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Resum

El barri del Cabanyal ha estat objecte d’'un projecte urbanistic
que pretenia enderrocar part de la seua trama urbana per
prolongar una gran avinguda fins la platja. Després d’anys de
degradacio induida i la suspensid del projecte en 2015, el barri
esta experimentant una revaloritzacid creixent. En aquest
article pretenem descobrir com s’ha desenvolupat el procés
de gentrificacio del Cabanyal en els ultims 20 anys aixi com
demostrar com a conseqiiéncia la vulnerabilitat habitacional
de part del veinat. Per aconseguir-ho, hem realitzat una
aproximacio triangular a l'objecte, mitjancant 1'us de dades
estadistiques i la produccio d’informacio qualitativa des de tres
posicionssocialsdiferents: ’agent gentrificador, la vulnerabilitat
habitacional i ’experiéncia i resisténcia veinal. El procés de
gentrificacid que travessa el barri és atomitzat, no donant-se una
successio poblacional clara entre classes mitjanes i treballadores.
L’aprovacié imminent d’un nou pla urbanistic aprofundira en
la gentrificacid del barri, reforcant la frontera urbana entre el
centre historicila facana maritima.
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Abstract

The Cabanyal neighbourhood has been the subject of an urban
development project that aimed to demolish part of its urban
fabric in order to extend a wide avenue to the beach. After years
of induced degradation and the suspension of the project in 2015,
the neighbourhood is experiencing a growing revaluation. In this
paper we aim to discover how the process of gentrification of the
Cabanyal has developed over the last 20 years and to demonstrate
theresulting housing vulnerability of part of the neighbourhood.
To achieve this, we have carried out a triangular approach to the
object, using statistical data and the production of qualitative
information from three different social positions: the gentrifying
agent, the housing vulnerability and the experience and
resistance of the neighbourhood. The gentrification processin the
neighbourhood is atomised, with no clear population succession
between the middle and working classes. The imminent approval
of a new urban development plan will deepen the gentrification
of the neighbourhood, reinforcing the urban border between the
historic centre and the seafront.

Key words
Urban sociology; gentrification; housing; housing vulnerability;
urban development; Valéncia; Cabanyal.
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1. Introduccio

Aquest article es pregunta sobre com s’ha desenvolupat el procés de gentrificacié del barri del Cabanyal i sobre si aquest
ha tingut per conseqiiéncia una situacié de vulnerabilitat residencial per a part del seu veinat. Per a aixo, planteja un
estudi sociologic sobre I'habitatge, entenent aquest objecte com a condensador d’importants processos socio-urbans
com ara la gentrificacio.

Durant el periode de degradaci6é del Cabanyal (1999-2015) sota el projecte de prolongacié de l'avinguda Blasco
Ibanez (PEPRI), els seus efectes es van sintetitzar en I'habitatge com a objecte de la politica de la por promoguda des de
PAjuntament: buidat, enderrocat, destruit, ocupat, abandonat a la seua degradacié, amb les conseqiiencies que aixo va
tenir en lexperiéncia d’habitar el barri, fent que determinades arees d’aquest passaren a vertebrar-se com a espais de la
por, zones intransitables per al veinat autocton. Amb l'anul-lacié del PEPRI (2015-2019), ’habitatge s’ha rehabilitat, s’ha
posat en valor el seu patrimoni i, en ultima instancia, s’ha mercantilitzat, convertint-se en objecte atractiu que atorga
distinci6 a una nova classe mitjana.

Davant d’aquesta mutacié de I'habitatge, plantegem que la classe treballadora perd la seua llar, perque el procés de
gentrificacié que explica aquest canvi implica una atraccié de rendes altes i una conseqtient expulsié de rendes baixes,
incapaces de seguir mantenint el seu habitatge per lencariment d’aquest. Aixi, tot procés de gentrificacié considerem
que comporta la vulnerabilitat habitacional del veinat de rendes més baixes del barri. Aquesta vulnerabilitat, que té
diversos graus, sexpressa de manera extrema en un procés de desnonament, el qual genera alienacié residencial, com
una perdua de ’habitatge no sols fisica sind sobretot simbolica.

Davant d’aquest estat de coses, lobjectiu general de lestudi és descriure la situacié actual de 'habitatge al Cabanyal,
el procés que ha conduit a i explica aquesta situacid i quines sén les seues conseqiiéncies en el barri i veinat. Aquest
objectiu general es subdivideix en tres objectius especifics: primer, descriure la situacié de 'habitatge al Cabanyal en els
ultims anys i les previsions de futur; segon, descriure l'abast dels processos de pérdua de 'habitatge al barri aixi com el
perfil de les llars més afectades; tercer, aproximar-se als discursos sobre la situaci6 de ’habitatge al barri partint de tres
posicions socials diferents: l'agent gentrificador, la vulnerabilitat habitacional, i lexperiéncia i resistencia veinal.

A lallum d’'aquests objectius, la nostra metodologia ha pretes ser triangular. En primer lloc, la metodologia quantitativa
que hem emprat es refereix a I'is de dades secundaries. Les fonts de dades estadistiques que hem emprat han estat: 'INE,
I'Oficina Estadistica de ’Ajuntament de Valéncia, IAnalisi Fisica Va Cabanyal! (2016), el portal web immobiliari Idealista
i la pagina web Inside Airbnb. També hem usat com a fonts de dades plans municipals urbanistics, concretament el
PEC. Finalment, laltra font secundaria emprada ha estat la base de dades del SIPHO (Servei d’'Intervencié en la Pérdua
d’Habitatge i Ocupacio), pertanyent a 'Area de Benestar i Drets Socials de I'Ajuntament de Valéncia. En segon lloc, la
metodologia qualitativa sha concretat en I'is de la técnica de lentrevista semi-estructurada, mitjancant la qual hem produit
dades primaries. Shan realitzat tres entrevistes: al gerent d'una immobiliaria del Cabanyal, a una veina del barri afectada
per un procés de desnonament i, de forma complementaria, a un vei del barri militant en el Sindicat de Barri del Cabanyal.

Cal indicar que pels tempos planificats del propi treball académic no s’han realitzat més entrevistes, de manera que
la triangulacié de tecniques ve vertebrada per un desequilibri envers la part qualitativa. Aixi, podria semblar que els
tres entrevistats escollits representen inequivoca i cristal-litzadament les posicions socials que ocupen, cosa que no és
aixi; idealment, per tant, shagueren realitzat més entrevistes als mateixos perfils, per fer els seus discursos més rics i
representatius de la complexa realitat social de la que parlen.

2. Context

Abans dendinsar-nos en les qiiestions teoriques, convé contextualitzar lobjecte destudi. El Cabanyal-Canyamelar és un
barri que forma part del districte de Poblats Maritims, a la ciutat de Valéncia, juntament amb Beter6, la Malvarrosa, El
Grau i Natzaret. Historicament menystingut per la ciutat, el Cabanyal ha estat un barri socioeconomicament de classes
treballadores vinculades a la pesca, l'agricultura i el port i, posteriorment, al tercer sector relacionat amb el turisme i
loci. Alhora, es tracta d’'un barri étnicament divers, amb una preséncia constant de poblacié paia i gitana.

Als anys 90, el Cabanyal es trobava en una situacié de deteriorament i el veinat demanava solucions, pero una
confluéncia dexpansié economica i canvi en la politica urbana local van convertir el seu sol en atractiu degut a la seua
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posicid en la nova centralitat maritima de Valéncia. En aquest periode, la politica urbana de la ciutat sentronca amb les
anomenades new urban policies, que tenen per objectiu situar Valéncia en una posici6 privilegiada en el mercat global
de les ciutats, convertint-la en pol d'atraccié per a inversions a partir de la seua espectacularitzacié com a estratégia de
marqueting urba. Processos similars shan donat en altres barris i ciutats, per exemple, el barri del Raval a Barcelona, els
barris de Malasafa i Chueca a Madrid i el barri de Russafa a la propia Valéncia.

Per altra banda, un dels principals escenaris d’actuacid cap on es dirigia aquesta politica urbana a Valéncia esdevingué
la fagana maritima, i és en aquest punt on situem el Cabanyal.

Aquest nou atractiu del barri va coincidir amb la seua consideracié com a Bé d’Interés Cultural (BIC, 1993), i el
veinat es va aferrar a aquesta fita com a mesura de protecci6. Tanmateix, l'any 1999, en consonancia amb la resta de
macro-projectes i mega-esdeveniments que se situaven al litoral o proxims a aquest en el marc de la politica urbana
despectacularitzacid, es va aprovar la prolongaci6é de l'avinguda Blasco Ibafiez, o PEPRI: Pla Especial de Protecci6 i
Reforma Interior. Les previsions eren prolongar I'avinguda fins a la mar i construir un bulevard perpendicular, enderrocant
per a aixo6 1.651 habitatges i reurbanitzant de nou sota la forma de torres d'apartaments sobre aquest sol buidat.

Laprovaci6 d’aquest projecte va activar una potent resposta veinal que es va aglutinar al voltant de la plataforma
Salvem el Cabanyal. Es va configurar aixi una lluita politica, simbolica i judicial (apel-lant a raons urbanistiques i
patrimonials) entre els qui hi estaven a favor del pla i els qui no. El procediment judicial va aconseguir paralitzar la
prolongacid, pero no la praxis de degradacid deliberada del barri per part de ’Ajuntament. Lany 2009 el Ministeri de
Cultura va ordenar la paralitzacié immediata dels enderrocaments, considerant el PEPRI com a forma despoli, i les
eleccions del 2015 van implicar la clausura del projecte.

3. Marc teoric

El concepte de gentrificacié (Glass, 1964) fa referéncia al procés mitjancant el qual els membres de les classes mitjanes
i superiors s'installen en els vells barris populars centrals de les ciutats, rehabilitant els habitatges vells i degradats,
i reemplagant progressivament als seus antics habitants, de manera que es canvia el caracter de classe del barri. La
gentrificacié comporta doncs un doble procés urba i social.

Segons les tesis economicistes, lobjectiu de tot procés de gentrificacié és la reinversié de capital. En aquest sentit,
la gentrificaci6 es produeix per un mecanisme que sha anomenat rent gap i que es defineix com “la diferéncia entre
el nivell de la renda potencial del sol i la renda actual capitalitzada del sol sota l'actual s del sol” (Smith, 2012: 126).
D’aquesta manera, la gentrificacié es déna quan la diferéncia de renda és tan ampla que genera lexpectativa de taxa de
guany alta, derivada de la possibilitat de comprar a preu baix i vendre a preu alt.

Segons les tesis culturalistes (Ley, 1996), la gentrificacié és conseqiiéncia dels canvis en lestructura industrial i
ocupacional de les ciutats capitalistes avangades, que sexpressa en una periferitzacid de la industria i una centralitzacid
del sector serveis, desplacant aixi les classes industrials a la periféria i atraient alhora les classes de serveis als centres.
Aquest retorn a la ciutat de les classes mitjanes no sols és funcional per proximitat al treball, siné també una qiiesti6
de gust: enfront de lestratégia de la suburbanitzacio, les classes mitjanes comencen a valorar la historicitat dels centres
urbans (Jacobs, 2020).

Als anys 90 el concepte de gentrificacio es generalitza, apareixent multitud de tipus. En primer lloc, trobem la new
build gentrification com a gentrificacié de nova construccié sobre terrenys préviament buits o antigues zones industrials
o portuaries. En tant que nova construccio, no implica el desplagament d’antics habitants sind la creacié d’'una zona que
ja naix elititzada. En segon lloc, la gentrificaci6 via bulldozer o haussmanniana (Harvey, 2013), en la qual senderroca
per a reconstruir de tal manera que es canvia el caracter de classe. En tercer lloc, la gentrificacié que opera segons la
classica pero en barris periférics. En quart lloc, la gentrificacié turistica (Gotham, 2005), com a procés pel qual un barri
canvia de caracter de classe degut a l'impacte del turisme. En cinqueé lloc, I'studentification (Smith, 2008), vinculada
als barris que s’han convertit en ninxol habitacional per a estudiants per la seua proximitat a campus universitaris.
Finalment, la gentrificacié de classes creatives (Deutsche & Gendel Ryan, 2015) mitjancant la transformaci6 de barris
obrers degradats en districtes de professionals culturals.

Per altra banda, en les ciutats espanyoles s’ha observat un tipus de gentrificacié que se 'ha anomenat atomitzada
(Duque-Calvache et al., 2013) i que respon a un procés de gentrificaci6 espacial i temporalment atomitzat, de manera

11




DISJUNTIVA- Critica de les Ciencies Socials

LA GENTRIFICACIO ATOMITZADA AL BARRIDEL CABANYAL (VALENCIA)

que sexpressa com un procés dispers a dintre del barri i lent; una gentrificacié no completada, procés que fa que els
grups socials implicats convisquen, no donant-se substitucions successives de veinat.

En quant a I'habitatge, aquest és un objecte socio-urba de naturalesa contradictoria. Per una banda, és un espai
fisic que alberga una funcié social basica, I'habitar; per altra, és també una mercaderia. Les dimensions de 'habitatge
sexpressen en el fenomen social d’habitar com a “forma complexa de viure en societat, que sarticula a través de les
relacions que estableixen les persones amb el seu habitat” (Cortés Alcald, 1995: 137).

Laproximacié sociologica a I'habitatge que emprem en aquest treball és a partir del concepte de llar. Partint
d’Esquirol (2015) i Garcés (2017), la llar implica alhora intimitat, recer i comunitat. El concepte de llar suposa una
critica a la concepcid capitalista de I'habitatge. Quan 'habitatge es mercantilitza passa a vertebrar-se pel seu valor de
canvi, convertint-se aixi en objecte despeculacié sotmés a les dinamiques fluctuants del mercat i independitzat de
la seua funcié social. Des de mitjans segle XX assistim a una fase avancada de la mercantilitzacié de les ciutats que
consisteix en la hiper-mercantilitzaci6é de I'habitatge (Madden & Marcuse, 2018); aquesta atempta contra la llar, ja que
suposa una degradacié de lexperiencia de 'habitar. Aquesta degradaci6 es tradueix en alienacié residencial (ibid) i
precarietat habitacional per a aquells per als quals en ’habitatge predomina la seua funcié social.

Lalienacié residencial es produeix “quan una classe capitalista sapodera del procés de 'habitatge i l'explota per als
seus propis fins” (Madden & Marcuse, 2018: 80). Aquesta sexpressa com a despossessio del propi habitatge, una pérdua
de domini i control sobre ell, una dificultat per a trobar-nos “com en casa’, fet que té efectes psicosocials importants:
por, estrés, ansietat, desarticulacid social i, finalment, una pérdua de seguretat ontologica que afecta a la resta d’ambits
de la vida (ibid). La principal i més extrema forma que pren lalienacié residencial en les nostres ciutats actualment és
el desnonament, on la pérdua de I'habitatge no sols és simbolica sin6 radicalment fisica.

4. Resultats
4.1. El PEPRI (1999-2015): abandonament 1 estigma

LCany 1999 I'Ajuntament de Valéncia aprova el PEPRI, un pla que preveia la prolongacié de l'avinguda Blasco Ibéiiez
fins a la mar responent aixi a un tipus de gentrificacié haussmaniana o via bulldozer, segons la qual no es déna cap
rehabilitacié del parc d’habitatge sin6 una destrucci6 per a reconstruir de tal manera que es canvia el caracter de classe
del barri (Harvey, 2013), convertint-se per aixo el Cabanyal en un barri de classes mitjanes vinculades al capitalisme
global de la nova centralitat maritima de Valéncia.

Sota la llum del PEPRI, l'abandonament del barri s'accentua degut a una estratégia de degradaci6 induida per part del
consistori amb lobjectiu de legitimar el projecte: sargumenta que el PEPRI permetria renovar i modernitzar el Cabanyal
en tant que l'aproparia a la ciutat (Santamarina, 2009), pero lobjectiu real era subordinar el barri als interessos de Valéncia.

El pla inicial era tallar un bloc gegant del barri per fer-hi una avinguda que arribas a la platja basicament per a
permetre que la gent de la ciutat poguera arribar més rapidament a la platja. [E3: vei i militant sindicat de barri]

Labandonament sexpressa a través de diverses practiques de degradacié induida (Ruiz & Garcia Pildn, 2013) i es
concentra majorment en la zona del barri afectada per la prolongacid, que es coneix com a “zona 0”. LAjuntament
realitza en primer lloc una compra municipal d’habitatges de la zona afectada per la prolongacié -sota condicions
d’abtis immobiliari- i els deixa degradar-se. Comenca aleshores (2005-2006) a arribar a aquesta zona degradada un nou
veinat en exclusid social, principalment, gitanos romanesos (Torres et al., 2016), que veuen en I'habitatge degradat una
possibilitat residencial. Aixi, l'abandonament fisic-urba condueix a una polaritzaci6 social per baix (Wacquant, 2007),
i lentrada al barri d’aquests col-lectius en situacions de marginalitat és promoguda per I'agent urbanitzador Cabanyal
2010 S.A., qui els hi lloga (2006-2009) infra-habitatges i habitatges degradats de propietat municipal. Entre els anys
2005 i 2007, predominen els enderrocaments de part d'aquests habitatges de propietat municipal, deixant al seu pas
buits urbans que reforcen I'abandonament. A partir del 2009, ’'Ajuntament comenca a negar, per al barri en conjunt,
concessions de llicéncies de reforma d’habitatges.

Aquesta estratégia fa que el Cabanyal no sols es degrade “desde el punto de vista arquitecténico’, siné també “desde
el punto de vista de sociedad” (E1: gerent immobiliaria], havent-hi doncs dues dimensions de la degradacié: la fisica i
la simbolica, que condueixen a lestigma de la “mala fama”.
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Dejé un barrio de Cabanyal (...) muy deteriorado en cuanto a fama (...) Y todo aquello que se paralizo, comprado,
acabé ocupdndose, y durante 7 afios acabé degraddndose, pero hasta un punto que ese punto 0 que se ha llamado era
un punto de ocupacion, de venta de drogas, de gente... haciendo... vamos a decir, la calle suya [E1: gerent immobiliaria]

Les sociabilitats del nou veinat en exclusié social impliquen una resignificacié de lespai public, i tenen per
conseqiiéncia una enretirada de les sociabilitats autoctones, passant a convertir-se certes zones del barri en espais de la
por (Ruiz & Garcia Pilan, 2013) per al veinat autocton.

Podem pensar que aquesta degradaci6é comportaria la fugida de I'interés immobiliari del Cabanyal, convertint-se en
un barri abandonat tant per 'Ajuntament com pel mercat. Tanmateix, la degradaci6 induida en sentit fisic i simbolic sols
afecta la zona 0 i per extensio les zones contigiies (Ruiz & Garcia Pilan, 2013), pero no el barri en conjunt. En aquest
sentit, el barri se'ns apareix com a dualitzat: la zona 0 front a tota la resta.

Mucha gente tenia muy claro que queria Cabanyal y tenia muy claro qué punto no queria de Cabanyal. (...)
Habria un montén de posibilidades de venta en (...) zona 0, que nadie queria comprar. Se delimitaba el Cabanyal
a cualquier sitio menos zona Pescadores, Amparo Guillem, Progreso, Escalante’. [E1: gerent immobiliaria]

Davant dela desvaloritzaci6 del sol degut ala degradaci6 (Smith, 2012), es produeix un doble moviment contradictori.
Per una banda i com ja hem dit, la degradacio saprofundeix en la zona 0 amb lentrada de nou veinat en exclusié social.
Per altra banda, com ens conta el gerent immobiliari entrevistat [E1], “esa mala fama del barrio provocé que los precios
cayeran en barrena’, apareixent aixi I'interes inversor immobiliari envers un parc d’habitatge degradat, de manera que
assistim a una incipient gentrificacio.

El comprador té molt clar “qué punto no queria de Cabanyal” [El: gerent immobiliaria], una zona 0 que se sap
delimitar i de la qual sexclou la possibilitat de comprar i viure-hi, excepte per a aquells que no poden elegir. Es per aixo
que la gentrificacié al Cabanyal és atomitzada (Duque-Calvache et al., 2013): mentre la zona 0 es degrada i converteix
en un espai de la por a evitar pels autoctons (Ruiz & Garcia Pilan, 2013), la resta del barri esta experimentant un intens
moviment immobiliari que atrau grups poblacionals amb major capital cultural i economic: les classes mitjanes.

Principalment trobem dos perfils de classes mitjanes que s'introdueixen en el Cabanyal durant el periode de la
degradacié. En primer lloc, unes classes mitjanes de técnics i professionals dotats d’alt capital cultural, vinculades a la
resisténcia veinal contra el PEPRI que saglutina al voltant de Salvem el Cabanyal, plataforma que es constitueix l'any
1998 sota el lema “Rehabilitacio sense destruccid” (Santamarina, 2014).

En segon lloc, unes classes mitjanes estrangeres que compren per lexisténcia d’habitatge barat i atractiu, per a
reformar-lo minimament i (re)mercantilitzar-lo sota la forma de lloguer dirigit a estudiants durant el curs escolar i
turistic —o per al propi as- durant lestiu.

Muchos de los clientes que yo he vendido han sido gente (...) que ni siquiera son residentes en Espafia. Y han
comprado con una intencién (...) de inversion (...) para poder alquilar en septiembre hasta junio para estudiantes
(...) en julio y en agosto lo publicitaban en Airbnb. [E1: gerent immobiliaria]

Cal indicar que la preséncia de les classes mitjanes en poblacio flotant —turista i estudiant- és important, de manera
que el mercat del lloguer esta creixentment destinant-se a estudiantat durant el curs i turistes durant lestiu, cosa que ens
condueix a parlar d’studentification (Smith, 2008) i turistificacié (Gotham, 2005).

Cada vez mds propietarios no quieren viviendas para alquilar, de larga duracién o por un contrato anual renovable. (...)
s Y cudl es la solucion mds facil? Alquiler para estudiantes. Pagan bien y se marchan siempre. [E1: gerent immobiliaria]

Un punt d’inflexié en la turistificacié del Cabanyal fou la publicacio, l'any 2010, d’'un article en el periodic britanic
The Guardian sobre com de recomanable era visitar el barri abans que fora enderrocat (Webster, 2010). En aquest article
descobrim sinteticament quina és la situaci6 al barri: per una banda es recomana l'allotjament en un Bed & Breakfast, de
manera que ens adonem com en aquest periode ja hi ha habitatge turistic. Per altra banda, sadverteix sobre el mercat de droga
i recomana precaucié als turistes, amb el que inferim el nivell de degradacié. Finalment, s'indica que Salvem el Cabanyal
‘can organise guided walks through the area” (ibid). Donada la categoria de Bé d’'Interés Cultural que recau sobre el barri

1.  Noms de carrers que delimiten larea afectada pel PEPRI i, per tant, degradada; la zona 0.
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des del 1993, lestratégia doposicié al PEPRI plantejada per Salvem el Cabanyal fou la posada en valor del seu patrimoniila
necessitat de rehabilitaci6 sense destruccio; és a dir, es buscava donar a conéixer el Cabanyal per defensar-lo dels bulldozers.
En aquest sentit, el potencial del barri degut al seu ric patrimoni pensem que explica 'ampla oposicié al PEPRL

La gentrificacié prevista pel PEPRI era dirigida pels poders publics en conniveéncia amb les promotores immobiliaries
i constructores, responent aixi a una reconquesta classista de la periféria marinera (Smith, 2012) en la qual es pretenia
que una nova elit global —gentrificador de tipus yuppie- ocupara el territori del barri, modelant-lo d’acord a les seues
practiques (Ley, 1996) i accentuant-ne la terciaritzacié per adequar-lo a la reestructuracié economica de la ciutat, amb
lobjectiu implicit de desplagar fisica i simbolicament la classe treballadora (Lees, 2008) i, sobretot, el pobre, representat
en la figura del gitano romanes.

4.2. La suspensio del PEPRI (2015-2019): regeneracio i mercantilitzacio

Quan se suspeén el PEPRI 'any 2015 amb el nou govern desquerres, el cicle de desvaloritzacié del capital immobiliari
arriba al seu punt maxim, donant-se llavors la fase propiament dita de gentrificacid, en la qual la renda diferencial és tan
elevada que resulta profitosa la reinversié (Smith, 2012). En aquest periode satura lestrategia de la degradacié i s'inicia
un cicle de regeneracié i mercantilitzacié (Sorando & Ardura, 2016).

Simultaniament, entre els anys 2015 i 2016, es realitza al barri un ample procés participatiu que implica el veinat en
conjunt, subvencionat amb els fons europeus EDUSI (Estratégia de Desenvolupament Urba Sostenible i Integrat), que
pren el nom de Va Cabanyal! Aquest procés té lobjectiu d’“abordar l'inici de la recuperacié i posada en valor, des d'un
punt de vista social, cultural, ambiental i economic, de la identitat i la diversitat del barri, com a element integrador de
les actuacions i d'apoderament de la ciutadania®. Les linies d’actuacié que sextrauen del procés i que tenen per objectiu
principal la malmesa zona 0, resulten molt esperangadores per al veinat i tenen la intencié de plasmar-se en un nou
regim urbanistic a aprovar, cosa que finalment no ocorre, generant desencis. Tanmateix, si s'inicia aleshores un periode
intens de rehabilitacié d’habitatges per part d’intervencions publiques-privades, encetant-se una linia d’intervencions
en la zona 0, entre els anys 2017 i 2018, tot i que puntuals, limitades i insuficients per al veinat’. Independentment, en
aquell moment sactiven una série de fons (ARRU, Ajudes a la Regeneracid i la Renovacié Urbana) destinats a rehabilitar
allo degradat i a reurbanitzar allo enderrocat.

Ha habido un plan (...) que eran 6 millones de euros de la Comunidad Econémica Europea destinados
exclusivamente a la rehabilitacion de viviendas. (...) Pricticamente en estos 3 ultimos afios, aqui paseabas por
cualquier calle y tenias: finca rehabilitada, finca rehabilitada, una por rehabilitar, otra que estaba rehabilitdndose...
[E1: gerent immobiliaria]

Aquest intens moviment de regeneracié d’'un parc d’habitatge degradat condueix a una revaloritzacio, ja que un
habitatge el valor del qual ha caigut tan sols necessita unes determinades rehabilitacions per a oferir-lo en el mercat per
un preu molt més elevat. La degradacio és aixi condicié sine qua non per a la gentrificacié (Smith, 2012), i el triomf
de Testrategia patrimonial de Salvem el Cabanyal en suspendre’s el PEPRI posa de moda el barri i refor¢a aquestes
condicions de gentrificaci.

Salimos (...) en una revista inglesa que decia que el Cabanyal, en Valéncia, era la zona mds cool, y yo creo que eso
nos hizo mds dafio que otra cosa porque al final la gente se le emborracho la idea. (...) Por esa fecha fue cuando los
precios dijeron (...) ;que usted quiere vender esto por 120? ;Un quinto sin ascensor? ;Que ahora esta vivienda que
estaba por 75.000€, (...) se vende (...) por 130.000? [E1: gerent immobiliaria]

Frustrat el projecte de gentrificacié haussmanniana, la gentrificacié muta de caracter, varia el seu motor: ja no és
I’homogeneitzacio que se’n derivaria de la prolongaci6 de Blasco Ibafiez i que supeditaria el Cabanyal a una gran artéria
viaria, sin6 al contrari, l'autenticitat del barri, tot allo protegit que el PEPRI no va respectar i que explica la seua suspensio.

Un barrio que es un poblado marinero, y que (...) tiene que (...) seguir conservando ese aspecto de barrio marinero,
con gente marinera, de pueblo (...) eso es lo que le da encanto a este barrio. [E1: gerent immobiliaria]

2. http://www.fentestudi.com/va-cabanyal
3. A dia d’avui, sols sha executat un 6% de les actuacions previstes (Vigara, 2021).
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Elnou caracter que prenla gentrificacié al Cabanyal sexpressa en una mercantilitzaci6 del seu habitatge patrimonialitzat,
convertit en recurs dexplotacid.

Aqui tienes una gama de productos llamado “casa ristica” tipica de Cabanyal, que es (...) algo que (...) si cruzas al
otro lado del tranvia (...) ya no lo tienes. (...) tienes ese tipo de producto protegido, porque (...) se declaré Bien de
Interés Cultural (...) un tipo de vivienda muy buscada. [E1: gerent immobiliaria]

La casa unifamiliar modernista del Cabanyal, un habitatge tradicional de les classes treballadores autoctones, ara
és convertit en producte tnic dirigit a les classes mitjanes (Zukin, 1989) en un intent per extraure’n valor i identitat. El
tipus de gentrificador ja no és el yuppie previst pel PEPRI, sind un que aprecia i valora el patrimoni (Ley, 1996) i per al
qual viure-hi atorga distincio.

La mercantilitzacié es déna quan la incorporacié de rendes altes en el barri deriva en successié poblacional, de
manera tal que les rendes baixes sén progressivament expulsades. Tanmateix, en tant que la gentrificaci6é del Cabanyal
és atomitzada, el procés de mercantilitzacié no ha estat completat i, per tant, rendes altes conviuen amb rendes baixes
i, malgrat determinades intervencions en la zona 0, la degradaci6 no ha estat revertida. Una mercantilitzacié completa
comportaria doncs la fi de la degradacid i la conversié del Cabanyal en barri de classe mitjana vertebrat per practiques
civiques que desplacen simbolica i fisicament el pobre (Lees, 2008).

El saneamiento que se ha hecho en los ultimos 4-5 afios le ha quitado todo el polvo que habia (...) ya te pueden
decir eso de: uy pero el Cabanyal, ;eso no es muy peligroso? (...) Yo no he visto peligro en ningiin lado. He visto un
barrio protegido, con muchas casas reformadas, un barrio marinero, he visto mucha restauracion, he visto mucha
gente extranjera... [E1: gerent immobiliaria]

La zona 0 és... possiblement la zona més oblidada del barri. Esta neta? Si, (...) esta millor que abans en eixe
aspecte, pero (...) per a una persona que no siga local i coneguda pels locals de la zona 0, és encara (...) implausible
la idea (...) danar caminant per ahi per la nit. [E3: vei i militant en sindicat de barri]

Sila zona 0 continua sent, almenys simbolicament, insegura, a¢o és un indicador que les rendes baixes del barri no
han estat desplacades totalment i que, per tant, la gentrificacié del Cabanyal és inconclusa.

A continuaci6, passem a fer una aproximacié quantitativa al procés de gentrificacié atomitzada per posar-lo de
manifest a nivell de dades. En primer lloc, 'habitatge buit —que ens esta indicant al seu torn una pérdua de poblacid-.
Segons el Cens del 2011 (INE, 2011) i els planols d’'informacié del PEC (Roger & Casado, 2019; 2020), 'habitatge buit al
barri és d’'un 21-24% del total, equivalent a uns 2.700-2.800 habitatges. En canvi, I'habitatge buit a la ciutat de Valencia
és d’'un 13,6% (INE, 2011).

En segon lloc, lantiguitat de ledificacié construida. EI gros del parc d’habitatge del Cabanyal (39,7%) ha estat
construit entre el 1961 i el 1980, havent-hi sols un residual 0,7% d’habitatge construit en I'dltima década.

Grafica 1. Any de construccié dels habitatges del Cabanyal i Valencia.
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Ens trobem davant d’un parc d’habitatge envellit. Si tenim en compte que la vida util dels edificis sol estar entre 70 i
80 anys (Cervera Pascual, 2013), les edificacions construides abans del 1960 han sobrepassat, o estan a punt de fer-ho,
aquesta vida ttil: ago equival a un 45,3% dels habitatges del barri, xifra que té el seu paral-lel a Valéncia en sols un 21%.

Lestat de ledificaci6 és la tercera variable que tenim en compte a I'hora de mostrar un procés de gentrificaci6
atomitzada. Segons les dades de 2014 de I'informe arquitectonic Va Cabanyal! (2016) i els planols d’informacié i diagnosi
del PEC (Roger & Casado, 2019; 2020), un 10-11% de les parcel-les del barri es troben en mal estat o abandonades (400
parcel-les), havent-hi un 9-13% de solars i espais vacants (350-400 parcel-les).

Observem aixi que aquestes variables (habitatge buit, antiguitat i estat de l'edificacié) donen compte de processos de
degradacié que travessen el barri, indicant-nos que certes zones estan encara vertebrades per situacions de vulnerabilitat,
almenys, a nivell fisic-urba.

En quart lloc, tenim en compte el valor de ’habitatge. Segons el gerent d’'immobiliaria entrevistat, els preus shan
duplicat des del periode de la degradacié fins a l'actualitat.

Tengo unos clientes que me compraron una vivienda, (...) se la vendi por 72.000€. (...) Yo se lo vendi en el afio 2014
(...) en 7 aios esa vivienda hoy la podriamos estar vendiendo en torno a los 130-140 mil euros. Ha duplicado. [E1:
gerent immobiliaria]

Basant-nos en dades d’Idealista, els preus en lloguer i compra (del districte) toquen fons aproximadament 'any 2015,
segurament degut a la degradaci6 induida i a l'esclat de la bombolla immobiliaria; és en aquest moment quan la rent gap
s’ha ampliat tant que la resposta objectiva per part del mercat és la reinversié de capital: s'inicien aixi la regeneraci6 i
mercantilitzacid i a partir d’aleshores, doncs, els preus pugen progressivament, fins a duplicar-se.

En cinqué lloc, el régim de tinenca. El lloguer ha doblat la seua preséncia al districte, mentre que la propietat i la
hipoteca han descendit. Un barri amb una alta proporcié de propietaris és més dificil de gentrificar que un amb una alta
proporci6 de llogaters, ja que els propietaris son més dificils de desplacar que els inquilins.

Grafica 2. Evoluci6 del régim de tinenga a Poblats Maritims (2011-2019).
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Aquestes dues variables (increment del valor de I'habitatge i del pes del lloguer) semblen estar indicant-nos més
clarament processos de gentrificacid.
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Finalment, I’habitatge turistic. Segons la web Inside Aribnb*, a data d’abril del 2021, el Cabanyal presenta 563 airbnbs,
el 88,1% dels quals respon a la categoria d’habitatge sencer. Aixo significa que aproximadament 496 habitatges del barri,
un 4,2% del seu total, estan destinats a ds turistic, cosa que déna compte d’una gentrificacié turistica (Gotham, 2005).
Indicar que sols I'1,1% d’habitatges de Valencia en conjunt sén airbnb.

4.3. El PEC (2019-actualitat): de cara al futur del barri

El Pla Especial Cabanyal (PEC) va sortir a informaci6 publica el febrer del 2019 i després de dos periodes d’al-legacions
i conseqilents modificacions esta a lespera de ser aprovat. En la seua memoria justificativa (Roger & Casado, 2020),
es considera com a objectiu principal la regeneracié i millora urbana. D’aquest objectiu principal se’n deriven els
especifics: un barri per a viure, ecléctic en edificis i persones, amb dinamiques sostenibles, que seguisca fent-se a si
mateixa i que siga el front maritim de la ciutat. Les accions que se'n deriven d’aquests objectius son: recuperar la mar,
la poblacié i el carrer.

La nova ordenacié proposada pel PEC es concentra en diverses unitats dexecucié com a construccions ex novo en
espais vacants del barri. Per al que ens interessa, habitatge, ens centrarem en les unitats dexecucié 1 (Doctor Lluch), 2
(Mediterrani) i PIN-ENP (Entorn Piscines i Hotel).

Imatge 1. Unitats dexecucié del PEC.

Font: planols ordenacié PEC (Roger G. i Casado L., 2020a).

En aquestes unitats dexecuci6 (més una quarta que se situa a la Malvarrosa), es planeja la construccié de 28 edificis
dentre 4 i 6 altures destinats a s residencial plurifamiliar. Estem parlant d’'un total de 1.042 habitatges nous, dels quals

4.  http://insideairbnb.com/valencia/?neighbourhood=CABANYAL-CANYAMELAR&filterEntireHomes=false&filterHighly Availabl
e=false&filterRecentReviews=false&filterMultiListings=false
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466 seran lliures (preu de mercat), 288 HPO (preu limitat) i altres 288 dotacionals (habitatge public); és a dir, un 40%
lliures, un 30% limitats i un 30% protegits.

Segons les al-legacions (Exposicié Publica, 2019; 2020), no existeix cap necessitat de nova construcci6 al barri,
tenint en compte lexisténcia d'un ample parc d’habitatge buit que es quantifica entre 2.700 i 2.800, 400 parcel-les amb
edificacié en mal estat o abandonada i uns 350-400 solars. En comptes d’aprofundir en la intervencié iniciada als anys
201712018 en el marc del Va Cabanyal!, consistent en la mobilitzacié d’habitatge buit, la rehabilitaci6 de les edificacions
en mal estat i la reedificacié sobre els buits urbans en la zona 0, el PEC ha preferit lobra nova desplacada del centre. Sia
a¢o li sumem el fet que sols un 30% de I'habitatge a construir estara vertaderament protegit (pablic), podem pressuposar
que lobra nova del PEC atraura les rendes de les classes mitjanes-altes (el 40% lliure) aixi com en menor mesura el de
les classes mitjanes-baixes (el 30% limitat), modificant la composicié social del barri.

El PEC incompleix, en suma, el seu propi objectiu de recuperar la poblacié: per una banda, la construccié prevista
d’habitatge lliure i limitat aprofundira en la gentrificaci6, potenciant lexpulsié de les classes treballadores que habiten el
barri. Per altra, “creara un hotel nou com si ens féra falta, com si no en tinguérem prou amb Les Arenes” [E3: vei i militant
en sindicat de barri]. La construccié d’'un hotel de 15 plantes en la unitat dexecucié PIN-ENP promoura la turistificacio,
desmembrant el teixit social preexistent i canviant el paisatge urba, procés que saccentuara en tant que tampoc no té
previst intervenir en I’habitatge turistic existent sota la forma d’apartament (Exposicié Publica, 2019; 2020).

4.4. 1 altra cara de la gentrificacio:
vulnerabilitat habitacional i alienacio residencial

A partir de la suspensi6 parcial del PEPRI I'any 2015, els efectes de la degradacié perduren, malgrat les intervencions
puntuals de rehabilitaci6 i millora en la zona 0. Lexisténcia d’'una gran quantitat d’arees vulnerables des del punt de vista
de ’habitatge déna compte d’un procés de gentrificaci6 inconclds, atomitzat (Duque-Calvache et al., 2013), alhora que
d’unes actuacions de millora insuficients.

Imatge 2. Mapa d’arees vulnerables en quant a habitatge.

Font: elaboracié propia a partir d’Arees Vulnerables a la ciutat de Valéncia (Hidalgo J. et al., 2016).
Indicador d’habitatge. En roig, les arees vulnerables; en taronja, les potencialment vulnerables.
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En aquest mapa, observem les arees vulnerables i potencialment vulnerables que conformen el Cabanyal I'any 2016,
des del punt de vista habitacional. Una area es considera vulnerable quan el valor cadastral, el percentatge dobra nova
i la dimensi6 mitjana de I'habitatge sén baixos, mentre que el percentatge de solars és alt. Com sobserva, la zona 0
és la que condensa major vulnerabilitat (24, 26, 27), aixi com també la seccié censal dels Blocs Portuaris (13), fora
dordenacié urbanistica.

Per actualitzar el mapa d’arees vulnerables del 2016, comptem amb les dades relatives al Servei d’Intervencié en la
Pérdua d’Habitatge i Ocupacié (SIPHO), un servei pertanyent a l'Area de Benestar i Drets Socials que déna compte
dels afectats per processos de perdua d’habitatge, indicador d’'una gran vulnerabilitat habitacional més enlla de les
dades fisiques-urbanes. Entre el 2019 i el primer trimestre del 2021, 57 veins del Cabanyal han sigut atesos pel SIPHO,
representants d’una alta precaritzacié residencial al barri. Aquests representen el 8,5% del total d’atesos de Valéncia.
Tenint en compte els anys de referéncia, Poblats Maritims concentra el 15,3% del total de veinat ates de la ciutat, sent el
districte que més casos acumula, seguit de Rascanya (12,8%) i Benicalap (8,9%).

Imatge 3. Mapa d’arees vulnerables en quant a habitatge i distribuci6 dels afectats del SIPHO.

Font: elaboracié propia a partir d'Arees Vulnerables a la ciutat de Valéncia (Hidalgo, J. et al., 2016) i expedients SIPHO
(Area de Benestar i Drets Socials, 2019-2021).

D’un total de 57 veins atesos, el 43% viu en arees vulnerables i el 22%, en potencialment vulnerables: en total, un
65%. Endinsem-nos una mica en el seu perfil: el 66,7% son dones i hi ha un 22,2% destrangers (front al 14,6% del
padré de 2020). Quant a la situacié laboral, la taxa d’atur registrat al Cabanyal per a 'any 2019 era d’'un 15,2%, mentre
que la taxa d’atur que presenten els afectats del SIPHO és d’'un 70,6%. Passant al régim de tinenca, mentre que segons
el Barometre d’Habitatge del 2019 el 30,8% de la poblacié del districte viu de lloguer, en el cas dels afectats del SIPHO
aquest percentatge augmenta fins a un 63,8%.

Per aprofundir en la problematica del desnonament, hem entrevistat a una veina del barri afectada per un procés
d’aquesta mena. Aquesta veina va arribar al barri amb els seus dos fills menors I'any 2019 i es va instal-lar en una casa
que li va ser cedida gratuitament per un conegut. El seu objectiu era fer una estada temporal en la casa fins que la seua
situacié economica millorara. El procés d’acomodacié de la casa, de fer-la propia, fou lent i dur, donades les dolentes
circumstancies en les que es trobava.
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He venido (...) a ciegas. (...) Habia una cama que no se la veia con tanta lata y botellas. (...) Una television (...) que
funcionaba solo un canal (...) y mugre. (...) Una semana he tardado en limpiar. (...) Mis hijos han dormido un afio
en el suelo, (...) yo les hice esa cama que tiene mi hijo ahi, y una igual a mi hija. Los colchones son regalados, (...)
después compré (...) pintura y la hice por encima. (...) Y la fui acomodando, y fui... mds o menos viviendo, porque
ya el cuadrito, una cosa que me regalaban, la ponia. [E2: afectada desnonament]

Els objectes amb els quals sompli la casa tenen el seu valor: ja no sols els utils i necessaris, com els llits, sin6 la
decoracio, simptoma de que la casa és molt més que un sostre on guarir-se de 'hostilitat exterior: també és lespai de
la intimitat, tal i com expressa l'afectada per desnonament [E2]: “nos gusta vivir como a todo el mundo, (...) tener tu
espacio, (...) squieres andar en pijama? andas en pijama o en short”.

Una volta acomodat I'habitatge fins convertir-lo en espai propi, es donen les condicions per a la insercié en el barri:
les relacions socio-urbanes comencen a teixir-se. En ser preguntada per la relacié amb els veins descobrim com en
Ihabitatge d’avall seua [E2] “alquilan el tiempo de verano, 15 dias unos, 15 dias otros, y anda mas vacio que lleno”. Es
a dir, en un mateix edifici hi ha dos habitatges que representen les dues cares del barri: la vulnerabilitat residencial —sa
casa en risc de desnonament- i la gentrificacié turistica —un pis turistic-.

En desembre del 2020 els hi arriba la carta de desnonament: I'habitatge, propietat de La Caixa, havia sofert una
execucié hipotecaria i havia estat absorbit pel fons d’inversié Buildingcenter, qui els volia desnonar per precari. El fons
comenga a posar-se en contacte amb la familia, mitjancant practiques d’extorsié perqué abandonen la casa. Lafectada
comenga a buscar pis per immobiliaries, pero els requisits economics que demanen li sén impossibles d’assumir.
Lhabitatge mostra la seua contradicci6 en ser alhora mercaderia i dret basic.

No tienes propietarios que estén dispuestos a darte la vivienda en alquiler para vivir todo el afio. Cada vez hay
menos producto de ese tipo. (...) Esto es otra barrera mds para el que quiere tener una vivienda para vivir, porque
no todo el mundo tiene todas las condiciones que pide una compariia: contrato indefinido, minimo un afio de
antigiiedad si eres auténomo. [E1: gerent immobiliaria]

Ninguna me acepta si no tengo contrato, de un afio minimo o el contrato indefinido (...) Se me ocurre (...) sy si me
hago auténoma, o (...) a mi hijo? (...) Les digo (...) mi hijo es auténomo, y me dicen, ;cuanto tiempo? Y digo, no,
recién. Y me dicen, no. [E2: afectada desnonament]

Donades les circumstancies particulars de la llar, el procés de desnonament els hi genera l'alienaci6 residencial d’una
forma particular. En ser preguntada per si la seua relacié amb la llar ha canviat arran de l'inici del procés:

Desde el principio yo me he sentido asi. Entras y dices: ay, he llegado a la casa. (...) No es mi casa, es donde vivo,
eso lo tengo claro. [E2: afectada desnonament]

La propietat es confon en els seus dos nivells: percebut i contractual. Pero l'alienacié residencial no sols es dona quan
es manté una relacié de propietat amb I'habitatge, ja que I'habitar un espai genera la llar, independentment de la tinenca.
Aixi, les conseqiiencies psicologiques apareixen [E2]: “con desesperacion, con angustia, con inseguridades”

El procés de desnonament degrada la llar en la seua vessant comunitaria, en tant que implica una desconnexi6
respecte [a fora i una accentuacio de la individualitzacio.

Me he metido en mi misma (...) me he desconectado de todo, me he desconectado del mundo. ;Qué es ahorita mi
mundo? Preocuparme. [E2: afectada desnonament]

També comporta una manera diferent de viure la llar: “si hay que salir, salgo, pero si puedo no salir ni siquiera a la
terraza, no tengo ganas” [E2: afectada desnonament]. La llar es retrotrau: no sols el carrer ja no és una extensié de la
llar, sin6 que els vincles que té la llar amb el carrer, expressats en la terrassa, es tallen.

Pel que fa a la dimensi6 de refugi, la casa no protegeix de l'amenaca del desnonament: la demanda no satura davant
de la porta sin6 que la traspassa lliurement. Quant a la vessant d’intimitat, 'afectada ens conta com la relaci6 familiar ha
canviat. Davant de la creacié de I'habitatge com a llar, lloc intim, el desnonament amenagca de destruir-la: “a veces (...)
miro todo y digo: Dios, y si vienen y me tiran, ;qué?” [E2: afectada desnonament].
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Conclusions

En aquest article s’ha intentat demostrar com el barri del Cabanyal ha estat sotmeés a un procés de gentrificacié prolongat
en el temps i inconclus que ha transitat per diferents fases i ha mutat de tipologia a la llum de distints plans urbanistics
i governs locals. Per aquests motius, qualifiquem aquest procés de gentrificacié atomitzada. Alhora, sha intentat posar
de manifest la relacié entre la gentrificacié i 'habitatge, atenent a les seues conseqiiéncies en lexperieéncia d’habitar la
ciutat, el barri i la llar.

El periode durant el qual el PEPRI -gentrificacié haussmanniana- va estar vigent sobre el Cabanyal (1999-2015)
responia a un cicle de desvaloritzacié del capital immobiliari, pas previ per a tot procés de gentrificacié. Aquest cicle
hem considerat que es caracteritza per l'abandonament i lestigma, i va tenir a grans trets dues implicacions, que sén
contradictories: 1) una atraccié de classes en exclusi6 social en la zona 0, i 2) una baixada de preus generalitzada
que va generar un segon moviment poblacional, l'atraccié de classes mitjanes en la resta del barri. En aquest sentit,
abandonament i estigma van generar les condicions necessaries per a la gentrificaci6, de manera tal que la degradacié
del Cabanyal no obeia a cap estat substantiu sin6 a una fase transitoria per legitimar i aconseguir-ne la seua gentrificacié.

Tanmateix, 'any 2015 es va suspendre el PEPRI. Es en aquest moment (2015-2019) quan lestratégia de la degradacié
satura politicament i el cicle de desvaloritzacié del capital conclou, donant-se la fase de gentrificacié propiament dita,
sota una forma classica pero atomitzada. Aquest periode és, doncs, de regeneracié i mercantilitzacié. Cal indicar que
la transici6 des de la gentrificacié prevista pel PEPRI a l'actual respon a un canvi en el motor del procés: des d’'una
homogeneitzacié derivada de I'adequacié funcional del barri a la Valéncia global, que atrauria una classe mitjana yuppie,
fins a una mercantilitzacié del seu habitatge rehabilitat, que passa per latraccié d’'una classe mitjana diversa.

Lespai socio-urba del Cabanyal se'ns apareix aixi dualitzat entre arees que son encara vulnerables i habitades per
rendes baixes i altres que estan experimentant una alta mercantilitzaci6 i han atret rendes de classes mitjanes. Per tant,
classes mitjanes gentrificadores i classes treballadores i en exclusié social conviuen avui dia al Cabanyal.

Les situacions de vulnerabilitat habitacional experimentades per una part del veinat de rendes baixes es manifesten
de forma extrema en la seua expulsié davant de la impossibilitat de mantenir 'habitatge. Hem comprovat en aquest
sentit com un procés de desnonament implica una degradacid de la llar en les seues tres vessants: comunitat, refugi i
intimitat, conduint a una alienacié residencial per part del veinat que experimenta aquests processos.

De cara al futur, 'aprovacié del PEC implicara, en primer lloc, una new build gentrification, en tant que planeja la
construccio de 1.042 habitatges nous en terrenys buits i sota la forma de blocs de pisos, un 40% dels quals sera de preu
lliure. En segon lloc, una accentuacié de la turistificacio, en preveure la construccié d'un hotel de 15 plantes alhora que
en no intervenir sobre 'habitatge turistic. Finalment, els efectes de la degradacié del PEPRI en termes d’habitatge buit,
habitatge per rehabilitar i buits urbans, que encara s’allarguen relativament fins avui dia, queden fora de les actuacions
principals del pla.
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