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Resumen 

 
Las ciudades occidentales están experimentando intensas transformaciones en su configuración socio-espacial. Por un 

lado, los espacios exclusivos se expanden rápidamente desde los centros metropolitanos, de la mano de una 

inmigración cada vez más cualificada y de un contexto de resurgimiento de los espacios centrales vinculado a la 

localización de nuevas actividades productivas y a la concentración de enclaves culturales, creativos y de innovación. 

Por el otro, recientes estudios muestran que la población con menos ingresos se ve desplazada y concentrada en 

espacios más periféricos, con peor acceso a todo tipo de servicios. Como resultado, los diferentes grupos sociales se 

estarían alejando territorialmente. En la línea del primer proceso, el de la gentrificación es el ejemplo más local y visible 

para definir la transformación de un barrio. El elemento común entre las muchas definiciones interdisciplinares que se 

le han dado a los procesos de gentrificación, es el del reemplazo de la población, entendido como una substitución 

sociodemográfica consecuencia de la llegada a un territorio de población de clase media-alta que contribuye a la 

expulsión de los residentes previos, normalmente con menos recursos. Pese a que este proceso fue conceptualizado 

hace más de cinco décadas, el abordaje cuantitativo del proceso de substitución y desplazamiento de la población ha 

tenido menor recorrido que su abordaje teórico. Académicos e instituciones públicas de ámbito local y regional han 

intentado medir, desde lo cuantitativo, la gentrificación. Estas aproximaciones han buscado categorizar los barrios 

según la intensidad del proceso utilizando variables poblacionales, geográficas y/o urbanísticas. Pese a todo, la 

diversidad de las fuentes de cada país, y la dificultad de profundizar en los procesos de substitución a través de los 

datos, explican la falta de una metodología común y estándar para medir estos procesos a nivel internacional. En el 

caso español, las limitaciones a nivel de detalle geográfico del último censo de población, así como su lejanía en el 

tiempo, se realizó en 2011, han contribuido al vacío que tenemos sobre el enfoque cuantitativo a los procesos de 

gentrificación más recientes. 

 

En este artículo proponemos un ejercicio metodológico y conceptual con el fin de calcular un indicador compuesto que 

mida la intensidad de los procesos de transformación sociodemográfica vinculados a la gentrificación que han 

experimentado los barrios de Barcelona y Madrid desde 2011 hasta 2017. El indicador incluye siete dimensiones 

teóricas asociadas a diferentes ejes de transformación socioeconómica del barrio: (1) rejuvenecimiento de la población; 

(2) cambios en la naturaleza de la población, entendida como el crecimiento de aquella procedente de los países con 

un Índice de Desarrollo Humano más alto; (3) cambios en las estructuras de los hogares/valores, asociado al 

crecimiento de los hogares unipersonales de adultos; (4) atracción a población con estudios universitarios; (5) 

substitución de la población, entendida como la pérdida de población sin estudios universitarios por efecto de la 

migración y los cambios de residencia; (6) velocidad del cambio, que introduce la capacidad transformadora de los 

flujos migratorios y residenciales de alterar la composición de la población; (7) transformaciones en el mercado de la 

vivienda, medido a través del aumento del precio. Una de las innovaciones de este indicador es la diversa naturaleza 

de las fuentes utilizadas, ya que contempla la utilización de fuentes demográficas de stock (el padrón continuo) y de 

flujos (los registros de altas y bajas del padrón acompañados de una variable socioeconómica como el nivel de 

instrucción), características de los hogares y sobre el mercado de la vivienda.  
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El resultado final del ejercicio no sólo nos ha permitido identificar qué barrios de Barcelona y Madrid han vivido 

procesos de gentrificación en los últimos años, sino también, y quizás más interesante, medir con qué intensidad. El 

indicador compuesto final se ha calculado en función de unos parámetros comunes que permiten comparar los índices 

de los barrios de una y otra ciudad, además de trazar los principales ejes de expansión de los procesos de 

gentrificación. 

 

Abstract 

 

Western cities are witnessing first-hand significant transformations in their socio-spatial configuration. On the one hand, 

exclusive areas are expanding rapidly from the metropolitan centers due to an increasingly qualified immigration and the 

resurgence of central spaces linked to the location of new productive activities and the concentration of cultural, creative 

and innovative enclaves. On the other hand, recent studies show that low-income residents are displaced and 

concentrated in the most peripheral and deprived spaces, with less access to all kinds of services. As a result, different 

social groups would be moving away territorially. In line with the first process, gentrification is the most local and visible 

example to define the transformation of a neighborhood. The common element among the many interdisciplinary 

definitions that have been given to gentrification processes is that of population replacement, understood as a 

sociodemographic substitution resulting from the arrival of upper-middle class population that contributes to the 

expulsion of previous residents, usually with fewer resources. Although this process was conceptualized more than five 

decades ago, the quantitative approach to the process of substitution and displacement of the population has been less 

developed than its theoretical approach. Academics and public institutions at local and regional level have tried to 

measure gentrification from a quantitative perspective. These approaches have sought to categorize neighborhoods 

according to the intensity of the process using population, geographic and / or urban variables. However, the diversity of 

sources in each country and the complexity of measuring displacement and substitution processes through data, explain 

the lack of a common and standard methodology to measure these processes at an international level. In the Spanish 

case, the geographic limitations of the last population census, as well as its distance in time, was carried out in 2011, 

have contributed to the lack of a quantitative approach to the most recent gentrification processes.  

 

In this paper, we propose a methodological and conceptual exercise to calculate a composite indicator measuring the 

intensity of the sociodemographic transformation processes linked to gentrification that the neighborhoods of Barcelona 

and Madrid have experienced from 2011 to 2017. The indicator includes seven theoretical dimensions associated with 

different axes of neighborhood socioeconomic transformation: (1) population rejuvenation; (2) changes in the origin of 

the population, understood as the growth of population born in countries with a high Human Development Index; (3) 

changes in the family arrangements/values, associated with the growth of single-person adult households; (4) attraction 

to population with university degree; (5) population substitution, understood as the loss of population without university 

studies due to the effect of migration and changes of residence; (6) speed of change, which introduces the 

transformative capacity of migratory and residential flows to alter the composition of the population; (7) transformations 

in the housing market, measured through price increases. One of the innovations of the indicator is the diversity of the 

data sources we have used, since it includes stock data (Population Register), flow data (migration and residential 

flows, including a socioeconomic variable such as level of education), characteristics of households and housing market 

indicators. 

 

The final values of the indicator have not only allowed us to identify which neighborhoods of Barcelona and Madrid have 

experienced gentrification processes in recent years, but also, and probably more interestingly, to measure its intensity. 

The indicator has been calculated based on common parameters, granting us not only to compare the indexes of the 

neighborhoods of both cities, but also to trace the main axes of expansion of the gentrification processes. 

 

Palabras Clave: cambio urbano; gentrificación; indicador de gentrificación; España 

 

Key words: urban change; gentrification; gentrification index; Spain 

 

1. Introducción. Desigualdades sociales y procesos de segregación y 

gentrificación en la ciudad contemporánea  

 

La creciente polarización social tiene su reflejo sobre el territorio, y más concretamente sobre 

los espacios urbanos. Ya en 1991 Saskia Sassen en su estudio sobre la globalización y el 

surgimiento de las ciudades globales apuntó a los procesos de polarización que se estaban 

produciendo en las principales ciudades del mundo debido a los cambios en la actividad 

económica y a las características de los flujos migratorios que se dirigían a estas ciudades: 
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migrantes que ocupan los segmentos más precarizados del mercado de trabajo urbano junto 

con la recepción de migrantes, o residentes ocasionales, con elevados niveles 

socioprofesionales y con elevados niveles de renta. Bauman (1998) se referirá a esta última 

población como las élites globales, que disfrutan entre otras ventajas de una capacidad 

ilimitada de movilidad. La preocupación por el impacto que tienen estos flujos migratorios y la 

creciente desigualdad social han dado lugar a numerosos estudios sobre los procesos de 

gentrificación urbanos (Lees, 2012; Lees et al., 2008). Muchos de estos, además, remarcan su 

carácter global y subrayan la conveniencia de estudiar dichos procesos, con sus 

particularidades sociales e históricas, en los centros urbanos del sur global (Albet y Benach, 

2018; Atkinson y Bridge, 2005; Lees et al., 2016). 

 

La literatura internacional más reciente subraya el alejamiento territorial de los diferentes 

grupos sociales en las ciudades líderes occidentales como consecuencia de dos grandes 

procesos. Por un lado, los espacios exclusivos se expanden rápidamente desde los centros 

metropolitanos, de la mano de una inmigración cada vez más cualificada y con realidades 

laborales más globales (Sassen, 2018), y de un contexto de resurgimiento de los espacios 

centrales vinculado a la localización de nuevas actividades productivas (Hutton, 2009) y a la 

concentración de enclaves culturales, creativos y de innovación (Musterd, 2006). Por el otro, 

recientes estudios muestran que la población más vulnerable en muchas ciudades del mundo 

se ve desplazada y concentrada en espacios más periféricos, con peor acceso a todo tipo de 

servicios (Albet y Benach, 2018; Bailey y Minton. 2018; Hochstenbach y Musterd, 2017). En la 

línea del primer proceso, la gentrificación es la expresión más local y visible para definir la 

transformación de un barrio. El elemento común entre las muchas definiciones 

interdisciplinares que se le han dado a los procesos de gentrificación, es el del reemplazo de la 

población, entendido como una substitución sociodemográfica consecuencia de la llegada a un 

territorio de población de clase media-alta que contribuye a la expulsión de los residentes 

previos, normalmente con menos recursos (Glass, 1964; Gale, 1985). 

 

En muchas ciudades, las dinámicas del mercado de la vivienda junto con el empobrecimiento 

de partes importantes de la población conducen a procesos de desplazamiento de la misma. 

Especialmente en aquellos países donde son más patentes dichas desigualdades sociales y 

territoriales, como es el caso de España (Martínez García, 2013; Sarasa et al., 2017), y donde 

no se han articulado políticas claras y prolongadas temporalmente que hayan permitido 

asegurar el acceso del conjunto de la población a la vivienda (Donat, 2018). Diversos estudios 

que tienen como ámbito de estudio España y sus principales centros urbanos indican el 

incremento de la desigualdad socioeconómica y la creciente segregación residencial (López-

Gay, 2016a, 2016b, 2018; Porcel et al, 2018; Rubiales, 2016; Rubiales et al., 2012; Sorando y 

Ardura, 2018; Sorando y Leal, 2019). 

 

Es en dicho marco de globalización, aumento de la polarización social, dificultad en el acceso a 

la vivienda y transformación urbana que se enmarca este artículo. En este contexto se propone 

un ejercicio metodológico y conceptual con el fin de desarrollar un indicador compuesto que 

mida la intensidad de los procesos de transformación sociodemográfica asociados a la 

gentrificación que han experimentado los barrios de Barcelona y Madrid entre 2011 y 2017.  

 

2. El canario en la mina: ¿cómo detectar los procesos de gentrificación urbana? 

 

Pese a que la gentrificación fue definida hace más de cinco décadas, el abordaje cuantitativo 

del proceso de substitución y desplazamiento de la población ha tenido menor recorrido que su 
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tratamiento teórico. Académicos e instituciones públicas de ámbito local y regional han 

intentado medir, desde lo cuantitativo, la gentrificación. Estas aproximaciones han buscado 

categorizar los barrios según la intensidad del proceso utilizando variables poblacionales, 

geográficas y/o urbanísticas. Pese a todo, la diversidad de las fuentes de cada país, y la 

dificultad de profundizar en los procesos de substitución a través de los datos, explican la falta 

de una metodología común y estándar para medir estos procesos a nivel internacional. En el 

caso español, las limitaciones a nivel de detalle geográfico del último censo de población, así 

como su lejanía en el tiempo, se realizó en 2011, han contribuido al vacío que tenemos sobre el 

enfoque cuantitativo a los procesos de gentrificación más recientes. 

 

La creación de un sistema de índices e indicadores que permitan detectar los procesos de 

emergencia de gentrificación y los lugares afectados se extienden por diversas ciudades del 

mundo. La revisión de diferentes propuestas permite observar la necesidad de adaptarlas, 

como se ha indicado anteriormente, a las características y contexto histórico que presenta cada 

ciudad. Y también, a la disponibilidad de la información sociodemográfica existente. Por lo 

tanto, no se encuentran réplicas de un mismo indicador entre diferentes contextos, si bien en 

algunos casos se detecta la filiación de ciudades/áreas urbanas que utilizan un modelo que 

presenta características comunes. En este caso nos fijaremos exclusivamente en las 

propuestas de tipo cuantitativo que intentan capturar el proceso de gentrificación, si bien desde 

aproximaciones cualitativas también se pueden hacer contribuciones complementarias y 

valiosas al estudio del fenómeno (Bondi, 1999; Atkinson, 2000). 

 

Tres son los aspectos que queremos reseñar en este análisis, preliminar y que no pretende ser 

exhaustivo, que se ha realizado de un conjunto de indicadores sobre gentrificación.  

 

Primero, es conveniente destacar la heterogeneidad de instituciones y organizaciones que han 

fomentado y elaborado dichos indicadores. En algunos casos son las propias autoridades 

locales las que han impulsado dichos índices, como en Los Angeles Index of Neighborhood 

Change, financiado por la fundación Bloomberg Philantropies. En la mayor parte de casos, sin 

embargo, se tratan de indicadores elaborados por grupos de investigación académica. En 

éstos, no es extraño encontrar la participación de organizaciones de la sociedad civil que 

luchan contra los procesos de expulsión de la población de sus barrios. Sería el caso de los 

análisis llevados a cabo en diferentes regiones urbanas de Estados Unidos bajo el paraguas 

del Urban Displacement Project: Los Ángeles, San Francisco, Portland, Nueva York o Boston. 

La Tabla 1 muestra las variables recogidas, según tipología, en cada uno de los proyectos. 

También muestra autores relevantes que recalcan como importantes algunas de estas 

variables para caracterizar los procesos de gentrificación.  

 

Tabla 1. Aspectos más relevantes utilizados en los indicadores para caracterizar la gentrificación 
 

Concepto Autores 

Naturaleza de la población (Atkinson, 2000; I-team, 2016; Bianco et al., 2018*; Verma et al., 2018*) 

Condición socioeconómica (Freeman, 2005; Sorando y Ardura, 2016; Ding et al., 2016;  Martin y Beck, 2018) 

Hogares y cambios de valores 
(Hall et al., 1997; Atkinson, 2000; Ogden y Schnoebelen, 2005; Atkinson et al., 

2011) 

Estructura por edades (Atkinson, 2000; Atkinson et al., 2011; Moos et al., 2018; Riera, 2018) 

Alta movilidad y rotación (Newman y Wyly, 2006; Atkinson et al., 2011; Rérat y Lees, 2011) 

Características de la vivienda (Freeman, 2005; I-team, 2016; Verma et al., 2018*; Riera, 2018) 

Localización y características 
de la zona 

(Freeman, 2005; I-team, 2016; Bianco et al., 2018*; Verma et al., 2018*) 
 

Fuente: elaboración propia. Nota: *Urban Displacement Project 



CTV
Congreso Internacional 

Ciudad y Territorio Virtual

International Conference 
Virtual City and TerritoryX

II
I

 

5 

ISSN e: 2604-6512 

En segundo lugar, los aspectos que se suelen tener en cuenta a la hora de medir los procesos 

de gentrificación y expulsión de la población son diversos. Muchos indicadores pretenden 

captar el cambio en la composición sociodemográfica de la población, a través de diferentes 

dimensiones, sobre todo las relacionadas con el origen/etnia, nivel de estudios, relación con la 

actividad, tipo de ocupación y estructura por edad. Para analizar esa transformación, la mayor 

parte de estudios comparan las características de la población entre dos momentos 

determinados (análisis de stocks). También existen ejemplos de trabajos que introducen la 

composición de la población y de los hogares que entran y abandonan las unidades analizadas 

(análisis de flujos), aunque son menos frecuentes porque pocas veces se dispone de esta 

información. Es frecuente, también, que se introduzcan variables que capturan las 

características de la vivienda o la localización del barrio (cf. Tabla 1). 

 

El tercer elemento que queremos destacar es el objetivo de dichos indicadores. Podríamos 

separar entre los que miden el riesgo o la potencialidad de un área a ser gentrificada y los que 

miden la intensidad del fenómeno en una zona específica. Tal y como el estudio de Atkinson et 

al. (2011) propone, la gentrificación se concibe como un proceso y, por tanto, los indicadores 

buscan descartar en principio aquellas áreas que quedan fuera de dicho proceso, ya sea 

porque se encuentran con una población con niveles de renta y socio-profesionales altos o muy 

altos, barrios donde se haya o no producido gentrificación previamente; ya sea porque se trata 

de áreas que por las características urbanas y la localización no muestran indicios de 

gentrificación, y se constituyen en zonas de concentración de pobreza y precariedad. Los 

indicadores, por tanto, tienen como objetivo determinar los espacios donde es posible detectar 

un riesgo potencial de gentrificación según las características socio-urbanísticas del barrio, ya 

que reúnen una serie de condiciones que los convierten en potencialmente atractivos para la 

inversión de grupos inmobiliarios, procesos de renovación urbana y residencial y expulsión de 

la población. Una vez identificados, utilizando más variables de naturaleza sociodemográfica, 

se analiza si el proceso ya se está produciendo, y con qué niveles de intensidad (Atkinson et al, 

2011; Ding et al, 2016; Freeman, 2005; Martin y Beck, 2018). 

 

En España se han realizado recientemente varias propuestas para calcular un índice de 

gentrificación. En este caso, Barcelona y Madrid son los ámbitos territoriales que se han tenido 

normalmente en cuenta debido a sus dimensiones, su importancia económica y social, y las 

tensiones que refleja el mercado de la vivienda fruto de los procesos de incremento de la 

desigualdad económica y los procesos de gentrificación (Antón-Alonso et al., 2018; Sorando y 

Ardura, 2018; Riera, 2018). Estos trabajos corren en paralelo con una mayor tradición de 

estudios en que se ha intentado medir los procesos de segregación social territorial (Rubiales 

et al, 2012; Sorando y Leal, 2019), y que también proponen la creación de indicadores 

cuantitativos que permitan detectar el proceso y su evolución e intensidad. En este sentido, la 

gentrificación aparece como un subproducto de la caracterización de la ciudad en diferentes 

niveles de segregación y no un como un tema de análisis propio. La naturaleza del indicador 

que proponemos en este trabajo nos permite captar la incidencia del fenómeno en un marco 

temporal específico.  

 

Además, tenemos la capacidad de dilucidar entre los barrios elitizados y no elitizados al inicio 

del periodo de estudio. A diferencia de los indicadores que analizan el potencial gentrificador de 

una zona, nuestra propuesta cuantifica el nivel de desarrollo de un fenómeno en proceso o ya 

acabado. Por esta razón la mayoría de variables que se utilizan tienen que ver con los 

protagonistas de la gentrificación, la población (tanto la desplazada como la que desplaza). 
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3. Metodología: propuesta para la creación de un indicador de gentrificación 

comparable en las ciudades españolas 

 

El objetivo de este trabajo es generar un índice de gentrificación, de naturaleza esencialmente 

sociodemográfica, que permita identificar qué barrios de los municipios de Barcelona y Madrid 

han experimentado procesos asociados a los de la gentrificación entre 2011 y 2017. El índice 

que proponemos está determinado por la disponibilidad de variables comparables entre las dos 

ciudades y recoge muchas de las transformaciones que han sido apuntadas en trabajos que 

han abordado el tema o que han sido incluidas en otros ejercicios similares.  

 

Entre las innovaciones de este indicador está la diversa naturaleza de los datos y el uso 

pionero de alguna de las fuentes de información utilizadas. El indicador de gentrificación se 

alimenta de cuatro grandes fuentes de datos: el padrón continuo del Instituto Nacional de 

Estadística, la lectura del padrón municipal a nivel de hogar, la base de microdatos con todos 

los flujos migratorios y residenciales y los informes sobre el mercado de la vivienda de idealista 

a nivel de barrio, diseminados a partir de los propios ayuntamientos. Por motivos de 

representatividad, hemos agrupado a todos los barrios en los que en 2011 residían menos de 

3.000 habitantes con los barrios limítrofes más parecidos en términos de renta. Así, hemos 

pasado de la división original de 204 barrios (73 en Barcelona y 131 en Madrid), a una de 190 

barrios (67 en Barcelona y 123 en Madrid). La unidad de análisis, el barrio, es plenamente 

comparable entre las dos ciudades, ya que su población media ronda las 25.000 personas en 

ambos casos. Nuestro indicador compuesto combina siete dimensiones conceptuales 

diferentes que están estrechamente asociadas con los cambios que se experimentan en los 

sectores que la literatura ha descrito como gentrificados. 

 

- Dimensión 1: Rejuvenecimiento de la población. Los espacios que viven procesos de 

gentrificación experimentan un crecimiento de la población adulta-joven (Moss et al., 2019). En 

el caso español, no obstante, es muy importante tener en cuenta el efecto del paso de las 

generaciones llenas (aprox. 1960-1975) por la vida adulta. Como éstas no se distribuyen 

aleatoriamente en los diferentes barrios de ambas ciudades, en este ejercicio no mediremos el 

rejuvenecimiento de la población comparando un mismo grupo de edad en dos cortes 

transversales, sino que seguiremos la evolución de las cohortes nacidas entre 1972 y 1997 

(que cumplirán 45 años y 20 años en 2017, respectivamente) en los dos momentos analizados: 

1-I-2011 y 1-I-2017. Aquellos barrios en los que más ha crecido la proporción de población 

nacida entre 1972 y 1997 puntúan más alto en el indicador de gentrificación. 

 

Dimensión 1 (rejuvenecimiento):  

 

 

- Dimensión 2: Naturaleza de la población. El origen de la población ha sido incluido 

frecuentemente en los indicadores de gentrificación. En el caso español, y a diferencia del 

contexto anglosajón, apostamos por medir la variación de la población procedente de países 

con ingresos altos, en vez de los bajos. Dos motivos principales lo justifican. Por un lado, la 

migración internacional de baja cualificación en España es relativamente reciente, con lo que el 

abandono de determinados barrios no tiene por qué denotar un desplazamiento/expulsión, sino 

que puede obedecer al propio proceso de asentamiento en la metrópolis (Bayona y López-Gay, 

2011). Además, en el periodo de crisis económica la evolución de este colectivo ha estado 

especialmente afectada por la migración de retorno o la re-emigración. Por el otro lado, la 

literatura apunta a que los procesos de gentrificación en el contexto del sur de Europa están 
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cada vez más ligados a la llegada de población internacional muy cualificada, que además es 

cada vez más móvil (López-Gay, 2016a). Como el padrón no nos ofrece ninguna variable 

socioeconómica según la naturaleza de la población, proponemos aproximarnos a esta 

dimensión utilizando el Índice de Desarrollo Humano (IDH) de la ONU. Aquellos barrios en los 

que más ha crecido (entre 1-I-2011 y 1-I-2017) la proporción de población nacida en países con 

un IDH superior a 0,825 puntúan más alto en el indicador de gentrificación. 

 

Dimensión 2 (naturaleza):  

 

 

- Dimensión 3: Estructura del hogar. Las aportaciones que se han realizado al estudio de la 

gentrificación desde la geografía de la población y la demografía, han enfatizado la importancia 

de las transformaciones asociadas a las estructuras de lo hogares en los barrios que se han 

gentrificado (Hall et al., 1997). Estos cambios están vinculados a menudo a la llegada de 

población con nuevos comportamientos en la forma de convivencia, asociados a nuevos 

valores individuales y colectivos, y sintetizados en la teoría de la Segunda Transición 

Demográfica (Buzar et al., 2005). La elevada presencia de hogares unipersonales, de parejas 

sin hijos (y que viven fuera del matrimonio) o de hogares extensos no familiares (pisos 

compartidos) es más común en los barrios que se han gentrificado. De todos estos tipos de 

hogares, la lectura municipal del padrón sólo permite identificar a uno de ellos, los hogares 

unipersonales, que son los que proponemos incluir en nuestro indicador. Aquellos barrios en 

los que más ha crecido (entre 1-I-2011 y 1-I-2017) la proporción de los hogares unipersonales 

de adultos (16-64 años) puntúan más alto en el indicador de gentrificación. 

 

Dimensión 3 (hogares unipersonales):  

 

 

- Dimensión 4: Atracción de la población cualificada. La presencia de población con estudios 

universitarios es un clásico en los indicadores de gentrificación (Atkinson et al., 2011). Esta es 

la primera dimensión que mediremos a través de los flujos migratorios y residenciales 

registrados en el padrón continuo, que además permite superar la clásica limitación de la 

lectura transversal del padrón continuo español, asociada con la dificultad de actualizar el nivel 

de instrucción de la población que no cambia de residencia. En esta dimensión medimos la 

proporción de llegadas a cada barrio (sea desde otros barrios de la ciudad o desde fuera del 

municipio) de personas con estudios universitarios respecto al total de llegadas (de la población 

de más de 25 años). Aquellos barrios en los que más ha crecido esta proporción (periodo 2016-

17 en comparación con 2011-2012) puntúan más alto en el indicador de gentrificación.  

 

Dimensión 4 (atracción cualificados):   

 

 

- Dimensión 5: Substitución de la población. La medición de los procesos de desplazamiento y 

expulsión de la población ha sido el gran talón de Aquiles en los estudios de la gentrificación 

(Newman y Wyly, 2006). Nosotros nos aproximamos a este aspecto incidiendo en los procesos 

de substitución de la población. Incorporamos al análisis las características de las personas 

que abandonan los barrios y las comparamos con las personas que llegan. En este caso, 

situamos el foco en la población con menos capacidad económica, de la que la literatura nos 

dice que debería ir en retroceso en los barrios gentrificados (Ley, 1986). Aquí tomamos como 

referencia a la población sin estudios universitarios, dada la fuerte relación entre clase 
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socioeconómica y nivel académico (Rubiales, 2017). Los barrios en los que las personas sin 

estudios universitarios están más representadas en los flujos de salida que en los de entrada 

están experimentando una paulatina substitución de la población a favor de los más educados. 

En el indicador utilizamos la proporción (y no los valores absolutos) de personas sin estudios 

universitarios (mayores de 25 años) en los flujos de salida y entrada, y calculamos una ratio 

que será más elevada cuanto mayor sea la presencia de personas sin estudios universitarios 

en los flujos de salida en comparación con los de entrada. Aquellos barrios en los que más ha 

crecido esta ratio (periodo 2016-17 en comparación con 2011-2012) puntúan más alto en el 

indicador de gentrificación.  

 

Dimensión 5 (substitución): 

 

 

- Dimensión 6: Velocidad de los procesos de transformación. La composición de los flujos per 

se es insuficiente para medir los procesos de cambio sociodemográfico. Estas dinámicas están 

fuertemente determinadas por la intensidad de los flujos migratorios y residenciales, que 

repercuten directamente en la velocidad a la que se experimentan los cambios en la 

composición de la población. En el contexto urbano español, y sobre todo en las dos ciudades 

analizadas, existe una fuerte heterogeneidad espacial de la velocidad a la que se transforman 

los barrios, muy asociada al régimen de tenencia de la vivienda. En los barrios en los que 

avanza la gentrificación, la velocidad a la que se produce el proceso es alta y va en aumento 

(Rérat y Lees, 2011). El indicador elegido para sintetizar esta dimensión resulta de dividir los 

movimientos protagonizados por personas con estudios universitarios por el total de población 

(en ambos, de más de 25 años). Aquellos barrios en los que más ha crecido esta tasa (periodo 

2016-17 en comparación con 2011-2012) puntúan más alto en el indicador de gentrificación. 

 

Dimensión 6 (velocidad):  

 

 

- Dimensión 7. Aumento del precio de la vivienda. Las dimensiones recogidas hasta ahora son 

de carácter sociodemográfico, pero es evidente el papel protagonista del mercado de la 

vivienda en los procesos de gentrificación (Smith, 1987). De todas las opciones posibles, 

decidimos utilizar aquí la evolución del precio de la vivienda como variable que sintetiza mejor 

las transformaciones del mercado. La disponibilidad de datos nos obliga a incluir tan sólo el 

precio de venta en el mercado de segunda mano si queremos construir la serie más larga 

posible a nivel de barrio. Pese a todo, sólo podemos llegar hasta el año 2013. Los 

ayuntamientos de las dos ciudades proporcionan datos a nivel de barrio basada en los informes 

de idealista2. Aquellos barrios en los que más ha aumentado de forma relativa (entre 2013 y 

2017) el precio de la vivienda (€/m2) puntúan más alto en el indicador de gentrificación. 

 

Dimensión 7 (precio vivienda):  

 

 

En cada una de las dimensiones no sólo medimos la diferencia del indicador utilizado entre los 

dos momentos analizados sino también el nivel que alcanza en 2017, ya que consideramos 

que es necesario introducir en el indicador la intensidad con la que se experimenta ese 

                                                      
2 Existe algún vacío de información en los barrios más pequeños, a los que les hemos asignado los precios de los 
barrios limítrofes, o en su ausencia, los precios medios del distrito.  
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fenómeno. No obstante, como el objetivo principal del indicador final es el de medir las 

transformaciones de los procesos que se han experimentado entre los dos momentos de 

estudio, ponderamos doblemente el valor de la diferencia (por tanto, la diferencia temporal se 

pondera por 2/3 y el nivel alcanzado en 2017 por 1/3). Los valores de cada una de las 

dimensiones se han normalizado en una escala de 0 a 1 (tanto los correspondientes a la 

diferencia como al nivel). Se ha realizado una interpolación lineal entre los 190 valores de los 

barrios tomando como extremo de la distribución el quinto valor más alto y el más bajo. Por 

tanto, los cinco valores más bajos de cada dimensión (tanto de diferencia como de nivel) 

puntúan 0, y los cinco más altos puntúan 13. Una vez realizada la ponderación de los valores 

referentes a la diferencia y al nivel alcanzado, volvemos a normalizar en una escala de 0 a 1, 

esta vez tomando como extremos los valores mínimos y máximos de la distribución. El 

indicador final de gentrificación multiplica con el mismo peso el indicador de cada una de las 

dimensiones (por tanto, 1/7). En la Tabla 3 presentamos los valores extremos y la mediana de 

las diferencias y de los niveles alcanzados en las siete dimensiones contempladas. 

 

Tabla 2. Valores extremos y mediana de las siete dimensiones del indicador de gentrificación 
 

 
#1 

Rejuvenec. 

#2 

Naturaleza 

#3  

Hog. unip. 

#4 

Atrac. Univ. 

#5  

Substit. 

# 6 

Velocidad 

#7 

Precio viv. 

 
Dif. 

(p.p.) 

2017 

(%) 

Dif. 

(p.p.) 

2017 

(%) 

Dif. 

(p.p.) 

2017 

(%) 

Dif. 

(p.p.) 

2017 

(%) 

Dif. 

(p.) 

2017 

(rat.) 

Dif. 

(p.m) 

2017 

(‰) 

Dif. 

(%) 

2017 

(€) 

5º valor + alto 6,2 47,9 2,4 12,87 3,5 37,1 15, 9 71,5 0,2 1,3 17,7 85,4 47,3 6.332 

Mediana 1,2 34,6 -0,25 3,39 0,7 16,0 7,7 46,1 0,0 1,1 6,1 38,6 17,6 3.174 

5º valor + bajo -2,4 28,3 -1,7 1,3 -1,9 10,3 0,2 13,9 -0,2 1,0 -4,4 10,9 -4,3 1.498 
 

Fuente: elaboración propia. Notas: Dif=Diferencias entre el valor a final de periodo menos a comienzo de periodo; 

2017=nivel en 2017; (p.p.)=puntos porcentuales; (rat.)=ratio; (p.)=puntos de diferencia en la ratio; (p.m.)=puntos por mil 

 

Con el objetivo de analizar los principales atributos estadísticos del indicador hemos realizado 

un Análisis de Componentes Principales (ACP) con variación ortogonal varimax. El ACP es una 

de las técnicas más ampliamente usadas para reducir la dimensionalidad en una base de datos 

con diferentes variables, preservando la mayor variabilidad posible (Jolliffe et al., 2016). Para 

asegurarnos que se cumplían las condiciones para realizar el ACP hemos realizado una matriz 

de correlaciones de Spearman con las 7 dimensiones utilizadas en el índice. Además, hemos 

utilizado otros dos tests para evaluar la aplicabilidad del ACP: 1) test de Esfericidad de Barlett, 

con un valor de significación estadística del 5%, y 2) test de Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) para 

evaluar la adecuación muestral, tanto de la base de datos completa como de cada una de las 

dimensiones. Se ha estimado el porcentaje de contribución de cada dimensión con el primer 

componente del ACP y posteriormente se realizó un Análisis de Conglomerados Jerárquico 

(ACJ) con el método de Ward sobre el primer componente del ACP. El ACJ nos sirvió para 

analizar descriptivamente como podrían ser agrupados los barrios (Peña, 2002). Los análisis se 

han realizado tanto para las dos ciudades en conjunto, como por separado. 

 

4. Resultados: una aplicación a los municipios centrales de Barcelona y Madrid, 

2011-2017 

 

A partir de las siete dimensiones presentadas generamos el indicador de gentrificación, que 

nos proporciona valores entre 0 y 1 para los 190 barrios incluidos en el análisis. El valor 1 lo 

habría obtenido aquel barrio que liderase cada una de las siete dimensiones contempladas y 

                                                      
3 En el cálculo del Indicador de Gentrificación por separado para cada ciudad, se han utilizado dos valores extremos. 
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que corresponden a transformaciones asociadas a los procesos de gentrificación. Al contrario, 

el valor 0 lo habría obtenido el barrio a la cola de todas estas transformaciones. A partir del 

valor obtenido en el indicador de gentrificación, hemos construido cuatro categorías. Debido a 

que no existe ningún elemento teórico que nos permita delimitar el nivel exacto a partir del cual 

podemos hablar de gentrificación, proponemos considerar como barrios en proceso de 

gentrificación aquellos que se encuentran dentro del primer cuartil (1C) de la distribución. 

Dentro de este cuartil, consideramos oportuno diferenciar los barrios en dos categorías según 

el nivel de elitización de partida (en 2011). Entre las utilizadas, consideramos que una buena 

variable síntesis para captar este aspecto es la proporción de personas con estudios 

universitarios que llegó al barrio en 2011. El umbral que se ha considerado más apropiado es el 

del segundo quintil, es decir el que delimita los barrios con el 40% de valores más altos (en 

este caso, aquellos barrios en los que más del 43,25% de las personas que han llegado tenían 

estudios universitarios), a partir de ahora denominados “barrios previamente elitizados”. Así 

pues, la primera categoría incluye los barrios en el primer cuartil del indicador de gentrificación 

y que previamente estaban elitizados. La segunda categoría incluye barrios del primer cuartil 

en el índice de gentrificación pero que no estaban previamente elitizados. Los barrios que se 

encuentran dentro del segundo cuartil los hemos agrupado en una tercera categoría, cuyos 

valores nos apuntan hacia una ligera tendencia gentrificadora entre 2011 y 2017. Finalmente, la 

cuarta categoría incluye la mitad de barrios con el indicador de gentrificación más bajo. 

 

Los resultados del indicador de gentrificación para cada uno de los barrios se presentan en la 

Figura 1 y en la Tabla 3, en la que también se incorporan los resultados que el indicador de 

obtendría si se analizasen las dos ciudades de forma independiente. Según este cálculo, Sant 

Pere, Santa Caterina i la Ribera, en el distrito barcelonés de Ciutat Vella, es el barrio que más 

transformaciones afines a los procesos de gentrificación ha experimentado entre 2011 y 2017 

cuando analizamos conjuntamente Barcelona y Madrid. El indicador supera el 0,9, un valor que 

refleja una puntuación muy alta en todas las dimensiones analizadas. El barrio madrileño que 

puntúa más alto es Trafalgar, en el distrito de Chamberí, con un 0,81, seguido muy de cerca 

por Universidad, en el distrito Centro. La Barceloneta y el Raval completan el listado de los 

cinco barrios que más transformaciones asociadas a los procesos de gentrificación han 

registrado entre 2011 y 2017. El número de unidades en la categoría de barrios gentrificados 

es casi idéntica en Barcelona y en Madrid (23 y 25 respectivamente) y dibujan una gran zona 

central con ramificaciones específicas. En Barcelona, todos los barrios de los distritos de Ciutat 

Vella y del Eixample se circunscriben en esta categoría (en el caso del Eixample, los barrios ya 

estaban fuertemente elitizados en 2011). Todos los barrios alrededor de este sector central 

aparecen con valores elevados de gentrificación, algunos de los cuales ya estaban fuertemente 

elitizados en 2011, como la Vila de Gràcia o Sant Gervasi-Galvany, y otros muestran una 

transformación mucho más reciente, como el Poble Sec, Hostafrancs, el Poblenou y el Camp 

de l’Arpa del Clot. En Madrid, todos los barrios del distrito Centro alcanzan valores altos, una 

zona que se expande hacia el norte (la práctica totalidad de barrios del distrito de Chamberí, y 

los orientales de Tetuán) y hacia el noreste (barrios del distrito de Salamanca y los del sureste 

de Chamartín). Al sur, los barrios de Palos de Moguer y Chopera, en el distrito de Arganzuela, 

son los únicos que pertenecen a la categoría de barrios más gentrificados. Además, son los 

barrios que en 2011 presentaban una menor elitización, además de Embajadores, al sur del 

distrito Centro. Los barrios con los valores más bajos del indicador de gentrificación se sitúan 

en el distrito de Nou Barris y al norte del de Sant Andreu en Barcelona, y en el exterior de la M-

30 en Madrid. En este sector, únicamente los barrios de Puerta del Ángel, en Latina, de 

Comillas en Carabanchel, Quintana en Ciudad Lineal y Valdefuentes en Hortaleza, presentan 

valores que podrían estar manifestando la existencia de ligeras dinámicas asociadas a la 
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gentrificación. Por descontado, no podemos dejar de mencionar los posibles efectos de la 

diferente dimensión de Barcelona y Madrid. Aunque los barrios de ambas ciudades son de 

tamaño muy similar, lo que los hace plenamente comparables, la mayor superficie de Madrid, 

con muchos barrios alejados de las dinámicas sociodemográficas propias de los centros 

urbanos, explicaría que la gran mayoría de barrios con índices bajos se encuentren en la 

capital madrileña. 

 

Figura 1. Resultados del indicador de gentrificación en Barcelona y Madrid, 2011-2017 
 

  
Fuente: Elaboración propia 

 

Como hemos apuntado en el apartado metodológico, hemos realizado diferentes ejercicios 

para evaluar las características estadísticas del indicador propuesto. La correlación de las 

dimensiones ha mostrado que ninguna de ellas correlaciona más de 0,8 con otra. Si bien, la 

dimensión 3 (hogares unipersonales) no correlaciona con ninguna de las otras dimensiones 

excepto con la dimensión 6 (velocidad de los procesos de transformación) y la dimensión 1 

(rejuvenecimiento). El test de esfericidad de Barllet es altamente significativo, lo que indicaría 

que hay homogeneidad de varianzas y por tanto se podía realizar el ACP. El test de KMO ha 

concluido con un valor de 0,73 para la muestra en su conjunto, lo que indica que las 

condiciones para hacer el ACP son adecuadas. Sin embargo, al analizar las dimensiones, la 

dimensión 3 (hogares unipersonales) presentó un valor de 0,43, que se consideraría como no 

adecuado. El primer componente del ACP explica un 57% de la varianza total, reflejando la 

naturaleza unidimensional del índice.  

 

La dimensión que menos contribuye al índice global es la 3 (hogares unipersonales). Las tres 

dimensiones que más contribuyeron fueron: dimensión 4 (atracción de la población cualificada); 

dimensión 7 (aumento del precio de la vivienda); y dimensión 6 (velocidad de los procesos de 

transformación). En la Tabla 4 mostramos el porcentaje de contribución de las distintas 

dimensiones al índice de gentrificación estimado mediante PCA. La agrupación de barrios que 

resulta del análisis jerárquico es muy similar a la que hemos obtenido en nuestra propuesta. 

Los 48 barrios considerados gentrificados en nuestra propuesta (1 Cuartil) se agruparon en un 

mismo conglomerado. Sólo hubo 6 barrios que se agruparían como gentrificados en el análisis 

de conglomerados jerárquicos y que no aparecen como tales en nuestra propuesta.  
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Tabla 3. Resultados del Indicador de Gentrificación 
# Ciudad Distrito Barrio IG (cat.) IG-BCN IG-MAD  # Ciudad Distrito Barrio IG (cat.) IG-BCN IG-MAD 

1 BCN Ciutat Vella   Sant Pere, Sta. Caterina i la Ribera 0,900 (1) 0,909 (1) --  96 MAD Hortaleza Piovera 0,407 (4) -- 0,42 (3) 

2 BCN Ciutat Vella   la Barceloneta 0,815 (2) 0,787 (1) --  97 MAD Tetuán Valdeacederas 0,406 (4) -- 0,458 (3) 

3 MAD Chamberí Trafalgar 0,808 (1) -- 0,868 (1)  98 BCN Sant Andreu   Sant Andreu 0,404 (4) 0,313 (4) -- 

4 MAD Centro Universidad 0,800 (1) -- 0,877 (1)  99 MAD Fuencarral - El Pardo El Pardo 0,404 (4) -- 0,462 (3) 

5 BCN Ciutat Vella   el Raval 0,778 (2) 0,714 (2) --  100 BCN Sant Martí   la Vila Olímpica del Poblenou 0,402 (4) 0,281 (4) -- 

6 BCN Sants-Montjuïc   el Poble Sec - Parc Montjuïc 0,767 (2) 0,73 (2) --  101 MAD San Blas - Canillejas Rejas 0,397 (4) -- 0,454 (3) 

7 BCN Sants-Montjuïc   Hostafrancs 0,736 (2) 0,695 (2) --  102 MAD Fuencarral - El Pardo Pilar 0,395 (4) -- 0,447 (3) 

8 BCN Gràcia   la Vila de Gràcia 0,728 (1) 0,637 (1) --  103 MAD Moncloa - Aravaca Aravaca 0,395 (4) -- 0,441 (3) 

9 MAD Centro Justicia 0,713 (1) -- 0,786 (1)  104 BCN Nou Barris   Vilapicina i la Torre Llobeta 0,394 (4) 0,286 (4) -- 

10 MAD Centro Embajadores 0,710 (1) -- 0,796 (2)  105 MAD Ciudad Lineal Concepción 0,393 (4) -- 0,442 (3) 

11 MAD Centro Cortes 0,710 (2) -- 0,79 (1)  106 BCN Horta-Guinardó   Horta 0,391 (4) 0,297 (4) -- 

12 MAD Salamanca Goya 0,709 (1) -- 0,769 (1)  107 MAD Hortaleza Apóstol Santiago 0,388 (4) -- 0,437 (3) 

13 MAD Salamanca Lista 0,708 (1) -- 0,767 (1)  108 BCN Sant Martí   la Verneda i la Pau 0,384 (4) 0,293 (4) -- 

14 MAD Centro Sol 0,706 (1) -- 0,787 (1)  109 BCN Gràcia   Vallcarca i els Penitents 0,383 (4) 0,238 (4) -- 

15 BCN Ciutat Vella   el Barri Gòtic 0,701 (2) 0,689 (1) --  110 BCN Nou Barris   Porta 0,378 (4) 0,258 (4) -- 

16 BCN Eixample   Sant Antoni 0,695 (2) 0,641 (1) --  111 BCN Sants-Montjuïc   la Marina del PV-ZF + la M. de Port 0,372 (4) 0,272 (4) -- 

17 MAD Salamanca Castellana 0,686 (1) -- 0,759 (1)  112 MAD Puente de Vallecas San Diego 0,368 (4) -- 0,419 (3) 

18 BCN Sant Martí   el Parc i la Llacuna del Poblenou 0,679 (1) 0,603 (1) --  113 MAD Ciudad Lineal San Pascual 0,367 (4) -- 0,411 (3) 

19 BCN Eixample   l'Antiga Esquerra de l'Eixample 0,676 (1) 0,574 (1) --  114 MAD Barajas Timón 0,367 (4) -- 0,419 (3) 

20 BCN Sant Martí   el Poblenou 0,662 (2) 0,581 (1) --  115 BCN Nou Barris   la Trinitat Nova 0,364 (4) 0,262 (4) -- 

21 MAD Chamberí Arapiles 0,662 (1) -- 0,724 (1)  116 MAD Retiro Estrella 0,363 (4) -- 0,42 (3) 

22 BCN Eixample   la Nova Esquerra de l'Eixample 0,655 (1) 0,575 (1) --  117 MAD Ciudad Lineal Ventas 0,362 (4) -- 0,413 (3) 

23 BCN Eixample   la Dreta de l'Eixample 0,653 (1) 0,51 (3) --  118 MAD Ciudad Lineal Colina + Atalaya 0,362 (4) -- 0,395 (4) 

24 BCN Eixample   la Sagrada Família 0,647 (1) 0,566 (1) --  119 MAD San Blas - Canillejas Amposta 0,36 (4) -- 0,416 (3) 

25 BCN Sant Martí   el Camp de l'Arpa del Clot 0,644 (2) 0,567 (2) --  120 BCN Nou Barris   el Turó de la Peira + Can Peguera 0,358 (4) 0,281 (4) -- 

26 MAD Salamanca Fuente del Berro 0,637 (1) -- 0,691 (1)  121 MAD San Blas - Canillejas Hellín 0,35 (4) -- 0,405 (4) 

27 MAD Centro Palacio 0,633 (1) -- 0,7 (1)  122 BCN Nou Barris   les Roquetes 0,345 (4) 0,25 (4) -- 

28 MAD Arganzuela Palos de Moguer 0,629 (2) -- 0,689 (2)  123 MAD Moratalaz Vinateros 0,345 (4) -- 0,398 (4) 

29 MAD Arganzuela Chopera 0,621 (2) -- 0,67 (2)  124 BCN Horta-Guinardó   la Vall d'Hebron + la Clota 0,344 (4) 0,253 (4) -- 

30 MAD Chamberí Ríos Rosas 0,621 (1) -- 0,68 (1)  125 BCN Nou Barris   Verdun 0,344 (4) 0,228 (4) -- 

31 MAD Tetuán Castillejos 0,618 (1) -- 0,667 (1)  126 MAD Carabanchel Opañel 0,34 (4) -- 0,39 (4) 

32 MAD Chamartín Ciudad Jardín 0,61 (1) -- 0,649 (1)  127 MAD San Blas - Canillejas El Salvador 0,334 (4) -- 0,378 (4) 

33 MAD Chamberí Almagro 0,608 (1) -- 0,677 (1)  128 MAD San Blas - Canillejas Simancas 0,33 (4) -- 0,378 (4) 

34 BCN Horta-Guinardó   Can Baró 0,599 (2) 0,537 (2) --  129 MAD Moncloa - Aravaca Valdemarín + El Plantío 0,329 (4) -- 0,369 (4) 

35 MAD Salamanca Recoletos 0,599 (1) -- 0,644 (1)  130 BCN Nou Barris   la Prosperitat 0,328 (4) 0,221 (4) -- 

36 BCN Sarrià-Sant Gervasi   Sant Gervasi - Galvany 0,598 (1) 0,515 (1) --  131 MAD Fuencarral - El Pardo Valverde 0,323 (4) -- 0,376 (4) 

37 MAD Moncloa - Aravaca Argüelles 0,593 (1) -- 0,647 (1)  132 MAD San Blas - Canillejas Arcos 0,322 (4) -- 0,376 (4) 

38 MAD Retiro Ibiza 0,588 (1) -- 0,636 (1)  133 MAD Carabanchel San Isidro 0,319 (4) -- 0,367 (4) 

39 BCN Eixample   el Fort Pienc 0,576 (1) 0,45 (3) --  134 MAD Usera Almendrales 0,319 (4) -- 0,373 (4) 

40 MAD Moncloa - Aravaca Ciudad Universitaria 0,570 (1) -- 0,616 (1)  135 MAD Moratalaz Fontarrón 0,313 (4) -- 0,368 (4) 

41 MAD Chamberí Vallehermoso 0,569 (1) -- 0,633 (1)  136 MAD Ciudad Lineal Pueblo Nuevo 0,308 (4) -- 0,36 (4) 

42 MAD Tetuán Cuatro Caminos 0,566 (1) -- 0,624 (2)  137 MAD Puente de Vallecas Numancia 0,301 (4) -- 0,348 (4) 

43 BCN Sants-Montjuïc   Sants - Badal 0,564 (2) 0,512 (2) --  138 MAD Arganzuela Legazpi 0,3 (4) -- 0,332 (4) 

44 BCN Sant Martí   el Clot 0,561 (2) 0,487 (3) --  139 MAD Moncloa - Aravaca Valdezarza 0,298 (4) -- 0,348 (4) 

45 BCN Horta-Guinardó   el Guinardó 0,558 (2) 0,488 (3) --  140 MAD Hortaleza Canillas 0,298 (4) -- 0,346 (4) 

46 BCN Sants-Montjuïc   Sants 0,554 (2) 0,465 (3) --  141 MAD Usera Moscardó 0,297 (4) -- 0,348 (4) 

47 BCN Gràcia   el Camp d'en Grassot i Gràcia Nova 0,548 (1) 0,452 (3) --  142 MAD Moratalaz Pavones 0,294 (4) -- 0,319 (4) 

48 MAD Chamartín Prosperidad 0,543 (1) -- 0,595 (1)  143 MAD Hortaleza Pinar del Rey 0,294 (4) -- 0,342 (4) 

49 MAD Salamanca Guindalera 0,541 (3) -- 0,593 (1)  144 MAD Carabanchel Puerta Bonita 0,292 (4) -- 0,336 (4) 

50 BCN Sarrià-Sant Gervasi   el Putxet i el Farró 0,539 (3) 0,463 (3) --  145 MAD San Blas - Canillejas Canillejas 0,287 (4) -- 0,337 (4) 

51 BCN Horta-Guinardó   la Teixonera 0,535 (3) 0,476 (3) --  146 MAD Fuencarral - El Pardo Fuentelarreina 0,284 (4) -- 0,339 (4) 

52 MAD Arganzuela Delicias + Atocha 0,526 (3) -- 0,585 (2)  147 MAD Latina Lucero 0,284 (4) -- 0,335 (4) 

53 BCN Les Corts   les Corts 0,524 (3) 0,457 (3) --  148 MAD Moratalaz Media Legua 0,279 (4) -- 0,333 (4) 

54 BCN Sants-Montjuïc   la Font de la Guatlla 0,523 (3) 0,419 (3) --  149 MAD Carabanchel Vista Alegre 0,27 (4) -- 0,315 (4) 

55 MAD Moncloa - Aravaca Casa de Campo 0,511 (3) -- 0,565 (2)  150 MAD Retiro Niño Jesús 0,266 (4) -- 0,321 (4) 

56 MAD Chamberí Gaztambide 0,507 (3) -- 0,569 (1)  151 MAD Villaverde San Cristóbal 0,259 (4) -- 0,306 (4) 

57 MAD Tetuán Bellas Vistas 0,505 (3) -- 0,556 (2)  152 MAD Fuencarral - El Pardo Peñagrande 0,257 (4) -- 0,31 (4) 

58 MAD Tetuán Almenara 0,504 (3) -- 0,557 (2)  153 MAD Moratalaz Marroquina 0,257 (4) -- 0,307 (4) 

59 MAD Chamartín El Viso 0,501 (3) -- 0,551 (3)  154 BCN Nou Barris   la Guineueta 0,255 (4) 0,126 (4) -- 

60 MAD Retiro Adelfas 0,500 (3) -- 0,552 (3)  155 BCN Sant Andreu   la Trinitat Vella 0,254 (4) 0,141 (4) -- 

61 MAD Hortaleza Valdefuentes 0,496 (3) -- 0,546 (3)  156 MAD Fuencarral - El Pardo El Goloso 0,25 (4) -- 0,302 (4) 

62 MAD Retiro Pacífico 0,494 (3) -- 0,544 (3)  157 MAD Ciudad Lineal Costillares 0,249 (4) -- 0,295 (4) 

63 BCN Horta-Guinardó   Montbau 0,493 (3) 0,394 (3) --  158 MAD Puente de Vallecas Entrevías 0,244 (4) -- 0,291 (4) 

64 MAD Chamartín Nueva España 0,492 (3) -- 0,538 (3)  159 MAD Ciudad Lineal San Juan Bautista 0,244 (4) -- 0,272 (4) 

65 BCN Horta-Guinardó   el Baix Guinardó 0,488 (3) 0,382 (3) --  160 MAD Latina Águilas 0,241 (4) -- 0,289 (4) 

66 MAD Chamartín Castilla 0,485 (3) -- 0,53 (3)  161 MAD Puente de Vallecas Portazgo 0,241 (4) -- 0,292 (4) 

67 BCN Horta-Guinardó   el Carmel 0,480 (3) 0,402 (3) --  162 BCN Nou Barris   Torre Baró+Ciutat Merid.+Vallbona 0,239 (4) 0,122 (4) -- 

68 BCN Gràcia   el Coll 0,478 (3) 0,371 (4) --  163 BCN Sant Andreu   Baró de Viver + el Bon Pastor 0,239 (4) 0,123 (4) -- 

69 BCN Sant Andreu   Navas 0,477 (3) 0,391 (3) --  164 BCN Nou Barris   Canyelles 0,234 (4) 0,13 (4) -- 

70 BCN Les Corts   Pedralbes 0,473 (3) 0,356 (4) --  165 MAD Usera Pradolongo 0,234 (4) -- 0,278 (4) 

71 BCN Sant Martí   Diagonal Mar i Front Mar. Poblenou 0,473 (3) 0,329 (4) --  166 MAD Villa de Vallecas Casco Hist. Vallecas + Ensanche V. 0,234 (4) -- 0,287 (4) 

72 BCN Sarrià-Sant Gervasi   Vallvidrera, el Tibidabo i les Planes 0,470 (3) 0,313 (4) --  167 MAD Carabanchel Buenavista 0,232 (4) -- 0,281 (4) 

73 BCN Sarrià-Sant Gervasi   Sant Gervasi - la Bonanova 0,466 (3) 0,358 (4) --  168 MAD Latina Campamento 0,222 (4) -- 0,263 (4) 

74 MAD Chamartín Hispanoamérica 0,464 (3) -- 0,506 (3)  169 MAD Usera Orcasur 0,219 (4) -- 0,274 (4) 

75 BCN Les Corts   la Maternitat i Sant Ramon 0,460 (3) 0,375 (3) --  170 MAD Puente de Vallecas Palomeras Bajas 0,216 (4) -- 0,263 (4) 

76 BCN Sarrià-Sant Gervasi   les Tres Torres 0,459 (3) 0,37 (4) --  171 MAD Puente de Vallecas Palomeras Sureste 0,216 (4) -- 0,262 (4) 

77 BCN Gràcia   la Salut 0,455 (3) 0,35 (4) --  172 MAD Latina Cuatro Vientos 0,211 (4) -- 0,251 (4) 

78 BCN Sant Martí   Sant Martí de Provençals 0,455 (3) 0,361 (4) --  173 MAD Villaverde San Andrés 0,205 (4) -- 0,25 (4) 

79 BCN Horta-Guinardó   la Font d'en Fargues 0,454 (3) 0,377 (3) --  174 MAD Villa de Vallecas Santa Eugenia 0,201 (4) -- 0,248 (4) 

80 BCN Sant Martí   Provençals del Poblenou 0,453 (3) 0,359 (4) --  175 MAD Latina Los Cármenes 0,198 (4) -- 0,245 (4) 

81 BCN Sant Andreu   el Congrés i els Indians 0,451 (3) 0,362 (4) --  176 MAD Usera Zofío 0,194 (4) -- 0,239 (4) 

82 MAD Retiro Los Jerónimos 0,444 (3) -- 0,508 (3)  177 MAD Villaverde Ángeles 0,194 (4) -- 0,241 (4) 

83 BCN Sant Andreu   la Sagrera 0,442 (3) 0,349 (4) --  178 MAD San Blas - Canillejas Rosas 0,192 (4) -- 0,244 (4) 

84 MAD Tetuán Berruguete 0,441 (3) -- 0,488 (3)  179 MAD Villaverde Butarque 0,191 (4) -- 0,238 (4) 

85 BCN Sarrià-Sant Gervasi   Sarrià 0,440 (3) 0,311 (4) --  180 MAD Carabanchel Abrantes 0,184 (4) -- 0,227 (4) 

86 BCN Horta-Guinardó   Sant Genís dels Agudells 0,435 (3) 0,337 (4) -- 
 

181 MAD Vicálvaro 
Casco H. Vicálvaro + Cañaveral + 
Valdebernardo + Valderrivas 

0,176 (4) -- 0,221 (4) 

87 MAD Latina Puerta del Ángel 0,433 (3) -- 0,493 (3)  182 MAD Fuencarral - El Pardo La Paz 0,174 (4) -- 0,207 (4) 

88 BCN Sant Martí   el Besòs i el Maresme 0,432 (3) 0,345 (4) --  183 MAD Latina Aluche 0,173 (4) -- 0,217 (4) 

89 MAD Carabanchel Comillas 0,431 (3) -- 0,482 (3)  184 MAD Barajas Corralejos 0,173 (4) -- 0,183 (4) 

90 MAD Fuencarral - El Pardo Mirasierra 0,428 (3) -- 0,457 (3)  185 MAD Moratalaz Horcajo 0,168 (4) -- 0,214 (4) 

91 MAD Arganzuela Imperial 0,427 (3) -- 0,483 (3)  186 MAD Usera San Fermín 0,164 (4) -- 0,211 (4) 

92 BCN Sants-Montjuïc   la Bordeta 0,424 (3) 0,328 (4) --  187 MAD Barajas Alameda de Osuna + Aeropuerto 0,163 (4) -- 0,202 (4) 

93 MAD Arganzuela Acacias 0,424 (3) -- 0,478 (3)  188 MAD Villaverde Los Rosales 0,162 (4) -- 0,206 (4) 

94 MAD Ciudad Lineal Quintana 0,422 (3) -- 0,47 (3)  189 MAD Usera Orcasitas 0,155 (4) -- 0,207 (4) 

95 MAD Barajas Casco Histórico de Barajas 0,412 (3) -- 0,458 (3)  190 MAD Hortaleza Palomas 0,15 (4) -- 0,149 (4) 
 

Fuente: Elaboración propia. Notas: Categorías: 1=1C (elitizado en 2011); 2=1C (no elitizado en 2011); 3=2C; 4=3C+4C. 

IG-BCN/MAD: resultados del ejercicio específico en cada ciudad. 
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En el caso del indicador de gentrificación que hemos generado para el municipio de Barcelona 

de forma independiente, las dimensiones 1 y 2 se correlacionan en más de 0,8 (0,83). Al igual 

que en el análisis conjunto, la dimensión 3 (hogares unipersonales) no correlaciona con 

ninguna de las otras dimensiones excepto con la dimensión 1 (rejuvenecimiento) y la dimensión 

2 (naturaleza). El test de esfericidad de Barllet también ha sido altamente significativo. El test 

de KMO ha ofrecido un valor de 0,74 para la muestra en su conjunto. Del mismo modo que 

sucede en el análisis conjunto, la dimensión 3 (hogares unipersonales) presenta valores bajos 

(0,58), pero mejores que en la muestra conjunta. El primer componente del ACP en Barcelona 

también explica un 57% de la varianza total, y las dimensiones que menos contribuyen son la 

dimensión 3 (hogares unipersonales), al igual que en el análisis conjunto, y la dimensión 5 

(substitución de la población). A diferencia del análisis conjunto, la dimensión que más 

contribuye en el caso específico de Barcelona es la dimensión 2 (naturaleza de la población).  

 

En el caso del indicador construido específicamente para Madrid, dos correlaciones excedieron 

el 0,8: a) la dimensión 4 con la dimensión 6; y b) la dimensión 1 con la dimensión 3. A 

diferencia de la propuesta conjunta y la barcelonesa, no encontramos dimensiones que no 

presenten correlaciones bivariadas bajas entre ellas. El test de esfericidad de Barllet también 

es también altamente significativo. El test de KMO ha ofrecido un valor de 0,8 para la muestra 

en su conjunto. En general, en el caso de Madrid, todas las dimensiones presentan valores de 

KMO aceptables. El primer componente del ACP en Madrid explica un 61% de la varianza total. 

Al contrario que en el caso barcelonés, la dimensión que menos contribuye es la dimensión 2 

(naturaleza de la población). En cambio, las que más contribuyen son la dimensión 6 (velocidad 

de sustitución) y la dimensión 7 (aumento del precio de la vivienda).  

 

Tabla 4. Contribución porcentual de las dimensiones al índice 
 

Dimensión 
Análisis 

conjunto (%) 
Barcelona (%) Madrid (%) 

Dimensión 1 (rejuvenecimiento) 16,50 18,99 16,15 

Dimensión 2 (naturaleza) 11,80 19,25 7,27 

Dimensión 3 (hogares unipersonales) 2,69 5,29 12,21 

Dimensión 4 (atracción de la población cualificada) 18,60 16,88 15,25 

Dimensión 5 (substitución de la población) 14,36 7,76 13,06 

Dimensión 6 (velocidad de la transformación) 17,68 18,29 18,57 

Dimensión 7 (aumento del precio de la vivienda) 18,37 13,54 17,40 
 

Fuente: Elaboración propia. 

 

5. Conclusiones 

 

Hacer frente a las causas y a los efectos derivados de los procesos de gentrificación es uno de 

los principales retos a los que están haciendo frente las dos ciudades más pobladas de 

España, Madrid y Barcelona. Como en muchas otras áreas urbanas del mundo, preocupa la 

transformación del espacio urbano y de la composición de la población (que favorece a los 

estratos más privilegiados) y por eso se han desarrollado una serie de políticas públicas para 

frenar esas dinámicas. Ahora bien, pese a esos avances en la esfera de la acción política, la 

gentrificación es todavía un proceso difícilmente cuantificable y por eso, su diagnosis ha sido 

tradicionalmente compleja. En este artículo queremos dar un paso en esa dirección y hemos 

propuesto un indicador para localizar territorialmente los espacios en los que se han 

experimentado esos procesos y para medir la intensidad con la que se han manifestado. 

Basándonos en aportaciones teóricas y experiencias cuantitativas internacionales hemos 
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generado un indicador que engloba hasta siete dimensiones, de naturaleza esencialmente 

sociodemográfica. Los aspectos más innovadores de esta propuesta son la utilización de 

diversas fuentes de información, entre las que destaca el uso pionero de la composición de los 

flujos migratorios y residenciales, auténticos motores de los cambios poblacionales, y la 

comparabilidad de los resultados entre Barcelona y Madrid, al haber aplicado una metodología 

conjunta que incluye a todos los barrios de ambas ciudades.  

 

Los resultados nos han permitido identificar qué barrios de ambas ciudades han experimentado 

con mayor intensidad cambios propios de los espacios gentrificados entre 2011 y 2017. En 

general, han sido los barrios céntricos de ambas ciudades, aunque no sólo los cascos 

históricos, los que han vivido mayores cambios en ese sentido. Más allá de esa zona central, el 

indicador calculado permite observar los ejes que han tomado los procesos de gentrificación 

durante este periodo, y vislumbrar hacia qué espacios está avanzando. En Barcelona ha sido 

clara la expansión hacia los ejes de Poble Sec, Sants-Hostafrancs, Poblenou y Camp de l’Arpa 

del Clot, mientras que en Madrid los ejes del norte (Chamberí) y del noreste (Salamanca) son 

los ámbitos donde los procesos afines a la gentrificación están más consolidados y en el del 

sur donde aparecen los espacios más emergentes (Palos de Moguer y Chopera, por ejemplo). 

La barrera de la M30 continúa inquebrantable, aunque aparecen niveles relativamente altos en 

algún barrio como Comillas, en Carabanchel. Por otra parte, los tests estadísticos utilizados 

avalan la fortaleza de la aplicación de nuestro modelo teórico, pero también revelan que existen 

dos dimensiones que funcionan de forma específica en cada ciudad. Por un lado, la vinculación 

de los procesos de gentrificación con el aumento de población nacida en países de ingresos 

altos tiene una especial validez en el caso de Barcelona, mientras que en Madrid esta relación 

es mucho más diluida. En cambio, la asociación entre el aumento de los hogares unipersonales 

de adultos con los espacios gentrificados es más fuerte en Madrid que en Barcelona, una 

situación que podría estar explicada por el freno que el aumento del precio de la vivienda ha 

representado para la expansión de este tipo de hogares en la capital catalana y que ha 

favorecido la rápida expansión de otras formas de convivencia, como los pisos compartidos.  

 

Finalmente, creemos que el indicador que hemos propuesto posee una gran potencialidad 

como herramienta para la toma de decisiones que garanticen una mayor justicia urbana y 

social. Además, consideramos que puede tener un largo recorrido para el diagnóstico de estos 

procesos. Por un lado, la versatilidad del indicador le permitiría integrar fácilmente otras 

dimensiones también asociadas a la gentrificación y que van más allá de las 

sociodemográficas. Indicadores sobre transformaciones en la actividad comercial, en el 

desarrollo urbanístico e inmobiliario o en la actividad turística podrían ser incluidos. Por el otro, 

el indicador podría ser una gran herramienta de monitoreo, casi a tiempo real, de los procesos 

de gentrificación, un aspecto fundamental para la toma de decisiones. Además, a medida que 

avance el tiempo y la serie de datos se alimente de más años observados, se podrá comparar 

la intensidad de los procesos en diferentes momentos y diseccionar la forma en la 

interaccionan en el tiempo y en el espacio cada una de las dimensiones del indicador de 

gentrificación.  
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