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Resumen

El presente trabajo tiene como objetivo analizar los factores politicos que influyen en los
procesos de gentrificacion en los distritos centrales de Madrid, asi como evaluar su peso
relativo dentro de la transformacién urbana. Todo ello con la finalidad de comprender
hasta qué punto la gentrificacion responde a decisiones institucionales y marcos
regulatorios concretos, mas allad de las dinamicas estrictamente de mercado. A través de
una revision bibliografica y de la aplicacion del método multicriterio Analytic Network
Process (ANP), se identificaron tres grandes bloques de factores: gobernanza multinivel
y estrategia urbana, planificacion y renovacion del entorno urbano, y regulacion urbana
en materia de vivienda, turismo y patrimonio. Los resultados muestran que el
planeamiento urbanistico y la reclasificacion del suelo constituyen el factor con mayor
influencia dentro del sistema analizado, seguidos por las estrategias de competitividad
urbana y la regulacion de los usos turisticos. A partir de estos hallazgos, el trabajo pone
de relieve la importancia de incorporar criterios de equidad social en las politicas urbanas,
con el fin de limitar los efectos de desplazamiento y desigualdad asociados a la

revalorizacion del espacio urbano.

Palabras clave: Gentrificacidon, Factores politicos, Politica urbana, Planeamiento

urbanistico, Gobernanza urbana, Turistificacion, Madrid, ANP.



Abstract

The present study aims to analyze the political factors that influence gentrification
processes in the central districts of Madrid, as well as to assess their relative weight within
urban transformation. Its main purpose is to understand to what extent gentrification is
shaped by institutional decisions and regulatory frameworks, beyond strictly market-
driven dynamics. Through a literature review and the application of the Analytic Network
Process (ANP), three main groups of factors were identified: multilevel governance and
urban strategy, planning and renewal of the urban environment, and urban regulation
regarding housing, tourism, and heritage. The results show that urban planning and land
reclassification constitute the most influential factor within the system analyzed, followed
by urban competitiveness strategies and the regulation of tourist uses. Based on these
findings, the study highlights the importance of incorporating social equity criteria into
urban policies in order to limit the displacement and inequality associated with the

revaluation of urban space.

Keywords: Gentrification, Political factors, Urban policy, Urban planning, Urban
governance, Touristification, Madrid, ANP.
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1. Introduccion

1.1 Contexto e importancia del estudio

El estudio de la gentrificacion ha evolucionado de forma notable desde que Ruth Glass
acufio el término en 1964 para describir la transformacion de barrios obreros de Londres
tras la llegada de clases medias (Glass, 1964). En un primer momento, este fenomeno se
entendia como un cambio residencial mds o menos espontdneo. Sin embargo, con el
tiempo, la literatura ha ido mostrando que es un proceso mucho mas complejo, en el que
influyen decisiones institucionales y estrategias urbanas que favorecen la revalorizacion

de determinados espacios.

Desde este punto de vista, la gentrificacion no puede explicarse unicamente por el
funcionamiento del mercado. La intervencion publica también juega un papel clave al
generar las condiciones que hacen posible la transformacion de los barrios. En este
sentido Lees, Slater y Wyly (2008) plantean que la gentrificacion actual debe situarse en
un contexto de expansion generalizada del fendmeno, donde las politicas de regeneracion
urbana, la competencia entre ciudades y la atraccion de inversion tienen cada vez mas
importancia. De forma similar, Brenner y Theodore (2002) sefialan que el urbanismo
neoliberal no supone una retirada del Estado, sino mas bien una reorientacion de su papel

hacia la promocion de dindmicas de mercado y la valorizacion del suelo.

Esta dimension politica cobra alin mas relevancia en un contexto en el que la vivienda se
ha convertido en un activo financiero. Aalbers (2016) explica que la financiarizacion ha
cambiado la funcion tradicional de la vivienda, integrandola cada vez més en circuitos de
inversion y rentabilidad. A esto se suma la aparicion de nuevos usos del espacio
residencial, especialmente en zonas centrales y turisticas, que intensifican la presion sobre
el mercado del alquiler. En concreto, la concentracion de alojamientos turisticos en estas
areas se ha relacionado con un aumento de dicha presion y con el refuerzo de dindmicas
de sustitucion social, ya que reduce la oferta de vivienda habitual y aumenta la

rentabilidad de los alquileres de corta estancia (Gutiérrez et al., 2017).

Las consecuencias sociales de este proceso son especialmente significativas. Atkinson
(2000) muestra que la gentrificacion no solo transforma fisicamente los barrios, sino que

también tiene efectos directos sobre quienes viven en ellos, como el desplazamiento o la



pérdida de redes comunitarias. Estas dindmicas afectan a la cohesion social y modifican
las formas de vida cotidianas. Por eso, el desplazamiento no debe entenderse solo como
una expulsion fisica, sino como un proceso mas amplio de exclusion vinculado al

encarecimiento de la vivienda y a los cambios en el entorno.

Es fundamental analizar la dimension politica de la gentrificacién. La manera en que las
administraciones regulan la vivienda, planifican la ciudad y orientan los procesos de
regeneracion influye directamente en quién puede permanecer en determinados barrios y
quién acaba quedando fuera. Como sefialan Couch, Fraser y Percy (2003), las politicas
de regeneracion urbana pueden generar mejoras fisicas y econdmicas, pero también
provocar efectos sociales desiguales si no incluyen mecanismos de proteccion para la
poblacion residente. Por tanto, estudiar los factores politicos permite entender mejor hasta
qué punto la transformacion urbana contribuye a la cohesion social o, por el contrario,

refuerza procesos de exclusion.

1.2 La gentrificacion como problema urbano y social

La idea de gentrificacion se ha ido ampliando con el tiempo hasta llegar a entenderse
como un proceso clave en la transformacion de las ciudades actuales. Neil Smith la
defini6 como la “nueva frontera urbana” (Smith, 1996), una expresion con la que explica
coémo el capital vuelve a los centros urbanos tras etapas de desinversion para obtener
nuevas rentas. La gentrificacion ya no se entiende como un simple cambio residencial
aislado, sino como una dindmica mas amplia, relacionada con la reorganizacion del

espacio urbano segin determinados intereses econdomicos.

Este proceso no se reduce tinicamente a la rehabilitacion fisica de los barrios. En realidad,
implica una reconfiguracion mas profunda de la funcién que esos espacios pasan a tener
dentro de la ciudad. La transformacion de areas centrales en lugares orientados al
consumo, la inversion y la atraccion turistica responde a una logica en la que el suelo
urbano adquiere un valor estratégico. Ademas, la presion econdmica sobre el mercado
residencial refuerza estas dinamicas. Como sefiala Aalbers (2016), la vivienda se entiende
cada vez mas como un activo de inversiéon, lo que intensifica los procesos de

revalorizacion y altera los usos tradicionales del espacio residencial.



Una de las consecuencias sociales mas importantes es el desplazamiento. Marcuse (1985)
amplia este concepto mas alla de la expulsion directa y distingue distintas formas en las
que la poblacion puede verse obligada a abandonar un barrio. Entre ellas se encuentra el
desplazamiento por exclusion, que se produce cuando el aumento de los precios impide
la llegada o permanencia de residentes con menor capacidad econémica. Ademas, se
encuentra el desplazamiento por presion, que aparece cuando los cambios en el entorno
comercial o sociocultural provocan una pérdida progresiva del sentimiento de
pertenencia. Todo ello muestra que el impacto de la gentrificacion no siempre es

inmediato ni facilmente visible, sino que muchas veces se desarrolla de forma gradual.

La intensificacion de estos procesos en las ultimas décadas también se relaciona con la
expansion del turismo urbano. El crecimiento de las plataformas digitales de alojamiento
ha facilitado la conversion de viviendas residenciales en alojamientos turisticos. De esta
manera, se reduce la oferta disponible y aumenta la presion sobre los precios. Distintos
estudios han sefialado que la concentracion de este tipo de alojamientos en zonas centrales
contribuye a reforzar dindmicas de gentrificacion y sustitucion social. Este fendmeno no
solo dificulta el acceso a la vivienda, sino que también transforma el funcionamiento

cotidiano de los barrios, modificando sus usos y su estructura social.

A pesar de estas evidencias, una parte de la literatura y del discurso institucional ha
tendido a suavizar el caracter conflictivo de la gentrificacion. Slater (2009) critica esta
evolucion y advierte de que el término ha sido sustituido progresivamente por conceptos
como regeneracion o revitalizacion, que presentan estos procesos como mejoras urbanas
sin prestar suficiente atencion a sus consecuencias sociales. Esta reinterpretacion
contribuye a invisibilizar el desplazamiento. Asimismo, legitima intervenciones que,
aunque pueden mejorar el entorno fisico, también generan efectos desiguales sobre la

poblacion residente.

1.3 Relevancia de los factores politicos

La importancia de los factores politicos en la gentrificacion se entiende mejor si se tiene
en cuenta como ha cambiado el papel del Estado en las Gltimas décadas. Las instituciones
publicas ya no actian Uinicamente como reguladoras de las desigualdades sociales, sino
que han pasado a intervenir de forma mas directa en la configuracioén de las dindmicas

urbanas. Hackworth y Smith (2001) explican este cambio a través del concepto de la



“tercera ola” de la gentrificacion, en la que el Estado no solo participa de manera
indirecta, sino que facilita activamente la reinversion en determinados barrios mediante
medidas como la desregulacion o los incentivos a la inversion. Asi, la politica urbana no
se limita a responder al fenémeno, sino que forma parte de las condiciones que permiten

que se produzca.

Este cambio se enmarca en un proceso mas amplio vinculado al urbanismo neoliberal.
Brenner y Theodore (2002) sostienen que el neoliberalismo no implica una retirada del
Estado, sino una transformaciéon de su papel, orientada a crear entornos favorables al
mercado. Muchas politicas urbanas ponen el foco en atraer inversion, competir con otras
ciudades y ganar proyeccion internacional. Como resultado, la ciudad empieza a
concebirse cada vez mas como un recurso econdmico y aspectos como la cohesion social

o el derecho a la vivienda pierden protagonismo.

Esta logica se refuerza con la creciente integracion de la vivienda en dindmicas
financieras. El hecho de que la vivienda se consolide como un activo de inversion implica
que las decisiones politicas no solo influyen en el acceso al espacio urbano, sino también
en su papel dentro del sistema econdmico. Como sefiala Aalbers (2016), el Estado
participa activamente en este proceso a través de marcos regulatorios, politicas fiscales y
estrategias urbanas que facilitan la circulacion de capital en el mercado inmobiliario. De
esta manera, la accion publica no se limita a corregir desequilibrios. Ademas, contribuye

a definir los incentivos que orientan la transformacion de la ciudad.

La gobernanza urbana ha evolucionado hacia formas de gestion mas flexibles y orientadas
a resultados econdmicos. Peck, Theodore y Brenner (2010) destacan que el urbanismo
neoliberal se caracteriza por la experimentacion politica, el impulso de proyectos
estratégicos y una creciente mercantilizacion del suelo. El éxito de las intervenciones
urbanas suele medirse en términos de crecimiento o inversion, mientras que sus efectos

sociales quedan en un segundo plano.

Los factores politicos son clave porque muchas de las transformaciones urbanas dependen
de decisiones institucionales. La forma en que se planifica la ciudad o se regula la
vivienda afecta directamente a como se distribuyen sus beneficios y sus costes. De esta
manera, la gentrificacion no aparece como algo natural o inevitable, sino como un proceso

condicionado por decisiones publicas.



1.4 Objetivos del trabajo

La definicion de los objetivos de investigacion responde a la necesidad de contar con un
marco de trabajo coherente que conecte el planteamiento teérico, la metodologia y el
analisis posterior. En ciencias sociales, formular objetivos precisos permite delimitar el
alcance del estudio y orientar la recogida de informacion (Bryman, 2016). En este caso,
el trabajo no se limita a describir la gentrificacion en Madrid, sino que pretende analizar
los factores politicos que intervienen en su desarrollo, con especial atencion al papel del
marco institucional, regulatorio y urbanistico en la transformacién de los barrios

centrales.

El objetivo general de esta investigacion es analizar la incidencia de los factores politicos
en los procesos de gentrificacion de los distritos centrales de Madrid, teniendo en cuenta
como determinadas decisiones institucionales, regulatorias y urbanisticas favorecen

dindmicas de revalorizacion del suelo y desplazamiento de la poblacion.

A partir de este planteamiento, se proponen los siguientes objetivos especificos:

1. Identificar y categorizar los principales factores politicos que influyen en los
procesos de gentrificacion en Madrid, con especial atencion a la gobernanza
urbana, la planificacion del entorno y la regulacion de la vivienda, el turismo y el
patrimonio.

2. Analizar de qué manera los instrumentos de planeamiento urbano, las politicas de
regeneracion y las normativas sectoriales han contribuido a la revalorizacion de
los barrios centrales y a la transformacion de sus usos residenciales y economicos.

3. Examinar la relacion entre estos factores politicos y algunas dinamicas asociadas
a la gentrificacion, como el encarecimiento de la vivienda, la turistificacion y la
sustitucion progresiva de la poblacion residente.

4. Evaluar a través del caso de Madrid el peso relativo de los distintos factores
politicos identificados mediante un enfoque multicriterio ANP que permita

jerarquizar su influencia dentro del proceso de transformacion urbana.

La investigacion se organiza combinando la revision tedrica con el analisis empirico del

caso de Madrid, de manera que exista una relacion clara entre la pregunta de
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investigacion, los objetivos planteados y las técnicas de andlisis empleadas, tal como

recomiendan los criterios de planificacion metodologica (Creswell & Creswell, 2018).

Para este trabajo se ha optado por una metodologia de estudio de caso, ya que resulta
especialmente util para analizar fendmenos contemporaneos dentro de su contexto real,
sobre todo cuando no es fécil separar el fenomeno del entorno en el que tiene lugar (Yin,
2018). Aplicado a esta investigacion, este enfoque permite estudiar la gentrificacion en
Madrid de forma concreta y contextualizada, atendiendo al peso que tienen las decisiones

institucionales y los marcos regulatorios en las transformaciones urbanas de la ciudad.

Ademas, la eleccion del caso madrileno responde a la necesidad de observar de forma
integrada la relacion entre politica urbana, mercado inmobiliario y cambio socioespacial.
De este modo, el estudio de caso ofrece un marco metodolégico adecuado para
profundizar en como determinados factores politicos pueden contribuir a la revalorizacion
de los barrios centrales y a la generacion de dinamicas de desplazamiento, lo que permite

obtener una comprension mas sélida del fenomeno (Yin, 2018).

2. Marco Teodrico

2.1 Concepto de gentrificacion

Mas alla de la definicion inicial de Ruth Glass (1964), la gentrificacion se ha interpretado
como un proceso que no solo implica cambios residenciales, sino también
transformaciones econdmicas, culturales y politicas del espacio urbano. No se trata
unicamente de la mejora fisica de los barrios, sino de una reconfiguracion mas amplia que
afecta a las dindmicas sociales y a las formas de vida que se desarrollan en ellos. Esta
evolucion del concepto ha permitido entender la gentrificacion como un fenémeno en el

que intervienen multiples factores, mas alla de la mera sustitucion de poblacion.

Con el tiempo, el concepto se ha ampliado y ha adquirido un papel central en los estudios
urbanos. La gentrificacion ha dejado de entenderse como un fendmeno localizado para
analizarse como parte de procesos mas amplios de transformacion urbana. Smith (1996)
la define como la “nueva frontera urbana”, dandole importancia al papel del capital en la

transformacion de determinados espacios urbanos.
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Este enfoque permiti6 desplazar la atencién desde los cambios visibles en el paisaje
urbano hacia las dindmicas econdémicas que los hacen posibles. Asi, la gentrificacion
empezO a interpretarse no solo como rehabilitacion fisica, sino también como una
transformacion de la composicion social asociada a procesos de reinversion. Lees, Slater
y Wyly (2008) retoman esta idea y sefialan que la gentrificacion se ha convertido en una
de las expresiones mas caracteristicas del urbanismo neoliberal, al combinar renovacion
del entorno, presion inmobiliaria y el reemplazo progresivo de poblacion con menor

capacidad adquisitiva por grupos con mayores recursos.

En la actualidad, la gentrificacion se manifiesta en contextos muy diversos y adopta
formas distintas segln las caracteristicas econdmicas e institucionales de cada ciudad.
Desde esta perspectiva, se ha planteado que se trata de una dindmica de alcance global,
en la que la revalorizacion del espacio urbano esta cada vez mas vinculada a la circulacion
internacional de capital y a la competencia entre ciudades por atraer inversion (Lees et

al., 2016).

En el caso espanol, estos procesos presentan rasgos propios, aunque responden a
dindmicas similares. Sorando y Ardura (2018) sefialan que la gentrificacion combina la
revalorizacion del suelo, la transformacién de los usos urbanos y cambios en la
composicion social, especialmente en areas centrales. En estos contextos, la
transformacion suele producirse de manera gradual y acumulativa, a partir de la

interaccion entre la inversion, la renovacion urbana y nuevas demandas residenciales.

2.2. Principales causas de la gentrificacion

Las causas de la gentrificacion suelen explicarse a partir de dos grandes enfoques. Por un
lado, las interpretaciones centradas en la oferta, que ponen el acento en la logica del
capital y en el funcionamiento del mercado inmobiliario. Por otro, las aproximaciones
centradas en la demanda, que subrayan los cambios sociales, culturales y demograficos
que modifican las preferencias residenciales. Hamnett (1991) resumi6 esta tension con la
conocida metafora de los “ciegos y el elefante”, sefialando que ninguna de estas

perspectivas, por si sola, permite explicar plenamente un fendmeno tan complejo.
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Desde el lado de la oferta, una de las aportaciones mas influyentes es la teoria del rent
gap formulada por Smith (1996). Segun este enfoque, la gentrificacion se desencadena
cuando existe una diferencia suficientemente amplia entre el valor actual de un suelo y el
valor potencial que podria alcanzar tras su rehabilitacion. Cuando ese diferencial resulta
atractivo para la inversion, el capital vuelve a espacios previamente desinvertidos y activa
procesos de revalorizacion urbana. La transformacion del barrio se entiende asi como una
operacion econdmicamente rentable, basada en la posibilidad de extraer nuevas rentas del

suelo urbano.

Este enfoque permite explicar por qué determinados barrios se convierten en objeto de
inversion en momentos concretos. También ayuda a entender que la gentrificacién no
depende unicamente del deterioro fisico del entorno, sino de su potencial de valorizacion
futura. Sorando y Ardura (2018) sefialan que, en las ciudades espafolas, estos procesos
se apoyan en la interaccion entre desvalorizacion previa, reinversion posterior y

transformaciones en los usos del suelo.

Por otro lado, las explicaciones centradas en la demanda han destacado el papel de los
cambios en la estructura social. Hamnett (1991) sefiala que la expansion de nuevas clases
medias urbanas gener6 una demanda residencial distinta, mas orientada hacia la
centralidad, la accesibilidad y determinados estilos de vida vinculados al consumo
urbano. De este modo, la gentrificacion no seria solo el resultado de oportunidades de
inversion, sino también de nuevas preferencias sociales que revalorizan barrios

anteriormente poco atractivos para estos grupos.

Estas aportaciones ponen de relieve que la ciudad central deja de percibirse como un
espacio degradado y pasa a entenderse como un lugar deseable para residir. Davidson y
Lees (2005) muestran, ademas, que este proceso no se limita a la rehabilitacion del parque
existente, sino que también puede manifestarse a través de nuevas promociones
residenciales que introducen perfiles sociales distintos y refuerzan la transformacion del

barrio.

Resulta insuficiente limitar la explicacion a una oposicion entre oferta y demanda. Como
plantea Clark (2008), la gentrificacion puede entenderse de forma mas amplia como un

proceso que combina un cambio en la poblacion usuaria del espacio con una reinversion
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en capital fijo. Esta perspectiva permite integrar ambas dimensiones y entender la
transformacion urbana como el resultado de la interaccion entre oportunidades de

inversion y cambios sociales.

A esta combinacion clasica se han afiadido en las ultimas décadas otros factores
relevantes. Uno de ellos es la financiarizacion de la vivienda. Como plantea Aalbers
(2016), la vivienda ha dejado de concebirse tinicamente como un bien de uso para
convertirse también en un activo de inversion. Esto intensifica los procesos de

revalorizacidon y aumenta la presion sobre determinadas areas urbanas.

Otro factor clave es la expansion del turismo urbano. En particular, el de las plataformas
de alquiler de corta estancia. Wachsmuth y Weisler (2018) sefialan que este fenomeno ha
generado una nueva forma de rent gap, ya que en determinados barrios resulta mas
rentable destinar la vivienda al uso turistico que al alquiler residencial tradicional. En esta
linea, Gutiérrez et al. (2017) muestran que la concentracion de alojamientos turisticos en
areas centrales se asocia con una mayor presion sobre el mercado residencial y con

dinamicas de sustitucion social.

2.3 Urbanismo neoliberal y papel del Estado en la transformacion urbana

Mas alla de las explicaciones centradas en el mercado, distintos autores han destacado el
papel del Estado en la orientaciéon de los procesos de transformacion urbana. Las
instituciones publicas no se limitan a regular estos procesos, sino que intervienen

activamente en su desarrollo.

Hackworth y Smith (2001) sefialan que la denominada “tercera ola” de la gentrificacion
se caracteriza por una implicacion mas intensa del Estado. La intervencion publica pasa
de tener un papel corrector a facilitar directamente la reinversion en determinados

espacios urbanos mediante cambios normativos y politicas de renovacion.

Este cambio se entiende dentro de una transformacion mas amplia del gobierno urbano.
Harvey (1989) explica que muchas ciudades han evolucionado desde un modelo centrado
en la gestion de servicios hacia otro de caracter mas empresarial, orientado a promover el

crecimiento, atraer inversion y mejorar la posicion competitiva de la ciudad. De esta
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manera, el espacio urbano se convierte en un recurso econdmico que debe ser activamente

explotado.

Desde esta perspectiva, Brenner y Theodore (2002) sostienen que el neoliberalismo
urbano no implica una retirada del Estado, sino una reorientacion de su actuacion hacia
la creacion de condiciones favorables al mercado. La intervencion publica sigue siendo
central, pero sus prioridades cambian, desplazdndose desde la redistribucion hacia la
competitividad y la dinamizacion econdmica. Peck, Theodore y Brenner (2009) refuerzan
esta idea al plantear que la neoliberalizacion es un proceso adaptativo que reorganiza

instituciones y marcos normativos sin eliminar el papel del Estado.

Este cambio también se ha analizado desde la gobernanza urbana. Pierre (1999) senala
que los modelos de gobernanza reflejan distintas formas de articular intereses publicos y
privados. Sin embargo, Mossberger y Stoker (2001) destacan el papel de las coaliciones

que orientan la accion publica y fijan prioridades en la ciudad.

Por ultimo, Slater (2006) advierte que parte del debate ha tendido a suavizar el cardcter
conflictivo de la gentrificacion, desplazando del centro del analisis sus consecuencias
sociales. En el caso espafol, Sorando y Ardura (2018) sefialan que la gentrificacion debe
entenderse como un proceso en el que la transformacion urbana, los cambios sociales y

la intervencion institucional aparecen estrechamente vinculados.

3. Definicion de los factores politicos que afectan a la gentrificacion

3.1 Gobernanza multinivel y estrategia urbana

Este primer bloque analiza la dimension institucional de la gentrificacion, centrada en la
gobernanza urbana y en la forma en que las distintas escalas de gobierno y estrategias

publicas condicionan la transformacion del espacio urbano.

3.1.1 Escala de gobierno y descentralizacion administrativa

La distribucidon de competencias entre distintos niveles de gobierno influye directamente

en como se planifica y transforma la ciudad. La gobernanza multinivel no es solo una
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cuestion administrativa, sino un elemento que condiciona las decisiones sobre el uso del
suelo y la orientacion de las politicas urbanas. Hackworth y Smith (2001) destacan que la
gentrificacion no puede explicarse Unicamente por dindmicas de mercado, ya que el
Estado participa activamente en la creacion de condiciones que favorecen la reinversion

urbana.

La descentralizacion suele asociarse a una mayor proximidad en la toma de decisiones,
pero sus efectos dependen del contexto politico en el que se aplica. Pierre (1999) senala
que los modelos de gobernanza reflejan prioridades concretas y formas especificas de
relacion entre actores publicos y privados. Ademads, Mossberger y Stoker (2001) indican
que muchas decisiones urbanas se canalizan a través de coaliciones estables que orientan
las politicas hacia determinados objetivos. Esto limita el cardcter neutral de la

descentralizacion.

La interaccion entre niveles de gobierno ha favorecido estrategias orientadas a la
transformacion del espacio urbano en Madrid. Sequera y Janoschka (2016) muestran que
los cambios en el centro histdrico estan vinculados tanto a la intervencién publica como
a procesos de turistificacion. Por su parte, Gil y Sequera (2018) evidencian que la
expansion de plataformas como Airbnb depende en gran medida del marco regulatorio,

que ha facilitado la conversion del uso residencial en actividad econémica.

Brenner y Theodore (2002) sostienen que el neoliberalismo no implica la retirada del
Estado, sino su adaptacion para promover dindmicas de mercado. En este contexto, las
politicas urbanas tienden a priorizar la competitividad, y los grandes proyectos de
transformacion, como sefalan Swyngedouw et al. (2002), suelen desarrollarse con una

participacion limitada y con beneficios concentrados en determinados actores.

Los procesos de renovacion urbana pueden generar fragmentacion socioespacial, incluso
cuando se presentan como estrategias de modernizacion, como muestran Rodriguez,
Martinez y Guenaga (2001). En Madrid, esto se traduce en una creciente polarizacion
territorial, donde areas revalorizadas conviven con espacios de mayor vulnerabilidad.
Mazorra-Rodriguez y Acevedo-Blanco (2025) describen esta configuraciéon como una

metropolis dual.
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3.1.2 Estrategias de competitividad y marketing de ciudad

La evolucion reciente de muchas ciudades europeas se vincula a un modelo urbano
orientado a la competitividad. Harvey (1989) sefiala que las administraciones han pasado
de centrarse en la gestion de servicios a impulsar activamente el crecimiento econdmico,
la atraccion de inversion y el posicionamiento internacional. De esta manera, la ciudad se

convierte en un recurso estratégico dentro de un entorno de competencia interurbana.

El marketing urbano y el city branding forman parte de este proceso. Kavaratzis (2004)
explica que la construccion de la “marca ciudad” integra planificacion, disefio del espacio
y elementos simbdlicos para proyectar una imagen atractiva. Sin embargo, como advierte
Zukin (2010), esta construccioén implica una seleccion de practicas y espacios que encajan

con logicas de consumo, mientras que otros usos quedan desplazados.

Estas estrategias se apoyan en intervenciones concretas sobre el entorno urbano. Zuk et
al. (2018) sefialan que la inversion publica en infraestructuras o mejora del espacio puede

aumentar el atractivo de determinadas areas y actuar como motor de transformacion.

Garcia Pérez (2014) muestra que diversos proyectos de recualificacion han contribuido a
reforzar la proyeccion internacional de Madrid. En paralelo, Sequera y Janoschka (2016)
sefalan que la transformacion del centro historico ha estado vinculada a politicas que

combinan renovacion urbana, turistificacion y cambios en el tejido comercial.

Algunas de estas intervenciones se han analizado desde la perspectiva de la green
gentrification. Anguelovski et al. (2022) muestran que las mejoras ambientales pueden
generar efectos de desplazamiento si incrementan el valor del entorno sin medidas de
proteccion social. En la misma linea, Anguelovski (2023) sefiala que estos procesos

pueden producir beneficios desiguales.
El caso de Madrid Rio ilustra bien esta dinamica. Galiana Martin (2022) indica que esta

intervencion mejoro la calidad ambiental del entorno, pero también aumento su atractivo

residencial, influyendo en la composicion social de los barrios cercanos. Por ello, estas
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politicas deben entenderse como intervenciones que pueden activar procesos de

transformacion con efectos sociales diferenciados.

3.1.3 Gobernanza urbana y Colaboracion publico-privada

La gobernanza urbana actual se caracteriza por la cooperacién entre administraciones
publicas y actores privados. Mossberger y Stoker (2001) explican que muchas ciudades
operan a través de coaliciones que permiten movilizar recursos y coordinar estrategias

mas alld de las capacidades individuales de cada actor.

Sin embargo, estas formas de gobernanza no son neutrales. Pierre (1999) sefiala que
reflejan prioridades politicas concretas y condicionan el tipo de desarrollo urbano que se
impulsa. En contextos de competencia entre ciudades, la colaboracion publico-privada
suele orientarse hacia la generacion de valor econdémico, lo que puede desplazar otros

objetivos.

Estos camios se hacen visibles en los procesos de transformacion urbana vinculados a
nuevas promociones. Davidson y Lees (2005) muestran que la new-build
gentrification introduce nuevas jerarquias sociales y puede generar desplazamiento
indirecto. En este contexto, la inversion publica en infraestructuras actia como un
elemento que facilita la revalorizacion del entorno. Zuk et al. (2018) destacan que estos

procesos pueden provocar desplazamiento si no se acompafian de medidas de proteccion.

Este tipo de efectos ya habia sido sefialado en estudios anteriores. Laska y Spain (1979)
mostraron que las politicas de renovacion urbana podian modificar la composicion social

de los barrios incluso cuando se planteaban como mejoras necesarias.

En Madrid, estos procesos se observan en la transformacion de areas centrales. Sequera
y Janoschka (2016) sefialan que la evolucion del centro historico responde a la
combinacion de intervencion publica, turistificacion y cambios en la actividad
econdmica. En este contexto, la colaboracion entre actores publicos y privados contribuye

a generar espacios orientados a la inversion y al consumo.

Ademas, la creciente importancia de la vivienda como activo financiero refuerza estas
tendencias. Aalbers (2016) explica que las politicas urbanas participan en la integracion

del mercado inmobiliario en circuitos de capital, favoreciendo procesos de revalorizacion.
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Estas dindmicas estan generando una mayor polarizacion urbana. Mazorra-Rodriguez y
Acevedo-Blanco (2025) muestran que mientras algunas zonas se revalorizan, otras
concentran cada vez mas vulnerabilidad. De esta manera se pone de manifiesto el impacto

de la gobernanza en distribucion desigual de beneficios y costes.

3.1.4 Participacion ciudadana y capacidad de incidencia politica

La participacion ciudadana influye en la capacidad de los residentes para intervenir en los
procesos de transformacion urbana. Sin embargo, no todos los mecanismos participativos
implican una incidencia real. Arnstein (1969) ya senalaba que muchos procesos se sitiian
en niveles simbolicos, donde la ciudadania es consultada pero no tiene capacidad efectiva

de decision.

Esta limitacion adquiere especial importancia en contextos de regeneracion urbana, donde
las intervenciones publicas suelen presentarse como procesos consensuados. En la
practica, sin embargo, las decisiones estratégicas pueden estar previamente orientadas
hacia la revalorizacion del espacio. Newman y Wyly (2006) sefialan que en estos
escenarios el denominado derecho a permanecer tiende a quedar subordinado a
dindmicas de renovacion. Esto favorece al reemplazo progresivo de la poblacion
residente. Ademas, Slater (2009) critica que parte de la literatura y del discurso
institucional ha tendido a minimizar el papel del desplazamiento. Esto reduce la

visibilidad politica de quienes se ven afectados por estos procesos.

La participacion ciudadana solo adquiere un papel relevante cuando permite cuestionar
la orientacion de las politicas urbanas y no se limita a legitimar decisiones ya adoptadas.
Por ello, la diferencia entre participacion formal e influencia real resulta fundamental para

entender el papel de la ciudadania en los procesos de gentrificacion.

El caso de Lavapiés ilustra bien esta tension. Sequera y Janoschka (2016) muestran que
la transformacion del centro histérico de Madrid ha estado marcada por la turistificacion,
la reconfiguracion comercial y la intervencion publica sobre el espacio urbano. Al mismo
tiempo, Gil y Sequera (2018) evidencian que la expansion de Airbnb ha generado

respuestas vecinales organizadas frente al aumento de la presion inmobiliaria. La
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capacidad de articulacion colectiva se convierte en un factor clave para frenar o al menos

tensionar las dinamicas de desplazamiento.

3.2 Planificacion y renovacion del entorno urbano

Este apartado analiza la dimension material de la gentrificacion. En concreto, examina
coémo la planificacion urbana y las intervenciones sobre el entorno fisico transforman la

ciudad y pueden favorecer procesos de revalorizacion del suelo.

3.2.1 Intervenciones en el espacio publico

Las intervenciones en el espacio publico constituyen una de las herramientas mas visibles
de la politica urbana. Actuaciones como la peatonalizacion, la creacion de zonas verdes
o la renovacion de plazas y calles no solo mejoran las condiciones fisicas del entorno,

sino que redefinen su atractivo y su posicionamiento dentro de la ciudad.

Desde una perspectiva normativa, Gehl (2010) defiende que la calidad del espacio publico
y la escala humana son elementos fundamentales para construir ciudades mas habitables.
Sin embargo, en contextos urbanos tensionados, estas mejoras pueden tener efectos no
previstos. Zuk et al. (2018) sehalan que la inversion publica en el entorno urbano puede
actuar como un desencadenante de procesos de gentrificacion al aumentar el valor del

suelo y atraer nuevos perfiles socioeconémicos.

Este fenomeno ha sido ampliamente estudiado en relacion con la denominada green
gentrification. Anguelovski et al. (2022) muestran que las intervenciones orientadas a
mejorar la sostenibilidad urbana, como parques o renaturalizacion de espacios, pueden
generar beneficios ambientales significativos. Sin embargo, también pueden generar
efectos distributivos desiguales. Anguelovski (2023) advierte, asimismo, que estas
actuaciones, cuando no van acompafiadas de politicas de proteccidon social, pueden
reforzar dindmicas de exclusion al hacer mds accesibles y atractivos determinados barrios

para grupos con mayor poder adquisitivo.

Mas alla de su dimension ambiental, la transformacion del espacio ptblico también tiene
una dimension simbdlica. Zukin (2010) sefiala que muchas intervenciones urbanas

incorporan discursos de autenticidad, seguridad y calidad urbana que terminan
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favoreciendo formas de uso del espacio mas alineadas con el consumo. En este sentido,
el rediseno del entorno no solo embellece la ciudad, sino que también redefine qué
actividades son legitimas y qué perfiles sociales resultan mas compatibles con el nuevo

espacio.

La recualificacion urbana ha pasado a formar parte de estrategias mas amplias de
revitalizacion y proyeccion internacional de la ciudad, como ya senalaba Garcia Pérez
(2014). En Madrid, este proceso se refleja en distintas intervenciones sobre el entorno
fisico. Segin Mazorra-Rodriguez y Acevedo-Blanco (2025), ha ido acompafiado de una
creciente diferenciacion socioespacial, en la que algunas areas concentran inversion y

revalorizacidon mientras otras acumulan mayores niveles de vulnerabilidad.

En el caso de Madrid Rio, la intervencion transformo6 de manera significativa el entorno
del Manzanares, mejorando su calidad ambiental y su integracion en la ciudad. No
obstante, sus efectos no pueden interpretarse de forma univoca. Galiana Martin (2022)
muestra que este tipo de proyectos puede influir en la composicion sociodemografica de
los barrios cercanos, aunque sus impactos dependen del contexto previo y no se traducen

automaticamente en desplazamiento.

3.2.2 Planeamiento urbanistico y reclasificacion del suelo

Las intervenciones en el espacio publico suelen mostrar de forma clara la transformacion
urbana. Sin embargo, esta transformacion no se entiende sin el papel del planeamiento
urbanistico. A través de diferentes instrumentos vinculados a la regulacion del suelo, la
planificacion no solo organiza el territorio, sino que también permite que determinados

espacios se transformen y adquieran mayor valor.

El planeamiento sirve para ordenar los diferentes intereses en torno al uso del suelo. Laska
y Spain (1979) ya sefialaban que las decisiones urbanisticas podian modificar la
composicion social de los barrios, incluso cuando se planteaban como procesos de
mejora. Esto implica que la planificacion no solo tiene efectos fisicos, sino también
sociales, al condicionar quién puede acceder y permanecer en determinados entornos

urbanos.

Fainstein (2010) advierte que el urbanismo contemporaneo ha tendido a priorizar

objetivos de crecimiento econdmico frente a criterios de equidad, lo que desplaza el papel
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del planeamiento desde la redistribucion hacia la generacion de oportunidades de
inversion. En este contexto, la regulacion del suelo se vincula cada vez mas con dinamicas

de valorizacion.

Un elemento clave en este proceso es la capacidad del planeamiento para
generar plusvalias urbanas. Modificaciones en los usos del suelo o en la edificabilidad
pueden incrementar significativamente el valor de un area antes de que se produzcan
cambios fisicos. Como sefialan Zuk et al. (2018), la accién publica no solo regula el
mercado, sino que puede contribuir a activar procesos de revalorizacion que atraen nuevos

actores e inversiones.

En Madrid, estos procesos se observan en la transformacion de antiguas areas industriales
y espacios infrautilizados. Garcia Pérez (2014) muestra que el planeamiento ha sido un
factor clave en la reconfiguracion urbana reciente, facilitando la transicion hacia usos
residenciales y terciarios en zonas previamente periféricas dentro del sistema econdmico
de la ciudad. Distritos como Arganzuela ilustran este proceso, donde la modificacion del

uso del suelo ha incrementado el atractivo para nuevos desarrollos.

Sin embargo, estos cambios no se distribuyen de forma homogénea. Como sefialan
Mazorra-Rodriguez y Acevedo-Blanco (2025), la revalorizacion de determinadas éareas
convive con la persistencia o intensificacion de la vulnerabilidad en otras, contribuyendo
a una mayor polarizacion socioespacial. Por ello, el planeamiento urbanistico no solo
organiza la ciudad, sino que condiciona las desigualdades que emergen de su

transformacion.

3.2.3 Politicas de regeneracion y renovacion urbana

Las politicas de regeneracion urbana suelen presentarse como intervenciones orientadas
a mejorar barrios deteriorados, reforzar la cohesion social y actualizar el entorno
construido. Sin embargo, su impacto no puede evaluarse unicamente a partir de sus
objetivos declarados. En muchos casos, estas actuaciones generan transformaciones que
van mas alla de la mejora fisica, alterando las dindmicas sociales y econdmicas de los

barrios intervenidos.

En el contexto europeo, la regeneracion urbana ha evolucionado desde modelos de

intervencion publica directa hacia esquemas mas complejos, donde el sector publico actiia
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como facilitador de la inversion privada (Couch et al., 2003). Este cambio implica que la
accion institucional no solo busca corregir déficits urbanos. Ademads, busca activar
procesos de transformacion que incrementen el atractivo del entorno para nuevos usos y

actividades econdmicas.

Esta orientacion ha sido objeto de criticas en la literatura urbana. Porter y Shaw (2009)
seflalan que los programas de regeneracion suelen centrarse en la mejora fisica del
espacio, prestando menor atencidn a sus efectos sociales. Sobre todo advierten que estos
procesos pueden generar dindmicas de desplazamiento indirecto, incluso cuando no
implican expulsiones directas. De forma similar, Zuk et al. (2018) destacan que la
inversion publica en la mejora del entorno puede contribuir a incrementar el valor del

suelo y, con ello, la presion sobre la poblacion residente.

Estas dinamicas se insertan, en Espafna, en un modelo de intervencion que combina
rehabilitacion fisica y actuacion institucional. Bruquetas Callejo et al. (2005) subrayan
que las politicas de regeneracion de barrios vulnerables requieren un enfoque integral que
incorpore dimensiones sociourbanisticas y economicas. Sin embargo, cuando estas
actuaciones se concentran en la mejora del entorno construido, sus efectos pueden ser
desiguales y favorecer procesos de revalorizacion sin garantizar la permanencia de la

poblacion original.

Sequera y Janoschka (2016) muestran que la transformacion del centro historico de
Madrid ha estado vinculada a procesos de turistificacion y reorganizacion comercial, en
los que la mejora fisica del entorno se combina con cambios en los usos y en la
composicion social del barrio. La intervencion en areas centrales, como el casco histérico,
ha contribuido a mejorar la calidad del parque edificado y del espacio urbano, pero
también ha incrementado el atractivo de estos barrios para nuevos perfiles

socioecondmicos.

La regeneracion no solo describe la transformacion urbana, sino que también contribuye
a legitimar determinadas intervenciones y a presentar sus resultados como deseables. En
este sentido, Tallon (2013) sefala que términos como revitalizacion o renovacion suelen
asociarse con ideas de progreso y mejora, lo que puede dificultar la visibilizacion de sus

efectos negativos.
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3.3 Regulacion urbana: vivienda, turismo y patrimonio

Este bloque analiza el marco normativo que regula la vivienda, el turismo y el patrimonio
urbano. En Madrid, estas politicas influyen directamente en el uso del espacio residencial
y pueden favorecer o limitar procesos de sustitucion social. También condicionan el

funcionamiento del mercado inmobiliario y su capacidad para atraer inversion.

3.3.1 Politicas de proteccion y valorizacion del patrimonio

La proteccion del patrimonio urbano ocupa una posicion particular dentro de las politicas
de regulacion, ya que combina objetivos culturales y economicos. En principio, estas
politicas buscan preservar elementos histéricos y arquitectonicos considerados valiosos
para la identidad colectiva. Sin embargo, su impacto no se limita a la conservacion
material. También influye en la forma en que determinados espacios son utilizados y

valorizados dentro de la ciudad.

Ashworth y Tunbridge (2000) plantean que la construccion de la ciudad historico-turistica
no responde unicamente a criterios de preservacion, sino también a procesos de seleccion
y reinterpretacion del pasado orientados al consumo. La proteccion patrimonial implica
decidir qué elementos se conservan y cudles se invisibilizan, generando una narrativa
urbana que puede reforzar el atractivo de determinados espacios para visitantes,

inversores y nuevos residentes.

Este proceso tiene implicaciones directas sobre el funcionamiento del mercado urbano.
Pendlebury (2009) sefiala que la conservacion del patrimonio se ha integrado
progresivamente en estrategias mas amplias de regeneracion, donde la proteccion actia
como un mecanismo que legitima intervenciones urbanas y mejora la imagen de la ciudad.
Por ello, el patrimonio deja de ser inicamente un bien cultural para convertirse también

en un recurso estratégico dentro de politicas de desarrollo urbano.

Desde una perspectiva critica, Smith (2006) introduce el concepto de discurso
patrimonial autorizado para explicar como las instituciones definen qué formas de
patrimonio son dignas de proteccion. Esta seleccion no es neutral, ya que tiende a
privilegiar versiones estandarizadas y estéticamente coherentes del pasado, mas

facilmente integrables en circuitos turisticos y de consumo. Como resultado, la proteccion
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puede contribuir a reforzar el atractivo de determinados barrios, al tiempo que desplaza o

reconfigura practicas sociales y usos cotidianos que no encajan en esa narrativa.

Estas dindmicas pueden observarse, en Madrid, en la transformacion de areas centrales
con alto valor patrimonial. La declaracion del “Paisaje de la Luz” como Patrimonio
Mundial ha reforzado el posicionamiento simbodlico de la ciudad en el ambito
internacional, incrementando su visibilidad y atractivo. Este tipo de reconocimientos no
actuan de forma aislada, sino que se insertan en un contexto mas amplio de turistificacion
y reconfiguracion urbana, como muestran Sequera y Janoschka (2016) en su analisis del

centro historico madrileno.

Un ejemplo significativo es la intervencion en el entorno de Canalejas, donde la
rehabilitacion de edificios histéricos ha dado lugar a nuevos usos vinculados al turismo y
al consumo de alto nivel. Este caso ilustra como la proteccion patrimonial puede
combinarse con cambios en la normativa y en los usos permitidos, facilitando la
transformacion de 4reas centrales en espacios orientados a nuevos perfiles
socioecondmicos. Como también sugiere Zukin (2010), la puesta en valor de la historia y
la identidad urbana puede coexistir con dinamicas de exclusion, al redefinir quién puede

acceder y beneficiarse de estos espacios.

3.3.2 Politicas de vivienda y regulacion del mercado residencial

El mercado residencial constituye uno de los espacios donde las dindmicas urbanas se
materializan de forma mas directa. A diferencia de otros instrumentos de politica urbana,
la regulacion de la vivienda incide de manera inmediata sobre las condiciones de acceso,
permanencia y rotacion de la poblacion en los barrios. De esta manera, las politicas de
vivienda no solo cumplen una funciéon social, sino que también estructuran el

funcionamiento econdémico del espacio urbano.

Uno de los elementos mas relevantes en el caso de Madrid es la creciente tension entre la
oferta disponible y la diversificacion de usos del parque residencial. La expansion de las
viviendas de uso turistico ha introducido una competencia directa con el alquiler de larga
duracion. Como muestran Gil y Sequera (2018), este fendémeno ha contribuido a reducir

la oferta residencial en areas centrales, al tiempo que ha incrementado la rentabilidad de
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los usos de corta estancia. Este cambio altera los incentivos del mercado, favoreciendo

modelos de explotacion mas flexibles y orientados al beneficio inmediato.

La regulacién adquiere un papel decisivo. Zuk et al. (2018) senalan que la intervencion
publica puede modificar de forma significativa las dindmicas del mercado residencial, ya
sea limitando determinados usos, regulando precios o ampliando la oferta de vivienda
asequible. Cuando estos instrumentos no se aplican de manera efectiva, el mercado tiende
a reorganizarse en torno a los segmentos mas rentables, reduciendo progresivamente el

acceso para los grupos con menor capacidad economica.

La experiencia espafiola muestra los limites de un modelo basado principalmente en la
promocion indirecta del mercado. Bruquetas Callejo et al. (2005) advierten que las
politicas centradas en la rehabilitacion o en incentivos a la oferta privada resultan
insuficientes en contextos de presion inmobiliaria, especialmente si no se acompafian de
un parque publico de vivienda capaz de actuar como mecanismo de equilibrio. En
ausencia de estos instrumentos, las dinamicas de mercado tienden a trasladar el coste de

la revalorizacion a los hogares mas vulnerables.

En Madrid, estas tensiones se reflejan de forma clara en la evolucion reciente del mercado
del alquiler. Como senala Mazorra Rodriguez (2023), tras la crisis de 2008 se ha
consolidado un nuevo ciclo de crecimiento caracterizado por el aumento sostenido de los
precios en zonas centrales y bien conectadas. Este proceso ha intensificado la
diferenciacion territorial, donde el acceso a determinados barrios depende cada vez mas

de la capacidad econdmica de los residentes.

A este escenario se suma la creciente integracion del mercado inmobiliario en dinamicas
de inversion mas amplias. Aalbers (2016) explica que la vivienda ha adquirido un papel
central como activo financiero, lo que refuerza la orientacion del mercado hacia la
rentabilidad. En este contexto, la regulaciéon del mercado residencial no solo afecta al
acceso a la vivienda, sino que condiciona la propia logica de funcionamiento del sistema

urbano.

3.3.3 Regulacion de los usos turisticos del suelo

La expansion del turismo urbano ha introducido una nueva dimension en las dindmicas

de transformacion de las ciudades, especialmente en areas centrales con alto valor
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historico y simbolico. A diferencia de otros procesos mas graduales, la conversion de
vivienda residencial en alojamiento turistico permite una reconfiguracion rapida del uso
del suelo, alterando de forma directa el equilibrio entre residentes permanentes y usuarios

temporales.

La proliferacion de las Viviendas de Uso Turistico (VUT) se ha consolidado como uno
de los factores més relevantes en la presion sobre el mercado residencial. Cocola-Gant
(2016) senala que este fendmeno no requiere necesariamente de procesos de
rehabilitacion prolongados, sino que puede producirse mediante un simple cambio de uso
del inmueble, lo que acelera su impacto sobre el tejido urbano. De este modo, la
transformacion no es tanto fisica como funcional, afectando a la disponibilidad de

vivienda y a la estabilidad de la poblacion residente.

Diversos estudios han puesto de manifiesto la relacion entre la expansion del turismo y la
evolucion del mercado del alquiler. Gutiérrez et al. (2017) muestran que en Madrid existe
una correlacion significativa entre la concentracion de alojamientos turisticos y el
incremento de los precios en determinadas zonas. Este efecto resulta especialmente
visible en barrios centrales como Sol o Palacio, donde la densidad de este tipo de usos ha
modificado el equilibrio residencial y ha incrementado la presion sobre el parque de

vivienda disponible.

Wachsmuth y Weisler (2018) explican este proceso desde una perspectiva econdémica a
través de un nuevo tipo de diferencial de renta asociado a las plataformas digitales. La
posibilidad de obtener mayores ingresos mediante alquileres de corta duracién genera
incentivos para reorientar el uso de la vivienda hacia el mercado turistico, reduciendo la
oferta destinada a residencia habitual. Esta logica no solo responde a decisiones
individuales de los propietarios, sino también a un entorno regulatorio que condiciona la

viabilidad de estos usos.

Como muestran Gil y Sequera (2018), la expansion de Airbnb ha ido acompafiada de una
capacidad limitada de regulacion efectiva, lo que ha permitido la consolidacion de este
mercado en areas especialmente tensionadas. En Madrid, la respuesta institucional ha
intentado abordar este fendmeno mediante instrumentos como el Plan Especial de

Hospedaje (PEH), que introduce limitaciones al uso turistico del suelo en determinadas
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zonas. Sin embargo, su aplicacion ha sido desigual, en parte debido a las dificultades de

control y a la complejidad del propio fendémeno.

4. Caso de estudio: Madrid

El andlisis de los factores politicos que inciden en la gentrificacion adquiere mayor
sentido cuando se aplica a un contexto urbano concreto. En este trabajo, Madrid se
presenta como un caso especialmente relevante por la combinacion de tres elementos: su
papel como capital politica y econdmica, su creciente integracion en dindmicas globales
de inversion y turismo, y la existencia de un marco institucional que ha condicionado de
forma directa la evolucion del mercado urbano en las ultimas décadas. Estas
caracteristicas permiten observar con claridad como las decisiones politicas y regulatorias

se traducen en transformaciones espaciales y sociales.

4.1 La ciudad de Madrid como objeto de analisis

La eleccion de Madrid como objeto de estudio responde a su evolucion reciente desde
una capital administrativa hacia una ciudad plenamente integrada en circuitos econdmicos
internacionales. Este proceso no ha sido tinicamente resultado de dindmicas de mercado,
sino que ha estado acompafiado por una serie de decisiones institucionales orientadas a

reforzar su competitividad y atractivo urbano.

Leal y Dominguez (2008) sefialan que la estructura urbana de Madrid ha experimentado
transformaciones profundas en las Ultimas décadas, estrechamente vinculadas a los
cambios en la especializacion econdmica de la ciudad y a la progresiva liberalizacion del
mercado inmobiliario. Los barrios centrales han reforzado su caracter estratégico al
concentrar una parte creciente de la demanda residencial, comercial y turistica. La
combinacion entre una oferta limitada de vivienda accesible y el aumento sostenido de la
demanda ha favorecido procesos de sustitucion social, de modo que los grupos con menor
capacidad econdmica encuentran cada vez mas dificultades para mantenerse en estas

areas.
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Este proceso no puede entenderse sin atender a la dimension politica de la transformacion
urbana. Como muestran Sequera y Janoschka (2016), la evolucién del centro histérico de
Madrid ha estado estrechamente vinculada a intervenciones publicas, procesos de
turistificacién y reconfiguracion del tejido comercial. Estas dindmicas no responden
unicamente a decisiones individuales de los agentes del mercado, sino que se insertan en
un marco institucional que ha facilitado la reorientacion de determinados barrios hacia

usos mas rentables.

La dimension territorial de este fendmeno también resulta clave. Rodriguez, Martinez y
Guenaga (2001) destacan que el desarrollo urbano en ciudades como Madrid tiende a
producirse de forma desigual, concentrando inversion e infraestructuras en areas
estratégicas. Este patron selectivo de intervencion contribuye a reforzar la centralidad de
determinados espacios, al tiempo que incrementa las diferencias con otras zonas del area
metropolitana. En el caso madrilefio, esta logica se traduce en una creciente polarizacion

entre distritos con alta revalorizacion y otros donde se concentra la vulnerabilidad.

La evolucion reciente del mercado residencial refuerza esta lectura. Como sehala Mazorra
Rodriguez (2023), tras la crisis de 2008 Madrid ha experimentado un nuevo ciclo de
crecimiento caracterizado por el incremento de los precios del alquiler en areas centrales
y bien conectadas. Este proceso ha estado acompafiado por la expansion de usos turisticos
y por la entrada de nuevos actores en el mercado inmobiliario, lo que ha intensificado la

presion sobre el parque residencial disponible.

Desde una perspectiva mas amplia, este modelo de desarrollo urbano puede analizarse a
la luz de los planteamientos de Fainstein (2010), quien cuestiona los enfoques que
priorizan la eficiencia economica y la competitividad frente a la equidad social. En el caso
de Madrid, muchas intervenciones urbanas han contribuido a mejorar la calidad del
entorno y la proyeccion internacional de la ciudad, pero no siempre han ido acompafiadas

de mecanismos capaces de garantizar la permanencia de la poblacion residente.

4.2 Transformaciones urbanas y gentrificacion en Madrid

Las transformaciones urbanas experimentadas por Madrid en las tltimas décadas no
responden a una Unica ldgica ni se distribuyen de manera homogénea en el territorio. Por

el contrario, se configuran a partir de la interaccion entre dindmicas economicas,

29



decisiones institucionales y cambios en los usos del espacio urbano, que han afectado de
forma especialmente intensa a los distritos centrales. En este contexto, la gentrificacion
se manifiesta como un proceso complejo y multicausal, cuya evolucion esta

estrechamente vinculada a la reconfiguracion funcional de la ciudad.

Una de las tendencias mas significativas ha sido la progresiva reorientacion del centro
urbano hacia actividades vinculadas al consumo, el turismo y los servicios. Sequera y
Nofre (2018) sefialan que este proceso ha implicado una transformacion en la funcion del
espacio central, donde la vivienda deja de estar orientada exclusivamente a la residencia
permanente para integrarse en circuitos mas amplios de uso econdmico. Este cambio no
solo altera la estructura del mercado inmobiliario, sino también las dindmicas sociales y

la vida cotidiana de los barrios afectados.

En paralelo, la transformacion de los barrios centrales también ha estado vinculada a
nuevas dinamicas de revalorizacidon urbana asociadas al consumo, la renovacion
comercial y la llegada de poblacion con mayor capacidad adquisitiva. Sorando y Ardura
(2018) sefialan que los procesos de gentrificacion en las ciudades espaiolas combinan
cambios simbdlicos y materiales, de modo que la mejora de la imagen urbana y la
atraccion de nuevos perfiles sociales suelen ir acompafiadas del encarecimiento de la
vivienda y de la progresiva sustitucion de la poblacion residente. En este sentido, la
reinterpretacion de determinados barrios como espacios mas atractivos y competitivos

contribuye a reforzar su posicion dentro de la jerarquia urbana.

Barrios como Lavapiés o Malasafia permiten observar con claridad estas dindmicas. En
ellos, la transformacién no se produce de forma abrupta, sino a través de procesos
acumulativos que combinan intervencion publica, cambios en los usos del espacio y
aumento de la demanda residencial y turistica. El resultado es una reconfiguracion
progresiva del tejido social, en la que los residentes con menor capacidad econémica

encuentran crecientes dificultades para mantenerse en el barrio.

A estas dinamicas se suma el impacto de la crisis inmobiliaria y financiera, que ha
contribuido a reestructurar el acceso a la vivienda. Garcia-Lamarca y Kaika (2016)
analizan como el modelo basado en la propiedad y el endeudamiento generd una

vulnerabilidad estructural que se hizo especialmente visible tras la crisis de 2008. En este
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contexto, la pérdida de vivienda o la dificultad para sostenerla facilité la entrada de

nuevos actores en el mercado, intensificando los procesos de transformacién urbana.

La evolucion posterior del mercado residencial ha reforzado estas tendencias. Como
seflala Mazorra Rodriguez (2023), el nuevo ciclo alcista iniciado a partir de 2014 ha
estado marcado por un incremento sostenido de los precios en las dreas centrales y mejor
conectadas de la ciudad. Este proceso se ha visto acompafiado por la expansion de usos
turisticos y por una creciente presion sobre la oferta de vivienda, lo que ha contribuido a

consolidar dinamicas de sustitucion social en determinados barrios.

4.3 Importancia de los factores politicos en Madrid

El analisis del caso madrilefio permite identificar con claridad el peso estructural de los
factores politicos en la configuracion de las dinamicas de gentrificacion. Lejos de ser un
fenémeno exclusivamente impulsado por el mercado, la transformacion urbana de la
ciudad se articula a través de decisiones institucionales que condicionan tanto el

funcionamiento del mercado residencial como el uso del espacio urbano.

En este sentido, la accion publica ha desempefiado un papel decisivo en la definicion de
las condiciones bajo las cuales se produce la revalorizacion urbana. Como sefalan Zuk et
al. (2018), la inversion publica en infraestructuras, espacio publico y regeneracion urbana
puede actuar como un catalizador que incrementa el atractivo de determinadas areas,
facilitando la entrada de nuevos actores y usos. En Madrid, este tipo de intervenciones ha
contribuido a reforzar la centralidad de ciertos barrios, intensificando la presion sobre el

mercado residencial.

A esta dimension se suma el papel de la regulacion, que define los limites y las
oportunidades del mercado. La combinacién de normativas urbanisticas, politicas de
vivienda y regulacion de usos turisticos ha configurado un entorno en el que distintos
usos compiten por el espacio. Como muestran Gil y Sequera (2018), la expansion de las
viviendas de uso turistico en Madrid ha sido posible en parte gracias a un marco
regulatorio que ha permitido su desarrollo en areas centrales, reduciendo la disponibilidad

de vivienda residencial y aumentando la presion sobre los precios.

La integracion del mercado inmobiliario en dindmicas financieras mas amplias refuerza

esta lectura. Aalbers (2016) explica que la vivienda ha pasado a desempefiar un papel
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central como activo de inversion, lo que implica que las decisiones politicas no solo
afectan al acceso a la vivienda, sino también a su funcion dentro del sistema econdmico.
En este contexto, la accion institucional no se limita a regular el mercado, sino que

contribuye a estructurarlo y a definir sus incentivos.

El caso de Madrid muestra, ademas, que estos procesos no se distribuyen de forma
homogénea. Como sefnalan Mazorra-Rodriguez y Acevedo-Blanco (2025), la ciudad ha
evolucionado hacia una estructura mas polarizada, en la que la revalorizaciéon de
determinadas areas centrales convive con la concentracion de vulnerabilidad en otras
zonas del area metropolitana. Esta diferenciacion territorial no es ajena a las decisiones
politicas, sino que refleja la forma en que la inversion publica y la regulacion se

concentran en espacios estratégicos.

Desde una perspectiva mas concreta, la transformacion del centro historico permite
observar como estos factores operan de manera simultdnea. Sequera y Janoschka (2016)
muestran que la evolucion de estas areas ha estado vinculada a la combinacion de
intervencion publica, turistificacion y cambios en el tejido comercial, configurando
espacios cada vez mas orientados al consumo y a la rentabilidad. En este sentido, la
gentrificacion no aparece como un efecto colateral, sino como una consecuencia

coherente con el modelo urbano adoptado.

5. Metodologia

El marco metodolégico de esta investigacion se apoya en un enfoque analitico que se
aleja de los modelos lineales tradicionales para adoptar una perspectiva de caracter
sistémico. Desde este planteamiento, la gentrificaciéon en Madrid se entiende como un
fendmeno complejo en el que intervienen multiples factores politicos que no actiian de
manera aislada, sino a través de relaciones de interdependencia. En este sentido,
normativas, marcos regulatorios y actores institucionales configuran una red de

decisiones que condiciona la transformacion del espacio urbano.

5.1. Diseiio de la investigacion
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El disefio de la investigacion es de caracter empirico y analitico, orientado a identificar y
evaluar el peso relativo de los factores politicos que influyen en los procesos de
gentrificacion en los distritos centrales de Madrid. Para ello, se adopta una estrategia
metodolégica que combina el estudio de caso con técnicas de analisis multicriterio, de
modo que sea posible integrar la dimension tedrica del fendmeno con su observacion en

un contexto urbano concreto.

En primer lugar, la investigacion se apoya en el enfoque de estudio de caso, utilizando la
ciudad de Madrid como unidad de analisis principal. Esta eleccion permite examinar el
fendmeno en su contexto real, teniendo en cuenta la interaccion entre decisiones
institucionales, dinamicas de mercado y transformaciones urbanas. Siguiendo a Yin
(2018), este tipo de disefio resulta especialmente adecuado cuando los limites entre el
fenomeno analizado y el entorno en el que se desarrolla no son claramente distinguibles,

como ocurre en el caso de la gentrificacion.

A partir de esta base, se incorpora un enfoque mixto y sistémico mediante la aplicacion
del Proceso Analitico de Red (4nalytic Network Process, ANP), desarrollado por Saaty
(2005). A diferencia de los modelos jerarquicos tradicionales, el ANP permite captar la
interdependencia entre los distintos factores que componen el sistema de andlisis. Este
aspecto resulta especialmente relevante en el estudio de la gentrificacion, donde las
decisiones politicas no solo generan efectos directos, sino que también se ven influidas
por otros elementos del sistema, como la presion del mercado, las estrategias urbanas o
la actuacion de distintos niveles de gobierno. La eleccidon de este enfoque se justifica,
ademas, por su utilidad para abordar problemas complejos caracterizados por multiples
variables interrelacionadas, algo que también ha sido destacado en aplicaciones recientes

de analisis multicriterio en otros &mbitos organizativos y de decision (Alcalé et al., 2025).

Con el fin de garantizar la coherencia y validez del modelo, se ha establecido un protocolo
de validacion basado en la consulta a un panel de expertos. Siguiendo las
recomendaciones metodologicas de Creswell y Creswell (2018), este procedimiento
permite contrastar la seleccion de factores y la estructura de relaciones planteada,
asegurando que el modelo refleje tanto la consistencia tedrica como su aplicabilidad al
caso madrilefo. La participacién de expertos resulta especialmente util en este tipo de
disefios, ya que permite traducir un problema complejo en una estructura analitica

operativa y contrastada.
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En cuanto a la recogida de informacion, se han utilizado cuestionarios estructurados
organizados en distintas fases. En una primera etapa, estos instrumentos permiten
identificar las relaciones de dependencia entre los factores, diferenciando entre
influencias internas y externas dentro del sistema. En una segunda fase, se realizan
comparaciones pareadas entre los elementos mediante la escala propuesta en el marco del
ANP (Saaty & Ozdemir, 2005), lo que hace posible asignar pesos relativos a cada factor

en funcion de su importancia dentro del conjunto.

5.2 Enfoque multicriterio

El andlisis de la gentrificacion y de los factores politicos que intervienen en ella plantea
un problema metodoldgico complejo, ya que entran en juego dimensiones econdmicas,
sociales, institucionales y urbanisticas que no pueden evaluarse a partir de una unica
variable. En este contexto, el enfoque multicriterio resulta especialmente adecuado,

porque permite ordenar y comparar factores distintos dentro de un mismo marco analitico.

A diferencia de otros métodos mas lineales, el analisis multicriterio no busca una solucién
unica ni pretende reducir el problema a una logica exclusivamente econdmica. Como
sefalan Belton y Stewart (2002), su utilidad reside en ofrecer una estructura que permita
analizar situaciones en las que existen objetivos diversos y, en muchos casos,
contrapuestos. Esto es especialmente relevante en el ambito urbano, donde decisiones
orientadas al crecimiento econdémico pueden entrar en tension con objetivos de cohesion

social o de permanencia residencial.

En esta linea, Keeney y Raiffa (1976) destacan que una de las principales fortalezas del
enfoque multicriterio es su capacidad para descomponer problemas complejos en
elementos mas manejables y comparables. Aplicado a esta investigacion, esto permite
tratar factores como la regulacion urbana, la planificacién o la gobernanza no como
conceptos abstractos, sino como dimensiones susceptibles de ser evaluadas en relacion

con su influencia dentro del proceso de gentrificacion.

Otro aspecto central de este enfoque es la incorporacion del juicio experto. Ishizaka y
Nemery (2013) subrayan que los métodos multicriterio permiten integrar valoraciones
especializadas de forma sistematica, haciendo visible como se asignan prioridades entre

distintos factores y facilitando la transparencia del proceso analitico. En un estudio como
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este, esa aportacion resulta especialmente valiosa, ya que muchos de los elementos
analizados no son directamente observables o cuantificables sin una fase previa de

interpretacion experta.

Ademas, el enfoque multicriterio encaja bien con una perspectiva sistémica del problema.
La gentrificacion no responde a una sola causa ni a una Unica decision, sino a la
interaccion entre multiples factores que se condicionan entre si. Por eso, este tipo de
herramientas resulta util cuando se trata de estudiar fenémenos complejos y con
relaciones de interdependencia, como también muestran aplicaciones recientes en otros

ambitos de decision organizativa y estratégica (Alcala et al., 2025).

5.3 Aplicacion del método Analytic Network Process

Para abordar la complejidad del problema planteado, esta investigacion recurre al Proceso
Analitico de Red (4Analytic Network Process, ANP) como herramienta central de analisis.
La eleccion de este método responde a la necesidad de trabajar con un sistema en el que
los factores politicos no actiian de forma aislada, sino que se encuentran interrelacionados

y generan efectos cruzados dificiles de captar mediante enfoques mas lineales.

El ANP parte de una logica distinta a la de los modelos jerarquicos tradicionales. Mientras
que estos ultimos organizan los elementos en niveles independientes, el enfoque en red
permite representar el problema como un conjunto de relaciones en las que cada factor
puede influir en otros y, al mismo tiempo, verse condicionado por ellos. Esta capacidad
de incorporar dependencias y retroalimentaciones lo convierte en una herramienta
especialmente adecuada para analizar entornos complejos, tal como senala Saaty (2005),
quien desarrolld el método precisamente para abordar sistemas con multiples

interacciones.

El modelo se estructura en grupos de elementos o clusteres entre los que se establecen
distintos tipos de relaciones. Por un lado, se consideran las interdependencias entre
grupos, que permiten analizar como determinadas decisiones o marcos politicos influyen
sobre otros ambitos del sistema. Por otro, se tienen en cuenta las relaciones internas dentro
de cada grupo, que reflejan como ciertos factores se refuerzan o condicionan entre si. Este

tipo de representacion permite captar mejor la naturaleza dindmica de los procesos
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urbanos, donde las decisiones politicas generan efectos que, a su vez, modifican el

contexto en el que se toman nuevas decisiones.

El desarrollo del modelo se basa en la realizacion de comparaciones pareadas entre los
distintos elementos, utilizando la escala propuesta en el desarrollo del método ANP
(Saaty & Ozdemir, 2005). A través de este procedimiento, los juicios de los expertos se
traducen en valores cuantificables que permiten estimar la importancia relativa de cada
factor. Esta fase resulta clave, ya que constituye el punto de partida para la construccion

del modelo matematico.

A partir de estas comparaciones, se elabora una matriz de relaciones que recoge las
influencias directas entre los elementos del sistema. Esta matriz se organiza
posteriormente en forma de supermatriz, que integra todas las interdependencias
identificadas. Tras un proceso de normalizacion y ponderacion, la matriz se somete a
iteraciones sucesivas hasta alcanzar un estado de estabilidad, lo que permite obtener un
vector de prioridades que refleja el peso global de cada factor dentro del conjunto. Este
procedimiento, ampliamente desarrollado en la literatura del ANP (Saaty & Vargas,
2013), permite transformar valoraciones cualitativas en resultados cuantitativos

comparables.

La utilidad de este enfoque no reside unicamente en su componente técnico, sino en su
capacidad para estructurar problemas complejos de forma coherente. En este sentido, el
ANP ha demostrado ser especialmente eficaz en contextos donde existen multiples
variables interdependientes y donde es necesario integrar criterios diversos en un mismo
analisis. Aplicaciones recientes en el &mbito de la toma de decisiones multicriterio han
puesto de relieve su capacidad para abordar este tipo de situaciones, reforzando su validez

como herramienta metodologica (Alcala et al., 2025).

El uso de este método permite, en ultima instancia, avanzar hacia una evaluacion mas
precisa de los factores politicos, no solo identificandolos, sino también estableciendo su
peso relativo dentro del sistema. De este modo, el andlisis se apoya en una base
estructurada que combina la logica del pensamiento sistémico con herramientas
cuantitativas, facilitando una interpretacion mas rigurosa de los procesos de

transformacion urbana.
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5.4. Definicion de clusteres y nodos

La construccion del modelo de decision parte de la necesidad de traducir un problema
complejo en una estructura analitica clara y operativa. En linea con el Proceso Analitico
de Red, los factores seleccionados se agrupan en clasteres que reunen dimensiones
homogéneas del sistema, mientras que los nodos representan los elementos especificos
que integran cada una de esas dimensiones (Saaty, 2005). Esta organizacion resulta
fundamental para poder analizar las relaciones de dependencia e influencia entre los

distintos factores politicos considerados en el estudio.

La identificacion de los elementos se ha llevado a cabo a partir de la revision de la
literatura especializada y de una validacién posterior mediante juicio experto. Este
proceso ha permitido seleccionar diez nodos agrupados en tres clusteres principales, con
el objetivo de que el modelo mantenga coherencia teodrica y, al mismo tiempo, resulte
aplicable al caso de Madrid. En este tipo de investigaciones, la validacién con expertos
resulta especialmente util para ajustar la seleccion de variables y reforzar la consistencia
del disefio metodologico (Creswell & Creswell, 2018). Ademas, este tipo de
procedimiento ha demostrado ser eficaz en estudios multicriterio recientes orientados al

analisis de sistemas complejos (Alcald et al., 2025).

A partir de este proceso, el modelo queda estructurado del siguiente modo:

o Cluster 1: Gobernanza multinivel y estrategia urbana

o [Escala de gobierno y descentralizacion administrativa, que permite
analizar como la distribucion de competencias condiciona la gestion del
territorio.

o Estrategias urbanas de competitividad y marketing de ciudad, centradas en
el uso del espacio urbano como instrumento de posicionamiento y
atraccion de inversion.

o Gobernanza urbana y colaboracidon publico-privada, orientada al analisis
de las alianzas institucionales y de los mecanismos de cooperacion para la
ejecucion de proyectos.

o Participacion ciudadana y capacidad de incidencia politica, que incorpora
la capacidad de los residentes para influir en los procesos de

transformacion urbana.
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e Cluster 2: Planificacion y renovacion del entorno urbano
o Intervenciones en el espacio publico, vinculadas al impacto de la mejora
del entorno urbano sobre el valor y el atractivo del espacio.
o Planeamiento urbanistico y reclasificacion del suelo, entendido como uno
de los instrumentos normativos principales de la revalorizacion urbana.
o Politicas de regeneracion y renovacion urbana, relacionadas con el papel
de la inversion publica en la transformacion de areas urbanas.
e Cluster 3: Regulacion urbana: vivienda, turismo y patrimonio
o Politicas de proteccion y valorizacion del patrimonio, que permiten
analizar la dimension simbolica y econdémica de la conservacion urbana.
o Politicas de vivienda y regulacion del mercado residencial, centradas en
las condiciones de acceso, permanencia y disponibilidad de vivienda.
o Regulacion de los usos turisticos del suelo, vinculada a la presion que

introduce la demanda turistica sobre el espacio residencial.

Esta estructura no debe interpretarse como una suma de compartimentos independientes.
La logica del modelo reside precisamente en que los clisteres y nodos mantienen
relaciones entre si, de modo que la influencia de cada factor depende también de su
posicion dentro del conjunto y de su interaccion con el resto del sistema. Por eso, esta
organizacion permite representar mejor la naturaleza relacional del problema y facilita la
posterior aplicacion de comparaciones pareadas y calculos de prioridad dentro del modelo

ANP (Saaty & Vargas, 2013).

5.5 Construccion de la matriz de relaciones

La construccion de la matriz de relaciones constituye una de las fases clave del analisis,
ya que es en este punto donde se formaliza la interdependencia entre los distintos
elementos del sistema. A diferencia de los modelos lineales, el Proceso Analitico de Red
(ANP) permite incorporar tanto relaciones internas, dentro de un mismo cluster, como
externas, entre nodos de distintos clusteres, de manera que la estructura resultante refleje
la complejidad de la gobernanza urbana (Saaty, 2005). Este planteamiento resulta
especialmente adecuado para el estudio de la gentrificacion, donde las decisiones politicas
no siguen una logica unidireccional, sino que se ven condicionadas por multiples factores

que interactian entre si.
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La identificacion de estas relaciones parte de la consideracion de que el sistema analizado
no responde a una estructura jerarquica, sino a una dinamica de retroalimentacion
continua entre estrategia, planificacion y regulacion. Tal como sefialan Meade y Sarkis
(1999), este tipo de problemas requiere modelos capaces de captar la influencia reciproca
entre variables, evitando simplificaciones que no reflejen adecuadamente la realidad del

sistema.

En este contexto, el modelo establece una serie de relaciones de influencia entre los
clusteres definidos previamente. En primer lugar, se observa una influencia clara del
Cluster 1 (Gobernanza multinivel y estrategia urbana) sobre el Cluster 2 (Planificacion y
renovacion del entorno urbano). Elementos como las estrategias de competitividad y la
gobernanza publico-privada condicionan directamente las decisiones de planeamiento
urbanistico, definiendo donde y como se producen los procesos de transformacion del

suelo (Saaty, 2005).

En segundo lugar, el Cluster 2 (Planificacion) ejerce una influencia significativa sobre el
Cluster 3 (Regulacion urbana: vivienda, turismo y patrimonio). Las intervenciones en el
espacio publico y las politicas de regeneracion actian como catalizadores que favorecen
cambios normativos posteriores, especialmente en ambitos como la regulacion turistica o
la valorizacion del patrimonio. En este sentido, la mejora del entorno fisico contribuye a

intensificar la presion sobre el mercado y a redefinir el uso del espacio urbano (Meade y

Sarkis, 1999).

Por ultimo, el Cluster 3 introduce dinamicas de retroalimentacion hacia el sistema de
gobernanza. La regulacion de los usos turisticos del suelo y las politicas de vivienda
influyen sobre la participacién ciudadana, generando respuestas sociales que pueden
llegar a condicionar las estrategias politicas futuras. Este tipo de relaciones pone de
manifiesto que el sistema no es estatico, sino que evoluciona a partir de la interaccion

continua entre sus elementos (Saaty y Ozdemir, 2005).

La ponderacion se ha realizado a través de una encuesta realizada a cuatro expertos en el
area de las politicas publicas urbanas y la economia. Si bien el tamafio recomendable para
realzar esta encuesta es de 6 a 10 expertos, en el presente trabajo se ha barajado entrevistas

a un numero menor. Esto es debido a que la singularidad del 4&mbito se genera un efecto
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bola de nieve que produce que la incorporacion de més expertos no aporte un valor

afiadido al estudio.

A partir de la identificacion de estas interdependencias, el modelo se operacionaliza
mediante la construccion de la supermatriz, que integra todas las comparaciones pareadas
realizadas entre los elementos. Siguiendo el procedimiento estandar del ANP (Saaty &
Ozdemir, 2005), cada celda de la matriz de relaciones se ha completado utilizando la
escala fundamental de 1 a 9, lo que permite transformar los juicios cualitativos de los
expertos en valores cuantitativos comparables. Para asegurar la fiabilidad del proceso, se
ha calculado el Ratio de Consistencia (CR), considerando como aceptables aquellos
valores inferiores al 10%, lo que garantiza la coherencia interna de las valoraciones

realizadas.

Los resultados de esta matriz, procesados mediante el software de soporte a la decision,
han permitido obtener las prioridades globales que se reflejan en la rosa de los vientos de
los resultados (véase Figura 1). En esta red de relaciones, el nodo 3.2.2 Planeamiento
urbanistico y reclasificacion del suelo emerge como el elemento con mayor centralidad y
peso en el sistema, confirmando que la capacidad normativa de alterar el uso del suelo es
la herramienta politica con mayor capacidad de impacto en el proceso de gentrificacion

en Madrid (Saaty & Vargas, 2013).

6. Resultados

Este capitulo recoge los resultados del modelo ANP aplicado al estudio de los factores
politicos que intervienen en la gentrificacion en Madrid. La exposicion se ha organizado
en dos niveles: primero se presenta una vision general por clusteres y después se analiza
con mas detalle el peso de los factores individuales. De esta manera, los resultados
permiten ver qué elementos institucionales y regulatorios tienen mayor influencia en el
proceso, y hasta qué punto confirman lo planteado en el marco teodrico sobre el papel del

Estado en la transformacion urbana.

En esta fase final del proceso analitico se realiza la sintesis de prioridades, de la que se
obtienen los pesos relativos de cada factor una vez procesada la supermatriz limite. De

acuerdo con la formulacion del ANP, este procedimiento permite integrar las
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interdependencias del sistema en un vector de prioridades globales, lo que hace posible
identificar qué elementos tienen una influencia mas destacada en el fenémeno de la
gentrificacion en Madrid (Saaty & Vargas, 2013). Asi, la priorizacion no solo establece
una jerarquia cuantitativa entre los factores, sino que también ayuda a detectar aquellos
nodos criticos sobre los que una intervencion politica podria generar un mayor efecto en

el sistema.

Factores politicos

Politicas de regeneracién y renovacién urbana

Planeamiento uthanistico y redasificacion del

suelo

Figura 1: Distribucién de la influencia de los factores politicos analizados mediante ANP

Los resultados obtenidos a partir de la aplicacion del Proceso Analitico de Red (ANP)
permiten identificar una estructura clara en la priorizacion de los factores politicos que
inciden en los procesos de gentrificacion en Madrid. En términos generales, se observa
un patron orientado hacia la primacia de instrumentos vinculados a la transformacion del
espacio urbano frente a aquellos asociados a la regulacion social y la proteccion de la

poblacion residente.

En primer lugar, el planeamiento urbanistico y la reclasificacion del suelo emerge como
el factor con mayor peso relativo dentro del sistema. Este resultado sugiere que la
capacidad normativa de las administraciones para definir usos del suelo y orientar
intervenciones urbanas constituye un elemento central en la configuracion de las
dindmicas de cambio socioespacial. En el caso de Madrid, este hallazgo es coherente con

la evidencia empirica que muestra como las modificaciones del planeamiento han
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facilitado la atraccién de inversion inmobiliaria en areas centrales, contribuyendo a

procesos de revalorizacion del suelo y sustitucion progresiva de la poblacion residente.

En segundo lugar, adquieren una relevancia significativa las estrategias de competitividad
urbana y marketing de ciudad, asi como la regulacion de los usos turisticos del suelo.
Estos factores reflejan la consolidacion de un modelo urbano orientado a la insercion de
Madrid en circuitos globales de capital y turismo. En este contexto, la promocion
internacional de la ciudad y la expansion de las viviendas de uso turistico han generado
presiones adicionales sobre el mercado residencial, reduciendo la disponibilidad de

vivienda permanente y contribuyendo al incremento de precios en los distritos centrales.

No obstante, los resultados indican que estos elementos deben interpretarse como parte
de un marco institucional mas amplio, donde la turistificacion actia mas como un
mecanismo acelerador que como una causa estructural autonoma. En este sentido, la
capacidad del planeamiento para habilitar determinados usos del suelo aparece como una

condicion previa que facilita la expansion de estas dinamicas.

Por el contrario, factores como la participacion ciudadana, las politicas de vivienda y la
proteccion del patrimonio urbano presentan una priorizacion significativamente menor.
Este resultado apunta a una limitada centralidad de los instrumentos orientados a la
mitigacion de los efectos sociales de la gentrificacion dentro del sistema politico
analizado. En particular, la baja ponderacion de la participacion ciudadana sugiere la
existencia de déficits en los mecanismos de gobernanza inclusiva, donde la capacidad de

incidencia de los residentes en los procesos de transformacion urbana resulta reducida.

Asimismo, la posicion intermedia de la gobernanza urbana y la colaboracion publico-
privada indica que, si bien estas dinamicas desempefian un papel relevante en la ejecucion
de proyectos urbanos, su orientacion no necesariamente se traduce en resultados
equitativos desde el punto de vista socioespacial. Estas alianzas pueden tender a reforzar

logicas de mercado vinculadas a la maximizacion del valor del suelo.

Los resultados evidencian un desajuste entre los instrumentos de promocion urbana y los
mecanismos de regulacion social. Los primeros presentan una mayor capacidad de

influencia en el sistema. Este patrén sugiere que la gentrificacion en Madrid puede
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interpretarse, en gran medida, como un proceso condicionado por prioridades politicas

que favorecen la valorizacion del espacio urbano.

No obstante, es importante destacar que las politicas de regeneracion urbana pueden
generar efectos positivos en términos de mejora del espacio publico, dinamizacion
econdomica y atraccion de inversion. Por ello, el desafio principal no reside en la
intervencion urbana en si misma, sino en la capacidad institucional para equilibrar estos

procesos con mecanismos efectivos de proteccion social.

7. Discusion y conclusiones

La presente investigacion ha permitido analizar los procesos de gentrificacion en los
distritos centrales de Madrid desde una perspectiva estructural, superando
interpretaciones que los conciben exclusivamente como dindmicas derivadas del
funcionamiento del mercado. En este sentido, los resultados obtenidos a partir de la
aplicacion del Proceso Analitico de Red (ANP) refuerzan la idea, ya sefalada por Brenner
y Theodore (2002) o Hackworth y Smith (2001), de que las instituciones publicas

desempefian un papel activo en la configuracion de las transformaciones socioespaciales.

El principal hallazgo del estudio es la centralidad del planeamiento urbanistico y la
reclasificacion del suelo, que se posiciona como el factor con mayor capacidad de
influencia dentro del sistema analizado. Este resultado sugiere que la accion institucional,
a través de la regulacion de los usos del suelo, desempeinia un papel determinante en la
generacion de condiciones que favorecen la revalorizacion urbana. En el caso de Madrid,
esta logica se traduce en procesos de transformacion que, como muestran Sequera y

Janoschka (2016), pueden derivar en la sustitucion progresiva de la poblacion residente.

Asimismo, la relevancia de las estrategias de competitividad urbana y de la regulacion de
los usos turisticos refuerza la idea de que Madrid se inserta en un modelo de desarrollo
orientado a la atraccion de capital y a la proyeccion internacional. Este enfoque se alinea
con lo planteado por Harvey (1989), quien describe la evolucion hacia un modelo de

empresarialismo urbano.
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Sin embargo, los resultados sugieren que estos factores actiian en interaccién con un
marco institucional previo que facilita la mercantilizacion del espacio urbano, mas que

como causas independientes del fendémeno.

Por el contrario, la menor prioridad asignada a factores como la participacion ciudadana,
las politicas de vivienda y la proteccion del patrimonio urbano evidencia un desequilibrio
en la orientacion de las politicas publicas. Este desajuste pone de manifiesto una limitada
capacidad del sistema institucional para integrar mecanismos de correccion social que
mitiguen los efectos de la gentrificacion, lo que puede contribuir a la reproduccion de

desigualdades socioespaciales.

En conjunto, los resultados permiten identificar un modelo de gobernanza urbana
caracterizado por la primacia de instrumentos orientados al crecimiento y la valorizacion
del espacio frente a aquellos destinados a garantizar la equidad territorial. Este patrén no
implica necesariamente una intencionalidad directa de exclusion, pero si sugiere que las
prioridades politicas actuales pueden favorecer, de forma indirecta, dindmicas de

desplazamiento y transformacion social en los barrios centrales.

Estos hallazgos subrayan la necesidad de avanzar hacia enfoques de politica urbana mas
equilibrados, en los que el planeamiento urbanistico incorpore de manera explicita
objetivos de equidad social. En este sentido, resulta fundamental reforzar los instrumentos
de regulacion del mercado de vivienda, ampliar los mecanismos de participacion
ciudadana efectiva y disefar estrategias que permitan compatibilizar la atraccién de

inversion con la proteccion del tejido social existente.

El caso de Madrid ejemplifica que la gentrificacion no debe entenderse como un
fenomeno inevitable, sino como un proceso condicionado por decisiones politicas y
marcos institucionales concretos. De esta manera, el estudio contribuye al debate
académico sobre el papel de las instituciones en la produccion de desigualdades urbanas,
aportando una aproximacion empirica que permite avanzar hacia modelos de gobernanza

mas inclusivos y sostenibles.

7.1. Limitaciones del estudio
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A pesar de la solidez del enfoque metodoldgico adoptado, esta investigacion presenta
algunas limitaciones que conviene sefialar. En primer lugar, el modelo ANP se apoya en
juicios expertos, lo que implica un componente inevitable de subjetividad en la valoracion
de las relaciones entre factores. Aunque este tipo de procedimiento es habitual en estudios
multicriterio, los resultados obtenidos dependen en parte de la experiencia, conocimiento

y perspectiva de los participantes seleccionados.

En segundo lugar, el nimero de expertos consultados ha sido reducido. Si bien esta
decision responde al caracter especializado del objeto de estudio y a la dificultad de
acceder a perfiles con conocimiento especifico sobre politica urbana y gentrificacion, una
muestra mas amplia y diversa habria permitido reforzar la robustez del andlisis. En
particular, la incorporacion de perfiles procedentes de otros &mbitos, como responsables
institucionales, profesionales del urbanismo o representantes de movimientos vecinales,
podria haber enriquecido la construccion de la red de relaciones y ofrecido una vision

mas plural del fendémeno.

Otra limitacion relevante deriva del propio alcance territorial del estudio. El analisis se
ha centrado en el caso de Madrid, lo que permite una aproximacion profunda y
contextualizada, pero reduce la posibilidad de generalizar directamente los resultados a
otros contextos urbanos. La especificidad normativa, institucional y territorial de la
ciudad condiciona el peso relativo de los factores identificados, por lo que su

comportamiento puede variar en otras ciudades con marcos regulatorios distintos.

Por ultimo, el modelo propuesto simplifica necesariamente una realidad urbana compleja.
Aunque el ANP permite captar interdependencias entre factores, no agota toda la
diversidad de variables que intervienen en los procesos de gentrificacion. Existen
dimensiones econdmicas, sociales y temporales que podrian incorporarse con mayor
detalle en futuras investigaciones para ofrecer una imagen todavia mas completa del

fendmeno.

7.2. Futuras lineas de investigacion

A partir de los resultados obtenidos y de las limitaciones identificadas, se abren diversas
lineas de investigacion que permitirian profundizar y ampliar el andlisis desarrollado en

este trabajo. En primer lugar, una posible extension consistiria en aplicar el modelo a
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otros contextos urbanos, lo que permitiria comparar el peso de los factores politicos en
distintas ciudades y analizar hasta qué punto los resultados obtenidos para Madrid son

generalizables o responden a una configuracion institucional especifica.

En segundo lugar, resultaria de interés incorporar nuevas variables al modelo,
especialmente de caracter econdmico y social, con el fin de captar de forma mas completa
la complejidad del fendémeno. La integraciéon de indicadores cuantitativos, como la
evolucion del precio del suelo, las variaciones del alquiler o la intensidad de la actividad

turistica, podria complementar el enfoque actual y reforzar la solidez de los resultados.

Otra linea relevante seria la ampliacion del panel de expertos utilizado en el estudio.
Aunque el modelo ha permitido obtener resultados consistentes, la incorporacion de un
mayor numero de perfiles y de una mayor diversidad disciplinar podria mejorar la
robustez del andlisis y reducir posibles sesgos derivados del juicio experto. En esta misma
linea, también seria util incluir voces procedentes de ambitos institucionales, técnicos y

sociales para enriquecer la interpretacion del sistema analizado.

Asimismo, futuras investigaciones podrian explorar la aplicacion de otras técnicas de
analisis multicriterio o la combinacion del ANP con metodologias mixtas adicionales.
Este tipo de enfoques hibridos permitiria contrastar resultados y avanzar hacia modelos
mas integrados de analisis urbano. En particular, la incorporacién de técnicas como la
logica difusa podria resultar til para captar con mayor precision la incertidumbre que

caracteriza a los procesos urbanos y a los mercados inmobiliarios.

Por ultimo, seria especialmente interesante desarrollar estudios longitudinales que
permitan observar la evolucion de los factores politicos a lo largo del tiempo. Este tipo
de analisis ayudaria a comprender como cambian las dindmicas de influencia en distintas
fases del proceso de gentrificacion. Ademas, permitiria evaluar el impacto de nuevas
politicas urbanas, normativas de vivienda o regulaciones turisticas sobre la configuracion

del espacio urbano.
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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 estd permitido su uso en la
elaboracion del Trabajo fin de Grado para generar codigo porque estas herramientas no
son fiables en esa tarea. Aunque el codigo funcione, no hay garantias de que
metodolégicamente sea correcto, y es altamente probable que no lo sea.

Por la presente, yo, Lourdes Clara Nuniez Gémez, estudiante de Psicologia y ADE de la
Universidad Pontificia Comillas al presentar mi Trabajo Fin de Grado titulado (Un
analisis multicriterio de los factores politicos que afectan a la gentrificacion de los barrios:
Un enfoque desde la ciudad de Madrid), declaro que he utilizado la herramienta de
Inteligencia Artificial Generativa ChatGPT u otras similares de IAG de codigo so6lo 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. Metododlogo: 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 disefar 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

Firma:
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9. Lista de figuras

Figura 1: Distribucion de la influencia de los factores politicos analizados mediante ANP
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