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El Indice PRG .

una herramienta P r Oble mda de par tlda
para medir el
riesgo de
gentrificacion

La regeneracion urbana no es socialmente neutra

¢, Cuando puede |la mejora urbana

. e .
| a regeneracion convertirse en revalorizacion excluyente”

urbana puede
responder a deficits
reales del barrio.

RIESGO SOCIOESPACIAL

MEJORA URBANA

Pero también puede > Rehabillitacion residencial > Revalorizacion inmobiliaria
activar procesos de > Renovacion del espacio publico > Incremento de rentas
revalorizacion y o _ o . C .
desplazamiento. > Eficiencia energetica > Desplazamiento indirecto
El problema es > Infraestructura verde > Menor capacidad de
detectar ese riesgo permanencia

antes de que sus
efectos se consoliden.

_ PERO NO ES UNA RELACION AUTOMATICA
La L] suele El riesgo depende del contexto, de la

identificarse cuando el oI L ,
encarecimiento v el presion inmobiliaria y de las garantias de

desplazamiento ya permanencia.
estan en marcha.

_______________________________

. 7 . \
El reto no es frenar la regeneracion, sino .
anticipar sus posibles efectos excluyentes. |

una propuestade | e i
Juan Pérez Ventura




El Indice PRG

una herramienta Antic ipar € l r ie S g ),

sl La logica del Indice PRG
riesgo de
gentrificacion
DIMENSIONES VARIABLES
e Herramienta ECONOMICA V1 Alquiler / vivienda
exploratoria, Financiacion V2 Capital privado y grandes promotores
semicuantitativa y P | o
multicriterio [SEIg V3 Incentivos y valor publico
estimar el riesgo V4 Vivienda para rentas medias-altas
de gentrificacion.
Cada variable se SIMBOLICA V5 Autenticidad / creatividad
valora mediante Cultura e V6 Turistificacion
cnfcenos. BXRUEIISSES imagen urbana V7 Estetizacion del espacio
evidencias
documentales, V8 Patrimonializacion / branding
urbanas y sociales.
, SOCIAL V9 Vivienda asequible o social
Funciona como alerta |
temprana: identifica Comunidad y V10 Participacion comunitaria
Nno una gentrificacion |
consumada. V12 Redes locales y comercio
ECOLOGICA V13 Nuevos espacios verdes
Verde y V14 Movilidad sostenible
sostenibilidad V15 Certificaciones / marketing verde
una propuesta de V16 Gentrificacion climatica
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El Indice PRG

una herramienta D € l CdSO al l/ndic €

sl LBl Como se calcula el Indice PRG
riesgo de
gentrificacion
DIMENSIONES EVIDENCIAS
Cada variable se / ECONOMICA (INV) Compra masiva de vivienda, presion
ountda en una l- mercado e inversion sobre alquileres y apoyo publico
escala comun all @ 40% a la rehabilitacion
del 0 a 3.
| ~ 4 SIMBOLICA (SIM) Relato de regeneracion, mejora
Las 16 variables cultura e imagen estética y nueva imagen
se agrupan en 4 i 25% del entorno
dimensiones
analiticas.
0, SOCIAL (SOC) Vulnerabilidad residencial, resistencias
Cada dimension se : ‘% comunidad y permanencia vecinales y garantu’as parciales
resume en una media 20% de permanencia
se pondera.
| ECOLOGICA (VER) Peatonalizacién, mejoras ambientales
El resultado f.mal ‘an verde y sostenibilidad Yy nuevas zonas verdes
expresa un nivel NS 15%
de riesgo en
escala 0-100. Puntuacion final = suma ponderada de las cuatro dimensiones

/
|
|
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Interpretacion del resultado final

una propuesta de 0-25 26-50 - 76-100
Juan Pérez Ventura Bajo Medio Critico




El Indice PRG

ona herramients Nuestro estudio de caso

ﬁzgzgn :g re lenerias-Aloy Sala, en Zaragoza
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e Barrio situado junto
al Casco Historico
e Zaragoza.

e Combina centralidad
urbana y vulnerabilidad
residencial.

e Aloy Sala reune un
parque residencial
envejecido y
necesitado de
rehabilitacion.
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UN CASO IDONEO

> Compra masiva de vivienda por un actor privado
> Fondos publicos para rehabillitacion
> Reurbanizacion y mejora del espacio publico

una propuesta de . .
Juan Pérez Ventura > Conflicto vecinal sobre el derecho a permanecer




El Indice PRG
una herramienta
para medir el
riesgo de
gentrificacion

Q Grupo Aloy-Sala,
edificado entre 1958
y 1961, comprado

por el fondo By
Venezia en 2025.

9 Fabrica de armamento
Instalaza, ubicada en
la zona desde 1943.

G Nueva comisaria de
policia.

Q Vallado de porches
en varios edificios.

@ Rehabilitacion del
rio Huerva y su ribera.

(?) Clausura nocturna
del Parque Bruil.

@ Nuevo bar con
terraza en el parque.

una propuesta de
Juan Pérez Ventura

Cronologia principal del caso

De la rehabilitacion a la presion urbana

En Tenerias la presion urbana no procede de una sola actuacion, sino de la
superposicion de multiples transformaciones en muy poco tiempo.

06/25

By Venezia

07/25

Incendio

compra 323 en los

viviendas

bajos

08/25

Vallado
de los
bajos

09/25

Mejora
delrioy
Su ribera

12/25

12/25

Clausura del Acuerdo
parque para con

sanearlo

Instalaza

05/26 09/26
Reabre el Manifestacion Abre la
parque con del Sindicato comisaria
un nuevo bar de Inquilinas de policia




El Indice PRG
una herramienta
para medir el
riesgo de
gentrificacion

e Eldia 24 de mayo
de 2026, una
manifestacion recorrio
las calles del barrio
alertando de los
efectos negativos de
la revalorizacion

SINDICATO

L m
25 Vecinas y vecinos de
Aloy 5ala jHola!

Somos vecin@s de los bloques afiliad@s al Sindicato de Inquilin@s de
Laragoza, una organizacion que lucha en defensa del derecho a la vivienda.
Defendemos la vivienda como un derecho universal que deberia ser

darantizado para todas las personas.

Temumueestésmmammm-ommm{%
los y las vecinas de Aloy Sala.

Un grupo inversor ha comprado 323 viviendas y 130 locales en Aloy Sala, con la
intencion de hacer reformas que afectaran a todos los edificios y

posteriormente subir los precios de las viviendas.

JGomo puede afectarte?

Sieres una persona inquilina que paga un alquiler, te afectara con la subida de pﬁdos.
Si eres una persona propietaria, te afectaran las posibles futuras derramas.

{Qué puedes hacer?
Sabemos que una situacion asi genera incertidumbre y muchas dudas.
Por eso, es muy importante estar unid@s y bien informad@s.
Las vecinas de Aloy Sala y el Sindicato de Inquilinas ya estan preparando una
estrategia conjunta de lucha, pero necesitamos tu ayuda. Si quieres acudir o
UNIRTE..

No dudes en ponerte en contacto con
nos necesitamos.

@inguilinaszgz
X inquilinasindignadaszaragoza@gmail.com

una propuesta de
Juan Pérez Ventura

Signos de gentrificacion

Ejemplos de un proceso de revalorizacion urbana
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El Indice PRG

na herramienta Un riesgo alto de gentrificacion

ﬁzgzg] gg re Resultado del Indice PRG en Tenerias-Aloy Sala

gentrificacion

La aplicacion del PRG situa a Tenerias-Aloy Sala en un escenario de riesgo alto,
Impulsado principalmente por la presion economica y residencial.

Ninguna dimension

alcanza el valor
maximo.

0-25 26-50 76-100
, Bajo Medio Critico

A

& presion economica /100 Riesgo alto

y residencial concentra
el mayor peso.

ECONOMICA (INV) Compra concentrada de vivienda
2,5/3 — 33,33 puntos + presion potencial sobre rentas.

La dimensién /l.'
simbdlica todavia no 1] (€
actua como motor

principal.

SIMBOLICA (SIM) Revalorizacion discursiva y
1,5/ 3 — 12,50 puntos estética todavia moderada.

a4

BAf

El componente verde

B I‘?, SOCIAL (SOC) Vulnerabilidad residencial
transformacion, oo

pero no la dirige 4@% 25/3 - 16,67 puntos + garantias parciales + conflicto vecinal.

: ECOLOGICA (VER) Mejoras ambientales como cofactor
@‘E 2,0/ 3 — 10,00 puntos de revalorizacion.

72,50 no mide cuanto se ha gentrificado Tenerias, sino la intensidad de las
condiciones que pueden favorecer una revalorizacion excluyente.

una propuesta de
Juan Pérez Ventura
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una herramientz 2Por qué 72,50?

para medir el
riesgo de
gentrificacion

Trazabilidad de las cuatro dimensiones

SIMBOLICA
1,513 — 12,50 puntos

. 4

Jaalil

7 | ECONOMICA
=1l®| 25/3_, 33,33 puntos

Cada puntuacion se

apoya en evidencias CRITERIO CRITERIO

identificables y

criterios explicitos. Inversion privada concentrada y produccion simbdlica de valor
presion potencial sobre rentas. e Imagen urbana.

hblnsles EVIDENCIAS EVIDENCIAS

realizado de forma

conservadora y Concentracion de 323 viviendas en manos Relato de rehabilitacion etica y sostenible,

revisable de By Venezia (=22 M€), presion potencial mejora estetica del espacio publico y

' sobre las rentas y financiacion publica/ creciente visibilidad mediatica, todavia sin

europea de la rehabilitacion. branding cultural ni turistificacion intensa.

Ninguna dimension
alcanza 3/3 porque el
proceso todavia no

esta plenamente r.\:‘ | SOCIAL r @ﬂnj ECOLOGICA

consolidado. 4@% 25/3 - 16,67 puntos ‘G~ 2,0/3 — 10,00 puntos

Elri | r

esgo alto surge de CRITERIO CRITERIO

la acumulacion de

presiones, no de un vulnerabilidad residencial, garantias mejoras ambientales asociadas

(anico factor parciales y conflicto vecinal. a la revalorizacion urbana.
EVIDENCIAS EVIDENCIAS
Vulnerabilidad residencial y resistencias ve- Reurbanizacion, prioridad peatonal, espacios
cinales frente a unas garantias de perma- verdes y apertura hacia el corredor del Ebro;
nencia todavia parciales, pese a la existencia el componente ambiental actua como cofactor
de algunos mecanismos de proteccion. de revalorizacion, no como motor central.

una propuesta de
Juan Pérez Ventura




una heramientz 2Qué aporta el Indice PRG?

para medir el
riesgo de
gentrificacion

Utilidad, alcance y limites de la herramienta

El valor del PRG no reside solo en producir una cifra, sino en hacer

- visible y trazable como se construye el riesgo.
NO es una prediccion

determinista.

> ALERTA TEMPRANA

e Detectar condiciones de riesgo antes de que el proceso se consolide

Indicadores
estadisticos. Ordena sefiales economicas, sociales, simbolicas y ambientales

» que pueden aparecer antes del desplazamiento visible.
Hace explicitos los

criterios de valoracion

y las evidencias > LECTURA INTEGRADA

utilizadas. :
Conectar procesos que suelen analizarse por separado

Permite comparar Permite relacionar en una misma matriz transformacion urbana,

casos mediante una . . .. eq.
, inversion, vivienda, sostenibilidad y derecho a permanecer.
estructura comun.

> HERRAMIENTA REVISABLE

No sustituye al analisis cualitativo

El resultado depende de la calidad, disponibilidad y trazabilidad
de las evidencias y debe contrastarse con analisis cualitativo y
longitudinal.

una propuesta de
Juan Pérez Ventura




El Indice PRG
una herramienta

Regenerar sin desplazar

fiz;zgn gg re La condicion de una regeneracion urbana justa

gentrificacion

MEJORA
e E| problema no es URBANA
rehabilitar Tenerias,

sino hacerlo sin > Rehabilitacion residencial
convertir la mejora

urbana en un > |Infraestructura verde

mecanismo de | o
expulsion. > Espacio publico

El PRG actua
precisamente ahi:
detectando cuando la
mejora empieza a
desacoplarse de la
permanencia.

La regeneracion
urbana solo es justa

. PERMANENCIA
cuando mejora el

barrio sin desplazar SOCIAL

a quienes lo habitan. Proteccion residencial <
B ————————————

Vivienda asequible <

Participacion efectiva <

una propuesta de
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muchas gracias
por su atencion

Juan Perez Ventura




