poblacién descrita ha
sido un proceso aislado de Ruzafa y no municipal.
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Sabiendo que los datos tomados del Instituto Valenciano de Estadistica sobre poblacién
extranjera en la ciudad de Valencia en los afios 2006 y 2023 son los recogidos en las férmulas
siguientes. Y en la misma linea de estudio se calcula para el barrio de Ruzafa. Resulta una
notable diferencia entre tasas de variaciéon, llegando incluso a definirse dos tendencias

opuestas:
160.484 — 112.451
tasa de variaciéon Ciudad de Valenica[2006 — 2023] = 117451 -100 = 42'71%
4.036 — 4485
tasa de variacién Ruzafa [2006 — 2023] = s 100 = —10'01%

Tasa de variacién [2006 - 20237 para Ruzafa es -1001%. Mientras que para la ciudad de
Valencia es 42"71%. Como se apuntaba, ademds de quedar por debajo de la media de la ciudad
de Valencia, tiene una tendencia negativa. Evidencia notable de un desplazamiento de la
poblacién extranjera que, acogida entre los afios 2001 y 2006 queda sustituida, as{ como
comienza una tendencia negativa en la acogida de poblacién extranjera.



Cambios en la estructura poblacional segiin edad.

Segun lo descrito, un rejuvenecimiento de la poblacién es atribuible a un barrio
gentrificado. Se procede a continuacién a cuantificar la composicién estructural por edades de
la poblacién previo a la gentrificacién y en la actualidad del barrio de Ruzafa (barras) y de la
ciudad de Valencia (lineas).

ESTRUCTURA POBLACIONAL POR EDAD

3000 80000

70000
2500

60000
2000

50000

1500 40000

30000
1000
20000
50
10000
0 0

O0Oad45a9 10a 15a 20a 25a 30a 35a 40a 45a 50a 55a 60a 65a 70a 75a 80a mas
14 19 24 29 34 39 44 49 54 59 64 69 74 79 84 &5

o

2002 2006 2012 EEEN 2023 e=—\/ 2003 e—) 2022

Del anterior grafico se deduce que, por un lado, previo a la gentrificacién (2002-2003)
Ruzafa era un barrio de poblacién envejecida en comparacién a los datos de la ciudad. Se
aprecia como Ruzafa sigue la tendencia de la ciudad hasta los 60 afios a partir de los cuales
despunta. En contraposicién a ello, las graficas de 2022 y 2023, Ruzata y Valencia
respectivamente, sigue la misma tendencia.

Por otro lado, atendiendo a los datos de Ruzafa unicamente, se detectan
discontinuidades entre los 25 y los 40 afios para el 2002, 2006 y 2012, afios en que el proceso
de gentrificacién o las condiciones previas tienen reflejan sus efectos.



En definitiva, la estructura demografica por excelencia propia de un barrio tradicional,
con larga trayectoria histérica propia y vinculada a Valencia, tiene una tendencia a ser
envejecida. Sin embargo, no es el caso de Ruzafa que, cumpliendo las premisas, se corresponde
con la tendencia de la ciudad.

En otra linea de estudio capaz de cuantificar los efectos de la gentrificacién, se pretende
evidenciar la llegada al barrio de rentas mas altas que terminan sustituyendo a otras mas bajas.
Dado que este valor no esté registrado para un barrio concreto -lo hace por distritos y no serfa
representativo-, se establecen tres indicadores que indirectamente son reflejo de la renta y,
por tanto, la deducen. En primer lugar, se analizan datos sobre el nivel de estudios de los
vecinos, seguidamente se compara la evolucién en el parque de vehiculos y finalmente, los
cambios en el precio de las viviendas. Cambios en estas dimensiones estdn directamente
causados por poblacién con mayor poder adquisitivo; pues, estudios superiores conllevan
cualificacién y su consecuente capacidad para formarse y posicién socioeconémica; asi como,
aumentos en el precio de las viviendas y/o en la cilindrada de los vehiculos de forma que, son
capaces de asumirlo rentas que también aumenten.

La recopilacién de datos, el andlisis evolutivo de los mismos y, especialmente, la
comparacién entre momentos pre-gentrificacion, gentrificaciéon y actualidad, seran muestra
de los cambios socioeconémicos provocados. Esta toma de datos se realiza a partir de fuentes
municipales ya mencionadas y el procedimiento es el seguido también para el estudio de los
cambios demogrificos.

A continuacién, se comparan los indicadores definidos: el nivel de estudios, el parque
de vehiculos y, en dltimo orden, el parque de viviendas.

Cambios en la estructura poblacional segtin nivel de estudios.

Tal como se ha descrito, considerar la poblacién que tiene niveles de estudio superior
es un indicador que demuestra gentrificacién en el barrio. Como describe Atkinson et al,,
(2011), los barrios en proceso de gentrificacién son atractivos para esta poblacién mas
cualificada.

A continuacién, se recopila en un tnico gréfico el porcentaje de poblacién para cada
nivel de estudios segtn la clasificacién que establece el Padrén Municipal de Habitantes. Se
consideran para la comparacién los datos de los afios 2001, 2011 y 2022.
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Se aprecia en los datos de Ruzafa, un barrio con mayor porcentaje de poblacién con
estudios superiores que la media de la ciudad de Valencia. Sin embargo, es notable la tendencia
creciente en el diferencial de este indicador respecto de la Ciudad de Valencia. Si bien, en
Valencia, se da un diferencial de 11,5% en 2011 respecto de 2001, cuando en Ruzafa es 6,5%,
en 2022, el porcentaje para el barrio de Ruzafa es del 28,3% mientras que para la ciudad de
Valencia se mantiene practicamente en las mismas cifras (13,86). Se evidencia por tanto un
acusado efecto sobre el nivel de estudios de la poblacién que se mantiene, e incluso incrementa,
con la gentrificacién como apuntaban Atkinson et al.,, (2011). Se trata, por tanto, de un
indicador que se retroalimenta mientras se mantengan las causas que lo propician.

Cambios en el parque de vehiculos

La sustitucién por rentas mas elevadas se evidencia también con la capacidad de hacer frente
a potencias fiscales superiores; es decir, los llegados al barrio seran propietarios de vehiculos
de cilindradas mayores. De esta forma se correlaciona a estos vecinos de mayor capacidad
econdémica con el aumento de las rentas y del coste de vida del barrio.

A continuacién, se recopilan los datos en porcentaje de variacién de los vehiculos clasificados
por cilindradas para el barrio de Ruzata y para la ciudad de Valencia. En las gréficas se estudia
la diferencia en un momento previo a la gentrificacién (2003) y ya con gentrificacién (2015).
También la experimentada en los dltimos 7 afios (2015-2022).
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Atendiendo a la grafica 2003-2015 se aprecia un significativo aumento (52,08%) de las
cilindradas mayores en Ruzafa que, aun ddndose también una variacién positiva y notable en
Valencia (27.66%), queda lejos del experimentado en el barrio en cuestiéon. Se presenta asi, un
barrio con una proporcién elevada de coches de mayor cilindrada y, por ende, potencia fiscal;
indicador de un incremento en las rentas y del nivel socioeconémico de sus residentes.

Por otro lado, se realiza el mismo procedimiento comparativo para los afios 2015-2022. En
este caso las conclusiones se ven condicionadas por factores externos como la pandemia de
2020 y la consecuente caida localizada de vehiculos, y las regulaciones al transporte privado
en los barrios centrales de Valencia y que han afectado de forma notable a Ruzata (limitacién
de aparcamientos, de circulacién etc.). No obstante, la interpretacion de los datos refleja caida
en las cilindradas medias y superiores en una proporcién similar en Valencia y en Ruzafa. A
pesar de que, los vehiculos en Ruzafa cayeron un 0.11% asumiéndolo principalmente las
cilindradas medias, mientras que, en Valencia, se daba un incremento del 3.45% de la cantidad
de vehiculos totales. Deducimos que, si se atendiera inicamente a este indicador y se ignorara
el contexto mencionado, se interpretaria empobrecimiento en potencia fiscal en la ciudad de
Valencia frente a una estabilidad en Ruzafa (caen los vehiculos un 0.11% y las cilindradas
mayores un 0.2%).

Por tanto, se aprecia un barrio que, si bien no muestra los mismos efectos que para 2015,
todavia se puede hablar de gentrificacién.



Cambios en el precio de la vivienda.

En concordancia con el anterior indicador se emplea el aumento del precio de las
viviendas como efecto generado por la gentrificacién. Este indicador resulta en uno de los mas
efectivos por su evidente relacién con la presencia de rentas més elevadas y, por otro lado, por
ser un reflejo rapido de en qué momento del proceso se encuentra el barrio (Smith, 1987). La
reactivaciéon socioeconémica del barrio conlleva una demanda en aumento. Y directamente
proporcional, el aumento de los precios. Se considera asi, como medidor més répido y eficaz.

Para cuantificarse, se opta por utilizar la evolucién del precio de compraventa de la
vivienda como indicador que refleje los cambios en el mercado. La disponibilidad de
informacién de portales web obliga a considerar tinicamente el precio de venta en el mercado
de segunda mano.

A partir del estudio realizado por Llorca y Fernandez (2017) se deduce que la evolucién
de precios no es un indicador til en su estudio asilado. Proponen que esta EVOLUCION se
enmarque en el contexto de la ciudad de Valencia, de forma que, establecido un RANKING,
pueda concluirse un avance o retroceso en posiciones. A continuacién, se toman los datos del
estudio mencionado para los afios 2008 y 2017 y se completa atendiendo a la metodologfa
descrita y a los datos facilitados por el portal Idealista (2023).

CAMBIO CAMBIO CAMBIO

BARRIOS POSICION POSICION POSICION DE DE DE
2008 2017 2023 POSICION POSICION POSICION
2008-2017 2017-2023 2008-2023
CIUTAT
VELLA
LA SEU 11 7 2 4 5 9
LA XEREA 3 4 8 -1 -4 -5
EL CARME 15 17 18 -2 -1 -3
EL PILAR 12 15 23 -3 -8 -11
EL MERCAT 6 9 17 -3 -8 -11
SANT 2 3 7 -1 -4 -5
FRANCESC
EIXAMPLE
RUSSAFA 43 KT 14 29 (0] 29
PLA DEL 1 1 1 (6] (6] (6]
REMEI
GRAN VIA 5 8 6 -3 2 1
EXTRAMURS
BOTANIC 21 21 19 0 2 2
ROQUETA 20 19 10 -1 9 10
PETXINA 27 28 31 1 -3 -4
ARRANCAPINS 19 29 20 3 2 -1
CAMPANAR
CAMPANAR 26 29 9 -3 20 17
TENDETES 38 48 55 -10 -7 -17
CALVARI 52 57 50 -5 7 2
SANT PAU 14 11 11 3 0 3
SAIDIA
MARXALENES 46 58 27 -12 31 19
MORVEDRE 31 34 26 -3 8 5

TRINITAT 24 30 12 -6 18 12



TORMOS 61 60 53 1 7 8
SAN ANTONI 49 27 49 22 -29 0
PLA DEL
REMEI
EXPOSICIO 4 6 4 -2 2 0
MESTALLA 16 12 15 4 -1 2
JAUME ROIG 9 2 13 7 -11 -4
CIUTAT 10 18 22 -8 -4 -12
UNIVERSITARI
OLIVERETA
NOU MOLES 54 51 56 3 -5 -2
SOTERNES 51 61 49 -10 -12 2
TRES 66 68 65 -2 3 1
FORQUES
FONTSANTA 63 69 73 -6 -4 10
LA LLUM 39 59 59 -20 0 -20
PATRAIX
PATRAIX 55 49 36 6 7 19
SANT ISISDRE 53 46 60 7 -11 -7
VSII;QRI?FE 59 54 51 5 3 8
SAFRANAR 44 45 33 -1 8 11
FAVARA 32 63 48 -31 15 -16
JESUS
LA RAIOSA 47 52 52 -5 0 -5
LHORT DE
SENABRE 56 56 62 0 -6 -6
COCBREEIE“A 45 53 58 -8 -5 -13
SANT 60 62 61 -2 1 -1
MARCELI
CAMI REIAL 37 55 54 -18 1 -17
QUATRE
CARRERES
MONTOLIVET 22 41 46 -19 -5 24
EN CORTS 34 42 34 -8 12 0
MALILLA 42 39 32 3 7 10
FONTETA DE 62 64 43 -2 21 19
SANT LUIS
ROVELLA 25 65 57 -40 8 -32
LA PUNTA 13 23 30 -10 -7 -17
A 8 10 5 o 5 3
POBLATS
MARITIMS
EL GRAU 28 33 38 -5 -5 -10
CABANYAL 70 37 39 33 -2 31
MAVAROSA 67 47 44 20 3 23
BETERO 50 43 35 7 8 15
NATZARET 69 N.D. 67 N.D. N.D. 2
CAMINS AL
GRAU
AYORA 30 36 45 -6 -9 -15
ALBORS 37 38 47 19 -9 10
CREU DEL 36 35 40 1 -5 -4
GRAU
CAMI FONDO 29 32 41 -3 -9 -12
PENYA ROJA 7 5 3 2 2 4

ALGIROS



ILLA

PERDUDA 33 44 37 -11 7 -4
CIUTAT JARDI 23 24 28 -1 -4 -5
AMISTAT 48 50 42 -2 8 6
BEGA BAIXA 18 25 29 -7 -4 -11
CARRASCA 35 20 24 15 -4 11
BENIMACLET
BENIMACLET 41 26 25 15 1 16
CAMI DE VERA 58 31 21 27 10 87
RASCANYA
ORRIOLS 68 67 68 1 -1 0
TEORREFIEL 64 66 64 -2 2 0
SANT 17 16 16 1 0 1
LLORENC
BENICALAP
BENICALAP 40 40 36 0 4 4
FCAIEITEEAI;I:A 65 70 63 -5 7 2

El precio promedio por m? de una vivienda en Ruzata en el afio 2023 es de 2.938 €. En
comparaciéon con los precios de Valencia, se puede decir que estos estan en un 23.8% por debajo
de los precios de Ruzata en cuanto al metro cuadrado de construccién.

De los 67 barrios que tiene Valencia, Ruzafa ocupa la posicién 14 entre los barrios con
el precio por m? construido més caro. Si bien es cierto que respecto al 2017 empata en posicién,
pues indica que se mantiene la situacién; sf es muy notable los 28 puestos que escala respecto
de 2008. Esta posicién 14 que no muestra cambio, aproxima -como otros indicadores ya han
hecho- la consolidacién del proceso.



Con la gentrificacién se inducen unas mejoras en la calidad de vida que alcanzan
también la propiedad privada. Este proceso resulta arduo y lento, pues recae principalmente
en la iniciativa privada. Sin embargo, sf se evidencian cambios respecto a la intervencién en
solares, la recuperacién de grandes espacios en desuso, la rehabilitacién de inmuebles
deteriorados etc. y una inquietud generalizada por agregar valor a las viviendas que pronto
veran potencial en su negocio.

En primer lugar, se recopilan los datos del Capitulo IV “Clasificacién urbanistica del
suelo” de los Anuarios de interés que publica la Oficina Estadistica del Ayuntamiento de
Valencia. De él se toman datos del parque de viviendas vacio, de la cantidad y superficie de
solares, asi como de su valor y de la clasificacién de viviendas segin su antigiiedad. Cabe
afladir que, en los anuarios se recogen otros datos de interés como las licencias de reforma,
rehabilitacién y obra nueva. Sin embargo, no es de utilidad por haber tomado el 4rea de calculo
de distrito; en lugar de por barrio y, como sucedfa con otros indicadores, desvirtta la realidad.

A continuacién, el grafico “Viviendas vacfas” describe la variacién apreciada entre los
afios 2001 y 2011 en el nimero de viviendas vacfas. Tal como ha descrito la teorfa del proceso
de gentrificacién, el incremento de inmuebles abandonados propicia un barrio con potencial
de ser gentrificado. Si bien es cierto que Ruzata no sufrié un abandono acusado, sf es apreciable
en el siguiente grafico una variacién negativa de mayor magnitud que la que soporta la ciudad
de Valencia.
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Tasa de variacién [2001 - 20117 para Ruzafa es -52'91 %. Mientras que para la ciudad de
Valencia es -12’63 %. Como se apuntaba, la presencia de viviendas vacfas cae drésticamente
como efecto de la gentrificacién. Es, de hecho, en estos inmuebles donde los capitales
reconocen gran parte del potencial de renta.

Cabe mencionar que, siendo el principal periodo de ocupacién de viviendas vacias el estudiado
y, por tanto, suficiente justificacién para con el fenémeno de la gentrificacién, se echa en falta
el estudio de este dato en su evolucién hasta la actualidad. Es un dato estadistico todavia en
blanco para la tltima década. Sin embargo, se manifiesta la voluntad de contrastar la hip6tesis
que de la teorfa se deduce: una continuada tendencia de disminucién de las viviendas vacfas,
aunque en menor intensidad.

Seguidamente y, en la misma linea de estudio, se recopilan caracteristicas del parque
de viviendas. El propésito de analisis responde a la correlaciéon entre revalorizar los inmuebles
y su edad, de forma que, un parque de viviendas que se rejuvenece conlleva un valor agregado.

La grafica que se muestra a continuacién recoge los datos de los bienes inmuebles de
Ruzafa segin el afio de antigiiedad para el 2023 y, como contexto, los afios 2006 y 2014
También se aprecian unas barras que indican el porcentaje de vivienda construida para cada

periodo.
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Se aprecia un indicador de gran rigidez puesto que, la vivienda es un bien de larga vida.
Esta caracteristica junto con la puesta en valor de la arquitectura del barrio y un parque de
viviendas préacticamente colmatado, resultan en unos cambios casi imperceptibles.

Por este motivo, se incorpora a la grafica el porcentaje de vivienda construida que
refleja una tendencia al alza de estas nuevas construcciones. El diferencial respecto del lustro
anterior es creciente positivo para los tres intervalos, 0,5%, 0,66% y 0,73%. Con ello se
constata la actividad en un parque de viviendas sin margen de crecimiento y con una
predominante construccién que envejece (edad media en 69,3 afios).

También se destaca la actividad de rehabilitacion como dominante de las
transformaciones en el parque de viviendas. Sin embargo, aunque este estudio no ha podido
recurrir a los datos de dichas actuaciones, se deja constancia de las muchas que se llevan a
cabo al margen del registro publico. Por esto y, sin poderse cuantificar, se apunta a un
rejuvenecimiento del parque de viviendas mas favorable del obtenido por los resultados.

La relacién entre cantidad de solares y diferencial de rentabilidad es directa, como la
teorfa descrita apunta. Por este motivo, se toma como variable la evolucién de la cantidad de
solares para identificar causa-efecto con la gentrificacion.

En la grafica que a continuacién se muestra, se recopilan los datos en absolutos y en
superficie de los solares registrados para los afios 2000, 2006, 2009, 2014y 2021.
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Atendiendo simultdneamente a los tres indicadores de la grafica, se identifican tres
aspectos. En primer lugar, se reconoce una caida, acusada en proporcién, del nimero de
solares para los afios 2000-2006 que, acompafiado de una caida del valor medio del m?, se
corresponde con la Ruzafa multicultural y bohemia que comienza a acoger nuevos usos y
ocupar antiguos espacios. En segundo orden, se aprecia una ligera subida de la cantidad de
solares. Si bien estos afios ya se asocian con el fenémeno de gentrificacién, se atribuye a la
conversién de viviendas declaradas en ruina en favor de futuras construcciones. Coincidiendo
esta retlexiéon con el acelerado incremento del valor medio del m?. En definitiva, efecto y
catalizador de la gentrificacién. Finalmente, se identifica un fenémeno aislado para 2021 dado
que, para la misma cantidad de solares, se incrementa la superficie de estos en més del doble.
Acerca de este este hecho no se encuentra documentacién y, por tanto, se presenta como
hipétesis la incorporacién de la superficie de parte del Parque Central.



La gentrificacién de un barrio conlleva tantos efectos como lo relativo a cuestiones
sociales, econémicas, urbanfsticas, culturales etc. caractericen el mismo (Sequera, 2013). Por
ende, comporta cambios estructurales que transforman el paisaje urbano. Particularmente,
con causa y consecuencia directa e inmediata, en el parque inmobiliario.

El resultado de decisiones privadas y publicas de inversion claramente identificables
[...] Mientras no haya ningiin Napoleén que se ubique en una posicion de control
sobre el destino de un barrio, existe suficiente control por parte de los actores que
invierteny desarrollan la industria de bienes inmuebles como para que sus decisiones
vayan mds alld de una simple respuesta y modelen, de hecho, el mercado. (Bradford
y Rubinowitz, citado por Sequera, 2013)

Atendiendo a la documentacién teérica descrita en el trabajo y a la cuantificacién de
los cambios de poblacién que la gentrificacién ha producido en el barrio de Ruzafa, se
profundiza a continuacién en lo referente al acceso a la vivienda.

El valor, el precio, la revalorizacién etc. en definitiva, la presién que ejerce la
gentrificacién sobre el mercado inmobiliario es fundamento del proceso (Smith, 2012). Desde
la depreciacién en que parte el fendmeno hasta llegar a ser objeto de rentabilidad para
inversores (Masteos, 2022) , se reconocen distintos aspectos que son de influencia directa en
el parque de viviendas y se enuncian a continuacién (Smith, 2012; Del Romero y Lara, 2015):

- La gentrificacién eleva los precios de las propiedades. Debido a la llegada de
residentes de mayores ingresos y a las inversiones en mejoras del barrio.

- La gentrificacién eleva los precios de los alquileres. Debido al aumento en la demanda
por parte de nuevos residentes con mayores ingresos.

- La gentrificacién promueve la conversién de viviendas de alquiler en propiedades en
venta, y viceversa. Una renovacién de las propiedades existentes en pos de atraer a inquilinos
de mayores ingresos y, en consecuencia, reduce la cantidad de viviendas disponibles para la
clase media con fin residencial.

- La gentrificacién mejora la calidad fisica de las viviendas mediante renovaciones y
rehabilitaciones promovidas por capitales privados o iniciativas de politica publica.

- La gentrificacién suscita la implicacién de la Administracién Publica con politicas de
regulacién de actividad y control de rentas.



- La gentrificacién conlleva mejoras en infraestructura y servicios (como transporte,
parques y servicios municipales). Este proceso eleva la calidad de vida y, por ende, el coste de
vivir aqui.

- La gentrificacién segmenta la poblacién propietaria e inquilina. Donde, aquellos con
mayor poder adquisitivo estan dispuestos a asumir, e incluso promover, mejoras en el barrio
frente a un sector de la poblacién que es reticente a los nuevos costes o tendencias culturales
y sociales. El desenlace es un cambio en la estructura demografica y socioeconémica de la
poblacién residente y atrayente.

El parque de viviendas es objeto de los efectos producidos por la gentrificacién y en
consecuencia es de afeccién para acceder a este mercado, bien en calidad de inversor, bien
como residente; en propiedad, en alquiler o en el contexto del turismo. Los capitales se
enfrentan a un concepto amplio y multidimensional que no solo se centra en la disponibilidad
y el costo, sino también en la calidad, la seguridad, la inclusién, la tendencia y la ubicacién de
las viviendas; que, tras la documentacién tedrica del presente trabajo, se evidencia la
correlacién como efectos de la gentrificacion.

En definitiva, se condiciona el acceso a la vivienda en Ruzafa a la capacidad -porcentaje
de renta- que los capitales enfrentan (Smith, 2012). Sabiendo que, la teorfa del fenémeno
enuncia un aumento de los precios de la vivienda -en compraventa y en alquiler-, las
modificaciones estructurales, la reurbanizacién, el aumento de negocios y empresas destinadas
al turismo y los gastos impuestos por la administracién, han hecho de Ruzafa un lugar tan
atractivo como complicado de conquistar en cuanto al acceso a su parque inmobiliario.

A continuacién, se recogen los datos que constatan los efectos mencionados y se presta
especial atencién a la repercusién del turismo como catalizador del fenémeno en el acceso al
mercado de la vivienda en Ruzafa. En primer lugar, se aborda el acceso a la vivienda via
propiedad y se deduce la especulacién en pos de la inversién turistica -en el marco de la
turistificacién en que se encuentra-. En consecuencia, y en segundo orden, se describe el
potencial incremento del mercado de alquiler y, particularmente, el turistico.



El acceso a la vivienda en Ruzafa estd condicionado a la capacidad de pago de los
compradores y especialmente inversores, considerando que en el barrio el turismo vacacional
ya es una realidad muy presente.

Atendiendo a la informacién extrafda del portal web Spainhouses, el precio promedio
de una vivienda en Ruzafa estd en 378.5000 euros, siendo el precio por m? de 8.500 €. Se
observa un marcado incremento en el precio para el tercer trimestre de 2023; muestra de que
el mercado de la vivienda en Ruzata estd menos accesible cada dfa (Spainhouses, 2023).

En una revisién de la evolucién del precio de la vivienda en la ciudad de Valencia y en
el barrio de Ruzatfa, se toman datos de distintos portales inmobiliarios que permitan obtener
una perspectiva real de la trayectoria del indicador. Cabe mencionar la disparidad de
resultados obtenidos segin las distintas fuentes y por tanto se limita la comparacién de
resultados entre los extraidos del mismo portal y que atienden a los mismos criterios. No
obstante, las tendencias observadas en global si serdn concluyentes.



Por un lado, se recogen en una gréfica los datos tomados del portal Web Fotocasa
(2024) en su apartado: Evolucién del precio de la vivienda por afo. En él se registran los
tltimos 7 y 10 afios de datos.
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A continuacién, y a partir de la misma fuente, se detalla la evolucién de precios en el
periodo 2023-2024.
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Por otro lado, se recuperan los datos analizados en el apartado “Cambios en el parque
de viviendas” para dejar constancia de la evolucién que, el precio del m? de vivienda de los
aflos 2008, 2014, 2017 y 2023, muestra en comparacién con el resto de los barrios de Valencia.
Esta evolucién, considerada la més representativa de los efectos del fenémeno sobre el parque
de viviendas, es posible gracias a los datos analizados en el estudio de Llorca y Fernandez
(2017). A través de ellos, este trabajo tiene acceso a datos directamente relacionados con el
precio de compraventa de viviendas de afos anteriores al 2018. Para el afio 2023, lo datos se
han obtenido de la misma fuente: el portal web inmobiliario Idealista (2023). En el griéfico, se
contemplan también los cambios de posicién de Pla del Remei y de Gran Via, juntamente con
Ruzata forman el Distrito 2, Eixample. Se ha considerado esta comparativa para completar la
perspectiva que los anteriores datos de Fotocasa mostraban.
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De las tres graficas anteriores se deduce que, la Ruzafa de viviendas baratas donde
invertir, se ha transformado en el 14° barrio mas caro de la ciudad de Valencia. Recorriendo
con detenimiento este proceso se observa en la grafica “Cambio de posicién...” que Ruzafa -
por lo menos hasta el 2008 como recogen Llorca y Fernidndez (2017)- permanecia ajena a la
realidad inmobiliaria que la rodeaba. Evidencia de un estado de deterioro y abandono del
parque de viviendas que no refleja vislumbre alguno de elevada calidad de vida. No obstante,
se identifica el acusado cambio de tendencia por el que, en tan solo nueve aiios, Ruzafa escala
un cambio de 28 posiciones que la enmarcan en la tendencia de su distrito -por lo menos desde
2018 como recoge Fotocasa en sus datos-. Cabe sefialar que, posicionarse en este contexto de
barrios no es el resultado de un proceso de homogeneizacién sino de la gentrificacién. De
hecho, es relevante cémo causas tan distintas lo mantienen en las tendencias de Pla del Remei
y Gran Via.



Finalmente, también es apreciable el incremento del precio de la vivienda reconocido
en el Distrito y en la ciudad de Valencia -aunque en menor medida- y, en consecuencia y por
la 14° posicién que repite el barrio, ajeno al fenémeno de gentrificacién. Resultando entonces,
para febrero de 2024 el maximo histérico registrado por Idealista. Se aproxima con esta tltima
observacién, un fenémeno de gentrificacién consolidado.

En los datos que la Oficina Estadistica de Valencia (2023) recoge respecto del catastro
inmobiliario, aparece el valor catastral medio, que contempla valor del suelo, de construccién
y el total. Tal como explica la propia fuente, este valor se fija tomando como referencia el
valor de mercado, sin que, en ningun caso, pueda exceder de éste. El valor catastral se fija a
partir de los datos obrantes en los correspondientes catastros inmobiliarios. En el gréfico
siguiente se refleja la evolucién de este en el intervalo de afios considerado de interés.
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Como se refleja, el valor total catastral medio para el barrio de Ruzafa queda
ligeramente por encima del comparable para la ciudad de Valencia en todos los casos. Se
destaca cémo la revalorizacién del mercado inmobiliario tiene un ritmo similar para los dos
objetos comparados. Sin embargo, si es apreciable y este trabajo quiere dejar constancia, de la
oposicién entre barrio y ciudad en sus valores del suelo y de la construccién.
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Para el célculo del valor de Ruzafa, siempre es predominante el valor del suelo,
mientras que, en el célculo para la ciudad de Valencia, lo es el valor de construccién. De ello
y con los datos de revalorizacién para el 2023, se deduce por un lado que, el valor del suelo de
Ruzafa se consolida como indicador de valor agregado al barrio. Por otro lado, se plantea la
prospeccién sobre el valor de construccién del barrio, donde la obra nueva tiene un margen
reducido y el reflejo de las rehabilitaciones no repercute totalmente en el valor de
construccion.

En esta drea de investigacién, se apunta la relevancia del Valor de Referencia para
tuturos andlisis y como aproximacién en este. Este dato, utilizado en Espafia desde el 1 de
enero de 2022 como base para diversos impuestos y tributos relacionados con la propiedad
inmobiliaria, tiene como objetivo mejorar la precision y equidad en la valoracién de los inmuebles
para fines fiscales; y en este contexto, como indice de revalorizacién de estos.

Por la corta trayectoria de este, solo se registran 3 afios, sin embargo, sf se considera
de interés recopilarlos: La misma vivienda, segtin recoge la Direccién General del Catastro
(2024) en su valor de referencia catastral para los afios 2022, 2023 y 2024 es 100.583’19 euros,
101583'38 euros y 111.8370’93 euros. Destacando el incremento del 9°6 %.

En otra linea de estudio se aprecia un cambio de tendencia en la compraventa en
relaciéon con el tamafio de la vivienda. En concordancia con la presencia de turistificacién en
el barrio, se intensifica la demanda de inmuebles de menor tamafio que, cumpliendo con los
estdndares de comodidad, comporten la méxima rentabilidad. La tabla que se muestra a
continuacién refleja la caida de las viviendas de més de 100m? en un acusado porcentaje. En
consecuencia, se detectan en este objeto las ofertas del mercado. En contraposicién, las
viviendas de menos de 100m? mantienen un crecimiento y lo es en positivo.



INTERVALO Venta RUZAFA Venta Alquiler Alquiler
DE ~100m® VALENCIA RUZAFA VALENCIA
VARIACION >100m? <100m? <100m?
1 mes - 12,63 % 6,80 % 16,94 % 1,82 %
6 meses 45,19 % 25,10 % 8,80 % 6,34 %
1 aio -9,47 % -25,71 % 3,70 % -2.85%
5 afnos 8,21 % - 48,40 % 2,67 %
10 afios - 18,01 % - 41,38 %

Tal es asf, que segtin describe Gil en “El fenémeno de Airbnb en la ciudad de Valencia”
(2020), el parque de viviendas mis rentable es el de menor superficie pues el coste/persona es
inversamente proporcional a los metros de la vivienda. En el estudio se estima en diez y treinta
euros la diferencia entre alquilar sin habitaciones o en vivienda de més de dos habitaciones.
Se constata asf la correlacién entre la especulaciéon del alquiler turistico y el mercado de
compraventa de viviendas de menor tamafio. Dado que, como el estudio también concluye, el
tamarno de la vivienda es inversamente proporcional a su rendimiento relativo.

Como se ha apuntado, la turistificacién del barrio se refleja en el mercado de
compraventa de muchas maneras. Por un lado, los capitales provienen de futuros vecinos, de
pequefios inversores y de grupos empresariales. Por otro lado, el mercado se tensiona porque
la demanda con fines turisticos responde a unos mismos criterios de ubicacién y promocién.

Como efecto de la gentrificacién y con el auge de la turistificacién, el mercado de
alquiler genera la mayor rentabilidad. Aprecidndose que este es un mercado mas ductil y los
inversores asf lo aprovechan. Esta reflexién se apoya en los datos recogidos en la siguiente
tabla a partir del portal Idealista. Cabe mencionar que la comparacién entre el barrio de Ruzata
y la ciudad de Valencia en este portal no es factible y por eso se recurre al dato intermedio del
distrito. Como ya se ha mencionado anteriormente, en este caso, no se toma el dato sino la
tendencia que apunta.

‘ VARIACION ANUAL
VENTA ALQUILER

VENTA ALQUILER
VALENCIA 12.2 eur/m? 12.5 % 22.4 %
EIXAMPLE 3353 eur/m? 8.7 % 32.6 %
RUSSAFA 3011 eur/m2 17.32 eur/m?2

PLA DE REMEI

8757 eur/m?

23.28 eur/m?

GRAN VIA

3487 eur/m?

15.86 eur/m?



Se concluye este apartado evidenciando la importancia de estudiar el mercado de
alquiler en el barrio de Ruzata prestando atencién al incremento de viviendas con este fin y al
esperado incremento positivo de su precio. En su estudio se apreciara la tensién entre alquiler
residencial y alquiler turfstico y se comprenderd el auge de los Airbnb -por su mayor
rentabilidad- en detrimento de la oferta para compraventa.

En linea con esta tltima afirmacioén, el estudio aproximard la actividad comercial que
hasta el momento no se ha podido reflejar; es decir, scudntos compradores tenfan como
finalidad el negocio turfstico?

Se procede a realizar un estudio de la evolucién del precio del alquiler en el barrio de
Ruzafa andlogamente al descrito para la compraventa. Como ya se ha manifestado, los
alquileres en el barrio se han incrementado exponencialmente desde el afio 2006
aproximadamente, cuando se inicia el proceso de gentrificaciéon. Los inmuebles subieron de
precio y por ende los alquileres; més atin cuando las nuevas construcciones, rehabilitaciones y
negocios se dirigieron al sector turistico; dando paso a la turistificacién de Ruzafa que, con
tarifas elevadas reducfa el atractivo de arrendamiento para fines residenciales.

En primer lugar, se muestra, como apunta el portal Idealista (2024), el precio medio
de alquiler del metro cuadrado en el barrio, que es de 19,53 euros frente a los 17,63 euros para
la ciudad de Valencia. Para tener un recorrido se recurre al portal Fotocasa (2024) que si
contempla un histérico y se recoge en la siguiente grafica y seguidamente, un mapa que,
tomando los valores de un estudio realizado en 2010 con los consultados en las fuentes ya
mencionadas, define la variacién del precio/m? de alquiler.
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En primer lugar, se aprecia en la grafica superior un fenémeno anterior a los datos
recogidos. No obstante, si se puede intuir con los valores de los afios 2020, 2021 y 2022 en
comparacién con el historial de 2023-2024, y el mapa, cémo el precio del alquiler en el barrio
de Ruzafa era notablemente superior al de la ciudad de Valencia. Si bien es cierto que en la
actualidad el mercado de alquiler, también con fin residencial, estd mas saturado que el de
compraventa, en estos primeros afos que recoge el grafico y en el intervalo en que se basa el
mapa, el diferencial responde a la turistificacién que se da en Ruzafa y no en Valencia.
Seguidamente, aunque con valores superiores para el barrio de Ruzafa, los precios caen y
siguen la tendencia de la ciudad de Valencia; donde se incrementan. Estos datos de los tltimos
dos afios pueden aproximar una consolidacién de los efectos de la turistificacion respecto del
parque de viviendas.

Para tener una perspectiva general como se describfa con la compraventa, se muestran
a continuacién dos graficas que describen el incremento de precios generalizado para
practicamente todos los distritos de la ciudad de Valencia y, ademds, en el caso del distrito
Eixample, al que pertenece el barrio, una tasa de variacién considerablemente superior a la
media de la ciudad; como el mapa anterior ya describia.
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La rentabilidad del alquiler de las viviendas es evidente en el mercado inmobiliario
actual y gestionarlo para el negocio turistico tiene cabida en un barrio que se gentrifica en el
contexto que lo hace Ruzafa. Pues, como describe Farha (2020) la especulacién sobre el
mercado de viviendas no versa sobre la falta de ella, sino al uso atribuido al parque construido.

En consecuencia, la gentrificacién -y turistificacién en segundo orden- conllevan un
evidente aumento de los precios del mercado de alquiler. Tal es asi que se describen como
comunes las transformaciones de inmuebles residenciales en turisticos (Lee, 2016). Cuando
este proceso sucede se tensiona el mercado de forma que, los propietarios de pisos para alquilar
entran en competencia con un nuevo mercado, el turistico; que resulta en un aumento de los
precios.

En definicién, el alquiler turfstico se refiere a la practica de alquilar una propiedad o
una parte de ella, como una habitacién o un apartamento completo, a corto plazo a turistas o
visitantes temporales. En lugar de alquilar a largo plazo a residentes permanentes, el
propietario alquila la propiedad por perfodos cortos, que pueden variar desde dfas hasta
semanas o meses.

Esta practica se ha vuelto cada vez mds popular en los tltimos afios debido al auge de
las plataformas que facilitan este tipo de negocios, como Airbnb, Booking.com y VRBO. Estas
plataformas permiten a los propietarios anunciar y gestionar sus propiedades de alquiler
turistico, y a los turistas buscar y reservar alojamientos temporales en diferentes destinos. De
esta forma, confiere flexibilidad tanto a los propietarios como a los turistas. Los primeros
pueden obtener ingresos adicionales al alquilar sus propiedades cuando no las utilizan, y los
turistas pueden disfrutar de una experiencia més auténtica y privada al alojarse en una
vivienda en lugar de un hotel convencional.

Obtener cifras exactas del parque de viviendas para alquiler turistico en Ruzafa es muy
dificil. Muchos son los pisos que se alquilan de manera temporal, pero no estan reglados. Sus
propios duefios administran los inmuebles de forma que, los registros reales no contemplan
este tipo de alquileres. Por ello todos los datos manejados son aproximados; en un mercado
de negocio que la Administracién Publica dfa a dia persigue con normativas. Pues, no son
muchos més de 10, los afios en que el turismo en la capital ha despegado. Tal como recoge el
Instituto Nacional de Estadfstica (2023), en 2019 la Comunidad Valencia acogfa el doble de
turistas que una década antes; de los cuales, provenientes de fuera de Espafia pasaban de los 5
millones a los 9 millones y medio. Sin embargo, serd en 2017 cuando, para una Espafia que
aumentaba anualmente su turismo en un 8%, la Comunidad, para el mismo periodo, lo hacia
en un 15%.

Paralelamente, Ruzafa se coloca en el tercer lugar de los barrios de valencia en cuanto
a nimeros de pisos disponibles y a equipamientos. Para el afio 2021, el Eixample concentraba
862 apartamentos turisticos, con un total de 3.706 plazas (Navalén, 2021). En definitiva, en
Ruzafa, es comdn encontrar una amplia oferta de alojamientos turisticos, que van desde
apartamentos y estudios hasta habitaciones en pisos compartidos.



Algunas de las principales plataformas de alquiler turfstico que operan en Valencia y,
por ende, en Ruzafa, son: Airbnb, Booking, Vrbo (anteriormente HomeAway), Expedia,
TripAdvisor Rentals, Homestay o Wimdu. Si bien la mdas extendida es Airbnb, como
consecuencia aparece Inside Airbnb2! para registrar los datos de alquiler turistico.

A continuacién, se muestra la oferta del barrio de Ruzafa en 2024 segtin el mencionado

portal. De los 8.829 anuncios, el 7'3 % -646- se emplazan en el barrio de Ruzafa. En el siguiente
mapa se aprecia su localizacién y la clasificacién segin el alojamiento se alquile entero (70’9

%), se trate de una habitacién privada (26’2 %) o en una minorfa de oferta, compartida.
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Con el propésito de cuantificar el alcance de esta realidad, se establece la cantidad de

Airbnb respecto del volumen de viviendas en el mismo. El resultado es el recogido en la

n? de Airbnb/barrio
-100 = =52'91%

n? de viviendas/barrio

siguiente tabla:
Porcentaje de relacion =



N° de

Barrio N° de Airbnb % de Airbnb viviendas % de relacion

Ruzafa 646 7,3 % 14393 4,48%

Gran Via 81 0,9 % 6554 1,2%

Pla del Remei 56 0,6% 4285 1,32%
Benimaclet 120 1,4% 12927 0,92%

San Francesc 263 3% 4511 5,83%

El Mercat 357 4 % 2939 12,14%
Cabanyal 928 10,5% 11738 7,90%
Malva-rosa 273 3,1% 6854 3,98%

Ciutat de les Arts 92 1% 4245 2,16%

Si bien se trata de un dato estdtico y, por tanto, no arroja evolucién del fenémeno, si
resulta de relevancia para su orden de magnitud. Por cada cien viviendas, mas de 4 se destinan
al alquiler turfstico. Sabiendo que, solo se han contemplado los datos de un tnico portal web
(Airbnb) y han quedado fuera las plazas hoteleras. Dicho lo cual, se deduce la presencia
consolidada de la actividad turistica como se obvia en barrios con playa o con reclamos de
interés como Ciutat de les Arts o E1 Mercat -para el que los valores son muy superiores-.

Cabe resaltar la reflexién que el mismo portal web plantea junto a los datos de ingresos
percibidos por los propietarios: ‘¢El inmueble se alquila con frecuencia y desplaza a unidades de
vivienda y residentes? ;Incentivan los ingresos de Airbnb los alquileres a corto plazo frente a las
viviendas a largo plazo?” (Inside Airbnb, 2024). Junto a ello aparecen los datos medios del
Gltimo afo: se describe para cada anuncio una media de 103 noches reservadas, con un precio
de 120 euros/noche, traducidos en un ingreso de 11683 euros. De los cuales, el 63’3 % de los
anuncios pertenecen a propietarios con mas de 1 anuncio; evidenciando la rentabilidad que el
mercado genera.

En el ya mencionado estudio de Gil (2020) se describe esta coincidencia entre aumento
de los precios de los alquileres y la extensién de Airbnb. En este, se cuantifica esta relacién en
0’77, en comparacién a un 0,51 respecto del precio de compraventa.

Para constatar esta correlaciéon se registra la siguiente gréfica integrado la evolucién
del precio del alquiler/m? en Ruzafa y la propagaciéon de Airbnb. Este tltimo indicador no
tiene registros de historial -de acceso gratuito- y, por tanto, se recurre a un dato que, sin ser
la cantidad de anuncios, es reflejo de la misma tendencia. Se trata de las calificaciones que
Airbnb registra de las resefias de los usuarios. Obviado que no todo usuario deja resefia, se
considera la misma afluencia de esta practica en los Gltimos 10 afios y, por tanto, se toma como
indicador.



RAZON ENTRE PRECIOS DEL
ALQUILERY DE LAS
VALORACIONES EN AIRBNB

Precios del alquiler

NA D S DS DS
AN SN A @x%%go

Valoraciones en Airbnb

Aunque el mercado de compraventa se reconozca como el principal perjudicado en este
proceso gentrificacién, se ha concluido del presente andlisis una serie de efectos sobre el
mercado de alquiler:

- Aumento de los precios: La creciente demanda de alojamiento por parte de turistas ha
llevado a un aumento en los precios de alquiler de viviendas. Los propietarios han encontrado
una oportunidad de obtener mayor rentabilidad al transformar sus alquileres en turfsticos a
corto plazo en lugar de residenciales a largo plazo. Esto ha provocado un incremento en los
precios de alquiler y ha dificultado el acceso a la vivienda -en compraventa y en alquiler-.

- Escasex de viviendas a largo plazo: La preferencia por el alquiler turistico ha llevado a
una disminucién de la disponibilidad de viviendas para alquiler residencial a largo plazo en
Ruzata. Muchas viviendas que antes estaban disponibles para los residentes ahora se destinan
al turismo; limitando las opciones de alquiler asequible y contribuyendo de nuevo a la escasez
de viviendas en el barrio.

- Desplazamiento de residentes: E1 aumento de los precios y la escasez de viviendas
asequibles han llevado al desplazamiento de poblacién. Aquellos que no pueden afrontar los
nuevos precios de alquiler o que no pueden encontrar una vivienda adecuada, pueden verse
obligados a salir del barrio. Esta consecuencia afecta a los vecinos de bajos ingresos o a
aquellos que han vivido en el barrio durante mucho tiempo, generando cambios demograficos
y sociales.

- Especulacion inmobiliaria: La turistificacién también ha incentivado la especulacién
inmobiliaria en Ruzafa. Algunos propietarios pueden optar por vender sus propiedades a
inversores que buscan aprovechar el mercado turfstico en auge. Esta tendencia contribuye a
mantener activa la gentrificacién y al aumento de los precios de la vivienda en el barrio.



En respuesta a estas preocupaciones, el Ayuntamiento de Valencia ha implementado
regulaciones y restricciones para controlar el alquiler turistico en la ciudad. Estas
regulaciones buscan equilibrar los beneficios del turismo con la preservacién de la identidad
del barrio y la disponibilidad de viviendas asequibles para el uso residencial.

En esta direccién se reconoce la existencia de leyes que regulan los alquileres y todo
lo referente a las viviendas en la Comunidad Valenciana y sus barrios, entre ellos Ruzafa. Son
el amparo para muchos que ven violados sus derechos como inquilinos o compradores de
viviendas. Estas leyes se refieren:

- Normativa que regula todo lo referente a la vivienda, especialmente en la ciudad de
Valencia, aplicable a los barrios que la conforman, entre ellos esta Ruzata. Existe el Cédigo de
la Vivienda de la Comunidad de Valencia, donde estan registradas e indicadas cada una de las
leyes, decretos y reglamento formales que soportan la legislacién en materia de vivienda en
Valencia. Este documento estd disponible ptblicamente para ser consultado por cualquier
interesado.

- En la Ley 8/2004, del 20 de octubre, referida a asuntos de vivienda en la ciudad de
Valencia y que también contempla al barrio Ruzafa, indica en su Capitulo III, articulos 14 al
16, todo lo referente a la venta de viviendas en esta regién. En el Capitulo IV, articulos del 17
al 18, esta tipificado lo concerniente al proceso de arrendamiento y sus contemplaciones
legales. Y en el Capitulo V, articulos del 19 a 23, esta lo referido a las fianzas sobre el
arrendamiento urbano.

- La guia definitiva para el alquiler de viviendas turisticas en la Comunidad de Valencia-
Ruzafa, es un instrumento que fue activado con la entrada en vigor de la Ley 15/2018, de
Turismo, Ocio y Hospitalidad (L' TOH). Desde el 8 de julio del afio 2018 esta gufa regula la
actividad de alquileres turisticos en Valencia. Posteriormente, en 2022, se actualiza la misma
presentando una definicién clara y precisa en cuanto a la determinacién conceptual de vivienda
turfstica: es todo inmueble cualquiera que sea su tipologfa, que este destinado a fines turisticos,
vacacionales o de ocio. Con disponibilidad inmediata. Para efectos de ley, este tipo de viviendas
se les asigna el titulo de “viviendas turisticas” (alquilerviviendavacacional, 2022). Los
requisitos para el alquiler de estas viviendas, asi como el establecimiento de sus condiciones y
modelos de contratos establecidos entre las partes, es parte del compendio plasmado en dicha
gufa, sin menoscabo de la Ley 8/2004.

Todo el proceso de alquiler de viviendas estd regulado segtin la normativa mencionada.
Sin embargo, los precios no tienen regulacién especifica para el barrio de Ruzafa. Existe
libertad de competencia. El mismo sistema comercial turistico permite que cada empresario,
o propietario, establezca precios conforme a modelo de negocio, los servicios prestados y la
capacidad de pago de los atraidos y turistas.



I DINERO LLAMA A DINERD, cAMBIO

!

DINERO, TERECIBED, CAMBIO

ok kR ok
St T W
(LT PO T |

Bk & %% %W
"ton bk ko
LR e

AR R T

AR
RS

1
"h Y. %Y By W W™ -
T TR T A Y

trre by g

- e




Atendiendo al titulo del presente trabajo, “Gentrificaciéon en el barrio de Russafa.
Analisis de los efectos sobre el acceso a la vivienda” y, documentadas como quedan, las cuatro
partes de este, se realiza una revisién que constate el logro, y en qué medida, de los objetivos
especificos planteados inicialmente. También, se correlacionan los resultados obtenidos del
andlisis en pos de generar evidencias empiricas, retlexién tedrica, prospeccién del barrio, y
aportaciones al campo de estudio del fenémeno. En definitiva, constatar Ruzafa como barrio
gentrificado y cuyos efectos tienen consecuencias sobre los precios del mercado de vivienda,
tanto en alquiler como en propiedad.

En este orden de conclusiones, la revisién bibliografica del término y las pretensiones
por delimitarlo, han permitido probar la complejidad tras la definicién teérica. Unos limites,
por muchos tedricos ya definidos como difusos que, han generado resultado al concebirse
como un engranaje de aspectos sociales, econémicos y espaciales, en la gradacién justa. Pues,
si bien es cierto que apreciar el aumento de las rentas en el barrio puede ser “vox populi”, no
se corresponden evidencias que “al primer grito” lo cuantifiquen. Dos muestras de esto se
identifican. En primer lugar, la controversia que genera definir las causas que originan la
gentrificacién de una zona. Si clerto es que, teéricamente puede aproximarse a las descritas
en el apartado 2 del presente trabajo, mds complejo resulta concretar en qué medida
intervienen los agentes y tras qué intenciones se da pie al fenémeno. En segundo lugar, la no
correlacion de los efectos y, por ende, la inexistencia de estructura en fases de un fenémeno
que, realmente, se sucede y evoluciona con las particularidades del objeto. De esta forma, se
demanda para su analisis un enfoque multidisciplinar que, dentro del marco de la
gentrificacién, encuentre su desarrollo.

Para anadir complejidad -y confusién- se identifica un fenémeno que, tomando el
escenario de la gentrificacién, encuentra su potencial de desarrollo. Se trata de la
turistificacién. Sin darse la necesidad de este vinculo, se aprecian similitudes en los efectos
generados de forma que se retroalimentan los procesos. Aunque, como se ha mencionado, no
resulte ser una causa de la otra, ni viceversa, en numerosos casos de estudio que se
contextualizan en el auge del turismo, se reconoce esta correlacion. En esta causa se identifica
Ruzafa y, consecuentemente, el anélisis de los efectos se aborda desde la perspectiva también
de sus diferencias, como son sus catalizadores o los enfoques de gestién.



En su parte mas analitica, el Trabajo Final de Grado realiza una revisién bibliografica
de indicadores de medicién que permiten constatar la gentrificacién de Ruzafa. Cabe tener en
cuenta, primeramente, la perspectiva de andlisis que el tiempo ha facilitado para este objeto
de estudio. Esto es relevante porque estos treinta afios han permitido discernir los que han
supuesto agentes gentrificadores —las politicas urbanas y las clases creativas-, y los efectos de
la gentrificacién -aumento del precio de vivienda, desplazamiento de vecinos, atraccién de
nuevos estilos de negocio, composicién social etc.-.

A partir de ello, si bien la gentrificacién en Ruzafa no tiene una fecha de inicio, sf se
define el paradigma contextual que lo origina como la convergencia de deterioro de los
inmuebles, dejadez de politicas urbanas, despoblacién etc. en que se ve envuelto desde los afios
70. Este momento que se prolonga hasta el cambio de milenio establece el intervalo temporal
de referencia.

De este andlisis se evidencia que Ruzafa es un barrio gentrificado, donde el fenémeno
todavia estd activo y, aunque con un caricter de consolidacién, retroalimenta sus efectos
juntamente con la turistificacién.

Su demostracién y, también, evaluacién del impacto, los facilitan los resultados de
medir los cambios en la estructura demogréfica, socioeconémica y en el parque de viviendas.
En primer orden, la evolucién cuantitativa de poblacién refleja una despoblacién acusada (-
87.5%) y localizada que acompaiia el deterioro fisico del barrio y, por tanto, se favorece el
escenario para catalizadores de gentrificacion. Con la nueva tendencia de poblacién se alterara
la estructura poblacional establecida hasta el momento. Esto se refiere a una sustitucién de
poblacién que atiende a dos naturalezas propias de un barrio que se gentrifica. Por un lado, la
Ruzafa multicultural acogedora de poblacién inmigrante de bajos ingresos (51.37% respecto
de poblacién extranjera), transformara su atractivo para acoger extranjeros de mayor poder
adquisitivo (-31.71% cae el anterior porcentaje). Por otro lado, el rejuvenecimiento del barrio.

Si, una simplificacién del fenémeno puede responder a la sustitucién de rentas por otras
méds altas, se consideran como variable los cambios en el nivel socioeconémico de Ruzafa.
Medidos a través de la renta urbana, la potencia fiscal y el nivel de estudios de la poblacién,
muestran una evolucién relativa que aumenta y, por tanto, se constata que el nivel
socioeconémico es mas elevado. Sin embargo, cabe destacar los acusados datos obtenidos para
los aflos comprendidos entre 2006 y 2015 frente a la tendencia suave registrada en los Gltimos
7 anos. Por ejemplo, es muestra de ello el cambio en 29 posiciones de las rentas urbanas en
Ruzafa, frente a la estabilidad en esta 14" posicién hasta el 2023. Esta regularidad es el
indicador que apunta a la consolidacién de la gentrificacién en Ruzata.

En tercer y, Gltimo orden de efectos, se miden los cambios en el parque de viviendas.
Se concluye que, ademas de ser evidente la revalorizacién espacial de Ruzata en lo que se
refiere al paisaje urbano, las variables estudiadas lo constatan también en su iniciativa privada.
Pues, dada la realidad construida del barrio, se aprecia un incremento de la rehabilitacién, asi
como la cafda (-52,91%) de las viviendas vacfas en Ruzafa desde 2001.



Atendiendo a las conclusiones ya mencionadas, el barrio de Ruzafa acoge los efectos
que la gentrificacién genera en cuanto a proceso de modernizacién y recuperacién de espacios
y a reactivacién econémica y cultural. Sin embargo, también muestra el controvertido
desenlace para la poblacién que abandona el barrio. Este efecto no resulta directamente
medible, mas es deducible, entre otros, de las dificultades que se generan respecto del acceso
a la vivienda.

Esta conclusion tiene su andlisis en la Parte 4 del presente trabajo. En él, se evaltan
las variables de afeccién al valor de las viviendas y, en consecuencia, también su precio en el
mercado de compraventa y alquiler. Entre ellos se destacan dos variables. Primeramente, se
aprecia un incremento del Valor de Referencia Catastral del 9,6% entre el 2023 y el 2024. En
segundo lugar, la evolucién de precios de la oferta de vivienda, donde se muestra una
tendencia al alza para la compra y el alquiler. También en su comparacién relativa con la
ciudad de Valencia.

Este indicador que, resulta un efecto mas de la gentrificacién, se corresponde con la
teorfa que el término implica. También manifiesta uno de los impactos mas acusados que
genera la turistificacién. Juntamente con la pérdida de identidad cultural, el desplazamiento
de los vecinos y la sustitucién de negocios, son los efectos que la turistificacién mas tensiona
en un barrio.

Estudiada en profundidad la repercusién sobre el precio de la oferta inmobiliaria se
deduce que, este proceso -la turistificacién- ha potenciado los efectos de la gentrificacién
desplazando el negocio de compraventa en favor de capitales inversores que priorizan la
rentabilidad generada por el alquiler turfstico. Si bien es cierto que las regulaciones sobre este
mercado no cesan, la tendencia al alza en precios de alquiler y esta reflexién sobre
gentrificacion y turistificacién, estdn vigentes.
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Una crénica realizada por Gonzalo Sanchez en pleno corazén de Ruzafa en el afio 2019 nace
del contacto mas estrecho con los vecinos y el conocimiento de sus vivencias, habitos, forma
de vida, diversidad econémica y social, presentes en el barrio. Constata cémo todo ello fue
transformado paso a paso, hasta convertirse en una atraccién para residentes y turistas.

En su estudio atribuye a los 2000 la caducidad de la esperanza que albergaban vecinos -y
nuevos vecinos inmigrantes- para con un cambio a mejor en el barrio.

La llegada de nuevos residentes inversores, comerciantes, empresarios y profesionales de alto
nivel socioeconémico, le dieron el vuelco a Ruzafa, poniendo de manifiesto lo que tipicamente
ocurre en los procesos de gentrificacién. Donde los vecinos son desplazados por nuevas gentes
con miras meramente econémicas y financieras. Estos toman los espacios y obligan a los
residentes antiguos a migrar a otros lugares por la misma insostenibilidad de la vida cotidiana.
Asf Ruzafa se ha convertido en el barrio de moda en Valencia. Indagando entre la gente
residente que todavia pernocta en Ruzafa, se pudo conocer que atn en el 2019 todavia la
gentrificacién estaba activa, las empresas e inversores segufan comprando las viviendas més
degradadas, convirtiéndolas en tiendas y negocios rentables conforme a las nuevas exigencias
soclales que rentaban.

En esta crénica se aprecia el sentir de los ciudadanos humildes, que han sentido una invasién
desmedida. En esta linea, en el estudio se presenta a Pilar. Al ser consultada dijo que era
victima del caso "Buenos Aires 81", un edificio residencial situado en la misma calle Ruzafa.
Fue comprado por unos inversores en el afio 2017 y afirma una fuerte subida de los alquileres
hasta dejar de ser asumible y por tanto, verse obligados a abandonar el edificio en favor de
unos nuevos residentes sin apego alguno al barrio.

“Llevaba alli viviendo mds de 15 afios, cuando de repente me llego el burofax certificando la no
renovacién de contrato

Se recoge también en el articulo otro testimonio. Esta vez es el caso de Juan, quien se vio
obligado a dejar su residencia de alquiler y salir bajo una indemnizacién porque no habfa
finalizado la fecha de vencimiento de su contrato.

Entre otras conversaciones de vecinos se destaca a Octavi Rufz, miembro de la organizacién
"Entrebarris". Esta agrupacién esta encargada de organizar y velar por todas las luchas por
el territorio y las viviendas en el barrio. Ruiz indica que "La gentrificacion es el proceso de
expulsion de los vecinos de un barrio, por una masa de personas de otra clase social mds alta”.

Gonzalo Sanchez, autor de la recopilacién de las anteriores conversaciones, constata que los
vecinos no estdn de acuerdo con el Plan Especial de Proteccién (PEP). Pues dicho plan,



propuesto por al ayuntamiento, incita a la continuidad de la turistificacién desmesurada ya
presente en el barrio. De igual modo, la catalogacién de residencias como turisticas estd
también fuera de proporcién, afirma Lluis Mira, representante de la asociacién "Veinat en
Perill d’Extincié de Ciutat Vella".

Se extrae también de la crénica en cuestién el incremento en el precio del alquiler en Ruzafa,
tratandose del 45% respecto a 2014 (Segun datos del portal Fotocasa).

Esta crénica de 2019 concluye que el motivo principal, efecto por cierto de la gentrificacién,
de la expulsién progresiva de vecinos de Ruzafa es por el alto precio de los alquileres que
resultan convertirse en impagables para quienes tienen ingresos bajos. Obligando a estos a
buscar otras viviendas fuera del barrio. De igual modo, se suma la saturacién de turistas que
invaden los espacios publicos, en comunién con el bullicio provocado por los locales de ocio
y los negocios de atencién 24horas.



