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Resumen: Las transformaciones socioeconómicas ocurridas en la Ciudad de Madrid en 

los últimos años, junto con la aplicación de diversas herramientas de política urbana de 

corte neoliberal, han repercutido en el desarrollo de fenómenos relacionados con la 

reestructuración del espacio social en la ciudad. El auge de la clase media y creativa 

vinculada con los servicios de alto nivel, así como la tendencia regresiva de los 

segmentos de clase obrera industrial en detrimento de una clase de servicios de todo 

tipo, ha podido influir sobre determinados procesos reestructuradores del espacio 

urbano, como en los distritos centrales y periféricos de la ciudad. Sobre estos distritos, 

se han puesto en marcha diversos instrumentos de política urbana como planes de 

regeneración o revitalización y programas de actuación urbana, que pueden contribuir a 

desarrollar esta tendencia reestructuradora manifestada en gentrificación. 
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Gentrification, Segregation and Social Restructuring in Madrid 

 

Abstract: The socioeconomic transformations in the City of Madrid in recent years 

along with the application of various tools of neoliberal urban policy have affected the 

development of the restructuring of social space in the city phenomena. The rise of the 

middle class and creative services related to high level and the downward trend of the 

industrial working class segments to the detriment of a class of services of all kinds , 

could influence certain processes shapers of urban space, as in the central and peripheral 

areas of the city . On these districts have launched various instruments of urban policy 

and regeneration or revitalization plans and programs of urban action , which may 

contribute to developing this restructuring trend manifested in gentrification . 
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1. Introducción. 

 

Las transformaciones socioeconómicas ocurridas en Madrid, han repercutido en el 

desarrollo de una serie de fenómenos relacionados con la reestructuración del espacio 

social. La ciudad ha experimentado un fuerte crecimiento a nivel económico en donde 

se concentra el capital internacional, las sedes de grandes empresas y donde se localizan 

las actividades con una mayor capacidad de crecimiento económico y del nivel de 

empleo.  

 

La construcción de grandes infraestructuras o la organización de grandes eventos 

internacionales responden a una lógica que demuestra la capacidad de inversión, 

organización, coordinación, gestión o estabilidad política que la ciudad puede llegar a 

desplegar como muestran proyectos como Madrid Calle 30, las sucesivas Candidaturas 

para los JJ.OO., o la operación Chamartín. En este contexto, la modernización de la 

ciudad revitalizando y regenerando las zonas degradas e implementando estrategias 

tendentes a la promoción y creación de grandes focos culturales, artísticos, comerciales 

y de ocio, pasa a ser una prioridad en el desarrollo de las políticas urbanas. 

 

Con este trabajo, terminado en 2009, pretendemos observar la existencia de procesos de 

gentrificación y reestructuración social en Madrid. Así, se pretende introducir un 

enfoque crítico sobre los procesos de revitalización y regeneración a la vez que sobre las 

políticas de gobernanza urbana de corte neoliberal en donde se enmarcan estos 

procesos. 

 

 

2. Conceptualizando la gentrificación 

 

La socióloga británica Ruth Glass (1964) es la pionera en el uso del concepto de 

gentrificación y lo utiliza en un primer momento para denominar los cambios ocurridos 

en determinados barrios londinenses en creciente deterioro ante la llegada de nuevos 

residentes de poder adquisitivo medio-alto ("the gentry”). La posterior renovación y 

rehabilitación provocó una revalorización del stock del parque de viviendas 
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produciéndose un gradual desplazamiento de los residentes de bajo poder adquisitivo 

que habitaron esas zonas con anterioridad.  

 

Neil Smith, (1996) es uno de los autores más destacados sobre este tema y basa su 

estructura teórica en la “rent gap” o brecha de renta. Ocurre cuando en un barrio tras ser 

abandonado por las clases medias que han optado por la residencia suburbana sufre de 

una desinversión crónica, produciéndose una depreciación del barrio y de su stock 

residencial hasta llegar al punto de que su valor de renta de capitalización, es más bajo 

que el posible valor del suelo en óptimas posibilidades de uso, produciéndose la brecha 

de renta, desequilibrio lo suficientemente grande como para asegurar un beneficio 

resultante de la reinversión necesaria para su renovación. La gentrificación supondría un 

proceso tendente a la recuperación del centro urbano y de la ciudad por parte de las 

clases medias altas en lo que Smith ha denominado la “ciudad revanchista”. Esta 

estrategia se basa en la reconfiguración de la ciudad de tal modo que niegue la 

diferencia y excluya a los grupos más pobres y marginados utilizando estrategias cada 

vez más agresivas contra ellos.  

 

Una de las cuestiones fundamentales, es el estudio del desplazamiento de los grupos de 

clase baja por las clases medias y medias-altas. Si bien, un gran número de autores 

coinciden en afirmar que este hecho ocupa un lugar central en la conceptualización de la 

gentrificación (Slater, 2006) de tal manera que sin desplazamiento no existe 

gentrificación, para otros autores como Freeman (2005), o Hammett y Whitelegg (2007) 

puede existir la gentrificación sin desplazamiento. 

 

El término ya no solo es usado para denominar procesos ocurridos en los espacios 

centrales de las ciudades, sino también incluso en zonas de nueva construcción como las 

resultantes de reconversiones industriales o las ocurridas tras la conversión de oficinas 

en viviendas (Murphy, 2008), etc. En este sentido se establece otro de los debates sobre 

el tema en torno a si la nueva construcción es o no gentrificación por no implicar 

desplazamiento social  (Boddy, 2007; Davidson, 2007; Davidson and Lees, 2005; 

Hamnett and Whitelegg, 2007; Lees et al., 2008). 
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Según Walks y August (2008) el proceso de gentrificación ha ocurrido en tres oleadas 

aunque en nuestro caso, nos ocuparemos de la tercera y última ola por ser la más 

próxima a nuestro caso, y que se caracteriza por la tendencia neo-liberal del estado, que 

ocupa un nuevo papel en el que se alienta a la iniciativa privada para impulsar procesos 

de gentrificación mediante sistemas de regulación e inversiones selectivas en los 

principales servicios públicos con la intención en muchos casos de atraer a la clase 

creativa (Florida, 2009). Esta es la etapa de la denominada “gentrificación positiva” 

(Cámeron, 2003) o “gentrificación de tercera vía” (Elorza, 2007) dirigida por el estado, 

que promueve la “mezcla social” identificada en los deseos liberales de la nueva clase 

media por la diferencia y la diversidad, a la vez que hace a los barrios menos 

segregados, habitables y sostenibles, haciendo ganadores a todos los sectores políticos y 

sociales (Lees, 2008; Lees & Ley, 2008).  

 

El reconocimiento del peso creciente de la economía creativa por encima de otros 

sectores y la importancia de una incipiente clase creativa (Florida, 2009) sugieren que 

las ciudades con mayor éxito a nivel global serán las que tengan a más personas 

creativas (Atkinson & Easthope, 2008). Para Florida (2009), son las empresas las que 

siguen a la clase creadora y no al revés por lo que la competencia entre ciudades debe 

darse en la atracción de estas personas.  

 

Finalmente, autores como Smith (2008), Wyly y Hammel (2008) o Lees (2008) afirman 

que cada vez con mayor frecuencia, los discursos y documentos oficiales están 

estructurados a modo de paquetes de soluciones que aparecen inundados de etiquetas 

reconocidas como “regeneración”, “renovación”, “revitalización”, “renacimiento 

urbano”, “reurbanización”, “mezcla social”, “ciudades creativas” que en realidad acaban 

desembocando, si es que no son directamente, en procesos de gentrificación.  

 

3. Algunas notas sobre la estructura social 

 

La coyuntura económica favorable, incidió sobre el significativo aumento de la clase 

media identificada con el auge de los profesionales liberales y técnicos asalariados y 

con un declive de la clase obrera tradicional en contraste con el crecimiento de la clase 

trabajadora en el sector servicios y la construcción (Leal Maldonado y Domínguez 
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Pérez, 2008). Además en los últimos años los servicios y la construcción han ido 

aumentando su peso tanto en términos de empleo como de valor añadido, a la vez que la 

industria manufactura  lo perdía. 

 

Veamos, a nivel sectorial, cómo se reparten los empleos en la comunidad autónoma. En 

la figura 1, observamos que algo más del 73% de los empleos se concentraban en 1999 

en el sector servicios, experimentando un ligero descenso respecto a los datos de 1995.  

La industria concentra casi el 17% de los empleos mientras que la construcción alcanza 

el 9,2%. Para 2005 la tendencia general de los datos se acentúa de tal manera que los 

servicios aumentan su peso en el empleo en casi cinco puntos junto a la construcción 

que lo hace de forma más moderada, mientras que industria y agricultura lo pierden 

progresivamente. 

 

Figura 1 . Reparto de los empleos por sectores de actividad 1995-2005 CC.AA. Madrid 

  Servicios Industria Construcción Agricultura 

1995 74,8 15,65 8,65 0,9 

1999 73,1 16,9 9,2 0,8 

2005 77,8 11,4 10,5 0,2 

Fuente: Consejo Económico y Social de la CC.AA. en Rodríguez Álvarez, 2004; I.N.E. en OCDE, 

2007 y elaboración propia 
 

Como podemos observar, es el sector servicios el que mayor importancia tiene en la 

provisión de empleos, afectando su comportamiento a los puestos de alta y baja 

cualificación.  

 

En la figura 2, podemos destacar el incremento de los grupos de profesionales por 

cuenta propia y ajena y de Directores y Gerentes que agrupan casi al 35% de los 

empleos con respecto a 1996 en dónde apenas superaba el 28%. Los empresarios con 

asalariados aumentan levemente su proporción mientras que la categoría de empresarios 

sin asalariados experimenta leves pérdidas.  De esta manera constatamos, por un lado el 

aumento de la clase media vinculada con el crecimiento del empleo de las categorías de 

profesionales, directores y gerentes que implican alta especialización, formación y uso 

intensivo de conocimiento, sobre todo en el sector servicios, mientras que a la vez se 

hace patente el descenso de los empleos asociados a las categorías industriales con alta 

o baja cualificación como los operarios cualificados fundamentalmente, que no esconde 
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la tendencia regresiva de este sector aunque la categoría de operarios no especializados 

aumente ligeramente, pudiendo identificar un retroceso de la clase obrera industrial.  

 

Figura 2. Evolución comparada de la población ocupada por condición 

socioeconómica. Municipio de Madrid 1996-2001 (No se incluyen 

profesionales de las FFAA y No clasificados) 
     1996 2001 

Trabajadores agrarios     0,27 0,40 

Profesionales y técnicos por cuenta propia   1,90 3,90 

Empresarios no agrarios con asalariados  3,05 3,62 

Directores y gerentes no agrarios  2,68 5,36 

Profesionales y técnicos por cuenta ajena  23,48 25,26 

Profesionales exclusivos Administración pública 1,33 0,92 

Resto personal administrativo y comercio 29,48 24,39 

Contramaestres y capataces no agrarios 0,52 0,68 

Empresarios no agrarios sin asalariados 5,01 4,75 

Resto personal servicios     15,78 16,89 

Operarios cualificados y especial no agrario  14,25 11,71 

Operarios sin especializar no agrarios   1,79 1,98 

Cooperativista no agrarios     0,46 0,13 

Total         100,00 100,00 

Fuente: Elaboración propia a partir de datos censales de 2001 y padrón de habitantes 1996. 

 

Veamos a continuación en qué distritos de Madrid se concentran los profesionales con o 

sin asalariados, directores y gerentes en el año 2001. En la figura 3, hemos juntado estas 

tres categorías de condición socioeconómica y mediante el cociente de localización que 

relaciona la proporción de población de un grupo (profesionales, directores y gerentes 

en este caso) en un espacio determinado con la del conjunto del municipio hemos 

procedido a comparar cada distrito. 

 Figura 3. 

Media Cociente de Localización Profesionales, Directores y 

Gerentes 1996-2001 por distritos
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Elaboración propia a partir de datos Censales de 2001. 
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La distribución de este grupo se concentra fundamentalmente en los distritos del 

noroeste del municipio y en la Almendra Central, sobre todo en Chamartín, Salamanca, 

Retiro, Moncloa, Chamberí, Barajas, Arganzuela, Fuencarral, Centro y Tetuán con 

valores que se encuentra entre el 1,03 y el 1,51. Ciudad Lineal, Hortaleza y Moratalaz 

constituyen un segundo grupo con valores muy cercanos a 1, mientras que el resto de 

distritos se encuentran entre el 0,46 y el 0,79 y se sitúan en el sur, sur-este del 

municipio. Pero donde podremos apreciar cambios en las pautas de elección residencial 

de este colectivo en los distritos es a través de la variación producida en los distritos 

entre los años 1996 y 2001 como veremos a continuación en la figura 4. 

Figura 4. 

% Variación 1996-2001 Conciente Localización por Distritos
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    Elaboración propia a partir de datos Censales de 2001. 

 

De los diez distritos con mayores medias en el cociente de localización de este grupo, 

ocho registran valores negativos cercanos al -10%, es decir, la proporción de 

profesionales, directores y gerentes disminuye. En los únicos distritos en los que se 

registra un aumento son en Centro, con un modesto crecimiento (0,49%) y sobre todo 

en Barajas (7,25%). Resulta significativo que todos los distritos que aumentan la 

proporción de este grupo forman parte de la antigua periferia industrial de Madrid (a 

excepción de Moratalaz y Hortaleza) en los cuales se han dado nuevos desarrollos 

urbanos, siendo el caso más significativo el de Vicálvaro que ha impulsado el P.A.U. de 

Valdebernardo y registra un aumento en la proporción del 45,95% probablemente 
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debido a esta razón. De esta manera, parece que existe un desplazamiento de las clases 

medias hacia estos barrios periféricos de nueva creación.  

 

Pero también es necesario tener en cuenta que el distrito Centro no solo ha podido 

mantener a su clase profesional si no aumentarla levemente mientras que en los distritos 

adyacentes dentro de la Almendra Central, que constituyen lugares clásicos de 

residencia para esta clase de trabajadores se ha reducido notablemente.  

 

Así, parecen suceder dos procesos paralelos. Por un lado, la tendencia de las clases 

medias profesionales a establecerse en los barrios de nuevo desarrollo en la periferia 

industrial y por el otro, un ligero incremento en la proporción de este grupo en el 

Distrito Centro que rompe con la tendencia ocurrida en la Almendra Central al perder 

peso en su representación de este grupo.  
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4. Los procesos de gentrificación en el Municipio de Madrid. 

 

En un primer momento nos hemos encontrado con la dificultad de conseguir datos 

actualizados que expresen la condición socio económica, y series temporales con las 

que poder comparar la tendencia ya que en 1994 se producen modificaciones en la 

variable de condición socioeconómica, motivo por el cual hemos elegido el periodo 

1996-2001 utilizando el padrón de habitantes y el censo de población respectivamente y 

obviando el censo de 1991. Hemos usado para el análisis, 12 categorías de la variable 

condición socioeconómica apartando las correspondientes al sector agrario, fuerzas 

armadas, parados, inactivos y sin clasificar.  

 

Posteriormente hemos obtenido una variable índice que representa la condición 

socioeconómica mediante un análisis factorial de spss. Tras apartar del análisis la 

categoría “Miembros de cooperativas no agrarias” por tener baja comunalidad y reducir 

la representatividad del índice, obtenemos un valor factorial representamos los valores 

índice de cada sección censal en un mapa del programa arcview. 

 

Según podemos apreciar en la figura 5, la media del índice se incrementa pasando de ser 

negativa a positiva, lo que indica que la condición social a nivel general mejora en toda 

la ciudad de Madrid, existiendo un incremento de la desviación típica en el año 2001 

indicando una mayor polarización y segregación, ya que a la vez se ensancha la 

distancia entre los extremos altos y bajos de la escala social. 

 

Figura 5. Estadísticos condición socioeconómica por Secciones Censales. Municipio 

de Madrid 1996-2001 

   

Medida 1996 2001 

   

Media -0,12 0,12 

Desviación típica 0,95 1,03 

Fuente: Elaboración propia a partir de datos censales 2001 y padronales 1996 

 

 

En la figura 6 representamos gráficamente los valores factoriales de condición 

socioeconómica para cada sección censal en el año 1996. Los valores más bajos de 
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condición socio económica están representados en la escala en términos negativos, 

siendo -2 el valor más bajo mientras que 2 y 3 son los más altos. 

Figura 6. 
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Fuente: Elaboración propia a partir del Padrón de Habitantes 1996 
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Como podemos apreciar, destaca la concentración de valores más altos de condición 

socio económica (cse en adelante) en la zona noroeste del municipio, siendo los distritos 

de Chamberí, Chamartín, Salamanca, Moncloa, Retiro junto con algunas zonas de 

Ciudad Lineal, Hortaleza, Fuencarral, Arganzuela y Centro los que guardan una mayor 

concentración de clases altas, aunque son los cuatro primeros los que registran una 

composición mucho más homogénea de clase en función de esta variable. En la mitad 

sur-sureste del municipio la mayor parte de los valores de las secciones se agrupa en los 

valores -1 y -2 y en menor medida 0 al igual que ocurre en los barrios periféricos y 

bordes exteriores de la ciudad. Aunque no resulta frecuente encontrar valores negativos 

tan extremos como -2 a lo largo del municipio, si es más fácil apreciar valores situados 

entre 2 y 3 que representan una alta condición socioeconómica de las secciones en 

donde se pueden encontrar.  

 

Es destacable que Centro tiene en la mayoría de las secciones valores de cse próximos a 

0, únicamente el barrio de Embajadores muestra valores de clase media baja, mientras 

que Sol, Palacio y Justicia, registran valores entorno a 0 y en menor medida 1, aunque 

en alguna de sus secciones aparecen valores negativos, fundamentalmente en el barrio 

de Embajadores. Universidad y Cortes mantienen una composición más homogénea con 

valores entre 0 y 1 sin guardar ningún valor negativo.  

 

Podemos apreciar una composición bastante heterogénea en lo que a cse se refiere en 

distritos como Tetuán o Arganzuela ya que guardan en su interior diversos barrios con 

valores extremos concentrados en determinadas zonas, sobre todo en Tetuán en barrios 

como Berruguete, Valdeacederas y Almenara que concentran los valores más bajos de 

cse de todo el distrito mientras que el resto de barrios alcanzan valores entre 0 y 2. 

Podemos hablar de un modelo de Madrid en el año 1996 de composición homogénea en 

términos de cse y una distribución de las rentas medias altas en noroeste de municipio a 

excepción de islas de condición social más bajas como son algunos barrios de Centro o 

de Tetuán, mientras el grueso de las clases bajas se concentran en el sur-sureste del 

municipio.  
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Figura 7. 
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Fuente: Elaboración propia a partir del Censo 2001 

 

La evolución observada en el año 2001 representado en la figura 10, refleja en primer 

lugar el aumento de cse a nivel general del municipio, aunque la tendencia parece 

consolidar el hecho de que los barrios con mayores valores en 1996 aumentan en 2001. 

De esta manera, son Chamartín en primer lugar, con una composición de cse muy 

homogénea, seguida de Chamberí, Retiro, Moncloa y Salamanca los distritos que 

aglutinan a las clases más altas del municipio de Madrid. Otros distritos no muestran un 

comportamiento tan homogéneo como estos. Así, mientras que el distrito de Hortaleza 

tiene barrios como la Piovera o las Palomas con una composición totalmente 

homogénea de cse entre 2 y 3, esto es de clases altas, el resto de sus barrios guardan una 

enorme diversidad en estos términos.  

 

Podemos encontrar varios cambios de tendencia en Centro. Para este año, todos los 

barrios de Centro aumentan su cse hasta situarse entre los valores 0 y 1, desapareciendo 

los valores negativos de barrios como Palacio, Sol o Justicia y reduciéndose 

notablemente en Embajadores, único barrio del distrito que conserva valores negativos 

respecto a 1996. Lo mismo ocurre en los barrios de Tetuán como Berruguete, 

Valdeacederas y Almenara que incrementan sus valores de cse aunque no de forma tan 

intensa como en el caso de Centro. Resulta significativo cómo el barrio de Bellas Vistas 

en este mismo distrito pierde valor de cse respecto a 1996. En este contexto de claro 

aumento de cse parece haberse producido procesos de gentrificación en el Distrito 

Centro. El aumento de cse en todos sus barrios y la particular reducción de los valores 

bajos en el barrio de Embajadores podrían suponer la existencia de desplazamiento de 

clases bajas por medias y medias altas. En este sentido, los Planes Especiales de 

Revitalizalición y recuperación del Centro Urbano (P.E.R.C.U.) promovidos por el 

consistorio habrían podido influenciar fuertemente este proceso al igual que en Cortes, 

Justicia o en Sol.  

 

Si nos detenemos en los barrios de la periferia, también podemos encontrar indicios de 

gentrificación en algunos de ellos. Apreciamos la aparición del Programa de Actuación 

Urbanística (P.A.U.) de Valdebernardo en Vicálvaro, probablemente responsable del 

incremento de profesionales en el distrito y por tanto del aumento de cse. En San Blas, 

Barrios como Rosas o Arcos llegan a aumentar casi dos puntos en la variable índice de 
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cse; en el distrito de Barajas algunas zonas de la Alameda de Osuna o en Hortaleza el 

barrio de Valdefuentes registran incrementos de cse, al igual que los barrios más al 

norte de Fuencarral. Aunque en distritos como Puente de Vallecas, Villa de Vallecas, 

Villaverde, Usera o Carabanchel no se experimentan incrementos muy por encima de la 

media en cse, aún teniendo en cuenta que según lo visto en el apartado de estructura 

social, aumentaba en estos distritos la proporción de profesionales.  

 

La figura 8 nos puede ayudar a situar los distritos que aumentan su valor de cse por 

encima de la media del municipio. Así, vemos cómo los mayores incrementos en la 

media de la cse entre los dos años se producen en los distritos de la Almendra Central, 

incluido Centro, junto con Fuencarral, Barajas, y Hortaleza. Los distritos de la periferia, 

consiguen reducir todos ellos los valores negativos de cse, especialmente Vicálvaro y 

San Blas. En este sentido se observa claramente cómo el conjunto del municipio ha 

elevado su cse, de tal manera que los distritos de clase más alta continúan aumentando 

su valor, mientras el comportamiento de Centro, Vicálvaro y San Blas, que 

experimentan incrementos por encima de la media del municipio, pueden indicar la 

presencia de gentrificación.  

 

Figura 8. 

Media Valor factorial cse 1996-2001 por distritos
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Fuente: Elaboración propia a partir del Censo 2001 y Padrón de Habitantes 1996 
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¿Pero qué influencia han podido tener sobre estos distritos los nuevos desarrollos 

urbanos ocurridos entre 2001 y 2009 en términos de gentrificación?, ¿qué tendencia ha 

seguido Centro entre estos años?; ¿ha llevado un camino paralelo al del resto de 

distritos de la Almendra Central o ha continuado con su comportamiento particular 

mostrando indicios de gentrificación?. Al no contar con datos censales más recientes 

para contestar a estas preguntas recurriremos a datos padronales y de otras fuentes.  

 

El indicador de renta disponible bruta per cápita nos orienta acerca de los cambios sobre 

el nivel de renta. Disponemos para ello de los datos de distritos entre 1997 y 2006 y 

para barrios y secciones entre 1997 y 2000. En figura 9 observamos la renta disponible 

en los distritos en 1997 y 2006 mientras que en la figura 10 aparece el porcentaje de 

variación entre ambos años.  

 

Figura 9. 

Renta bruta disponible per cápita por distritos 1997 y 2006
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Fuente: Ayto. de Madrid y elaboración propia 

 

En 1997, Centro ocupa el décimo tercer lugar en lo que a renta se refiere con 9.707€, 

con Chamartín (15,976€), Salamanca (14.330€), Moncloa (14.321€) y Retiro (14,288€) 

encabezando los distritos con mayor renta, situándose por debajo de la media del 
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municipio. Los barrios de la periferia ocupan los últimos lugares a este respecto. Pero a 

lo largo de este decenio, Centro experimenta un incremento de su nivel de renta en un 

122,68%, el sexto más importante de todo Madrid tras Puente de Vallecas (143,81%), 

Vicálvaro (135,66%), Usera (134,24%), San Blas (134,17%) y Villaverde (125,74%) y 

superior al experimentado por el municipio (90,19%). Gracias a este incremento, Centro 

(21.616€) pasa a ser el octavo de la capital con mayor renta per cápita, por encima de la 

media municipal (10.636€) mientras que los distritos de Chamberí (23.862€), Retiro 

(23.764€), Moncloa (23.066€) y Chamartín (22.765€) pasan a encabezar la lista de los 

cuatro con mayor renta municipal aunque no con los mayores incrementos.  

 

Figura 10. 

Variación Renta Disponible Bruta per cápita por Distritos 1997-

2006
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Fuente: Ayto. de Madrid y elaboración propia 

 

Debemos destacar que los mayores incrementos porcentuales de renta en este periodo se 

manifiestan en distritos periféricos, algunos de ellos de tradición obrera como son 

Puente de Vallecas, Vicálvaro, Usera y San Blas, mientras que los distritos de renta 

tradicionalmente más alta y situados en la Almendra Central experimentan incrementos 

más modestos, convirtiéndose Centro en el distrito de este grupo con mayor crecimiento 

de los niveles de renta entre estos años. La presencia de profesionales en los distritos 

periféricos parece hacerse notar a la vista de los incrementos en la renta. De igual 

manera, parece ser que en Centro también existe cierta correspondencia entre el ligero 

incremento de profesionales experimentado en el periodo 1996-2001 con el aumento de 

renta entre 1997 y 2006.  
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Este importante incremento de la renta se ha manifestado con mayor intensidad entre 

1997 y 2000 (Figura 11) en Centro, alcanzando un crecimiento del 27,66%, siendo el 

mayor de todos los distritos del municipio. Aunque no es aquí donde encontramos 

particularmente un crecimiento importante de los distritos de la periferia con nuevos 

desarrollos, si no más bien en los de la Almendra Central en donde se registran los 

mayores incrementos. Parece que el aumento de renta en los nuevos desarrollos se ha 

dado con posterioridad al año 2000, confluyendo también en el tiempo con el 

incremento de profesionales, directores y gerentes en distritos como Vicálvaro o San 

Blas.  

 

Figura 11. 

Variación renta disponible bruta por distritos 1997-2000
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Fuente: Ayto. de Madrid y elaboración propia 

 

En segundo lugar recurriremos a otro tipo de datos disponibles en el padrón municipal 

(2009) que pueden mostrar ciertos indicios de que esta tendencia de cambio socio 

demográfica continúa en la actualidad. Estudiemos a continuación las tendencias más 

recientes en cuanto a la composición de los hogares madrileños. Mediante la figura 12 

representada más abajo, podemos observar que es en donde se concentran las mayores 

proporciones de hogares unipersonales, en total el 43,93% cifra que casi duplica a la 

media del municipio y es muy superior a la del resto de distritos. El 32,32% de los 

hogares unipersonales de este distrito están habitados por personas con un rango de 
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edad entre los 16 y los 64 años, porcentaje que también duplica a la media municipal y a 

la vez es la más alta de todos los distritos, seguido por Villa de Vallecas (15,26%), 

Arganzuela (14,27%), Vicálvaro (13,33%), Tetuán (13,05%)  Barajas (12,84%), y 

Hortaleza (12,50%), todos ellos distritos con nuevos desarrollos urbanos. Podemos 

destacar también, que el 16,54% de los hogares de Centro, están habitados por dos 

adultos entre los 16 y los 64 años, también la proporción más grande de todo el 

municipio. Son tanto parejas sin hijos como parejas del mismo sexo o simplemente 

personas sin vínculos familiares o de pareja que comparten casa, algo muy probable en 

el distrito con mayor proporción de vivienda en alquiler (casi el 36%). Resulta 

significativo que este tipo de hogares encuentren su auge en este distrito pudiendo 

dibujar una nueva tendencia en la elección residencial como menciona Leal Maldonado 

(2005), ejerciendo el Centro cierta atracción a parejas jóvenes recién constituidas y 

jóvenes emancipados con hábitos de vida más liberales que se instalan en esta zona 

debido a la mayor oferta de viviendas de alquiler así como una amplia oferta cultural y 

de ocio.  

 

Figura 12. 

Composición de hogares por distritos 2009
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En lo referente al tamaño del hogar (Figuras 13 y 14) apreciamos cómo en los últimos 

años se produce un cambio de tendencia en su composición ya que en el distrito Centro, 

el tamaño medio desciende entre 2005 y 2009 un 5,35% hasta situarse la media de este 

distrito en 2,21 personas por hogar, siendo la más baja de todo el municipio. Esta 

reducción del tamaño medio del hogar, solo es comparable a las de Villa de Vallecas y 

Fuencarral que descienden un 5,58% y un 5,29% respectivamente. Vicálvaro, 

Villaverde y Usera son los únicos tres distritos que aumentan el tamaño medio del 

hogar. Este aumento puede venir motivado por la elevada presencia de inmigrantes en 

Usera (24,37%) y Villaverde (24,20%) en donde pueden darse ciertos casos de 

hacinamiento, aunque esto no ocurre en Vicálvaro. Se da una clara diferencia entre los 

distritos de la Almendra Central y los de la periferia urbana teniendo los primeros, un 

tamaño de hogar generalmente más pequeño.  

Figura 13. 

Tamaño medio de hogar por distritos 2009
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Fuente: Padrón Municipal de Habitantes 2009 del Ayto. de Madrid y elaboración propia 

 

Figura 14. 
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Variación Tamaño medio del Hogar por Distritos 2005-2009
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Fuente: Padrón Municipal de Habitantes 2009 del Ayto. de Madrid y elaboración propia 

 

En tercer lugar, observamos el comportamiento de la evolución del precio del m2 de 

vivienda por distritos. Utilizaremos datos actualizados (2009) pero solo disponibles por 

distritos. Observamos en la figura 15 que el precio de la vivienda en Centro es el tercero 

(219,68%) en experimentar un mayor incremento tras Villa de Vallecas (224,44%), 

probablemente impulsado por el nuevo P.A.U. y Moncloa (220,13%). Además el 

crecimiento del precio en Centro se sitúa 5 puntos por encima de la media municipal. 

Chamberí (217,76%), Salamanca (217,24%), Chamartín (212,63%) y Villaverde 

(210,02%) son los restantes distritos que experimentan un mayor incremento del precio 

de la vivienda, correspondiendo todos ellos a la Almendra Central menos Villaverde. 

 

Figura 15. 
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Variación precio vivienda por distritos 2000-2009
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Fuente: El idealista y elaboración propia 

 

A excepción de Villa de Vallecas y Villaverde, ninguno de los distritos periféricos con 

desarrollos urbanos se encuentra entre los que más aumenta el precio de la vivienda.  

 

Según observamos en la figura 16 parece ser que son los distritos de la periferia, los que 

tienen precios más bajos de vivienda. Como decíamos anteriormente, la mayor 

accesibilidad de la vivienda en régimen de propiedad debido a los bajos precios en estos 

distritos en comparación con los de la Almendra Central, puede ser una de las hipótesis 

que expliquen el incremento de las clases medias de profesionales. La mayor proporción 

de viviendas en régimen de alquiler que se encuentra en Centro con casi el 36% del 

total, puede ser la causa junto con la oferta cultural, artística y de ocio propia de la zona, 

de que también este distrito haya atraído en cierta medida a la clase media de 

profesionales, especialmente a la clase creativa. 

 

Figura 16. 
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Fuente: El idealista y elaboración propia 

 

En el anterior gráfico podemos ver el incremento del precio experimentado por el 

distrito Centro. Si en el año 2000 el distrito Centro ocupaba la 10ª posición junto con 

Arganzuela en el ranking del precio del m2 de vivienda por distrito (Salamanca, 

Chamartín, Chamberí, Retiro, Tetuán, Fuencarral, Ciudad Lineal, Moncloa y Hortaleza 

encabezaban la lista) en el año 2009, Centro se convierte así en el 6º distrito de Madrid 

en lo que a precio del m2 de vivienda se refiere, precedido por Salamanca, Chamartín, 

Chamberí, Retiro y Moncloa. En este sentido podemos afirmar que este distrito ha 

conseguido revalorizar su patrimonio residencial consiguiendo el tercer incremento más 

alto en el precio por encima de la media del municipio entre 2000 y 2009. Uno de los 

factores que ha podido contribuir a esta revalorización es la fuerte inversión a través de 

los planes municipales de revitalización y rehabilitación, de tal forma que si tomáramos 

como indicador el incremento del precio de la vivienda podríamos calificarlo como 

exitoso. Por otro lado, viendo el ingente incremento del precio de la vivienda libre en 

este periodo, es de suponer que los precios de los alquileres habrán sufrido una 

tendencia al alza, sino similar, parecida. Así teniendo en cuenta, según veíamos en el 

informe de la OCDE (2007), la lentitud en el desarrollo de los planes de vivienda en 

alquiler protegido que preveía el ayuntamiento en el Plan de Revitalización, es de 

esperar que muchas personas de bajos ingresos habrán tenido dificultad a la hora de 

acceder a una vivienda ante la incapacidad de hacer frente a los altos precios, siendo 

desplazados hacia otros barrios más asequibles.  
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5. Conclusiones. 

 

A la vista de todo lo expuesto anteriormente, podemos apreciar ciertos indicios de 

existencia de procesos de gentrificación en el distrito Centro, así como en otros distritos 

de la periferia industrial con nuevos desarrollos urbanos como son Villa de Vallecas, 

Vicálvaro, Usera, San Blas, Villaverde y en cierta medida en Fuencarral y Hortaleza. 

Retomamos la concepción de Slater (2004), que reconoce como gentrificación los 

procesos que implican cambios de algún tipo en la dimensión de clase, ya sean rurales, 

de nueva construcción o en el centro urbano. De esta manera, el efecto de influencia 

sobre los bordes de los barrios y los desplazamientos directos o indirectos, parecen 

indicar que la gentrificación, aunque con diferentes características y matices, se está 

produciendo en estos barrios de Centro y algunos distritos de la periferia, aceptando por 

tanto como válidas ambas visiones del proceso.  

 

En Centro, los planes de revitalización urbana orientados por la nueva concepción 

global de la ciudad y su fuerte determinación sobre la promoción del turismo basado en 

el desarrollo de los valores artísticos, culturales y museísticos de la zona han sido uno 

de los elementos motores para que este proceso se desarrollara a lo largo de los últimos 

años. La fuerte convicción mostrada por el gobierno municipal para el posicionamiento 

de Madrid en la jerarquía de “Ciudades Globales”, ha supuesto el desarrollo de 

estrategias encaminadas a visibilizar y a mejorar la imagen de la ciudad a nivel 

internacional para hacerla atractiva a la inversión y empresas extranjeras.  

 

Además, la coyuntura socioeconómica ha favorecido el crecimiento y desarrollo de una 

clase media-alta de profesionales, técnicos, directores y gerentes vinculados al sector 

servicios de alta cualificación y “knowledge intensive”, representante en gran medida de 

la clase creativa que comenzaba a aumentar su peso en el distrito Centro y en los barrios 

periféricos de nuevo desarrollo a la vez que disminuía en el resto de la Almendra 

Central. En este sentido observamos el incremento de los niveles altos de condición 

socio económica en las secciones del distrito Centro lo que sirve de indicio claro de 

gentrificación, sobretodo en Embajadores, pero también en Sol, Universidad o Cortes. 

De la misma manera el elevado incremento de la renta per cápita por encima de media 
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municipal y del resto de distritos de la Almendra indica un comportamiento particular y 

atípico de esta zona resultante de la intervención municipal, al igual que demuestran 

también los crecimientos del precio de la vivienda en el distrito o el incremento del 

nivel educativo que no hacen más que aportar más indicios de gentrificación. Tras sufrir 

los barrios del Centro años de desinversión y olvido institucional, la puesta en marcha 

de los planes de revitalización por parte del gobierno municipal ha supuesto la 

reinversión publico privada de los espacios degradados consiguiendo revalorizar estas 

zonas, aunque no revitalizarlas socialmente, lo que no se puede afirmar como un éxito 

del Plan de Revitalización.  

 

Por otro lado, el auge de los hogares unipersonales formados por jóvenes o los hogares 

formados por dos personas en edad laboral (16 a 64 años), muchas de ellas parejas, y 

que suelen tener valores más liberales (horarios, estilo de vida,…) pueden indicar que el 

centro aglutina ahora a nuevos segmentos de población atraídos por la ingente oferta 

cultural, artística, de ocio y comercial que ofrecen cada vez más los barrios del distrito.  

 

La gentrificación manifestada en el distrito Centro de Madrid, puede ser calificada 

como correspondiente a la tercera ola, o “third wave”, ya que incorpora a la mayoría de 

las características que la hacen propia como es el hecho de que el proceso de 

revitalización combina la inversión pública y la privada; que la revitalización tenga 

como una de las características principales la “mezcla social”, tanto a nivel de 

convivencia entre personas de diferente estrato social como de diferente étnia, 

mostrándolo en cierta medida como con un rasgo de “gentrificación positiva”; la clara 

intención para atraer a la “creative class” y el interés mostrado por el establecimiento de 

instituciones relacionadas con el arte y la cultura.  

 

En este sentido, la instalación de “Triball
2
” en el barrio de Universidad (Observatorio 

Metropolitano, 2009) puede constituir un ejemplo de la “third wave” de gentrificación 

que sería interesante observar como estudio de caso, ya que combina una serie de 

elementos importantes en la concepción de este tipo de gentrificación como las 

                                                 
2
  Hace referencia a la Asociación de Comerciantes del Triangulo de Ballesta. Delimitada entre la 

Plaza Soledad Torres Acosta, la calle Valverde y la Corredera Baja de San Pablo, tiene la intención de 

regenerar la zona a través de la promoción de jóvenes artistas mediante la cesión temporal de locales 

comerciales.  
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estrategias “revanchistas” o la utilización del arte y la cultura como medio para 

regenerar la zona.  

 

También ha quedado evidenciado el papel de los nuevos desarrollos urbanos situados 

algunos de ellos en antiguos barrios industriales, y que según hemos visto experimentan 

comportamientos singulares en cuanto establecimiento de población se refiere. En 

barrios como Vicálvaro, Villaverde, Villa de Vallecas, o San Blas entre otros se dan 

incrementos en variables como el aumento de la proporción de profesionales, directores 

y gerentes, y por tanto de la “creative class” a la vez que un incremento en la renta 

disponible bruta, la cse, en el precio de la vivienda en algunos casos o el incremento de 

hogares unipersonales, que muestran patrones de desplazamiento de estas personas 

hacia los nuevos suburbios desde otros barrios de perfil y renta más baja. Podríamos 

decir que “huyen” de las zonas más deprimidas, con viviendas más antiguas, de peores 

calidades y con fuerte presencia de migrantes, es decir los clásicos barrios obreros de la 

capital.  

 

En este sentido parece existir una cierta fragmentación del grupo de profesionales, que 

ya no se concentran únicamente en los distritos centrales de la ciudad sino que se 

reestructuran espacialmente en las periferias del norte y noreste de la ciudad de Madrid.  
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