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RESUMEN

Este trabajo analiza los factores econdémicos que influyen en los procesos de
gentrificacion urbana, tomando como caso de estudio la ciudad de Madrid. A través de un
enfoque multicriterio, se examinan variables como la desigualdad socioecondmica, la
estructura del mercado inmobiliario, la inversion publica y la financiarizaciéon de la
vivienda. El marco tedrico se apoya en teorias econdomicas como la rent gap, que permite

explicar las dindmicas de revalorizacion urbana y desplazamiento de poblacion.

El estudio muestra como la interaccion entre politicas publicas, dindmicas del capital y
transformaciones del mercado laboral contribuye a la reconfiguracion de los barrios
urbanos. Asimismo, se pone de manifiesto que la gentrificaciéon no es unicamente un
fenémeno social, sino profundamente econdémico, ligado a estrategias de inversion y

acumulacion de capital.

Finalmente, el analisis de Madrid evidencia patrones especificos de transformacion
urbana, donde la accesibilidad, la localizacion y la inversion institucional actuan como

factores clave en la intensificacion del proceso de gentrificacion.
ABSTRACT

This paper analyzes the economic factors influencing urban gentrification processes,
using the city of Madrid as a case study. Through a multicriteria approach, variables such
as socioeconomic inequality, housing market structure, public investment, and housing
financialization are examined. The theoretical framework is based on economic theories
such as the “rent gap”, which explains urban revaluation dynamics and population

displacement.

The study shows how the interaction between public policies, capital dynamics, and labor
market transformations contributes to the reconfiguration of urban neighborhoods. It also
highlights that gentrification is not only a social phenomenon but a deeply economic one,

linked to investment strategies and capital accumulation.

Finally, the analysis of Madrid reveals specific urban transformation patterns, where
accessibility, location, and institutional investment act as key drivers of gentrification

processes.



1. INTRODUCCION
1.1. Concepto de gentrificacion

La gentrificacion constituye uno de los procesos mas relevantes para explicar la
transformacion de las ciudades contemporaneas. Aunque hoy el término se utiliza de
forma amplia para describir la revalorizacion de barrios urbanos y el desplazamiento de
poblacidon con menor capacidad adquisitiva, su origen se sitiia en la ciudad de Londres de
mediados del siglo XX. El concepto fue acufiado en 1964 por la socidloga Ruth Glass
para describir la llegada de hogares de clase media a barrios tradicionalmente obreros, un
proceso que alteraba tanto el parque residencial como la composicion social del espacio
urbano. La propia palabra gentrificacion procede de gentry, término inglés asociado
historicamente a grupos de posicion social elevada, de modo que desde su origen el
concepto contenia una referencia explicita al reemplazo social que acompanaba a la

transformacion urbana (Glass, 1964).

En su formulacion inicial la gentrificacion no se referia inicamente a una mejora
fisica del entorno ni a una simple rehabilitacion de viviendas antiguas, sino a un cambio
mas profundo en la estructura social del barrio. Lo que estaba en juego era la sustitucion
progresiva de residentes de menores ingresos por grupos con mayor capacidad
econdmica, acompafiada de un aumento del valor del suelo y de las viviendas. Con el
tiempo, este concepto dejoé de interpretarse como un fendmeno urbano localizado y paso
a ser entendido como una dindmica mas amplia de reinversion de capital en areas
previamente devaluadas, donde la expectativa de rentabilidad impulsa la renovacion
urbana y eleva el valor del suelo (Smith, 1979). Esta evolucidn convirtié la gentrificacion
en una categoria central del andlisis urbano, ya que permite relacionar en un mismo
proceso transformaciones fisicas, cambios demograficos y revalorizacion inmobiliaria

(Lees et al., 2008).

Ademas, la expansion internacional del término ha hecho que la gentrificacion
deje de entenderse como una realidad exclusivamente vinculada al Londres de posguerra
o a la rehabilitacion clasica de barrios centrales. La literatura mas reciente insiste en que
se trata de un fendmeno cambiante, cuyas formas concretas dependen del contexto
urbano, de la regulacién publica y de los mecanismos de inversion predominantes
(Knieriem, 2023). En otras palabras, la gentrificacion ya no puede explicarse solo como

la llegada de nuevos residentes a barrios degradados, sino como una forma de



reorganizacion econoémica del espacio urbano en la que intervienen actores, escalas y

estrategias muy diversas.

En esa evoluciéon han adquirido especial importancia procesos como la
turistificacion, el alquiler de corta duracion y la financiarizacion de la vivienda, que
amplian las posibilidades de extraccion de rentas en los centros urbanos y aceleran la
presion sobre el parque residencial tradicional (Cocola-Gant et al., 2021). Por ello, el
analisis actual de la gentrificacion ya no se limita a la rehabilitacion de barrios centrales,
sino que incorpora nuevas estrategias de acumulacion ligadas a plataformas digitales, a
la movilidad del capital y a la conversion de la vivienda en un activo financiero (Gil,
2024). Desde esta perspectiva, la gentrificacion no debe entenderse solo como un cambio
social visible en determinados barrios, sino como una transformacion estructural en la
forma en que la ciudad produce valor, distribuye oportunidades residenciales y reorganiza

su espacio en funcion de la rentabilidad.
1.2. Importancia de los factores econémicos en la gentrificacion

Aunque la gentrificacion presenta también dimensiones culturales, politicas y
simbolicas, su explicacion resulta incompleta sin atender a los factores econdmicos que
la hacen posible. Una de las interpretaciones mas influyentes sostiene que este proceso
emerge cuando existe una diferencia relevante entre la renta capitalizada actual del suelo
y la renta potencial que podria obtenerse tras su reinversion, lo que genera incentivos
claros para la entrada de capital en areas previamente infravaloradas (Smith, 1979). A ello
se suma la reestructuracion de las economias urbanas, con un mayor peso de los servicios
avanzados, del empleo profesional y de una demanda residencial con mas capacidad
adquisitiva en las zonas centrales (Hamnett, 2003). Ademads, la mercantilizacion del
espacio urbano y la existencia de relaciones de poder desiguales favorecen que

determinados barrios se conviertan en objetos prioritarios de inversion.

En la fase mas reciente del fenomeno, la vivienda ha reforzado su condicion de
activo financiero. Esta logica incentiva la bisqueda de rentabilidad mediante el alquiler,
la compraventa especulativa y la reasignacion del stock residencial hacia usos mas
lucrativos (Stellinga, 2024). La expansion de los alquileres de corta duracion ha
intensificado este proceso en numerosas ciudades europeas, al abrir nuevas posibilidades
de extraccion de renta y reducir parte de la oferta destinada al mercado residencial

tradicional (Cocola-Gant et al., 2021). Ademas, la hibridacion entre plataformas turisticas



y residenciales ha facilitado una mayor movilidad de las viviendas entre distintos
mercados, lo que incrementa la inestabilidad de los arrendatarios y profundiza la

precarizacion residencial (Gil et al., 2023).
1.3. Justificacion del estudio de los factores econéomicos

El estudio de la gentrificacion se justifica porque permite analizar decisiones de
inversion, estrategias de rentabilidad, incentivos regulatorios y cambios en la estructura
competitiva del mercado inmobiliario. Esta aproximacion resulta especialmente util para
comprender por qué algunos barrios atraen capital de forma intensiva, mientras otros
quedan fuera de los principales circuitos de valorizacion urbana. Al mismo tiempo, el
debate sobre politicas posneoliberales de vivienda y sobre la respuesta social frente a
estos procesos confirma que la dimension econdmica se situa en el centro de la cuestion

urbana actual (Gil & Palomera, 2024).

Esta perspectiva resulta especialmente pertinente para Madrid. La evidencia
empirica muestra que la expansion del alquiler turistico de corta duracion se ha asociado
al avance de nuevas formas de gentrificacion en la ciudad, sobre todo en areas centrales
donde ya existian procesos previos de revalorizacion urbana (Ardura Urquiaga et al.,
2020). A escala espafnola, también se ha observado que el aumento de apartamentos
turisticos ejerce presion sobre el mercado del alquiler residencial y contribuye al
encarecimiento de las rentas (Gonzalez-Morales et al., 2021). En barrios como Lavapiés,
ademads, el crecimiento del turismo ha ido acompafiado de disputas discursivas,
transformacion comercial y tensiones sobre el modelo de ciudad, lo que refuerza la
utilidad de Madrid como caso de estudio para analizar la relacion entre mercado

inmobiliario, turismo y desigualdad urbana (Barrado-Timo6n & Hidalgo-Giralt, 2019).
1.4. Objetivos del analisis economico

A partir de este marco, el objetivo general de este trabajo es analizar los factores
econdmicos que influyen en la gentrificacion de Madrid y valorar su peso relativo en la
transformacion de determinados barrios. Es importante darle especial atencion a que estas
variables no operan de forma aislada, sino como mecanismos complementarios de
valorizacion del espacio urbano y de reorganizacion del mercado residencial (Gil, 2024).
Asimismo, la creciente flexibilidad con la que la vivienda puede desplazarse entre
distintos usos y mercados refuerza la necesidad de abordar el fendémeno desde una

perspectiva estrictamente economica (Gil et al., 2023).



De manera mas especifica, este trabajo persigue una serie de objetivos. El primero
consiste en analizar como la estructura socioecondémica y la desigualdad urbana
condicionan la aparicion de barrios vulnerables a procesos de gentrificacion en Madrid.
El siguiente es identificar el peso de variables econdmicas como el precio del alquiler, la
brecha de renta, la inversion inmobiliaria, la presion turistica y la accesibilidad urbana
Smith, 1979). Ademaés se examinard de qué manera la financiarizacion de la vivienda y la
expansion de plataformas de alquiler de corta duracion reconfiguran el mercado
residencial madrilefio. El ultimo objetivo es ofrecer una base analitica que permita
priorizar los factores econdmicos mas relevantes en la explicacion de la gentrificacion en

Madrid con la ayuda de la metodologia especifica de Analytic Network Process (ANP).

2. MARCO TEORICO

El andlisis economico de la gentrificacion exige situar este fendmeno dentro de
una logica de revalorizacion urbana en la que interactian inversion, estructura del
mercado residencial, regulacion y cambios en la demanda solvente. La gentrificaciéon no
puede entenderse inicamente como un cambio social o paisajistico, sino como un proceso
de reorganizacion del espacio urbano orientado a la captura de rentas y a la valorizacion
del suelo. Ademas, este proceso esta vinculado directamente con la financiarizacion de la
vivienda, a la expansion de plataformas digitales y a la creciente conexion entre mercados
inmobiliarios locales y flujos globales de capital (Aalbers, 2016; Knieriem, 2023; Gil,
2024). Por otro lado, este marco resulta especialmente Util ya que permite estudiar la
gentrificacion como resultado de incentivos, expectativas de rentabilidad y decisiones de
inversion que transforman barrios concretos en oportunidades de mercado (Gil Garcia &

Martinez Lopez, 2023).
2.1. Enfoques econémicos de la gentrificacion

Uno de los debates clasicos de la literatura sobre gentrificacion gira en torno a si
el fenémeno debe explicarse principalmente desde la producciéon o desde el consumo. La
primera perspectiva pone el foco en la oferta de capital y en las condiciones estructurales
que permiten la reinversion en determinadas areas urbanas mientras que la segunda
subraya el papel de la demanda, especialmente la de nuevos grupos profesionales que
valoran la centralidad, ciertas amenidades urbanas y determinadas formas de vida urbana.

Estos dos puntos han sido parte clave de un debate muy interesante los tltimos afos ya
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que enfrenta dos preguntas distintas: por qué ciertos barrios se convierten en espacios
rentables para la inversidbn y por qué, al mismo tiempo, aparecen grupos sociales

dispuestos a absorber los precios resultantes de esa transformacion (Lees, 2000).

Desde el enfoque de la produccion, la gentrificacion responde ante todo a una
logica de retorno del capital al centro urbano. Lo decisivo no seria tanto la preferencia
residencial de las personas sino la existencia de oportunidades de beneficio en areas
previamente devaluadas, donde el valor potencial del suelo supera ampliamente el
rendimiento que genera en su uso actual (Smith, 1979). Por ello, promotores, entidades
financieras, propietarios corporativos e incluso determinadas politicas urbanas
intervienen en la activacion del proceso al identificar espacios donde la reinversion puede
producir plusvalias significativas (Clark, 1995; Lees et al., 2008). La gentrificacién
aparece, en esta ocasion, vinculada a la estructura del mercado del suelo sin tener en

cuenta las elecciones individuales aisladas (Slater, 2017).

Sin embargo, en la perspectiva mas enfocada al consumo pone el centro de la
transformacion de la estructura social urbana y en la consolidacién de una nueva clase
media vinculada a economias posindustriales. Desde esta perspectiva, la demanda de
vivienda en areas centrales se ve impulsada por hogares con mayor capital educativo,
ocupaciones profesionales y preferencias residenciales especificas como la proximidad o
cercania de los empleos de los individuos, la accesibilidad e incluso, en ocasiones, la
valoracion simbdlica de determinados barrios historicos (Hamnett, 2003). Esta
interpretacion fue especialmente influyente porque ayudo a conectar la gentrificacion con
cambios en el mercado laboral y con la creciente importancia del sector servicios en las
grandes ciudades (Hamnett, 1991). Por otro lado, fue muy criticada ya que no terminaba
de explicar por qué esas preferencias se convierten en procesos de revalorizacion y

desplazamiento sin existir oportunidades claras de rentabilidad (Lees et al., 2008).

Por ello, la gentrificacion no se consolida unicamente porque exista capital
disponible, ni tampoco solo porque aparezca una demanda social especifica. Para que
exista un proceso de gentrificacion es necesaria la unién de una oportunidad de inversion,
con un marco institucional que la haga viable y una demanda capaz de absorber el nuevo
nivel de precios del espacio transformado (Clark, 1995; Hamnett, 2003). Vemos por lo
tanto estudiar los factores econdmicos de este fenomeno, ya que nos van a permitir

estudiar conjuntamente la 16gica del inversor, la segmentacion de la demanda, el papel de



la centralidad urbana y la estructura del mercado residencial (Gil Garcia & Martinez

Lopez, 2023).
2.2. Teoria de la rent gap (diferencial de renta)

La teoria del diferencial de renta constituye la formulacion econdémica mas
influyente para explicar la gentrificacion. Con esta teoria encontramos un mecanismo en
el cual un area urbana previamente infrautilizada o degradada pasa a convertirse en un
espacio atractivo para la reinversion (Smith, 1979). Por ello podemos utilizar esta
herramienta analitica para estudiar mercados urbanos donde la desigualdad espacial, la
presion sobre el alquiler y la competencia por la centralidad son elevadas (Lees et al.,

2008; Slater, 2017).
2.2.1. Definicion y mecanica del diferencial

La rent gap puede definirse como la diferencia entre la renta capitalizada que un
suelo genera en su uso actual y la renta potencial que podria alcanzar si se destinara a un
uso de mayor valor tras una reinversion estratégica (Smith, 1979). Desde una perspectiva
econdmica, esta brecha emerge cuando el uso presente del activo produce retornos
relativamente bajos, mientras que su localizacion, su accesibilidad o su posicion dentro
de la jerarquia urbana permiten anticipar ingresos mucho mas altos frente a otra
configuracion del inmueble o del barrio (Clark, 1995). La rent gap aporta valor al estudio
ya que desplaza la explicacion desde las preferencias individuales hacia la estructura del
mercado del suelo y hacia la l6gica de rentabilidad que orienta la inversion urbana (Lees,

2000).

Como se ha comentado previamente, se va a partir de una etapa previa de
desinversion o deterioro que va a producir que la brecha vaya creciendo. Durante este
periodo de deterioro, los inmuebles envejecen, se dejan de utilizar o pierden valor de
mercado, mientras la localizacion mantiene o incluso incrementa su atractivo estratégico
dentro de la ciudad (Smith, 1979). Pero esta dindmica no debe entenderse como un simple
ajuste automadtico de precios, sino como un proceso socialmente producido en el que
intervienen propietarios, inversores, administraciones publicas y marcos regulatorios con
capacidades muy desiguales para transformar el espacio urbano (Clark, 1995; Slater,

2017).
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Que se produzca una activacion efectiva de la gentrificacion depende, ademas, de
que esta brecha no solo aumente sino de que alcance un umbral suficiente para absorber
costes de adquisicion, rehabilitacion, financiacion y reposicionamiento comercial del
activo (Clark, 1995). Es decir, no basta con que exista una diferencia entre renta actual y
renta potencial, esa diferencia debe ser lo bastante amplia como para que se realice esa

reinversion frente a otras alternativas del mercado inmobiliario (Smith, 1979).
2.2.2. Evolucion y planetary rent gaps

En los ultimos afos esta teoria se ha ido ampliando para para adaptarse a un
contexto de globalizacion financiera y de creciente movilidad del capital. Por ello, nace
el concepto de planetary rent gaps. Aqui se plantea que las oportunidades de valorizacion
urbana ya no dependen solo de capitales locales, sino de flujos de inversion que operan a
distintas escalas y buscan espacios donde la brecha entre valor actual y valor potencial
resulte especialmente elevada (Slater, 2017). Bajo este enfoque, la rent gap no se genera
unicamente por degradacion fisica previa, sino también por cambios regulatorios,
estrategias de marca urbana, inversiones publicas, procesos de turistificacion o
innovaciones tecnoldgicas que alteran la rentabilidad esperada del activo residencial

(Aalbers, 2016; Gil et al., 2023).

Este enfoque mas amplio resulta especialmente util para analizar ciudades como
Madrid, donde la reciente revalorizacion de la vivienda no puede explicarse inicamente
como un proceso tradicional de rehabilitacion de barrios. En el caso espafiol, tras la crisis
financiera, el mercado inmobiliario se reconfigur6 con la entrada de capital corporativo,
el crecimiento del alquiler como negocio y la creciente conexidén entre finanzas,
regulacion y plataformas digitales (Gil Garcia & Martinez Lopez, 2023). En este contexto,
la rent gap deja de entenderse como una simple diferencia entre valores actuales y
potenciales del suelo. Pasa a concebirse como una expectativa de revalorizacion futura,
impulsada por actores capaces de movilizar grandes volumenes de capital, gestionar

riesgos y transformar el uso del parque residencial (Aalbers, 2016; Gil, 2024).
2.2.3. Justificacion de la priorizacion de factores econémicos

La teoria del diferencial de renta permite entender por qué los factores econdémicos
son clave en los procesos de gentrificacion. Elementos como los tipos de interés, los
precios del alquiler, la presion turistica o la inversion inmobiliaria no actuan de forma

aislada, sino que influyen directamente en la posibilidad de que la rent gap se materialice
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(Smith, 1979; Clark, 1995). Asi, un barrio puede tener una buena localizacién, pero si la
financiacion es costosa, la regulacion es restrictiva o no existe suficiente demanda, la
reinversion puede no producirse. Por el contrario, cambios en el mercado o en las politicas
pueden aumentar rapidamente la rentabilidad esperada y acelerar la transformacion

urbana (Slater, 2017; Gil Garcia & Martinez Lopez, 2023).

Esto no significa dejar de lado los factores sociales o politicos, sino identificar qué
condiciones hacen que una transformacion sea rentable. Desde esta perspectiva, la
gentrificacion puede analizarse como el resultado de expectativas de beneficio,
condiciones de mercado, acceso al crédito y capacidad de captar rentas del suelo urbano
(Aalbers, 2016; Gil et al., 2023). En este marco, la rent gap funciona como un puente

entre la teoria urbana y el analisis econémico.
2.3. Transformaciones econémicas urbanas

La gentrificacion contemporanea debe interpretarse también a la luz de las
transformaciones estructurales que han experimentado las economias metropolitanas. El
paso de una economia industrial a otra mas orientada a servicios avanzados ha reforzado
el papel de determinadas ciudades como centros de coordinacion, finanzas, consultoria y
gestion empresarial, elevando la competencia por las localizaciones centrales (Sassen,
2005). Este valor econdmico de la centralidad no es solo fruto de razones simbolicas, sino
por su capacidad para concentrar servicios especializados, sostener economias de

aglomeracion y poner en el centro la accesibilidad (Storper & Scott, 2009).

En la urbanizacion reciente podemos destacar el crecimiento de economias
cognitivo-culturales basadas en conocimiento, innovacion y trabajo cualificado, cuya
localizacion tiende a concentrarse en entornos metropolitanos densos y conectados (Scott,
2011). Estas dindmicas favorecen la aparicion de una demanda residencial relativamente
inelastica al precio en determinados sectores del centro urbano, ya que la proximidad
fisica sigue aportando ventajas en términos de acceso a empleo, redes profesionales y
servicios avanzados (Storper & Scott, 2009). En consecuencia, la estructura ocupacional
de la ciudad y la distribucion territorial del empleo cualificado se convierten en factores
indirectos, pero decisivos, para entender la revalorizacion del mercado residencial y la

intensificacion de la competencia por el suelo (Hamnett, 2003).

Este marco ayuda a explicar por qué ciertas areas mantienen una demanda fuerte

incluso en contextos de encarecimiento sostenido. La concentracion espacial de renta,
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capital humano y actividad econdémica permite que algunos barrios funcionen
simultaneamente como lugar de residencia, de consumo y de acceso privilegiado a
oportunidades urbanas (Sassen, 2005). Por ello, la centralidad opera como un activo
econdmico en si mismo, cuya escasez relativa puede traducirse en incrementos
persistentes del valor del suelo y de la vivienda. En el caso de Madrid, esta l6gica resulta
particularmente relevante para interpretar la presion que soportan los espacios centrales,

donde confluyen empleo cualificado, accesibilidad, infraestructuras y atractivo inversor.

Estas transformaciones no explican por si solas toda la intensidad de la
gentrificacion actual, pero si crean un contexto favorable para su expansion. La
reorganizacion del empleo, la concentracion de renta y la ventaja competitiva de la
centralidad generan las condiciones de base para que entren en accidon los agentes
relacionados con la inversion inmobiliaria y la financiarizacion de la vivienda (Storper &

Scott, 2009; Scott, 2011).
2.4. La financiarizacion de la vivienda

Uno de los rasgos mas relevantes de la gentrificacion reciente es la creciente
financiarizacion de la vivienda. La vivienda deja de valorarse principalmente por su
funcién de uso y pasa a ser tratada de forma cada vez mas intensa como activo financiero,
fuente de rentas y vehiculo de inversion (Aalbers, 2016). Este desplazamiento modifica
de manera sustancial el funcionamiento del mercado residencial, ya que introduce
estrategias orientadas a la maximizacion del rendimiento del capital y no necesariamente
a la satisfaccion de necesidades habitacionales (Fernandez & Aalbers, 2016). Como
consecuencia, la presion sobre determinados barrios se intensifica, puesto que la
revalorizacion del entorno pasa a formar parte de una estrategia explicita de valorizacion
del activo urbano (Madden & Marcuse, 2016). El desplazamiento que comentamos ha
hecho que se produzca la entrada de inversores institucionales en el mercado del alquiler
que transforman la gestiéon de las residencias y aumentan mucho la presion en los
arrendatarios. Con la estandarizacion contractual y la profesionalizacion de la gestion se
consigue un aumento en las rentas y una manera de optimizar el rendimiento del
patrimonio de manera mucha mas agresiva que en muchos regimenes tradicionales de

pequeiia propiedad (Fields & Ufter, 2016).

En el caso de Espaiia, la financiarizacion de la vivienda se ha reforzado mediante

la mezcla de los siguientes hechos: los cambios regulatorios, la crisis inmobiliaria, la
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reestructuraciéon del mercado del alquiler y entrada de nuevos actores corporativos.
Ademas, la accion del Estado no solo estabiliz6 el sector tras la crisis, sino que también
facilité nuevas fases de acumulacion financiera sobre la vivienda, ampliando el papel del
alquiler como espacio de negocio (Gil Garcia & Martinez Lopez, 2023). A ello se le suma
el papel de las plataformas digitales y del alquiler de corta duraciéon como Airbnbs, que
han ampliado las posibilidades de monetizacion del inmueble y han hecho mas flexible
su desplazamiento entre distintos usos y mercados (Cocola-Gant et al., 2021). Desde esta
perspectiva, la financiarizacidon no sustituye a la teoria de la rent gap, sino que la amplifica
y la acelera, al proporcionar nuevos instrumentos, nuevos actores y nuevas vias para

cerrar la brecha entre renta actual y renta potencial (Aalbers, 2016; Gil et al., 2023).

3. DEFINICION DE LOS FACTORES ECONOMICOS QUE AFECTAN A LA
GENTRIFICACION

El andlisis de la gentrificacion en Madrid exige identificar con precision qué
variables economicas contribuyen a convertir determinados barrios en espacios
especialmente expuestos a procesos de revalorizacidn, sustitucion social y presion
residencial. En este trabajo, los factores econémicos no se entienden como elementos
aislados, sino como mecanismos interrelacionados que afectan al valor del suelo, a la
demanda de vivienda, a la rentabilidad esperada de la inversion y a la capacidad de
permanencia de la poblacion residente. Desde esta perspectiva, se definen diez factores
econdmicos agrupados en tres grandes bloques: la estructura socioecondmica y la
desigualdad, las politicas publicas e incentivos econdmicos, y las infraestructuras y

condiciones de accesibilidad territorial. (Smith, 1979)
3.1. Estructura socioeconomica y desigualdad

Este primer bloque recoge factores ligados a la composicion social y econdémica
de la ciudad. La gentrificacién no se produce Unicamente por la existencia de capital
disponible, sino también por la transformacion de la estructura ocupacional, por la
concentracion espacial de renta y por la segmentacion creciente de la demanda
residencial. En otras palabras, la capacidad de un barrio para gentrificarse depende en
buena medida de la combinacion entre demanda solvente, desigualdad urbana y

posibilidades de valorizacion del entorno construido (Storper & Scott, 2009).
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3.1.1. Cambios demograficos asociados a la actividad econémica

El primer factor econdémico es la transformacion de la composicion demografica
vinculada a la especializacion productiva de la ciudad. Las economias urbanas basadas
en servicios avanzados, finanzas, consultoria, tecnologia y actividades intensivas en
conocimiento tienden a atraer poblacion con mayor capital educativo y mayor capacidad
adquisitiva, lo que altera la estructura de la demanda residencial y aumenta la presion
sobre las areas mejor posicionadas dentro de la ciudad (Sassen, 2005). Ademas, es
importante recalcar que el crecimiento de los empleos cualificados genera efectos
multiplicadores sobre el resto de la economia local, pero no distribuye de forma
homogénea sus beneficios territoriales; por el contrario, suele reforzar la competencia por
las ubicaciones centrales y bien conectadas, donde se concentran empleo, redes
profesionales y amenidades urbanas (Storper & Scott, 2009). En Madrid, este factor debe
entenderse como un cambio cualitativo de la demanda. No se trata solo de que aumente
la poblacion, sino de que aumenta el peso relativo de perfiles con mayor disposicion al
pago por centralidad, accesibilidad y calidad urbana, lo que favorece procesos de

sustitucion residencial en barrios con potencial de revalorizacion.
3.1.2. Desigualdad de ingresos y polarizacion urbana

El segundo factor econdmico clave es la desigualdad de ingresos y la polarizacion
urbana. La literatura ha sefalado que los procesos de gentrificacion tienden a
intensificarse en contextos donde existen fuertes diferencias entre grupos sociales en
términos de renta, patrimonio y acceso a la vivienda, ya que estas desigualdades facilitan
dinamicas de sustitucion residencial. En este sentido, la creciente polarizacion social de
las ciudades contemporaneas, caracterizada por la coexistencia de sectores altamente
cualificados y bien remunerados junto a amplios grupos con ingresos bajos o inestables,
contribuye a generar una estructura urbana cada vez mas fragmentada (OECD, 2018).
Esta dualizacion no solo refleja la organizacion economica de las metropolis avanzadas,
sino que también condiciona los procesos de transformacion urbana, al crear nichos de

mercado diferenciados y oportunidades de valorizacion inmobiliaria.

Desde esta perspectiva, la desigualdad no debe entenderse tinicamente como una
consecuencia de la gentrificacion, sino también como una condicion que la hace posible.
Cuanto mayor es la distancia entre los niveles de renta, mayor es la capacidad de

determinados grupos sociales e inversores para acceder, transformar y redefinir los usos
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econdmicamente viables del espacio urbano. Esto implica que la presion gentrificadora
no se distribuye de forma homogénea, sino que afecta de manera més intensa a aquellos
barrios donde existe un mayor potencial de revalorizacion en relacion con los niveles de

renta existentes.

En el caso de Madrid, esta dindmica se ve reforzada por la existencia de diferencias
significativas de ingresos entre distritos y barrios, tal y como muestran los datos oficiales.
Estas desigualdades territoriales evidencian que la ciudad presenta una estructura
socioecondmica claramente diferenciada, lo que contribuye a explicar por qué
determinados espacios urbanos son mas vulnerables a procesos de desplazamiento y

transformacion residencial que otros (Ayuntamiento de Madrid, 2024c¢).
3.1.3. La brecha de rentas (rent gap)

El tercer factor econémico es la brecha de rentas o rent gap comentada en el marco
teorico. Este concepto constituye una de las explicaciones mas influyentes de la
gentrificacion porque permite identificar el incentivo econdmico que hace rentable la
reinversion en areas urbanas previamente depreciadas. Como se explicaba esta brecha
aparece cuando existe una diferencia significativa entre la renta capitalizada actual de un
inmueble o de un entorno urbano y la renta potencial que podria obtenerse tras una
rehabilitacion, un cambio de uso o una reorganizacion mas lucrativa del activo (Smith,
1979; Clark, 1995). Para Madrid, este factor es especialmente relevante porque conecta
la depreciacion relativa de ciertos entornos con procesos posteriores de valorizacion
apoyados en alquiler turistico, reposicionamiento comercial, cambios en la demanda y

entrada de nuevos inversores (Ardura Urquiaga et al., 2020; Gil, 2024).
3.1.4. Transformaciones del mercado laboral urbano

El cuarto factor econdomico es la transformacion del mercado laboral urbano. La
gentrificacion se relaciona estrechamente con el paso de economias industriales o
administrativas hacia economias metropolitanas dominadas por servicios avanzados.
Cuando la estructura ocupacional de una ciudad se desplaza hacia sectores de mayor
productividad y concentracion espacial, también cambian las preferencias residenciales y
la capacidad de pago de una parte creciente de la demanda (Sassen, 2005; Scott, 2011).
Ademas, la literatura econémica ha mostrado que la concentracion de empleo cualificado
produce unos efectos sobre los mercados locales de trabajo y sobre el coste de vida, ya

que el crecimiento de ocupaciones de alta renta suele ir acompaniado de una expansion de
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servicios de apoyo con salarios mas bajos, intensificando la segmentacion social del
espacio urbano. En consecuencia, la reestructuracion del mercado laboral no solo crea
nuevos demandantes de vivienda en zonas centrales, sino que también incrementa el
riesgo de desplazamiento de trabajadores esenciales cuya renta no evoluciona al mismo
ritmo que los precios del suelo y del alquiler. Si nos vamos al caso especifico de Madrid,
este factor permite conectar la reorganizacion econdémica de la ciudad con la
transformacion de su mapa residencial y con la creciente presion sobre areas proximas a

los principales nodos de empleo y servicios.
3.2. Politicas publicas e incentivos econdomicos

El segundo bloque agrupa factores que afectan de manera directa a la rentabilidad
de la inversion y a la formacién de precios en el mercado inmobiliario. La gentrificacion
no depende solo de grandes tendencias estructurales, también necesita un entorno
econdmico e institucional que permita transformar activos residenciales en operaciones
rentables. Por eso, es importante recalcar la importancia creciente a la rigidez de la oferta,
a la financiarizacion de la vivienda y al aumento de la demanda en zonas estratégicamente
localizadas. El Banco de Espafia ha advertido de forma reciente sobre los desequilibrios
entre oferta y demanda de vivienda, el peso creciente del alquiler y las limitaciones del
stock disponible en areas de alta demanda, elementos que refuerzan la relevancia de este

bloque para el anélisis de Madrid (Banco de Espafia, 2024).
3.2.1. Condiciones del mercado inmobiliario y restricciones de oferta

El quinto factor econdmico son las condiciones del mercado inmobiliario y, en
particular, las restricciones de oferta. La teoria urbana y el andlisis del mercado
inmobiliario coinciden en que los precios de la vivienda no dependen Uinicamente de la
demanda, sino también de la capacidad del sistema para producir nueva oferta, adaptar
usos y absorber presion sobre localizaciones concretas (DiPasquale & Wheaton, 1996).
Cuando la oferta responde con lentitud, ya sea por limitaciones fisicas, regulatorias o
administrativas, los incrementos de demanda se trasladan con mayor intensidad a los
precios de los activos existentes, favoreciendo la valorizacion acelerada de barrios ya
consolidados (Cheshire & Hilber, 2008). Esta logica es particularmente importante en
areas centrales, donde el suelo es escaso, la rehabilitacién sustituye a la nueva
construccion y la elasticidad de oferta es reducida. Los diagndsticos recientes del Banco

de Espaia insisten en que la fortaleza de la demanda y la relativa rigidez de la oferta han
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contribuido al encarecimiento de la vivienda y del alquiler, lo que convierte este factor en
una pieza fundamental para explicar por qué la presion gentrificadora se concentra en
ciertos entornos urbanos y no en otros (Banco de Espafia, 2024; Rodriguez-Pose &

Storper, 2020).
3.2.2. Financierizacion de la vivienda y flujos de capital

El sexto factor econdmico es la financiarizacion de la vivienda y la entrada de
flujos de capital en el mercado residencial. La vivienda ha dejado de operar
exclusivamente como bien de uso para convertirse también en un activo financiero, una
fuente de rentas y un soporte de estrategias de inversion a distintas escalas (Aalbers, 2016;
Ferndndez & Aalbers, 2016). En el segmento del alquiler la entrada de inversores
institucionales tiende a profesionalizar la gestion, intensificar la extraccion de rentas y
elevar la presion sobre los inquilinos, especialmente en barrios con potencial de
revalorizacion (Fields & Uffer, 2016). Ademas, distintos trabajos han sefialado que la
salida de la crisis inmobiliaria reactivd nuevas formas de acumulacion financiera sobre la
vivienda y facilité la entrada de capital corporativo en el mercado residencial, lo que hace
de este factor uno de los mas relevantes para interpretar la transformacion reciente de

Madrid (Gil Garcia & Martinez Lopez, 2023; Rolnik, 2013).
3.2.3. Incremento de la demanda de vivienda en zonas bien conectadas

El séptimo factor economico es el incremento de la demanda de vivienda en zonas
bien conectadas. La economia urbana clasica ha mostrado que la localizacion condiciona
de manera directa la disposicion al pago de hogares y empresas, ya que residir o instalarse
en areas con menor coste de acceso al empleo y a los servicios reduce costes de transporte
y mejora la utilidad econdmica de la ubicacion (Alonso, 1964). A esta logica se le anade
una segunda dimension que involucra directamente a las economias urbanas actuales en
la que las zonas mejor conectadas suelen concentrar también oferta cultural, servicios,
comercio y amenidades urbanas, lo que incrementa su atractivo para los hogares con
mayor renta y refuerza la competencia por el espacio. En este contexto, la conectividad y
la accesibilidad actian como multiplicadores de la demanda, de modo que barrios
inicialmente periféricos, pero bien integrados en la red de transportes pueden pasar a ser
objeto de revalorizacion acelerada. Este factor resulta especialmente pertinente si nos
centramos en nuestra ciudad de estudio porque el mercado residencial valora cada vez

mas la combinacién de accesibilidad, centralidad funcional y calidad urbana, lo que
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aumenta la probabilidad de que las mejoras de conexion se traduzcan en incrementos de

precios y presion de sustitucion social si no existen mecanismos de proteccion suficientes.
3.3. Politicas, infraestructuras y accesibilidad territorial

El tercer bloque agrupa factores relacionados con la posicion espacial de los
barrios y con la intervencion publica sobre el territorio. En términos econdémicos, la
infraestructura, la accesibilidad y la regulacion urbanistica no son variables neutrales ya
que modifican la productividad de las localizaciones, alteran la renta potencial del suelo
y redistribuyen oportunidades entre distintos espacios de la ciudad. Por ello, buena parte
de la valorizacion urbana depende de la interaccion entre inversion publica, ventajas

locativas y disefio institucional del mercado del suelo (Duranton & Puga, 2004)
3.3.1. Accesibilidad y localizacion urbana: la ventaja competitiva del centro

El octavo factor econémico es la accesibilidad y la localizacion urbana, entendidas
como ventaja competitiva del centro y de los espacios mejor conectados. En economia
espacial, la localizacion determina buena parte del valor del suelo porque influye en los
costes de desplazamiento, en el acceso a empleo y servicios y en la proximidad a redes
economicas relevantes (Alonso, 1964). A ello se suma que las economias de aglomeracion
generan beneficios especificos en los entornos densos, como el acceso compartido a
infraestructuras, un mejor emparejamiento entre empresas y trabajadores y mayores
oportunidades de aprendizaje e innovacion (Duranton & Puga, 2004). En las ciudades
avanzadas, estas ventajas convierten la centralidad en un recurso escaso y altamente
disputado, elevando la disposicion al pago de hogares e inversores y aumentando la
presion sobre los usos menos rentables del espacio. Para este caso de estudio, este factor
es muy relevante porque permite explicar por qué los barrios con mejor localizacion
relativa y mejor conectividad concentran mayores expectativas de revalorizacion y, por

tanto, mas probabilidad de experimentar procesos de gentrificacion.
3.3.2. Inversion publica en infraestructuras: el capital publico como multiplicador

El noveno factor econdmico es la inversion publica en infraestructuras. Desde una
perspectiva econdmica, la infraestructura no solo proporciona servicios, sino que también
incrementa la productividad del espacio urbano, reduce los costes de acceso y puede
elevar significativamente el valor de los activos privados situados en su entorno

(Aschauer, 1989). En términos de crecimiento econdmico, estas inversiones suelen
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generar efectos positivos sobre la actividad, aunque su impacto distributivo depende del
contexto institucional y de la existencia de mecanismos que permitan redistribuir las
plusvalias generadas. En el ambito de la gentrificacion, esto implica que la mejora de
infraestructuras como el transporte, el espacio publico o los equipamientos, puede actuar
como un potente factor de valorizacion del suelo al aumentar la renta potencial de
determinados barrios y atraer nueva inversion privada. Sin embargo, cuando no existen
instrumentos de captura de valor o politicas de proteccion residencial, una parte
importante de los beneficios derivados del gasto publico tiende a trasladarse a
incrementos en los precios del suelo y de la vivienda, contribuyendo a procesos de
gentrificacion y desplazamiento indirecto de la poblacion residente (Suzuki et al., 2015).
En este sentido, la infraestructura debe entenderse no solo como una politica sectorial,

sino como un factor econdmico central en la reconfiguracion del espacio urbano.
3.3.3. Politicas publicas e incentivos economicos: el marco de la desigualdad

El décimo factor econdémico es el marco de politicas publicas e incentivos
econémicos que regula el funcionamiento del mercado urbano. El urbanismo, la
normativa sobre usos, la densidad permitida, la regulacion del alquiler o las estrategias de
atraccion de inversidn no son instrumentos neutrales, sino decisiones que influyen
directamente sobre el precio del suelo, sobre la elasticidad de la oferta y sobre la
distribucion social de los beneficios de la revalorizacion urbana (Rodriguez-Pose &
Storper, 2020). Desde esta perspectiva, determinadas politicas pueden reforzar la
exclusividad espacial si incrementan la renta potencial sin corregir sus efectos
distributivos, mientras que otras pueden amortiguar la presion de mercado si acompafian
la regeneracion urbana con vivienda asequible, captura de plusvalias o proteccion del
parque residencial. Este factor es especialmente importante para Madrid porque situa la
gentrificacion no solo como un resultado del mercado, sino como un proceso moldeado
por decisiones institucionales que amplian o limitan la capacidad del capital para
apropiarse de las rentas urbanas. En términos normativos, esta cuestion conecta con el
debate sobre la ciudad justa y con la necesidad de evaluar la regeneracion urbana no solo
por su rentabilidad o por su impacto fisico, sino también por sus efectos sobre la equidad

y la permanencia residencial (Fainstein, 2010).
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4. CASO DE ESTUDIO: MADRID

Madrid constituye un caso especialmente adecuado para analizar la gentrificacion
desde una perspectiva econdmica porque combina, en un mismo espacio urbano, una
fuerte atraccion de capital, una elevada presion sobre la vivienda, una estructura interna
de rentas muy desigual y una intensa competencia por las localizaciones centrales y bien
conectadas. A ello se suma que la region madrilefia concentra una parte muy relevante de
la inversion exterior recibida en Espafia y que la ciudad ha experimentado en los ultimos
afnos un proceso sostenido de encarecimiento del alquiler y de aumento de la desigualdad
intraurbana, condiciones que favorecen la revalorizacion selectiva de determinados
barrios y la salida de poblacién con menor capacidad adquisitiva (Banco de Espana, 2024;

Sorando & Leal, 2019).
4.1. La ciudad de Madrid como objeto de analisis

La eleccién de Madrid como objeto de estudio no responde solo a su tamafio o a
su capitalidad politica, sino a su papel econdomico dentro del sistema urbano espafiol y
europeo. Madrid concentra funciones de direccion, servicios avanzados y actividades con
fuerte capacidad de atraccion de inversion, lo que incrementa el valor estratégico de la
centralidad y de los entornos mejor conectados. En paralelo, esa fortaleza economica
convive con tensiones crecientes en el mercado residencial, especialmente en el alquiler,
donde el Banco de Espana ha documentado un aumento sostenido de precios desde
mediados de la década pasada y una concentracion de situaciones de sobresfuerzo entre
los hogares con menos ingresos (Banco de Espana, 2024; Sassen, 2005). Ademas, Madrid
ofrece una ventaja analitica adicional ya que su desigualdad territorial es muy visible a
escala inframunicipal. Barrios como El Viso o Recoletos estan entre los barrios con mayor
renta neta media anual por habitante de todas las ciudades espafiolas de mas de 250.000
habitantes, mientras que las estadisticas municipales muestran una marcada
heterogeneidad de renta entre distritos y barrios. Esta combinacion de rentas muy altas en
determinados enclaves y menores niveles de ingreso en otros espacios de la ciudad
refuerza la utilidad de Madrid como lugar para observar como la presion de mercado se

distribuye de manera muy desigual sobre el territorio urbano.

Desde el punto de vista espacial, esta desigualdad se traduce en un mercado
urbano fragmentado. Ademads, el declive de la mezcla social y el aumento de la

segregacion residencial han reforzado la distancia entre los espacios de renta alta y los
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espacios populares, haciendo mas probable que los procesos de revalorizacion se
concentren en zonas limitrofes o en barrios centrales con margen de transformacion. A
ello se anade que la desigualdad de precios de vivienda dentro de la ciudad se ha
intensificado tras la crisis financiera, lo que confirma que Madrid no solo es una ciudad
cara, sino una ciudad cada vez mas desigual en términos de valor inmobiliario y acceso

residencial (Sorando & Leal, 2019; Kenyon et al., 2024).
4.2. Transformaciones urbanas y gentrificacion en Madrid
4.2.1. Geografia de la desigualdad y fragmentacion del mercado

La gentrificacion en Madrid no se distribuye de forma homogénea, sino que
avanza sobre un mapa previo de desigualdad social y de segmentacion inmobiliaria. En
este sentido, el contraste entre barrios de renta muy alta y areas histéricamente populares
del centro y del sur urbano ayuda a entender por qué algunos espacios presentan una
mayor exposicion a procesos de sustitucion residencial que otros. (Sorando & Leal, 2019)
En términos econdémicos, esta geografia desigual favorece que la presion gentrificadora
no actue solo sobre los barrios ya consolidados de renta alta, sino también sobre aquellos
que combinan centralidad relativa, buena accesibilidad y precios historicamente
inferiores. Por eso, en Madrid la frontera de la gentrificacion no debe buscarse unicamente
en Salamanca o Chamberi, sino también en espacios como Embajadores-Lavapiés,
Universidad-Malasana, Tetuan o Arganzuela, donde la combinacion entre localizacion
estratégica y margen de revalorizacion ha resultado especialmente atractiva para la

inversion y para la demanda solvente (Ardura Urquiaga et al., 2020; Kenyon et al., 2024).
4.2.2. Turistificacion, alquiler de corta duracion y presion sobre el centro

Uno de los cambios mas relevantes en la transformacion reciente de Madrid ha
sido la expansion del alquiler de corta duracion y su impacto sobre el mercado residencial
ordinario. La evidencia empirica para Madrid muestra una asociacion fuerte entre el
crecimiento de la oferta de alquiler turistico, el aumento de las rentas y la llegada de
poblacion con perfiles econdmicos mas altos, especialmente en areas centrales. Esta
dindmica ha resultado especialmente visible en el distrito Centro, pero también en zonas
cercanas como Arganzuela o Tetudn, que han pasado a participar de manera mas intensa
en la logica de rentabilidad del alojamiento temporal (Ardura Urquiaga et al., 2020; Gil
& Sequera, 2020). La propia informacién municipal confirma la magnitud del fenémeno.

En abril de 2024, el Ayuntamiento de Madrid sefiald que las viviendas de uso turistico se
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habian incrementado un 41 % desde 2017, con 5.564 nuevas unidades (Ayuntamiento de
Madrid, 2024a). Un mes después, al publicar el mapa municipal de viviendas de uso
turistico con licencia urbanistica, cifr6 en 1.008 las VUT autorizadas y mostr6 una

concentracion destacada en Centro, Tetudn, Arganzuela, Chamartin y Salamanca

(Ayuntamiento de Madrid, 2024b).

Si ponemos el foco en los barrios, Lavapiés y el entorno de Malasafia-Universidad
constituyen ejemplos especialmente ilustrativos. En Lavapiés se puede ver la interaccion
entre turistificacion, cambio comercial y desplazamiento progresivo, mientras que en el
sureste de Malasana se ha descrito una estrategia de revalorizacion impulsada de forma
mas explicita por agentes privados. Ambos casos muestran que en Madrid la
gentrificacion no se reduce a una mejora espontanea del entorno, sino que suele implicar
una reprogramacion econdmica del barrio, orientada a usos, consumidores e inversiones

mas rentables que los existentes previamente (Sequera, 2015; Mazorra Rodriguez, 2023).
4.2.3. Regeneracion urbana, cambio de uso y revalorizacion del suelo

Las transformaciones urbanas de Madrid también se han apoyado en grandes
operaciones de renovacion fisica y simbolica del espacio urbano. Madrid Rio es uno de
los ejemplos mas claros. En este proyecto se produjo la remodelacion del eje del
Manzanares y la creacion del gran corredor verde que mejoraron de forma notable la
calidad ambiental y urbana del entorno por donde antes circulaba la parte sur de la
circunvalacion por el exterior de la m30. Sin embargo, pero la esa mejora también genero
efectos de seleccion sociodemografica y revalorizacion residencial en areas proximas. Por
tanto, Madrid Rio no debe entenderse solo como una operacion paisajistica o de
movilidad, sino también como una intervencion capaz de elevar la renta potencial del
suelo y de alterar la composicion social de los barrios adyacentes (Galiana Martin, 2022;

Ariza de la Cruz & Sorando Ortin, 2025).

A esta logica se suman otras operaciones de transformacion vinculadas al frente
del Manzanares y a ambitos estratégicos de la ciudad. Un claro ejemplo es el proyecto
de Mahou-Calderon que se presenté como una estrategia de rehabilitacion,
revitalizacion y renovacion de la edificacion residencial, comercial y terciaria del frente
del rio. Este tipo de actuaciones no son equivalentes a la gentrificacion por si mismas,

pero si pueden crear las condiciones econdmicas que la aceleran, al incrementar la
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expectativa de renta, atraer nueva inversion y elevar el coste de oportunidad de

mantener usos menos rentables del suelo (Suzuki et al., 2015)
4.3. Importancia de los factores economicos en Madrid
4.3.1. La vivienda como activo y la entrada de capital

En Madrid, la importancia de los factores econdmicos se observa con especial
claridad en la creciente condicion de la vivienda como activo de inversion. El contexto
regional muestra una elevada capacidad de atraccion de capital donde la Comunidad de
Madrid registr6 24,71 mil millones de euros de inversion productiva bruta en 2024, el
67,1% del total nacional, y mantuvo un papel dominante en la recepcion de capital
exterior (Ministerio de Economia, Comercio y Empresa, 2025). Aunque estos flujos no
se dirigen exclusivamente al mercado residencial, si forman parte de un entorno
econdmico que facilita la entrada de inversion, la valorizacion de activos y la conexion
del territorio madrilefio con circuitos globales de capital. Aplicado a la vivienda, esto
significa que el mercado madrilefio no se mueve unicamente por las necesidades
habitacionales de sus residentes, sino también por expectativas de rentabilidad, estrategias
de diversificacion patrimonial y nuevas formas de gestion profesionalizada del alquiler.
Esta financiarizacion refuerza la capacidad de determinados agentes para capturar rentas
urbanas, acelerar la rotacion residencial y desplazar la funcion social de la vivienda en
favor de su valor como activo (Aalbers, 2016; Gil Garcia & Martinez Lopez, 2023; Gil
& Sequera, 2020)

4.3.2. Desigualdad estructural y encarecimiento del acceso residencial

La gentrificacion madrilefia también debe entenderse sobre una base de
desigualdad estructural. El Banco de Espafia ha documentado para Madrid y otras grandes
ciudades un crecimiento acumulado relevante del precio del alquiler entre 2015 y 2022,
y ha subrayado que el aumento del gasto en alquiler genera situaciones de sobresfuerzo
especialmente entre los hogares con menores ingresos. Esta idea encaja con la evidencia
intraurbana sobre Madrid: los precios de la vivienda se han vuelto més desiguales entre
barrios tras la crisis financiera, lo que hace que la revalorizacion beneficie de forma muy
distinta a propietarios y residentes segiin su posicion previa en el mercado (Banco de
Espafia, 2024; Kenyon et al., 2024). En este contexto, la gentrificacion funciona como un
mecanismo de seleccidn econdmica. Los hogares con patrimonio o con rentas altas

pueden aprovechar mejor la revalorizacion de la ciudad, mientras que quienes dependen
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exclusivamente de sus salarios quedan mas expuestos a subidas de alquiler, no renovaciéon
de contratos o desplazamientos hacia zonas periféricas. En Madrid, por tanto, la
desigualdad no es solo el telén de fondo del proceso, sino una condicion que amplifica su

intensidad y sus efectos sociales (Sorando & Leal, 2019)
4.3.3. Centralidad, accesibilidad y economias de aglomeracion

Otro motivo por el que los factores econémicos son decisivos en Madrid es que la
ciudad mantiene un fuerte valor de centralidad. La concentracién de empleo avanzado,
servicios especializados, nodos de transporte y amenidades urbanas incrementa la utilidad
econdmica de vivir o invertir en determinados barrios. Esto ayuda a explicar por qué areas
como Chamberi, Salamanca, Centro, Arganzuela o Tetudn soportan presiones crecientes:
combinan proximidad a empleo, accesibilidad, densidad de servicios y capacidad de
absorber nuevas formas de demanda residencial y turistica (Sassen, 2005; Ardura
Urquiaga et al., 2020). Esta ventaja competitiva de la centralidad convierte la localizacion
en un recurso escaso y econdémicamente muy rentable. Cuanto mayor es la productividad
y la conectividad asociadas a ciertos entornos urbanos, mayor es la presion para reasignar
el suelo a los usos mas lucrativos. Por eso, en Madrid, la accesibilidad y la centralidad no
son solo caracteristicas urbanisticas, sino variables economicas que intervienen
directamente en la formacion de precios y en la exposicion diferencial de los barrios a la

gentrificacion (Galiana Martin, 2022; Kenyon et al., 2024).
5. METODOLOGIA
5.1. Diseiio de la investigacion

La parte metodoldgica del trabajo se plantea como un estudio aplicado,
descriptivo y analitico, orientado a identificar y priorizar los factores econémicos que
influyen en la gentrificacion de la ciudad de Madrid. El objetivo metodologico del trabajo
no consiste en estimar una relacion causal en sentido econométrico, sino en construir una
estructura de decision que permita ordenar la importancia de los distintos factores

econdmicos que se han comentado anteriormente a partir del juicio y opinion de expertos.

Desde el punto de vista metodologico, se adopta un enfoque mixto con logica
sistémica, adecuado para problemas complejos en los que las variables no actuan de forma
independiente, sino que mantienen relaciones de influencia mutua. Esta aproximacion

resulta especialmente pertinente en el estudio de la gentrificacion, ya que factores como
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la brecha de rentas, la desigualdad de ingresos, la accesibilidad, la presion de demanda o
las condiciones del mercado inmobiliario se condicionan entre si y no pueden analizarse
de forma lineal o aislada. Por ello, se va a utilizar en el trabajo utiliza el Analytic Network
Process (ANP) como herramienta principal. Con este método de analisis podemos
modelizar problemas en forma de red, incorporando dependencias internas y externas
entre clusteres y nodos (Saaty, 1996). Esta caracteristica lo convierte en una metodologia
especialmente adecuada para estudiar la gentrificacion en Madrid desde una perspectiva
econdmica, puesto que el fendmeno responde precisamente a una interaccion de muchos
factores y caracteristicas: mercado, territorio, inversion, accesibilidad, regulacion y

estructura social.

El desarrollo de la investigacion se organiza en cuatro fases. En primer lugar, se
ha realizado una revision teorica, conceptual y bibliografica que ha permitido permite
identificar los factores econdmicos mas relevantes de la gentrificacion. En segundo lugar,
se define la estructura de red del modelo, agrupando dichos factores en clusteres y
estableciendo las relaciones de influencia entre ellos. Después se obtienen los juicios de
expertos mediante comparaciones pareadas utilizando la escala fundamental de Saaty.
Finalmente, se calcula la supermatriz limite del modelo y se extraen las prioridades

globales de cada factor ordendndolos de mayor a menor influencia.
5.2. Enfoque multicriterio

No existe un Unico indicador capaz de explicar por si solo la transformacion
urbana de Madrid hacia la gentrificacion, sino un conjunto de factores que actuan de
manera simultanea y cuya importancia relativa debe ser evaluada de forma conjunta. En
este sentido, el enfoque multicriterio permite abordar problemas complejos en los que
intervienen criterios heterogéneos y no siempre comparables entre si (Hwang & Yoon,
1981). Aplicado a este trabajo, el objetivo no consiste en seleccionar una alternativa entre
varias opciones, sino en priorizar factores econdomicos. Por ello, la 16gica del analisis
multicriterio se emplea aqui para ordenar qué factores tienen mayor peso relativo en la
explicacion de la gentrificacion madrilefia. Este tipo de problema se corresponde con los
modelos de decision con multiples atributos, donde el interés principal reside en comparar

criterios y establecer su relevancia dentro de un sistema (Hwang & Yoon, 1981).

La utilidad del enfoque multicriterio radica en tres aspectos. En primer lugar,

permite integrar variables de distinta naturaleza en un mismo modelo de decision. En
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segundo lugar, facilita incorporar el juicio experto en un problema donde no todas las
relaciones pueden observarse directamente mediante datos homogéneos. En tercer lugar,
ofrece una salida operativa en forma de ponderaciones finales, lo que resulta
especialmente util para un trabajo que busca no solo describir factores, sino también

jerarquizarlos.
5.3. Justificacion de la aplicacion del método ANP

El método seleccionado para este trabajo es el Analytic Network Process (ANP),
desarrollado como una ampliacion del Analytic Hierarchy Process (AHP). Mientras que
el AHP parte de una estructura jerdrquica donde los criterios son independientes entre si,
el ANP permite trabajar con estructuras de red donde existen interdependencias y

retroalimentaciones entre los elementos del sistema (Saaty, 1996).

Esta diferencia resulta fundamental para el caso de la gentrificaciéon en Madrid.
En este fenomeno, la importancia de un factor no depende Unicamente de su efecto
directo, sino también de como influye sobre otros factores y de como se ve afectado por
ellos. Por ejemplo, la accesibilidad y localizacién urbana puede incrementar la demanda
de vivienda en una zona, lo que a su vez modifica las condiciones del mercado
inmobiliario y amplia la brecha de rentas. Del mismo modo, la desigualdad de ingresos
puede reforzar la vulnerabilidad de determinados barrios frente a la presion de mercado,
mientras que la inversion publica en infraestructuras puede elevar la renta potencial del

suelo y favorecer procesos de revalorizacion.

Por esta razon, el ANP resulta mas adecuado que una jerarquia lineal. El método
permite representar la gentrificacion como una red de factores econdmicos
interdependientes, obteniendo prioridades globales a partir de comparaciones pareadas
entre nodos y clusteres (Meade & Sarkis, 1999; Yiiksel & Dagdeviren, 2007). Esta logica
coincide, ademas, con aplicaciones recientes del método en otros ambitos de decision
compleja, donde se subraya la utilidad del ANP para identificar factores criticos teniendo
en cuenta sus relaciones reciprocas, la validacién experta y la agregacion de juicios

mediante software especifico como SuperDecisions (Alcald et al., 2025).
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5.4. Definicion del modelo: clusteres y nodos

A partir de la revision bibliografica desarrollada previamente, se construyd un
modelo compuesto por tres clusteres y diez nodos, que recogen los factores econdmicos

considerados mas relevantes en la explicacion de la gentrificacion en Madrid.

El primer cluster, Estructura socioeconémica y desigualdad, agrupa factores
vinculados a la composicion social y ocupacional de la ciudad, asi como a la distribucion
desigual de renta y oportunidades urbanas. En este bloque se incluyen los siguientes
nodos: cambios demograficos asociados a la actividad econdémica, desigualdad de
ingresos y polarizacion urbana, la brecha de rentas y transformaciones del mercado

laboral urbano.

El segundo cluster, Politicas publicas e incentivos econdmicos, recoge factores
relacionados con el funcionamiento del mercado residencial, la rentabilidad del activo
inmobiliario y los incentivos econémicos que favorecen la revalorizacion. En este caso,
los nodos seleccionados son condiciones del mercado inmobiliario, financierizacion de la

vivienda e incremento de la demanda de vivienda en zonas bien conectadas.

El altimo, Politicas, infraestructura y accesibilidad territorial, reune factores
vinculados a la localizacion urbana, la inversion publica y el marco institucional del
territorio. En este bloque se incluyen accesibilidad y localizacion urbana, inversion

publica en infraestructuras y politicas publicas e incentivos econémicos.

La seleccion de estos nodos responde a un doble criterio. Por un lado, se apoya en
la literatura econdmica y urbana revisada en los apartados anteriores y por otro, busca
construir una red manejable y suficientemente representativa del sistema econdmico que
subyace a la gentrificacion madrilefia. Es por eso que el modelo no pretende agotar todas
las dimensiones posibles del fenomeno, sino identificar aquellas que, desde una

perspectiva econdmica, presentan mayor capacidad explicativa.
5.5. Construccion de la red de relaciones

Una vez definidos los clusteres y nodos, se procedié a construir la red de
interdependencias del modelo. En ANP, esta fase es esencial, ya que el método exige
identificar qué elementos influyen sobre cudles antes de realizar las comparaciones
pareadas. En este estudio se parte de la premisa de que los factores econdmicos de la

gentrificacion no actiian de forma aislada, sino mediante una estructura de influencias
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cruzadas. Estas relaciones pueden ser de dos tipos. En primer lugar, existen dependencias
externas, cuando un nodo de un cluster influye sobre nodos de otro cluster. En segundo
lugar, existen dependencias internas, cuando la influencia se produce entre nodos

pertenecientes al mismo cluster.

La estructura de red se defini6 a partir de la ldgica tedrica desarrollada en los
capitulos anteriores y fue posteriormente contrastada mediante consulta experta. De este
modo, el modelo no se basa inicamente en una decision del investigador, sino en una
estructura analitica coherente con la literatura y validada por conocimiento especializado

sobre mercado inmobiliario, economia urbana y transformacion territorial.
5.6. Seleccion de expertos y obtencion de juicios

Para construir las matrices de comparacion necesarias en el modelo ANP, se conto
con la participacion de un panel formado por cuatro expertos. Aunque algunos estudios
que aplican esta metodologia recurren a grupos algo mds numerosos, en este caso se
considerd suficiente un panel reducido debido al alto grado de especializacion del tema
analizado y a la coincidencia apreciable en los juicios emitidos. En este tipo de enfoques,
la prioridad no reside tanto en alcanzar un numero elevado de participantes como en
disponer de perfiles con conocimiento solido y capacidad para valorar de forma coherente

la relevancia relativa de los factores incluidos en el modelo.

Los expertos seleccionados procedian de ambitos directamente vinculados al
objeto de estudio, entre ellos la economia urbana, el mercado inmobiliario, la ordenacion
del territorio y el andlisis de politicas publicas. La caracterizacion especifica de cada perfil

se presenta a continuacion.

La recogida de informacion se realizd mediante un sistema de comparaciones
pareadas, a través del cual se pidi6 a los participantes que evaluaran la influencia relativa

de unos factores frente a otros dentro de la estructura de red previamente definida.
5.7. Comparaciones pareadas y escala de medida

La priorizacion de los factores se realizd mediante comparaciones pareadas,
procedimiento central del método ANP. Cada experto compard dos elementos cada vez,
indicando cual de ellos ejercia una influencia mayor sobre un elemento de referencia y en

qué grado.
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Para ello se utilizo la escala fundamental de Saaty, que asigna valores del 1 al 9
segun la intensidad de la preferencia (Saaty, 1996). El valor 1 indica igualdad de
importancia; los valores 3, 5, 7 y 9 representan, respectivamente, importancia moderada,
fuerte, muy fuerte y extrema; y los valores intermedios permiten matizar el juicio cuando
la diferencia no coincide exactamente con las categorias principales. Los reciprocos se
aplican cuando el segundo elemento comparado presenta mayor influencia que el
primero. Este sistema permite transformar juicios cualitativos en valores numéricos,
generando matrices de comparacion a partir de las cuales se calculan los vectores de

prioridad local.
5.8. Procesamiento del modelo y uso del software

El modelo ANP se implementé mediante el programa SuperDecisions, software
especificamente disefiado para la aplicacion de métodos AHP y ANP. A través de este
programa se introdujeron los clisteres, los nodos y las relaciones de dependencia
previamente definidas, asi como las comparaciones pareadas realizadas por el panel de

expertos.

Las valoraciones individuales se integraron en una matriz agregada de
ponderaciones, obtenida a partir de la media conjunta de los juicios emitidos por los
expertos. Sobre esa base, el programa gener6 las matrices necesarias para el calculo final

de prioridades.

La computacion del modelo se desarrolld en tres etapas. En primer lugar, se
obtuvo la supermatriz no ponderada, que recoge los vectores de prioridad local derivados
de las comparaciones pareadas. En segundo lugar, se construy6 la supermatriz ponderada,
ajustando los pesos de la matriz anterior en funcidon de la importancia relativa de los
clusteres. Finalmente, se calcul6 la supermatriz limite, elevando la supermatriz ponderada
a potencias sucesivas hasta alcanzar la convergencia. Esta ultima matriz proporciona los

pesos globales definitivos de cada nodo dentro del sistema (Yiiksel & Dagdeviren, 2007).
5.9. Control de consistencia

Con el fin de garantizar la fiabilidad interna del modelo, las matrices de
comparacion pareada fueron sometidas a control de consistencia. En ANP, esta coherencia

se evalua mediante la ratio de consistencia, que permite comprobar si los juicios emitidos
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mantienen una logica interna aceptable. Habitualmente se considera adecuado un valor

igual o inferior a 0,10 (Saaty, 1996; Alcala et al., 2025).

En el presente estudio, el control de consistencia se realizd6 mediante el propio
software SuperDecisions. La ratio de inconsistencia obtenido fue de 0,08, por lo que el
modelo puede considerarse metodoldgicamente consistente y adecuado para la obtencion

de prioridades globales.

6. RESULTADOS

Factores econdmicos

Cambios demograficos
asociados a la actividad...

Politicas publicas e 0,2 Desigualdad de ingresos
incentivos econémicos 0,15 y polarizacion urbana
Inversién publica en 0.1
. La brecha de rentas
infraestructuras 0,05
Accesibilidad y Transformaciones del
localizacion urbana mercado laboral urbano
Incremento de la Condiciones del mercado
demanda de vivienda... inmobiliario

Financiarizacion de la
vivienda

Figura 1: Resultados ponderados de factores econdomicos
6.1. Resultados por clisteres

La aplicacion del modelo ANP permitié obtener las prioridades globales tanto de
los clusteres como de los nodos individuales. A nivel agregado, el clister con mayor peso
en la explicacion econdmica de la gentrificacion en Madrid es Estructura socioeconémica
y desigualdad, con una ponderacion total de 0,4502. En segundo lugar, se sittia Politicas
publicas e incentivos econdémicos, con un peso de 0,3254, mientras que Politicas,

infraestructura y accesibilidad territorial ocupa la tercera posicion, con 0,2244.
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Estos resultados indican que, en el caso madrilefio, los factores de caracter
estructural vinculados a la desigualdad, la composicion socioecondmica y la brecha de
rentas presentan una relevancia superior a los factores estrictamente territoriales o
institucionales. Ello no significa que estos ultimos carezcan de importancia, sino que,
dentro de la red analizada, su capacidad explicativa aparece subordinada a las dinamicas

estructurales del mercado y de la distribucion social de la ciudad.
6.2. Resultados por nodos

El analisis individual de los diez nodos revela una jerarquia de factores claramente
definida. El nodo con mayor ponderacion global es la brecha de rentas, con un peso de
0,1811, lo que confirma la relevancia del diferencial entre renta actual y renta potencial

como principal mecanismo econdémico de activacion de la gentrificacion en Madrid.

En segundo lugar, aparece el incremento de la demanda de vivienda en zonas bien
conectadas, con una ponderacion de 0,1713, lo que pone de manifiesto la importancia de
la accesibilidad y de la presion de demanda sobre areas urbanas estratégicamente
localizadas. En tercera posicion se sitian las condiciones del mercado inmobiliario, con
0,1375, seguidas de accesibilidad y localizaciéon urbana, con 0,1277, y de desigualdad de

ingresos y polarizacion urbana, con 0,1173.

Por detras de estos factores se encuentran transformaciones del mercado laboral
urbano (0,1143), inversidon publica en infraestructuras (0,0596), politicas publicas e
incentivos econdmicos (0,0371), cambios demograficos asociados a la actividad

economica (0,0376) y, finalmente, financiarizacion de la vivienda, con 0,0165.

El orden resultante muestra que la gentrificacion madrilefia, segin el juicio
experto recogido en el modelo, estd explicada principalmente por una combinacion de

expectativa de revalorizacion, presion de demanda, rigidez de mercado y ventaja locativa.
6.3. Interpretacion de los resultados

La lectura conjunta de las ponderaciones permite identificar una légica econémica
bastante definida. En primer lugar, la centralidad de la brecha de rentas indica que la
gentrificacion en Madrid se activa alli donde existe un margen claro de valorizacion del
suelo y del activo residencial. En otras palabras, el mercado no opera solo sobre barrios
ya consolidados y caros, sino especialmente sobre aquellos espacios donde el diferencial

entre valor actual y valor potencial resulta mas atractivo para la inversion.
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En segundo lugar, el elevado peso del incremento de la demanda en zonas bien
conectadas y de la accesibilidad y localizacion urbana muestra que la conectividad
territorial no es una variable secundaria, sino uno de los principales vectores de presion
gentrificadora. La demanda de vivienda se concentra en barrios que ofrecen una ventaja
funcional clara dentro de la ciudad, lo que intensifica la competencia por el suelo y

favorece la reasignacion del espacio hacia usos y residentes con mayor capacidad de pago.

En tercer lugar, la relevancia de las condiciones del mercado inmobiliario confirma que
la estructura del mercado importa tanto como la demanda. La rigidez de la oferta, las
dificultades de acceso a vivienda y las tensiones del alquiler contribuyen a amplificar los

procesos de revalorizacion y desplazamiento.

Por ultimo, el hecho de que la financierizacion de la vivienda obtenga una
ponderacion reducida en comparacion con otros factores no implica que sea irrelevante
en términos teodricos, sino que, dentro de este modelo concreto y segun el panel
consultado, no aparece como el factor mas determinante. En este caso, el peso explicativo
se desplaza hacia variables mas directamente relacionadas con la estructura de

desigualdad, la presion de demanda y la logica del diferencial de renta.

7. DISCUSION Y CONCLUSIONES

Los resultados obtenidos refuerzan la utilidad de una perspectiva econémica para
analizar la gentrificacion en Madrid. En términos generales, el modelo sitlia en las
primeras posiciones a la brecha de rentas, el incremento de la demanda de vivienda en
zonas bien conectadas, las condiciones del mercado inmobiliario, la accesibilidad y
localizacion urbana y la desigualdad de ingresos y polarizacion urbana. Esta jerarquia
resulta coherente con una parte importante de la literatura urbana, que ha sefialado que la
gentrificacion no puede explicarse inicamente como un cambio cultural o simbolico del
barrio, sino como un proceso de revalorizacion territorial basado en incentivos de
mercado, expectativas de rentabilidad y desigualdad espacial preexistente (Smith, 1979;

Clark, 1995).

En primer lugar, la posicion dominante de la brecha de rentas confirma la vigencia
de la explicacion propuesta por Smith (1979), seglin la cual la gentrificacion se activa

cuando la diferencia entre la renta actual y la renta potencial del suelo se vuelve
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suficientemente atractiva para la reinversion. En el caso de la de ciudad de Madrid, este
resultado sugiere que el motor principal del proceso no reside tanto en una simple
preferencia residencial por el centro urbano como en la existencia de oportunidades de
valorizacién en barrios o entornos donde el margen de rentabilidad todavia no ha sido
completamente capturado. En este sentido, el resultado también se alinea con las
reformulaciones posteriores de Clark (1995) y Slater (2017), que insisten en que la rent
gap debe entenderse como un mecanismo dinamico, ligado tanto a procesos locales de

desinversion como a circuitos mas amplios de acumulacion urbana.

En segundo lugar, la elevada importancia del incremento de la demanda de
vivienda en zonas bien conectadas y de la accesibilidad y localizacion urbana refuerza la
idea de que la centralidad funcional y la buena conexidn territorial son activos
economicos decisivos dentro del mercado residencial madrilefio. Este hallazgo es
consistente con la economia urbana clésica, que subraya el valor de la localizacion y de
la reduccion de costes de acceso al empleo y a los servicios, pero también con trabajos
mas recientes que sefialan el papel de la centralidad en la competencia por los espacios
metropolitanos de alta productividad (Storper & Scott, 2009). En el caso de Madrid,
ademas, esta lectura encaja con la evidencia empirica sobre la presion que soportan areas
centrales y pericentrales bien conectadas, donde el acceso a transporte, empleo, servicios
y amenidades incrementa de forma sustancial la disposicion al pago y, por tanto, la
exposicion a procesos de sustitucion social (Ardura Urquiaga et al., 2020; Banco de

Espana, 2024).

En tercer lugar, la relevancia de las condiciones del mercado inmobiliario muestra
que la gentrificaciéon madrilefia no depende solo de la demanda, sino también de la forma
en que responde la oferta. La literatura ha sefialado que, en contextos de escasez relativa
de vivienda, baja elasticidad de oferta y creciente presion sobre el alquiler, las subidas de
demanda se trasladan con mayor intensidad a los precios de los activos existentes,
reforzando los procesos de revalorizacion y exclusion residencial (Cheshire & Hilber,
2008). En Espana, y en particular en Madrid, el Banco de Espafia ha advertido
recientemente de que el desajuste entre oferta y demanda en el mercado residencial
constituye uno de los principales elementos de tension sobre los precios, especialmente
en el segmento del alquiler (Banco de Espafia, 2024). Estos resultados encajan con esa
linea, ya que sitian el funcionamiento del mercado inmobiliario como un factor

especialmente influyente dentro del proceso.
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Asimismo, el peso de la desigualdad de ingresos y polarizacion urbana confirma
que la gentrificacion no puede desligarse de la estructura desigual de la ciudad. En
Madrid, este resultado se alinea con la evidencia de Sorando y Leal (2019), quienes
muestran un debilitamiento de la mezcla social y una creciente segmentacion
socioespacial en la capital. Por tanto, la desigualdad no aparece aqui inicamente como
un efecto de la gentrificacion, sino también como una condicion que aumenta la

vulnerabilidad diferencial de ciertos barrios frente a la presion del mercado.

Un resultado especialmente interesante del modelo es la posicion relativamente
baja de la financierizacion de la vivienda. Desde el marco tedrico, podria esperarse que
este factor ocupase una posicion mas alta, sobre todo a la luz de autores como Aalbers
(2016), Fields y Uffer (2016) o Gil Garcia y Martinez Lopez (2023), que subrayan la
creciente intervencion de actores financieros en el mercado habitacional. Sin embargo, en
este modelo ese factor no aparece entre los elementos dominantes. Esto no invalida la
literatura sobre financiarizacion, pero si obliga a matizar su alcance en este caso concreto.
Seglin el panel de expertos y la estructura de red construida, la gentrificacion madrilefia
parece estar mas directamente asociada a la combinacion entre rent gap, presion de
demanda, condiciones del mercado y ventaja locativa que a la financiarizacion en sentido
estricto. Una lectura razonable es que la financiarizacion opera mas como factor
amplificador que como detonante principal, reforzando dindmicas ya activadas por otros

mecanismos econdomicos (Aalbers, 2016; Gil, 2024).

Otra aportacion de la metodologia es que permite detectar que no todos los
factores tedricamente relevantes mantienen el mismo peso cuando se les obliga a competir
dentro de una red de decision. Esto también conecta con Alcalé et al. (2025), quienes
muestran que la importancia de los factores puede variar segin el contexto y segtn el
perfil de los expertos, aunque la agregacion global permita identificar una estructura
dominante. En este caso, la jerarquia final sugiere que, para Madrid, los elementos mas
decisivos son los ligados a valorizacion, accesibilidad, presion de demanda y desigualdad,
por encima de otros factores que, aun siendo tedricamente importantes, quedan en

posiciones mas secundarias dentro del sistema.

En conjunto, el estudio permite concluir que la gentrificacion en Madrid se explica
principalmente por la combinacion entre desigualdad estructural, diferencial de renta
explotable, presion de demanda sobre espacios bien conectados y tensiones propias del

mercado inmobiliario. La principal aportacion del trabajo consiste en haber trasladado un
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fenomeno urbano complejo a una estructura de decision multicriterio capaz de captar
interdependencias entre desigualdad, mercado, accesibilidad, demanda y revalorizacion
del suelo. En este sentido, el trabajo confirma que la gentrificacion madrilefia puede
analizarse de forma especialmente consistente desde una perspectiva econdémica, en linea
con los planteamientos clasicos de Smith (1979) y con los desarrollos posteriores sobre

rent gap, financiarizacion y desigualdad urbana (Clark, 1995; Aalbers, 2016).

Desde una perspectiva aplicada, estos resultados tienen implicaciones relevantes
para la politica urbana. Si la gentrificacion madrilefia se explica principalmente por la
combinacion entre rent gap, demanda sobre zonas bien conectadas, rigidez del mercado
y desigualdad estructural, entonces las respuestas centradas solo en intervenciones
puntuales o reactivas pueden ser insuficientes. Las politicas que confian exclusivamente
en la desregulacion de la oferta o en la regeneracion fisica del entorno pueden incluso
agravar la desigualdad espacial si no se acompafian de mecanismos redistributivos y de
proteccion residencial (Fainstein, 2010). Por ello, el modelo sugiere que cualquier
estrategia orientada a contener la gentrificacion en Madrid deberia actuar no solo sobre

sus efectos visibles, sino sobre los mecanismos econdmicos que la alimentan.
7.1. Limitaciones y futuras lineas de investigacion del estudio

Una primera limitacion del estudio deriva de la propia naturaleza del modelo
utilizado. E1 ANP permite ordenar factores y captar relaciones de dependencia, pero
ofrece una imagen estructurada del fendomeno mas que una medicion directa de su
intensidad real en el territorio. Es decir, el modelo identifica qué factores parecen mas
influyentes dentro de la red construida, pero no cuantifica por si mismo cudnto explica

cada uno en términos empiricos sobre barrios concretos de Madrid.

Ademéds, el modelo ANP se basa en juicios expertos, lo que introduce un
componente de subjetividad en la valoracion de las relaciones entre factores. Aunque este
enfoque es habitual en analisis multicriterio, los resultados dependen en parte de la
experiencia y perspectiva de los participantes. Asimismo, el numero de expertos
consultados ha sido reducido, lo que puede limitar la robustez del modelo y aumentar el

riesgo de sesgos en la priorizacion final de los factores.

En segundo lugar, el trabajo parte de una seleccion previa de factores econdmicos.
Aunque esta seleccion estd fundamentada en la literatura, siempre implica una decision

analitica que deja fuera otras variables potencialmente relevantes o subfactores que
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podrian haber modificado la jerarquia final. Por ello, los resultados deben interpretarse
como una priorizacion construida a partir de un marco delimitado, y no como una

representacion exhaustiva de todas las dindmicas vinculadas a la gentrificacion.

Ademas, el estudio adopta una escala de analisis agregada para el conjunto de
Madrid. Esta perspectiva resulta util para identificar patrones generales, pero puede
ocultar diferencias importantes entre barrios centrales, periféricos o sometidos a presiones
especificas como la turistificacion o las grandes operaciones urbanas. En consecuencia,
la jerarquia obtenida refleja una tendencia general, aunque no necesariamente la misma

intensidad o combinacién de factores en todos los espacios de la ciudad.

A partir de estas limitaciones, una linea de investigacion especialmente interesante
seria trasladar el andlisis a escalas intraurbanas mas precisas. Aplicar el modelo por
distritos o barrios permitiria comprobar si la combinacion de factores econdomicos se
mantiene estable o si, por el contrario, varia segln el tipo de tejido urbano, la posicion

dentro de la ciudad o el grado de presion inmobiliaria existente.

También seria util desarrollar una comparacion entre distintos momentos
temporales. En lugar de ofrecer una imagen estatica, futuros estudios podrian analizar
como cambia la importancia relativa de los factores econdmicos en fases diferentes del
proceso gentrificador, por ejemplo, antes, durante y después de periodos de fuerte

revalorizacion residencial o de transformacion urbana.

Otra posible linea consistiria en vincular la priorizacion obtenida mediante ANP
con cartografia urbana y analisis espacial. La combinacion del modelo con indicadores
territoriales permitiria localizar con mayor precision las areas donde convergen
accesibilidad, presion de demanda, desigualdad y potencial de valorizacion, reforzando

asi la dimension aplicada del trabajo.

Por ultimo, seria interesante explorar la relacion entre factores econdmicos y
respuestas publicas concretas. Analizar como determinadas politicas de vivienda,
regulacion del alquiler o intervencion urbanistica alteran la jerarquia de factores ayudaria
a conectar el modelo con escenarios de planificacion y con herramientas mas

directamente utiles para la politica urbana.
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8. DECLARACION DE USO DE HERRAMIENTAS DE INTELIGENCIA
ARTIFICIAL GENERATIVA EN TRABAJOS FIN DE GRADO

ADVERTENCIA: Desde la Universidad consideramos que ChatGPT u otras
herramientas similares son herramientas muy utiles en la vida académica, aunque su uso
queda siempre bajo la responsabilidad del alumno, puesto que las respuestas que
proporciona pueden no ser veraces. En este sentido, NO esta permitido su uso en la
elaboracion del Trabajo fin de Grado para generar cddigo porque estas herramientas no
son fiables en esa tarea. Aunque el codigo funcione, no hay garantias de que
metodoldgicamente sea correcto, y es altamente probable que no lo sea.

Por la presente, yo, Markel Arredondo Redondo, estudiante de Psicologia y ADE de la
Universidad Pontificia Comillas al presentar mi Trabajo Fin de Grado titulado "[Titulo
del trabajo]", declaro que he utilizado la herramienta de Inteligencia Artificial Generativa
ChatGPT u otras similares de IAG de codigo sélo en el contexto de las actividades
descritas a continuacion [el alumno debe mantener solo aquellas en las que se ha usado
ChatGPT o similares y borrar el resto. Si no se ha usado ninguna, borrar todas y escribir
“no he usado ninguna™]:

1. Brainstorming de ideas de investigacion: Utilizado para idear y esbozar
posibles areas de investigacion.

2. Referencias: Usado conjuntamente con otras herramientas, como Science, para
identificar referencias preliminares que luego he contrastado y validado.

3. Metodologo: Para descubrir métodos aplicables a problemas especificos de
investigacion.

4. Estudios multidisciplinares: Para comprender perspectivas de otras
comunidades sobre temas de naturaleza multidisciplinar.

5. Constructor de plantillas: Para disefiar formatos especificos para secciones del
trabajo.

6. Sintetizador y divulgador de libros complicados: Para resumir y comprender
literatura compleja.

7. Generador de problemas de ejemplo: Para ilustrar conceptos y técnicas.

8. Revisor: Para recibir sugerencias sobre como mejorar y perfeccionar el trabajo
con diferentes niveles de exigencia.

9. Traductor: Para traducir textos de un lenguaje a otro.

Afirmo que toda la informacion y contenido presentados en este trabajo son producto de
mi investigacion y esfuerzo individual, excepto donde se ha indicado lo contrario y se han
dado los créditos correspondientes (he incluido las referencias adecuadas en el TFG y he
explicitado para que se ha usado ChatGPT u otras herramientas similares). Soy consciente
de las implicaciones académicas y éticas de presentar un trabajo no original y acepto las
consecuencias de cualquier violacion a esta declaracion.

Fecha: 26.03.2026
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