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Durant la darrera decada, les ciutats espanyoles han
experimentat transformacions profundes vinculades

a l'laugment dels preus de I’habitatge i a la composici6
sociodemografica dels seus habitants. En aquest context,
la gentrificacié —entesa com el procés de substituci6
d’una poblacié de menor estatus socioecondomic per una
altra amb un poder adquisitiu més alt— s’ha consolidat

com un dels principals motors del canvi urba i social. En

aquest nimero de Perspectives Demografiques, elaborat al

Centre d’Estudis Demografics de la Universitat Autdnoma
de Barcelona, analitzem comparativament la intensitat i
expansio de la gentrificacié als deu municipis espanyols
més poblats entre 2011 i 2021.

L'analisi revela que, mentre a Madrid i Barcelona la

transformacié és més intensa i de més abast, les ciutats de

menor mida també registren canvis significatius, tot i que
en arees més localitzades. La gentrificaci6 és un procés

heterogeni que no es desenvolupa igual a totes les ciutats:

varia tant en la manera com s’expandeix pel territori com

en els grups socials que la protagonitzen. L'avang d’aquest

procés cap a diferents ciutats i barris, aixi com les seves
conseqliéncies negatives, posen de manifest la necessitat
d’un compromis politic amb ’habitabilitat i el dret a les
nostres ciutats.

Com estan canviant els barris de les
nostres ciutats?

L'increment sostingut dels preus de I’habitatge després

de la crisi de 2008 i l'auge del lloguer com a forma de

tinenca han impulsat una reconfiguracié urbana que ha
alterat U'estructura social i demografica. Al mateix temps,

la concentracié d’ocupacions qualificades a les metropolis
les ha consolidat com a pols d’atraccio per a joves i
professionals, desencadenant processos de substitucié
poblacional i obligant aquells que no poden assumir els
costos de ’habitatge a buscar alternatives en altres indrets
més assequibles. La gentrificacié es refereix, precisament, a
aquests processos en qué l'arribada de persones amb més
capacitat adquisitiva desplaca, directament o indirectament,
residents amb ingressos més modestos cap a zones cada cop
més allunyades dels centres.

Definim com a barris més gentrificats aquells en que es
registra: (1) un augment de la poblacié jove; (2) amb estudis
universitaris; (3) ocupada en les categories laborals més
altes; (4) nascuda en paisos rics; (5) que viu sola; o (6) en llars
compartides no familiars; (7) una acceleracié en l'arribada de
persones amb estudis universitaris; i (8) un increment més
acusat dels preus del lloguer®. El Grafic 1 ofereix una sintesi
visual de l’evolucié d’aquests indicadors als 10 municipis
més poblats d’Espanya entre els censos de 2011 2021. Els
diagrames de caixa representen la distribucié en quartils

de les 705 Agrupacions Censals (ACs) i els punts els valors
estadisticament atipics. Les ACs corresponen a unitats
espacials d’uns 12.000 habitants de mitjana, que hem generat
a partir de 'agrupacié de seccions censals per garantir la
robustesa estadistica i la comparabilitat temporal.

En conjunt, les ciutats espanyoles han registrat un augment
d’aquestes variables entre 20112021, tot i que amb una
notable diversitat territorial que denota intensitats diferents
entre elles. Mentre Barcelona i Madrid lideren gairebé tots els
aspectes d’aquesta evolucio, la resta destaquen en aspectes
particulars. Les dues ciutats insulars registren nivells més
alts de rejoveniment i atraccié de poblacié internacional,
mentre que Valéncia i Bilbao mostren un fortincrement de
poblacié universitaria i ocupada en les categories laborals més
altes, aixi com una acceleracié en l'arribada de poblacié més

1. En la informacié proporcionada pel Ministerio de Vivienda y Agenda
Urbana a U’indice de Precios del Alquiler no existeixen dades sobre Bilbao,
ateés que la font prové de la informaci6 tributaria del territori fiscal comd, en
el qual no es troben la Comunidad Foral de Navarra ni el Pais Basc.
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Grafic 1. Intensitat del canvi sociodemografic entre 20112021 a les
Agrupacions Censals de les 10 ciutats més poblades d’Espanya.

Font: elaboracié propia a partir del Cens de Poblacié i Habitatges 2011-
2021 (INE) i index de Preus del Lloguer, Ministeri d’Habitatge i Agenda
Urbana, 2011-2019

instruida. D’altra banda, trobem una elevada heterogeneitat
dins de les ciutats, especialment marcada en les més
poblades. Pel que fa al lloguer, una de les facetes clau en els
processos de gentrificacid, totes les ciutats han patit pujades
notables, tret de Saragossa i Mdrcia, on aquests increments
han estat circumscrits a zones molt especifiques. Sén
especialment rellevants els casos de Barcelona, Valéncia,
Malaga i els dos municipis insulars, on la gran majoria de
les ACs han experimentat increments. La resta de ciutats,
tot i presentar diferéncies internes més grans, també han
registrat pujades.

Un mateix fenomen, diferents
velocitats

Podem resumir el comportament d’aquestes dimensions
associades a la gentrificacié en un nic indicador que ens
ofereixi una idea del canvi als barris de les grans ciutats
espanyoles? Proposem un index de gentrificacié que assigna
acada AC unvalorentre 0i 1, que ens permetra analitzar
l’avancg del procés entre 2011 i 2021. Per fer-ho, hem
considerat les vuit variables esmentades anteriorment, que
hem normalitzat de 0 a 1 en funcié dels valors extrems de la

distribucié del conjunt de les unitats analitzades (acotant el
98% de les observacions). La mitjana aritmética de les vuit
variables ofereix un valor final del canvi per a cada AC entre
els dos moments. Atés que en els processos de gentrificacié
no només importa el canvi registrat, sind també la intensitat
que adquireix cada dimensid, calculem amb la mateixa
metodologia un indicador normalitzat d’intensitat per

als valors de 2021. L’indicador final de gentrificacié és

la mitjana ponderada de l'indicador de canvi (2/3) i de
Uindicador d’intensitat (1/3). Per tant, si una AC puntua 1 vol
dir que ha obtingut el valor més alt en totes les variables de
les 10 ciutats.

Els resultats de I'index de Gentrificacié es presenten al
Grafic 2, que recull la seva distribucié en quartils i on
cadascun dels punts correspon a una AC. Madrid i Barcelona
concentren la majoria de les AC on la gentrificacié ha
avancat amb més intensitat, cosa que indica un grau més
alt de consolidaci6 del procés en aquestes dues ciutats
durant la decada de 2010. Per trobar la primera unitat

fora d’aquestes dues ciutats cal baixar fins a un valor de
0,66, registrat a Palma. La intensitat del procés als barris
més afectats de les dues grans ciutats és tal que ’AC més
gentrificada de Madrid (Universidad, 0,92) dobla el valor

de I’AC amb la puntuacié més alta de Murcia (0,46), o que

la mitjana de Barcelona (0,54) equival al valor més alt

de Las Palmas (Santa Catalina-Canteras, 0,55). Aquesta
diferent velocitat del procés de gentrificacié es relaciona
amb el major pes financer, politic i institucional de Madrid

i Barcelona en el mercat global. Tot i aixi, en moltes de les
altres ciutats analitzades també hi apareixen algunes unitats

especifiques que s’acosten als nivells de Madrid i Barcelona,

Grafic 2. index de Gentrificacié 2011-2021.

Font: Elaboracié propia a partir del Cens de Poblacié i Habitatges 2011-
2021 (INE) i index de Preus del Lloguer, Ministeri d’Habitatge i Agenda
Urbana 2011-2019
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confirmant que durant aquesta década la gentrificacié ha
deixat de ser un fenomen exclusiu de les grans ciutats i
afecta també les de mida mitjana.

La territorialitzacié del procés: ha
arribat la gentrificacié al meu barri?

Fins a la década de 2010, la gentrificacié es concentrava en
uns pocs barris ubicats principalment als centres historics
(Duque-Calvache, 2016), afectats per processos previs de

desinversid. Estudis posteriors van mostrar la seva expansié
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A les ciutats mitjanes, la gentrificacié s’ha concentrat
principalment als centres historics, tot i que comenca a
estendre’s cap a altres zones. Aquest patrd, comu a diverses
urbs, avanca des del nucli historic cap als barris adjacents o,
en ciutats costaneres, al llarg del litoral. A Valéncia, el procés
avanca cap a Extramurs (0,59) i Russafa, a ’'Eixample (0,54~
0,55). A Malaga, la dinamica és similar: des del centre cap

a l'oest, a Trinidad i Marmoles (0,51-0,55). De manera més
suau ha avancat la gentrificacié a Saragossa, que s’estén
des del seu Casc Historic cap al sud, a les Juntas de Centro i
Universidad amb valors inferiors a 0,44. A Sevilla, el procés

Ciutat Area Barri(s) Districte Valor Ranking
Barcelona Barceloneta Barceloneta Ciutat Vella 0,941 1
Madrid Universidad norte Universidad Centro 0,919 3
Palma Centro este E/I:l;c;:\clna— Sindicato - Montesién - Cort - La Seo - Centro 0,665 62
Valencia ElCarme-La Seu-El Pilar ~ ElCarme - La Seu - El Pilar Ciutat Vella 0,628 75
Bilbao Indautxu Suroeste Indautxu Abando 0,606 89
Mélaga Centro Sur Centro Histdrico - Ensanche Centro - La Merced Centro 0,593 98
Las Palmas Santa Catalina - Canteras Santa Catalina - Canteras Puerto - Canteras 0,552 123
Sevilla San Julidn-San Gileste  San Julian - San Gil Casco Antiguo 0,502 172
Zaragoza Casco Historico este La Magdalena Casco Histérico 0,487 182
Murcia Pedanias del sur Pedanias Pedanias 0,459 204

Taula 1. Les arees més gentrificades de cada ciutat durant la decada 2011-2021.

Font: Elaboraci6 propia a partir del Cens de Poblacié i Habitatges 2011-2021 (INE) i Index de Preus del Lloguer, Ministeri d’Habitatge i Agenda Urbana 2011-2019

cap a altres barris, reflectint com la gentrificacié havia
comencgat a colonitzar altres espais, tal com havia passat en
altres ciutats occidentals més avancades en el procés. Per
illustrar aquest avang, presentem dues eines: una taula amb
els barris amb les puntuacions més altes de 'index a cada
ciutat, i un mapa interactiu de les deu ciutats i les seves AC
amb el valor de l'indicador corresponent.

El mapa constata l’expansié de la gentrificacié des de les
arees presentades a la Taula 1 cap a zones tradicionalment
alienes, especialment a Barcelona i Madrid. A Barcelona,

la gentrificaci6 s’estén cap a barris com la Sagrada Familia,
Sant Antoni i Uinterior dels districtes de Sant Marti i Sants-
Montjuic, on hi ha AC amb valors superiors a 0,7. A Madrid,
la penetracio del procés es produeix cap al popular districte
de Tetudn al nord i Arganzuela al sud. A més, s’observen
valors relativament alts, al voltant de 0,50-0,55, als districtes
de Carabanchel i Latina, situats més enlla de la M-30,
tradicional frontera socioeconomica de la ciutat (Ariza &
Sorando, 2025).

avanca des del Casc Antic cap al barri de Triana (0,40-0,43).
Les ciutats insulars registren les AC més gentrificades als
seus centres historics (0,66 a la zona est del centre de Palma)
i a les seves costes, especialment en el cas de Las Palmas
(0,55 a Guanarteme). A Bilbao, ’AC més gentrificada es
troba a Abando (0,60), el districte on es concentra l’activitat
economica de la ciutat, seguida pel Casco Viejo (0,56).
Murcia presenta un cas més complex: '’AC més alta (0,46)
correspon a un conjunt de pedanies del municipi, pero
desconnectades de la resta de la trama urbana. A la zona
oest del seu centre urba hi trobem el valor més elevat (0,43),
tot i que sense patrons gaire clars d’expansio.

Sobre gentrificacié i
social urbana

(in) justicia

Fins ara, la majoria d’estudis s’havien centrat en barris
concrets, i pocs han abordat el conjunt de barris d’'una

ciutat o han realitzat comparacions entre urbs, com Madrid

i Barcelona (Lépez-Gay et al., 2021). L'index presentat per al
periode 2011-2021, en canvi, funciona com a termdmetre del
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fenomen i permet extreure conclusions sobre tres elements
clau: diversitat, intensitat i territorialitzacio.

En primer lloc, la gentrificacié adopta formes diferents

a cada ciutat i pot ser impulsada per actors diversos. En
algunes ciutats la poblacié internacional té més pes, mentre
que en d’altres son la velocitat del canvi residencial i el
capital huma els que determinen el procés en més mesura.
En segon lloc, 'analisi evidencia la desigual forca de la
gentrificacid, tant entre ciutats com dins d’elles. Barcelona

i Madrid encapgalen aquestes transformacions i mostren la
consolidacié del procés a bona part del seu terme municipal.
Tot i que amb signes clars d’avang, la gentrificacié ha estat
menys intensa en altres ciutats. Finalment, la gentrificaci6
s’estén, tot i que amb intensitats diverses, des dels centres
cap als barris adjacents. Aqui entren en joc la geografiaii les
particularitats de cada ciutat. En alguns casos, l'avang del
procés es produeix cap a la costa o altres espais preferents
de la ciutat. Alla on aquests processos es manifesten amb
més forca, la gentrificaci6 ha arribat a barris que semblaven
al marge per la seva situaci6 geografica i la seva composicié
social, com els districtes de Tetuan, Carabanchel o Latina a
Madrid, i Sants o Poble Sec a Barcelona.

En aquest sentit, la distribuci6 de 'index permet anticipar
les vies d’expansi6 del fenomen. Després de la pandemia,
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aquests processos s’han intensificat de la ma de noves
pujades en el preu de I’habitatge, la globalitzacié de

les transaccions i la financiaritzacié de I’habitatge, que
dificulten l'accés a la poblacié corrent. Ens dirigim cap

a ciutats cada vegada més excloents que expulsen les
poblacions més vulnerables dels seus barris, augmentant
la segregacié socioespacial i la desigualtat urbana a les
nostres regions metropolitanes (Nello, 2021). Davant aixo,
eines com la que presentem aqui poden ser valuoses per al
disseny de politiques publiques que garanteixin el dret a la
ciutat, especialment en aquelles arees on la gentrificacio
comenca a manifestar-se. Els canvis observats en aquest
estudi representen reptes significatius per a la planificacio
urbana, amb implicacions que van des de la justicia social
fins a la gesti6 de la competéncia per l'espai residencial
entre persones que afronten aquesta competencia amb
recursos desiguals. En alguns casos, aquestes dinamiques
condueixen a processos de renovacié del teixit urba, cosa
que subratlla la necessitat d’enfocaments de planificacié
que considerin tant la transformacié de la ciutat com les
desigualtats existents. En aquest context, garantir ['Us
residencial de ’habitatge i evitar 'expulsié dels veins de les
seves llars es converteixen en prioritats fonamentals per
construir una societat urbana més equitativa i justa.
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