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Resumen
En el actual cuerpo de estudios sobre gentrificación en América Latina han predo-
minado los estudios de caso centrados en áreas focalizadas y con un tratamiento 
predominantemente cualitativo. Ante este escenario, uno de los retos presentes es 
desarrollar metodologías que permitan trabajar en escalas mayores, que sean re-
plicables y que permitan establecer comparaciones, sin por ello renunciar a los 
estudios de caso en profundidad. La bibliografía internacional muestra las poten-
cialidades de la estadística censal para este menester, la necesidad de combinar 
variables de estatus social y condiciones de la vivienda, así como la pertinencia de 
entender el proceso como un cambio relativo de zonas específicas con respecto del 
conjunto de la ciudad y con una temporalidad amplia. A partir de estas ideas, se re-
curre a los censos de población y vivienda en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires 
y se propone una metodología que cumple con la doble función de identificar áreas 
con indicios de procesos de gentrificación en curso, así como de reconocer posibles 
características sociohabitacionales que las harían potencialmente más “gentrifica-
bles”. El texto concluye señalando la factibilidad de la metodología propuesta, así 
como la necesidad de examinar las potencialidades y limitaciones de cada censo 
nacional cuando se realizan comparaciones entre distintos países.

* Universidad de Sevilla, Departamento de Geografía Humana. Dirección: Doña María 
de Padilla, s/n, 41004, Sevilla, España. Correo: ibandipar@gmail.com  ORCID http://orcid.
org/0000-0002-4159-3338

** Universidad de Buenos Aires, Instituto de Geografía Romualdo Ardissone. Dirección: 
Puan 480, 4o piso, Facultad de Filosofía y Letras, C1406, Ciudad Autónoma de Buenos Ai-
res, Argentina. Correo: ricardoapaolaza@yahoo.com.ar  ORCID: https://orcid.org/0000-0002-
3684-8623



630	 DÍAZ PARRA Y APAOLAZA	

Estudios Demográficos y Urbanos, vol. 35, núm. 3 (105), sept.-dic., 2020, pp. 629-661
http://dx.doi.org/ 10.24201/edu.v35i3.1883

Palabras clave: gentrificación; gentrificabilidad; segregación socioes-
pacial; censos de población.

Abstract
Current research on gentrification in Latin America shows a predominance of case 
studies, most of which focuses on specific areas using qualitative approaches. In this 
context, one of the main challenges is to develop methodologies to produce replica-
ble and comparable information, enabling larger scales’ analysis. The international 
literature recognizes the potential of census statistics for meeting this goal, high-
lighting the need to combine both variables of social status and housing conditions. 
It also points out the importance of addressing the process as a local/neighbourhood 
change that needs to be analyzed in a whole-city scale and with a broad temporal-
ity. Based on these ideas, this work explores the population and housing censuses 
for Buenos Aires autonomous city and proposes a specific methodology to detect 
potential gentrifying areas, as well as correlated variables that come out to explain 
what may make these areas more “gentrificable”. The text concludes by evaluating 
the potentiality of this methodology, as well as warning about the heterogeneities 
and limitations of each national census when making comparisons between differ-
ent countries.

Keywords: gentrification; gentrificability; socio-spatial segregation; 
population census

1. Introducción

El reciente interés por la gentrificación en América Latina se genera luego 
de al menos dos décadas de reinversiones de capitales en los centros urba-
nos de las ciudades de la región, ya sea para explotación turística, desarrollo 
de enclaves comerciales o promoción de residencia para grupos solventes, 
y se explica en parte por la progresiva visibilización de las consecuencias 
negativas asociadas a esta “revalorización”.

En este contexto, los esfuerzos comparativos Sur-Sur se han mul-
tiplicado, incorporando variados enfoques y escalas de análisis (Janos-
chka, Sequera y Salinas, 2013; Salinas, 2013; Janoschka y Sequera, 2016; 
López-Morales, Bang Shin y Lees, 2016; Alexandri, González y Hodkin-
son, 2016). En este reciente auge de trabajos latinoamericanos que utilizan 
el concepto de gentrificación existe una clara mayoría de los que se basan 
en estudios de caso, generalmente a nivel de “barrio”, usando principalmen-
te datos cualitativos. Algunas compilaciones recientes de trabajos sobre el 
tema son un buen ejemplo de ello (e. g., Delgadillo, Díaz Parra y Salinas, 
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2015). Así, se ha acumulado una gran cantidad de evidencia que permite 
corroborar la existencia de fenómenos similares en toda la región y que de-
nuncia los efectos perniciosos relativos al desplazamiento de población y a 
los usos populares tradicionales, así como el reforzamiento de ciertas pautas 
de segregación y de injusticia socioespacial en la reestructuración neolibe-
ral de la ciudad.

Este texto se sitúa en una posición afín a las perspectivas críticas so-
bre tal tipo de procesos, especialmente con las explicaciones desde la teoría 
de la renta y la producción capitalista del espacio (por ejemplo, los traba-
jos de Neil Smith aquí citados). No obstante, que haya que ir más allá de 
lo evidente no debería implicar prescindir de la evidencia, y este estudio 
pretende cubrir lo que identificamos como una carencia en este sentido, 
no tanto en cuanto compilación de descripciones de injusticias flagrantes, 
fruto de la forma que toman los procesos de renovación urbana, como en 
cuanto a indicadores que permitan trabajar a otras escalas, comparar ca-
suísticas y justificar el desarrollo de políticas preventivas. De igual forma, 
estamos prevenidos contra las generalizaciones espurias y las relaciones de 
dependencia con la academia de los países centrales (que advertiría Pradilla 
Cobos, en Delgadillo, 2013), lo que para nosotros implica aprovechar las 
buenas aportaciones teóricas y metodológicas desarrolladas en otras geo-
grafías, poniéndolas siempre en diálogo crítico con la realidad y las investi-
gaciones latinoamericanas.

En este punto, resulta fundamental destacar las diferencias substancia-
les (en cuanto a niveles de consolidación urbana, a contenido social, etc.) 
que existen entre los “centros” y las “periferias” de las ciudades latinoame-
ricanas y los de las ciudades anglosajonas. Esto ayuda a entender la enorme 
magnitud de las pérdidas asociadas al desplazamiento del centro sufrido por 
los sectores populares y su posterior confinamiento en las periferias preca-
rias. Se trata de consecuencias que en modo alguno se resumen a pérdidas 
residenciales, sino que incluyen una serie de fuertes impactos negativos 
asociados, como la desarticulación laboral, la destrucción de lazos sociales 
o hasta el estrés y la vulnerabilidad psicofísica e identitaria (Blanco y Apao-
laza, 2016; Apaolaza, 2018).

Por otro lado, todavía se evidencia una falta de análisis a cierta esca-
la y siguen sin encontrarse metodologías que permitan una aproximación 
comparativa y sistemática al problema. No es ajena a estas carencias la 
ausencia de políticas dirigidas a combatir los efectos negativos de la gen-
trificación (Harvey, en Martí y Salazar, 2016). Efectivamente, plantear po-
líticas requiere de manejar información sistemática a lo largo del tiempo, 
con capacidad para evaluar la existencia de este tipo de procesos y su grado 
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de incidencia en diferentes ciudades. Además, intervenir sobre los efectos 
negativos de la gentrificación implica prestar atención, más que a procesos 
que ya se han cristalizado, a la posibilidad de prever la ocurrencia de los 
mismos. Los variados y tempranos antecedentes existentes sobre políticas 
antidesplazamiento (Marcuse, 1985; Levy, Comey y Padilla, 2006; Bates, 
2013) dejan en claro la importancia de anticipar (y alertar sobre) los proce-
sos de gentrificación, antes que correr detrás de ellos intentando hacer un 
recuento de unos daños y efectos negativos que, muchas veces, son irrever-
sibles (Blanco y Apaolaza, 2016). Trasladado a la contienda política, esto 
conlleva pugnar para que el foco deje de ser la discusión sobre la existen-
cia o no (y medición) del desplazamiento, y pase a ser la discusión sobre la 
existencia o no de instrumentos y evaluaciones que aseguren el “no desen-
cadenamiento” de tal proceso.

Para ello, y sin negar la utilidad de otros enfoques ni la necesaria arti-
culación con metodologías de carácter cualitativo, se torna evidente la ne-
cesidad de una aproximación sistemática que utilice variables significativas 
para un territorio amplio y en una dimensión temporal, con la suficiente 
profundidad como para captar un proceso que es dinámico por definición. 
Tal escala y sistematicidad de abordaje no pueden ser resueltas a partir de 
aproximaciones de caso, sino que requieren utilizar la información esta-
dística preexistente, por lo que los censos de población terminan por ser la 
mejor opción. A pesar de los importantes obstáculos que su uso encuentra, 
el mejoramiento de los censos en la región es notable, y hay una tendencia 
a facilitar la comparación entre distintos sistemas estadísticos gracias al tra-
bajo de instituciones como el Centro Latinoamericano y Caribeño de De-
mografía (Celade), dentro de la Comisión Económica para América Latina 
y el Caribe (CEPAL, 2017).

El presente artículo pretende contribuir en esta dirección, a partir del 
análisis de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires (CABA), capital de la 
República Argentina y centro de una extensa área metropolitana de más de 
13 millones de habitantes. Para ello, se plantea por objetivo la selección 
de indicadores de gentrificación y de gentrificabilidad (véase el siguiente 
apartado), tomados de los Censos Nacionales de Población, Hogares y Vi-
viendas de Argentina (INDEC, 2001 y 2010), experimentando así con una 
metodología reproducible y generalizable a un importante número de casos 
en América Latina.
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2. Problematización teórico-conceptual

2.1. Gentrificación y gentrificabilidad como conceptos analíticos

Está claro que los instrumentos estadísticos que se seleccionen como in-
dicador de gentrificación dependerán directamente de la forma en que se 
entienda y defina el fenómeno. En este sentido, la discusión dentro de la li-
teratura en español sigue sin hallar consenso, fundamentalmente debido a 
la ausencia de un debate claro: muchos trabajos e investigaciones utilizan el 
concepto de manera paralela y sin entrar en diálogo entre sí. A continuación, 
se revisan algunas de las perspectivas más valiosas y relevantes.

En primer lugar, existe una tendencia a vincular unívocamente gentri-
ficación con desplazamiento de población o incluso con cualquier construc-
ción neoliberal de ciudad, en la medida en que la urbanización neoliberal 
siempre implica algún tipo de desplazamiento o exclusión. No obstante, 
esto conlleva una excesiva flexibilización del término, que acaba por referir 
a procesos muy diversos, desde cambios de usos industriales por residen-
ciales a la creación de urbanizaciones cerradas en la periferia urbana (Sla-
ter, 2009; Casgrain y Janoschka, 2013; Lees, 2013; y Janoschka y Sequera, 
2016).

Casgrain y Janoschka (2013), siguiendo a Lees, Slater y Wyly (2008), 
intentan arrojar luz sobre el asunto, incluyendo cuatro elementos que debe-
rían coincidir para hablar de gentrificación: a) reinversión y alza del valor 
del suelo, b) llegada de agentes con mayor capacidad de pago, c) cambios 
en las actividades y el paisaje urbano, y d) desplazamiento de los grupos 
sociales con menores ingresos. Si bien se trata de una propuesta de interés, 
que enfatiza el contenido económico, social y funcional del proceso, sigue 
sin aportar claridad analítica, ya que enumerar una serie de condiciones no 
termina de suplir una definición relacional del proceso. Más bien habría que 
plantear cómo estos elementos se interrelacionan para dar lugar a un fenó-
meno particular que merece ser nombrado.

Otra posición recurrente toma por gentrificación –explícita o implíci-
tamente– cualquier tipo de “colonización” de sectores urbanos por parte de 
las clases medias, que eran ajenas a ellos previamente (Hammet, 2003; Sa-
batini, Robles y Vásquez, 2009; 2017). Así, la gentrificación podría incluir 
desarrollos sobre áreas vacantes (baldías) rodeadas de barrios populares, 
que no sólo no generarían perjuicios para los viejos residentes circundantes, 
sino que incluso podrían concurrir a una mejora del tejido social a través de 
una reducción de la escala de la segregación (Sabatini, Robles y Vásquez, 
2009), algo que ha sido fuertemente cuestionado en el caso chileno (véa-
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se, por ejemplo, Ruiz-Tagle, 2016a, 2016b; Ruiz-Tagle y López Morales, 
2016). 

Finalmente, López-Morales (2011) y Apaolaza, Blanco, Lerena, López-
Morales, Lukas y Rivera (2016), siguiendo los trabajos de Smith (1996) y 
Clark (2005), han avanzado en la identificación de los roles de los agen-
tes fundamentales en la producción de los procesos de renovación urbana 
y apropiación de diferenciales de renta. Estas perspectivas son necesarias 
para evitar caer en el empirismo ingenuo que podría achacárseles a algunos 
de los autores anteriores. Sin embargo, su enfoque puede conducir a asociar 
gentrificación exclusivamente con la existencia de un diferencial de renta 
(rent gap) o con procesos de densificación susceptibles de generarlo, que 
nos alejan del fenómeno particular que buscamos delimitar con la noción de 
gentrificación. Nuestra posición es que es necesario reconocer el fenómeno 
en sí, sin renunciar por ello a indagar sobre los mecanismos estructurales 
que lo desencadenan, para lo cual creemos que los avances en la aplicación 
de la teoría de la renta de algunos de estos autores son fundamentales (aun-
que no sea un objetivo específico de este trabajo).

Ante los problemas de indefinición, resulta indispensable la aportación 
ya clásica de Clark (2005), bastante difundida en América Latina por los 
trabajos de López-Morales y Díaz Parra: entender la gentrificación no como 
el desplazamiento de población vulnerable ni como el asentamiento de nue-
vas clases medias, sino como la relación entre ambos, mediada por la in-
versión en el entorno construido. Así, el fenómeno tendría su expresión más 
evidente en el cambio de estatus social dentro de sectores urbanos someti-
dos a algún tipo de renovación urbana. Bajo esta perspectiva, ya no se busca 
cumplir una check list de atributos para hablar de gentrificación, sino con un 
proceso en el que el desplazamiento de usos y/o población aparece como la 
consecuencia lógica de la reinversión exitosa de un sector devaluado, diri-
gida a un grupo con mayor poder adquisitivo. Acordamos con Clark o con 
López-Morales, que la clave del desencadenamiento de estos procesos es la 
inversión de capital en el entorno construido y su relación con la oscilación 
en las rentas del suelo. Sin embargo, la inversión de capital y el incremento 
de las rentas (nuevamente) pueden tener efectos espaciales muy diferentes, 
y al atender el fenómeno de la gentrificación entendemos que implica ob-
servar el fenómeno de sustitución de usuarios por otros de mayor estatus.

Una cuestión fundamental a discutir se refiere a las condiciones que 
facilitan el desarrollo de este tipo de proceso: qué aspectos sociales, habi-
tacionales, económicos, etc., de las diferentes zonas o vecindarios podrían 
facilitar el desarrollo de este tipo de estrategias de renovación expulsiva. 
Elegimos hablar aquí de gentrificabilidad (Díaz Parra, 2011; Apaolaza y 
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Bosoer, 2014) en tanto la mayor predisposición o vulnerabilidad de los di-
ferentes sectores urbanos a sufrir este tipo de procesos.

Por ejemplo, un elevado volumen de alquileres suele implicar una ma-
yor movilidad, independientemente de que esto desemboque en un incre-
mento de la proporción de propietarios o no (Herzer, 2008). Además, en 
muchos de los casos latinoamericanos se suma el contraintuitivo hecho de 
que sectores a simple vista muy vulnerables, como los ocupantes ilegales, 
presenten mayor capacidad de resistencia que los inquilinos, mucho más 
indefensos frente a los mecanismos de desplazamiento vía mercado (Blan-
co, Apaolaza y Lerena, 2015; González, Blanco, Bosoer y Apaolaza, 2015). 
Otros trabajos han señalado la mayor permeabilidad para la sustitución de 
población por la menor capacidad de los habitantes a desarrollar estrategias 
de oposición, como en el caso de la existencia de un sector relativamente 
despoblado, envejecido, habitado por inmigrantes vulnerables o bien por 
población marginal (Díaz Parra, 2011). Adicionalmente, debería sumarse la 
existencia de “vacantes” por viviendas vacías, baldíos o instalaciones aban-
donadas. Asimismo, los ya mencionados trabajos de Smith (1982, 1996) 
alertan sobre posibles devaluaciones relativas de las rentas del suelo, capa-
ces de habilitar ganancias especulativas extraordinarias ante una eventual 
revalorización. Finalmente, Ley (1996) ha mostrado cómo la correlación 
más consistente de la gentrificación con otra variable es la proximidad a un 
área de élite social. 

Muchos de estos aspectos son frecuentemente recogidos por los censos 
de población, por lo que resultaría de antemano factible construir indicado-
res a partir de los mismos.

2.2. Antecedentes sobre la medición de la gentrificación

Existe una serie de valiosos antecedentes de trabajos que abordan la gen-
trificación a partir de los censos. En primer lugar, debe mencionarse el 
trabajo de Ley (1986), que concibe dos posibilidades para identificar la 
gentrificación: centrarse en indicadores del mercado de la vivienda, o cen-
trarse en indicadores de cambio social. El canadiense opta por la segunda, 
construyendo un indicador sobre la base del peso de los oficios profesiona-
les y técnicos, y la proporción de universitarios, cuyo diferencial entre dos 
censos marcaría posibles procesos de gentrificación. Así, Ley parece tomar 
el cambio en el estatus social de los hogares de manera independiente del 
stock de viviendas, lo que le permite tomar distancia de las tesis de Smith, 
para luego observar la correlación de este indicador de gentrificación con 
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otras variables independientes y realizar un análisis de componentes prin-
cipales.

Smith (1987) critica esta aproximación, planteando que el incremento 
en el estatus educacional y de empleo podría darse por razones desconecta-
das de la gentrificación, remarcando nuevamente la importancia del cambio 
físico en la variable habitacional: esta combinación de cambios físicos y 
sociales sería el rasgo distintivo de la gentrificación. Ley (1988) terminaría 
el debate hablando de movilidad social ascendente en lugar de gentrifica-
ción, desarrollando una cartografía censal en la que, como resulta espera-
ble, el incremento del estatus social es mayor donde este dato era más alto 
de partida.

Otros trabajos han recurrido a la construcción de indicadores comple-
jos a partir de múltiples variables sociodemográficas, acercándose a los 
estudios anglosajones más centrados en la perspectiva del consumo. Un 
ejemplo reciente es el trabajo de Bournazou (2015) sobre la Ciudad de Mé-
xico, que no parece dar los frutos esperados ya que se basa en aspectos de-
mográficos (número de hijos, envejecimiento) que pueden ser acertados en 
ciertos contextos (e. g., las ciudades norteamericanas en los ochenta), pero 
no son universalizables. Efectivamente, las variables demográficas pueden 
ser válidas para caracterizar la gentrificación en un determinado barrio, o 
incluso para identificar las características que lo hicieron gentrificable, pero 
no deben confundirse con el fenómeno en sí.

Otro trabajo relevante es el de Hammel y Wyly (1996). Los autores co-
mienzan por denunciar que los estudios puramente estadísticos, desconec-
tados de los resultados de campo, tienden a fallar a la hora de distinguir la 
gentrificación de otros tipos de transformaciones de sectores urbanos con-
solidados. En consonancia, parten de identificar la gentrificación como la 
combinación del cambio socioeconómico y la transformación habitacional, 
algo que entienden como cuasi universal bajo criterios de mercado. En con-
secuencia, los indicadores de gentrificación para el modelo que proponen 
son dos: a) secciones censales con más de un tercio de la edificación rein-
vertida en el periodo de estudio, y b) ingresos por hogar por debajo de la 
media al principio del periodo. Estos resultados son complementados por 
un trabajo de campo. Sobre la base de los dos indicadores identifican los 
sectores que se habrían gentrificado total o parcialmente. Posteriormente, 
utilizan el análisis de componentes para elegir las variables censales que ca-
racterizan las áreas en las que se estarían dando estos procesos (véase tam-
bién Wyly y Hammel, 1998).

Pueden asimismo mencionarse algunos trabajos de similar abordaje, 
que puntualmente se interesan por los efectos asociados a las inversiones 
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en infraestructura y servicios de transporte, en especial en los sistemas del 
metro. Trabajos como los de Kahn (2007), Pollack, Bluestone y Billingham 
(2010) o Grube-Cavers y Patterson (2015), desarrollados en Estados Unidos 
y Canadá, han intentado medir y analizar el impacto del metro en la coloni-
zación de nuevos mercados inmobiliarios, a través de la atracción tanto de 
inversiones, como de grupos sociales de mayores ingresos.

Por último, vale mencionar el trabajo de Hammet (2003), que se basa 
en la revisión de estadísticas censales, en el que el proceso se resume en el 
cambio de estatus y ocupación laboral de los residentes de un barrio, por lo 
que el indicador adecuado sería el cambio en el porcentaje de profesionales 
y gerentes. La gentrificación es identificada entonces con el incremento de 
este indicador en áreas que eran previamente de clase trabajadora, tras lo 
cual se llega a la conclusión de que la gentrificación se produce simplemen-
te porque hay más clase media y ésta tiende a ocupar más espacio. El trabajo 
se centra así en defender la idea de que la gentrificación sería una expresión 
espacial de la movilidad social ascendente estructural asociada al paso a una 
sociedad posindustrial, proponiendo entonces hablar de “reemplazo” en lu-
gar de desplazamiento (postulado que desencadenaría la famosa polémica 
con Slater, 2009). Más allá de cualquier porfía sobre la posible función que 
podría cumplir el crecimiento de las clases medias en estos procesos, resul-
ta imprescindible considerar cómo determinadas zonas cambian su estatus 
relativo respecto del conjunto de la ciudad.

Una lógica similar a la que Hammet sigue es la del trabajo de Sabatini, 
Rasse, Cáceres, Sarella, Trebilcock (2017), quienes, ante la imposibilidad 
de utilizar los datos del inconsistente censo chileno de 2012,1 identifican 
proyectos de desarrollo inmobiliario con precios orientados a grupos me-
dios o altos en distritos que en un momento previo (2002) tenían un ca-
rácter sociodemográfico popular, y luego desarrollan un trabajo de campo 
complementario. Aunque la solución es ingeniosa, la identificación de gen-
trificación termina siendo muy sensible al tamaño de la unidad espacial se-
leccionada. Así, la construcción de un nuevo barrio de clase media en un 
distrito predominantemente popular sería interpretada como gentrificación, 
aunque se desarrollara sobre terrenos baldíos o con usos no residenciales. 
Un obstáculo similar aparece en otros trabajos, como el de Silva (2013), 
que utiliza la Encuesta Anual de Hogares de la CABA entre 2003 y 2011 
para valorar si las políticas de regeneración urbana habían tenido como con-
secuencia la gentrificación de la zona sur de la ciudad. El bajo nivel de 
desagregación de los datos permitido por esta fuente podría ser una de las 

1  Sobre los problemas técnicos del censo chileno de 2012, puede consultarse INE, 2014.
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razones por las que el autor no encontraba cambios significativos, poten-
cialmente identificables con mayor nivel de detalle.

Por lo expuesto hasta aquí, consideramos que un indicador de gentrifi-
cación podría aprovechar la complementariedad de una variable relativa al 
incremento del estatus social y de otra vinculada a la mejora de las condi-
ciones de habitabilidad, a la vez que necesitaría presentar un nivel de des-
agregación suficiente para detectar cambios significativos. Además, estos 
datos deberían analizarse no sólo desde sus saldos brutos por microunidades 
espaciales, sino también a la luz del comportamiento urbano general en el 
periodo intercensal (Díaz Parra, 2016); es decir, analizando la gentrificación 
no sólo como un cambio de un sector a lo largo del tiempo, sino como un 
cambio en relación al conjunto de la ciudad.

3. Desarrollo metodológico

La metodología constó de dos etapas: una primera parte, más extensa, cen-
trada en la identificación de sectores de la CABA que podrían haber sufrido 
procesos de gentrificación; y una segunda parte, focalizada en el análisis 
sociodemográfico de dos de estos sectores, orientada a caracterizar algunos 
aspectos del proceso y a identificar las características que los habrían hecho 
“gentrificables”.

Respecto de la primera parte, la identificación del proceso se realizaría 
a partir de dos indicadores –que llamaremos indicadores guía–, uno de es-
tatus y otro habitacional.

Dado que el censo argentino carece de variables sobre condición so-
ciolaboral o de ingresos que permitan una comparación intercensal a un 
nivel suficiente de desagregación, se optó por utilizar una variable relacio-
nada: el peso del nivel educacional superior (porcentaje de población ≥20 
años de edad con estudios universitarios o posuniversitarios completos). 
El indicador del nivel educacional presenta varias ventajas. La principal es 
que al día de hoy esta variable (y en particular el peso de la población de 
estudios superiores) encuentra una fuerte correlación con otras variables de 
estatus, como pueden ser el tipo de ocupación y el nivel de renta (Galassi 
y Andrada, 2011), y por ende, también con la distribución del precio de la 
vivienda y alquiler. Además, esta correlación se produce en gran parte de 
los censos en Latinoamérica (y fuera de la región), lo que, unido a su apa-
rición frecuente en los censos (en distintos países y en distintas fechas), la 
convierte en una variable imprescindible para identificar los cambios en el 
estatus. 
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En cuanto al indicador habitacional, se eligió trabajar con el hacina-
miento (porcentaje de hogares con tres o más personas por cuarto). Los cen-
sos utilizados (2001 y 2010) no proporcionan información adecuada sobre 
el estado de la edificación o sobre el precio del metro cuadrado, alternativas 
que hubieran resultado interesantes. Esto supone el inconveniente de no po-
der contar con un indicador de la inversión en el parque residencial. De to-
das maneras, a nivel teórico, si la variable de la proporción de universitarios 
nos indica el peso de las clases medias, el hacinamiento incluye la dimen-
sión de la habitabilidad (en concreto, la relación entre tamaño del hogar y la 
vivienda), y ha demostrado una capacidad histórica para dar cuenta de los 
cambios sociohabitacionales en la ciudad, identificando el peso de estratos 
sociales bajos, que en el contexto porteño están históricamente vinculados a 
este tipo de precariedad habitacional (Torres, 1978, 2001, 2006). 

Los indicadores guía sobre gentrificación serían entonces la variación 
intercensal (2001-2010) de estas variables a nivel de radio censal,2 a la luz 
de su comportamiento y evolución general dentro del conjunto de la ciu-
dad (i. e., considerando la tendencia general urbana hacia el incremento del 
porcentaje de universitarios o hacia la baja gradual de los niveles de haci-
namiento). 

Lógicamente, se descartaron aquellos radios ubicados en 2001 por en-
cima de la media de la ciudad en ambos indicadores, ya que deberían en-
tenderse como zonas en las que la situación sociorresidencial de partida 
era buena. Por supuesto, esto conlleva la limitación de descartar zonas que 
podrían haberse gentrificado en momentos previos (i. e., antes del censo de 
2001), o encontrarse en una fase avanzada de este proceso. Cabe remarcar 
nuevamente que la metodología propuesta se restringe exclusivamente a 
identificar áreas que podrían haber sufrido una gentrificación relativa, sien-
do todavía predominantemente populares en 2001. La triangulación de los 
resultados con la bibliografía podría sugerir la necesidad de ampliar el aná-
lisis a otros censos (e. g., 1991), donde sería factible identificar otros secto-
res descartados en el actual experimento.

Posteriormente, se debió enfrentar el conocido problema de la unidad 
espacial modificable, asociado a la no correspondencia espacial de los ra-
dios censales de 2001 y 2010. Esto se debe a que a partir de la sanción de 
la Ley de Comunas en 2005 (que genera una nueva jurisdicción de segundo 
orden en la ciudad), los límites de los radios fueron redefinidos y reclasifi-
cados para el censo de 2010, por lo que prácticamente no existen unidades 

2  Unidad territorial de máximo detalle en el censo argentino, con unas 300 viviendas en 
promedio.



640	 DÍAZ PARRA Y APAOLAZA	

Estudios Demográficos y Urbanos, vol. 35, núm. 3 (105), sept.-dic., 2020, pp. 629-661
http://dx.doi.org/ 10.24201/edu.v35i3.1883

espaciales coincidentes entre ambos censos. Teniendo en mente esta dificul-
tad y buscando mantener el máximo nivel de desagregación, se desarrolló 
la siguiente estrategia:

a) En primer lugar se representaron cartográficamente los dos indica-
dores guía (universitarios y hacinamiento) por radio censal, organizando 
los resultados en 11 categorías que siguen percentiles de distribución según 
desvíos en torno a la media, de manera que cada una concentre 9.09% de 
la distribución Z. De esta manera, la categoría 1 representa los valores más 
desfavorables (mayor porcentaje de hacinamiento o menor porcentaje de 
universitarios), la 11 representa los valores más favorables (menor porcen-
taje de hacinamiento o mayor porcentaje de universitarios), al tiempo que la 
categoría 6 engloba la horquilla de valores en torno a la media.

b) En segundo lugar, las variables se compararon en su evolución 2001-
2010, pero ahora sólo en tres grupos: radios en torno a la media de la distri-
bución de la ciudad (i. e., horquilla central), radios significativamente por 
debajo de la media (categorías 1 a 5) y radios significativamente por arriba 
de la media (categorías 7 a 11). El resultado de la comparación cartográfica 
intercensal permite entonces identificar conglomerados de radios que se en-
contraban significativamente por debajo de la media en 2001, pero pasaban 
a ubicarse significativamente por encima de la media en 2010.

c) En tercer lugar, al conjunto de radios que cambian su posición re-
lativa en el periodo estudiado se le aplicaron indicadores locales de auto-
correlación espacial, identificando la existencia de clústeres de este tipo de 
radios con menos de 5% de posibilidades de ser resultado de una distribu-
ción aleatoria.3

d) Finalmente, se identificaron zonas donde se solapaban los clústeres 
significativos de radios que cambiaban su posición relativa para cada uno de 
los dos indicadores guía utilizados.

Se utilizaron tareas de campo y el cruce de la información con fuentes 
secundarias para ajustar la delimitación de los conglomerados 2001 y 2010, 
de manera que coincida con unidades espaciales significativas para la socie-
dad urbana en que se está trabajando: estos son barrios –u otros sectores–  

3  Esta operación se desarrolló utilizando el programa Geoda (spatial.uchicago.edu/ 
software) sobre la cartografía censal de 2010, que es sobre la que se identificaron los radios que 
cambiaban su posición relativa. Existen numerosos artículos científicos que explican el funcio-
namiento de la I de Moran y de los indicadores locales de autocorrelación espacial. Son espe-
cialmente recomendables los trabajos de Luc Anselin, quien ha desarrollado un trabajo notable 
sobre estas cuestiones en las dos últimas décadas (Anselin y Rey, 2009).
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típicamente identificables por los agentes de la producción y del consumo 
de espacio. En otras palabras, se delimitaron mosaicos de radios censales 
coincidentes con barrios o zonas socialmente reconocidos. Así, al trabajar 
sobre unidades espaciales mayores, que agrupan entre 20 y 50 radios por 
censo, los mosaicos de radios censales, a pesar de no ser espacialmente 
idénticos, se tornan altamente comparables.

Una vez delimitados estos mosaicos, se comparó el comportamiento 
de los dos indicadores guía de gentrificación, a la luz de la evolución de los 
mismos para el conjunto de la ciudad, lo que permite valorar la mayor o me-
nor intensidad de los cambios en estos distintos sectores.

Posteriormente, se pasó a la segunda parte del trabajo, donde se realizó 
un análisis estadístico pormenorizado de dos de estos sectores (San Telmo y 
Palermo Soho), estructurado analíticamente en dos etapas: a) análisis en el 
momento cero (2001) para buscar pistas sobre posibles características que 
podrían haber tornado más “gentrificable” a esta zona, y b) análisis en el mo-
mento de cierre (2010), para ayudar a caracterizar los componentes sociales, 
habitacionales y locativos asociados a los procesos de gentrificación en curso.

Las variables para el análisis pormenorizado 2001-2010 fueron los por-
centajes de: población de Bolivia, Paraguay y Perú;4 población de Europa 
Occidental, Estados Unidos, Canadá, Japón y Australia; desempleados; po-
blación mayor de 65 años; hogares con un miembro; hogares con seis o más 
miembros; hogares inquilinos; hogares en piezas de inquilinato, en piezas de 
hotel pensión, en viviendas móviles y en situación de calle;5 viviendas vacías.

Puede observarse que para analizar la gentrificabilidad se cuenta con 
variables que responden a características señaladas en trabajos previos: vul-
nerabilidad y estatus bajo de la población y existencia de predios vacantes. 
Naturalmente, existen otras variables clave de la gentrificabilidad que, por 
centrarse el presente trabajo en los censos de población, se han dejado de 
lado; entre ellas podrían destacarse la proximidad a áreas centrales o secto-
res de estatus alto y los precios del suelo preexistentes.

De manera similar, las variables del censo de 2010 en estos sectores 
podrían ayudar a identificar rasgos particulares presentes en los procesos 
concretos de gentrificación, respecto del perfil de los nuevos habitantes. 
Por ejemplo, la gentrificación puede tener una incidencia diversa respecto 
de la densidad de población; así, el porcentaje de mayores de 65 años o el 

4  Perfil de inmigración sumamente influyente dentro de la CABA, a la vez que de altos 
niveles de vulnerabilidad.

5  En este punto se optó por excluir las viviendas tipo casilla, ya que las mismas presentan 
una fuerte concentración dentro de las villas (asentamientos informales centrales) de la ciudad, 
hecho que hubiera generado un sesgo estadístico notable.
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tamaño de los hogares permitirían conocer cómo ha influido el proceso en 
la estructura por edades y de los hogares. Respecto del tipo de viviendas, 
permite cotejar los datos con relación al porcentaje de inquilinos, viviendas 
particulares desocupadas y viviendas vacías. Finalmente, en algunos casos 
podría resultar relevante comprobar cómo ha afectado la gentrificación a la 
estructura por nacionalidades, utilizando tanto el porcentaje de población 
migrante vulnerable, como la población de la Unión Europea, Estados Uni-
dos, etc., que podría corresponderse con cierta gentrificación transnacional 
(Sigler y Wachsmuth, 2015).

4. Identificación de sectores con indicios de gentrificación

Los dos indicadores guía de gentrificación han mostrado una fuerte auto-
correlación espacial. La variable de estatus arrojaba un índice de Moran de 
0.88 en 2001 y de 0.87 en 2010, y la variable de habitabilidad de 0.56 en 
2001 y de 0.72 en 2010. Esto da cuenta de una fuerte tendencia a la con-
centración espacial de los valores altos y bajos de estatus permanente en el 
tiempo y una tendencia a la concentración espacial creciente en el tiempo 
en el caso del indicador de habitabilidad. 

Los Mapas 1 y 2 ofrecen la representación cartográfica de la evolu-
ción 2001-2010 de los dos indicadores guía, a partir de los 11 percentiles 
de desvíos respecto a la media. Esta secuencia permite identificar grandes 
conglomerados de radios de valores altos y bajos para ambos indicadores, 
que coinciden a grandes rasgos con los macrosectores privilegiados y em-
pobrecidos de la ciudad.

Puede observarse que, más allá de ciertos cambios tendientes a la ex-
pansión de las zonas “buenas”, la evolución no muestra cambios dramáti-
cos, apareciendo grandes áreas estables de valores altos y bajos que parecen 
permanecer invariantes a lo largo del tiempo. Asimismo, la cartografía con-
firma a simple vista que el indicador de estatus presenta un grado de auto-
correlación espacial mayor que el de habitabilidad, de distribución algo más 
dispersa y fragmentada.

Al analizar la representación cartográfica de los dos indicadores (Mapa 
1), aparece claramente dibujado el corredor Norte, donde se localizan los 
barrios más ricos de la ciudad y las dos principales macroislas de valores al-
tos en el centro geográfico de la CABA (aproximadamente coincidente con 
el barrio de Caballito) y en el extremo oeste (aproximadamente concuerda 
con Villa Devoto, Villa del Parque y, en menor medida, con Villa Urquiza). 
En sentido inverso, se identifica también de forma clara el corredor Sur de 
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barrios pobres que, partiendo del propio centro de la ciudad, se extiende a 
lo largo del Riachuelo, a la vez que se suman otros conglomerados más pe-
queños, ubicados en las zonas de Once y Paternal-Chacarita.

Mapa 1 
Universitarios según radio censal, 2001 y 2010

	

Fuente: Elaboración propia con base en INDEC, 2001 y 2010. 
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Mapa 2 
Hacinamiento según radio censal, 2001 y 2010

	

Fuente: Elaboración propia con base en INDEC, 2001 y 2010. 

Ahora bien, más allá de esta zonificación general en zonas “buenas” y 
“malas” estables a lo largo del tiempo, la variación intercensal de detalle en 
los dos indicadores guía también sirve para identificar las zonas específicas 
donde los cambios indicarían procesos de gentrificación. En el Mapa 3 se 
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representan en verde [gris medio en la impresión sin color] las zonas que 
en 2001 se ubicaban en la categoría 6 (horquilla central) o en las categorías 
7 a 11 (sensiblemente por encima de la media), ya que –siguiendo nuestros 
postulados teóricos– no podrían de partida considerarse “gentrificables” por 
ser zonas “buenas” o en torno a la media. También se grafican en verde las 
zonas que en 2001 se ubicaban sensiblemente por debajo de la media (ca-
tegorías 1 a 5), pero sólo cambiaban a la horquilla central en 2010 (es de-
cir un cambio no del todo significativo). Por su parte, en rojo [gris obscuro  
en la impresión sin color) se representan las zonas que tanto en 2001 como en 
2010 se ubicaban sensiblemente por debajo de la media (zonas “malas”, que 
no cambian). Por último, se representan en amarillo (gris claro en la impre-
sión sin color) aquellos radios censales que en 2001 estaban sensiblemente 
por debajo de la media y en 2010 pasaban a estar sensiblemente por encima  
(i. e., nuestras zonas de interés).

Los datos recogidos permiten una serie de observaciones. En primer 
lugar, respecto del indicador de estatus, es notorio que los radios con indi-
cios de gentrificación se ubican principalmente en sectores colindantes al 
corredor Norte y a las dos macroislas mencionadas, de buena situación ya 
en 2001. Además de esta pauta, fronteriza y dispersa, puede identificarse la 
conformación de varios conglomerados “buenos” de cierta relevancia. En 
conjunto, estos cambios dibujan una tendencia en la cual las macroislas de 
estatus elevado y el cono de altos ingresos parecen tender a fusionarse en un 
continuo, dejando una zona de bajo estatus, definida cada vez más en forma 
de isla entre Paternal y Chacarita, además del surgimiento de un conglome-
rado de estatus alto en el centro sur de la ciudad, que ha tenido tradicional-
mente un carácter popular.

En cuanto al indicador de habitabilidad, los radios que mejoran su po-
sición relativa se encuentran mucho más dispersos; aun así, es reconocible 
que las mejoras se localizan por lo general fuera de las zonas estables de 
alto y bajo estatus y más próximas al centro de la ciudad. 

Sin embargo, tal cual se analizó en el marco teórico, los cambios ascen-
dentes en las variables de estatus socioeducativo o habitacional pueden de-
berse a muy variadas razones. Por ello, es necesario avanzar en un análisis 
integrado entre ambos indicadores guías. Como se mencionó, sobre la dis-
tribución de los radios con indicios de gentrificación se aplicaron los indica-
dores locales de autocorrelación espacial, que permiten reconocer clústeres 
estadísticamente significativos de estas unidades censales, descartando que 
fuesen fruto de una distribución aleatoria.
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Mapa 3 
Universitarios y hacinamiento, según evolución, 2001-2010

Fuente: Elaboración propia con base en INDEC, 2001 y 2010. 

Como resultado, se identificaron varios conglomerados significativos 
para el indicador de estatus, principalmente distribuidos en torno a las zonas 
limítrofes con los clústeres tradicionales de estatus elevado, con la excep-
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ción notoria del barrio de San Telmo y el sector oriental de Barracas, ubica-
dos en el sur tradicionalmente popular. Al realizar la misma operación con 
los resultados del indicador de habitabilidad y comparar ambos indicadores, 
quedaron dos grandes conglomerados: el primero está ubicado en la zona 
inmobiliaria conocida como Palermo Soho, más algunas zonas limítrofes, 
como el norte del barrio de Chacarita (también conocido como Chacaler-
mo); el segundo coincidiría con el barrio de San Telmo y una prolongación 
hacia el sur sobre parte del barrio de Barracas (zona conocida como Barra-
cas Noreste).

Contrastando esta información con la bibliografía existente sobre la 
historia urbana y la reestructuración reciente de la ciudad, se identificaron 
en cada uno de estos dos conglomerados dos subsectores, barrios con cierta 
identidad de cara a los agentes de la producción y el consumo, como zonas 
óptimas para un análisis en profundidad (véase el Mapa 4). Estos subsecto-
res se han delimitado de una manera abarcativa (mosaicos), es decir, consi-
derando no sólo los radios específicos con evidencia de gentrificación, sino 
también los radios contiguos circundantes. Esto no sólo permite reconstruir 
unidades urbanas con “identidad inmobiliaria” real, sino también reducir 
drásticamente el ya mencionado problema de la “unidad espacial modifica-
ble”, ya que, al trabajar sobre agregados mayores, los desfasajes producidos 
por el cambio en la forma de los radios se. minimizan, habilitando compa-
raciones aceptables.6

En base a la metodología empleada, varios sectores en los que sería 
esperable identificar gentrificación en el periodo intercensal analizado, no 
muestran cambios significativos asociables con este proceso. En estas zonas 
podría descartarse gentrificación hasta el año 2010 aunque, claro está, no por 
ello debería descartarse que el proceso sea detectado al considerar el siguien-
te censo en 2020. Un ejemplo es el Abasto (Carmán, 2006), donde se ha re-
gistrado renovación urbana reciente. También Parque Patricios y La Boca 
–reconocidas por muchos académicos como algunas de las áreas de reno-
vación urbana más intensa del sur popular de la ciudad (Díaz, Fermé y Ras-
pall, 2010; Socoloff, Colombo, Kitay, Maltz, Raullansky, Seia, Stiberman y 
Urdampilleta, 2013; Apaolaza, Blanco, Lerena, López-Morales, Lukas y Ri-
vera, 2016; Lerena, 2016; Goicoechea, 2017)– seguían encontrándose en su 
totalidad por debajo de la media para los indicadores utilizados.

6  La correspondencia espacial entre los agregados de radios de 2001 y 2010 tiene: San 
Telmo, 86.6%; Barracas Norte, 88.4%; Palermo Soho, 97.6%; y Chacalermo, 98.2%.
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Mapa 4 
Identificación de indicios de gentrificación, 2001-2010

Fuente: Elaboración propia con base en INDEC, 2001 y 2010. 

De igual modo, el conglomerado de Villa Urquiza no parece adecuado 
para hablar de gentrificación, no sólo por la presencia de una isla de alto 
estatus en el centro de esta zona –estable al menos durante el periodo ele-
gido–, sino fundamentalmente por la ausencia de radios con una mala si-
tuación de habitabilidad en el año 2001. Contrariamente, las mejoras en la 
habitabilidad de extensas zonas entre Balvanera-Boedo, y entre Flores- Flo-
resta no vienen acompañadas por un conglomerado significativo de radios 
donde haya un cambio positivo de estatus.

Los cuatro grandes conglomerados identificados con indicios de gentri-
ficación, según la metodología desarrollada, coinciden con buena parte de la 
bibliografía científica sobre el desarrollo urbano de la urbe. Los barrios de 
San Telmo y Barracas forman parte de los sectores en el centro sur de la ciu-
dad donde se ha concentrado la mayor parte de la inversión pública desde 
la década de los noventa, en gran medida orientada a provocar procesos de 
renovación urbana (Herzer, 2008). Mientras, Palermo Soho y algunos sec-
tores limítrofes han sufrido una conocida valorización como zona residen-
cial de estatus alto y enclave comercial y de ocio nocturno (Carbajal, 2003).
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En el Cuadro 1 se presentan los valores 2001 y 2010 de los dos indica-
dores guía de gentrificación para cada uno de los cuatro sectores delimita-
dos, así como para el conjunto de la CABA.

Cuadro 1 
Valores indicadores guía en sectores con indicios de gentrificación

Jurisdicción Censo Universitarios % Hacinamiento %
Total CABA 2001 10.74 1.57

2010 14.37 1.54
Δ 2001-2010 +3.63 -0.03

Barracas Noreste 2001 8.99 1.79
2010 15.01 1.15

Δ 2001-2010 +6.02 -0.64
Chacalermo 2001 8.88 1.74

2010 16.23 1.17
Δ 2001-2010 +7.35 -0.57

Palermo Soho 2001 9.91 2.25
2010 20.67 0.81

Δ 2001-2010 +10.76 -1.44
San Telmo 2001 8.67 3.10

2010 15.99 1.73
Δ 2001-2010 +7.32 -1.37

Fuente: Elaboración propia con base en INDEC, 2001 y 2010.

Como se anticipaba, los cuatro sectores mejoran significativamente su 
posición relativa respecto del total de la ciudad en el periodo intercensal y 
para los dos indicadores guía. En 2001 tenían un peso de población univer-
sitaria y un nivel de hacinamiento por debajo y por encima del conjunto de 
la ciudad, respectivamente. Sin embargo, esta situación se invierte en 2010, 
en algunos casos de forma más significativa que en otros. Las zonas de Cha-
calermo y Palermo Soho muestran un cambio más espectacular, pero tam-
bién eran sectores que partían de una situación mejor, algo más próxima a la 
media. En las zonas de Barracas Noreste y San Telmo la mejora es más sutil, 
pero partían de una situación relativamente peor en 2001. Se da el caso de 
que el indicador sociohabitacional para San Telmo es el único que no pasa 
a estar por debajo de la media de la ciudad; sin embargo, se trataba también 
del peor dato de habitabilidad de todo el cuadro en 2001. Valorando los dos 
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indicadores en conjunto, los dos barrios que arrojarían los resultados más 
contundentes serían los de San Telmo y Palermo Soho, que serán estudiados 
en profundidad a continuación.

5. Exploración pormenorizada del caso de San Telmo y Palermo Soho

San Telmo es una unidad delimitada oficialmente, además del centro his-
tórico declarado de la ciudad de Buenos Aires. Palermo, por su lado, es 
una unidad administrativa de enormes dimensiones, con un origen históri-
co en torno a 1900, dentro del cual el subsector Palermo Soho cuenta con 
una identidad muy marcada. Coincidiendo con el antiguo barrio de Palermo 
Viejo, sería renombrado como Palermo Soho a partir de su revitalización 
económica y residencial desde la década de los noventa. En estos dos casos, 
los indicadores guía ofrecen los indicios más sólidos de que en el periodo 
intercensal 2001-2010 se ha producido un proceso de gentrificación, tal cual 
ha sido definido en el marco teórico.

El Cuadro 2 ofrece variables censales significativas para analizar po-
sibles elementos que inciden en la gentrificabilidad del caso en el año cero 
del estudio (2001), así como otras que podrían caracterizar el proceso de 
transformación sociodemográfica hacia 2010.

A nivel sociodemográfico, la gentrificabilidad puede estar vinculada a 
una mayor susceptibilidad al desplazamiento de la población de bajos re-
cursos o a algunas características del parque de viviendas que faciliten la 
entrada de nueva población. No obstante, al compararlos con el dato del 
conjunto de la ciudad, la mayor parte de los indicadores de vulnerabilidad 
de población no resultan significativos. San Telmo contaba en 2001 con un 
envejecimiento próximo al del conjunto de la ciudad y un dato similar de 
población extranjera procedente de Paraguay, Perú y Bolivia, mientras el 
dato de desempleo y de hogares con más de seis miembros eran considera-
blemente inferiores a los del conjunto de la urbe. Estos dos últimos datos sí 
eran algo superiores en Palermo Soho, sin llegar a suponer una desviación 
demasiado notable con respecto al dato del conjunto de la ciudad. Sí resulta 
más significativo el dato del porcentaje de personas que viven en viviendas 
inadecuadas (inquilinatos, pensiones, móviles y situación de calle), cuatro 
puntos y medio superior a la media urbana en Palermo Soho y casi diez pun-
tos más alto en San Telmo. Por supuesto, el descenso de este dato en el pe-
riodo intercensal ha sido enorme en los dos casos de estudio.
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En términos generales, parecen ser mucho más significativos los va-
lores referidos a la vivienda que aquellos relativos a grupos sociodemo-
gráficos particulares. Así, junto con el llamativo guarismo de los tipos de 
vivienda vulnerable, otros valores en los que los dos casos se desviaban 
notablemente del conjunto de la ciudad eran los del régimen de tenencia y 
de viviendas vacantes. Ambos sectores contaban en 2001 con una propor-
ción de viviendas vacías y un porcentaje de inquilinos muy elevados, siendo 
este último, además, un dato que se ha incrementado también notablemente 
en ambos casos en el periodo intercensal. Este dato está directamente rela-
cionado con un mayor dinamismo de los hogares a la hora de cambiar de 
residencia. El elevado valor de hogares unipersonales puede tener una inter-
pretación mucho más ambigua, aunque en relación a las otras dos variables 
podría indicar también una mayor capacidad de movilidad de la población 
residente. El porcentaje de hogares con más de seis miembros también se 
reduce de manera relativa en estos sectores.

La variación de los valores en el periodo intercensal ofrece otra pista 
importante sobre las transformaciones acaecidas en el sector. Mientras que 
la CABA en su conjunto tiende a densificarse aumentando significativamen-
te su población, tanto San Telmo como Palermo Soho pierden población en 
este periodo, disminuyendo la densidad en 22 y 13 puntos porcentuales, 
respectivamente. Este dato, sumado al enorme incremento relativo de la po-
blación con estudios universitarios, permite descartar que el aumento relati-
vo del estatus del sector se debiese a una simple repoblación por parte de la 
clase media. De forma paralela a la entrada de este grupo, ha debido darse 
forzosamente la salida de otra población, no universitaria, lo que explicaría 
el enorme incremento del indicador. Es más, esto también podría desmentir 
la afirmación común referida a la capacidad de los planes de revitalización 
de revertir las tendencias a la pérdida de habitantes.

Otro elemento de interés es la población paraguaya, boliviana y pe-
ruana, que en el periodo intercensal se incrementa muy notoriamente en la 
ciudad, pero aparece estancada en San Telmo y disminuye ligeramente en 
Palermo Soho. Esto puede interpretarse como una exclusión lógica de este 
perfil de inmigración dentro del grupo que está entrando en la zona durante 
el periodo intercensal. Por el contrario, el peso de las personas nacidas en 
Europa occidental y otros países ricos, que en 2001 era similar en el conjun-
to de la CABA, en los casos de estudio observa un aumento relativo notable, 
triplicando el peso que este mismo grupo tiene en el conjunto de la ciudad 
hacia el final del periodo.

De esta forma, los datos que podemos extraer del censo indican que los 
nuevos vecinos en San Telmo y Palermo Soho tenderían a ser un grupo que 
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conforma hogares de reducido tamaño, con nivel de formación elevada, sin 
ser un grupo lo suficientemente joven como para reducir de forma notoria el 
dato de envejecimiento, y con un componente de población extranjera pro-
cedente de países ricos sensiblemente por encima del promedio de la ciu-
dad. A costa de la entrada de este grupo, tienden a reducirse otros perfiles, 
saldrían hogares de gran tamaño, con elevado nivel de hacinamiento, jóve-
nes, y habitando en viviendas típicamente vulnerables de la ciudad central, 
como son los inquilinatos y los hoteles-pensión.

5. Conclusiones

La búsqueda de evidencias cuantitativas de este tipo de fenómenos de trans-
formación socioespacial no sustituye la reflexión teórica sobre los meca-
nismos que los producen, ni aquellas aproximaciones que utilizan enfoques 
cualitativos o que se centran en los precios del suelo como expresión de la 
renta de suelo. Por el contrario, supone una contribución más, a nuestro jui-
cio clave en la actualidad, a la hora de respaldar la preocupación por las 
injusticias socioespaciales y justificar la intervención política sobre las mis-
mas, interviniendo en el debate sobre la gentrificación en favor de las pers-
pectivas críticas.

En ese sentido, la metodología empleada muestra cierta capacidad para 
identificar la existencia de gentrificación, partiendo de una descripción muy 
definida del fenómeno como la aquí ofrecida. Así, se ha mostrado cómo 
esta estrategia puede ser de utilidad a la hora de falsar la hipótesis de gen-
trificación como sustitución de población frente a diversas hipótesis nulas: 
la identificación de estos procesos como mera expresión de cambios en la 
estructura social, como incrementos de la población o residencialización o 
como asentamiento de clases medias que no implica desplazamiento. Por 
otro lado, puede servir de base para guiar estudios de caso a zonas concretas 
y a grupos sociales particulares, permitiendo formular hipótesis que necesa-
riamente requerirían de otro tipo de datos complementarios.

El actual trabajo podría ampliarse incluyendo otros censos, lo que po-
dría resultar muy clarificador para observar más claramente las tendencias 
de cambio de los patrones de segregación socioespacial de la ciudad. In-
dudablemente, el censo de 2020 aportará información muy valiosa, pero la 
inclusión del censo de 1991 también podría arrojar mayor claridad y res-
paldar las tendencias observadas en el presente trabajo. Otra forma de ex-
pandir esta investigación sobre el caso de Buenos Aires sería incluir el cono 
urbano de la ciudad (conjunto del área metropolitana), lo que ofrecería toda 
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una serie de retos adicionales respecto del tipo de unidades adecuadas para 
integrar la investigación de la CABA y su periferia.

Como se ha indicado, hay valiosos estudios de caso que indican la exis-
tencia de procesos similares en sectores que las variables utilizadas no en-
cuentran significativos para el periodo estudiado. La observación sobre el 
terreno parece seguir siendo indispensable en este sentido, así como el re-
curso a otros datos no recogidos actualmente en los censos, como los pre-
cios del suelo o el factor de la localización geográfica relativa. 

Asimismo, la cuestión de la detección de fases tempranas o de la sen-
sibilidad a estos fenómenos, lo que denominamos gentrificabilidad, parece 
limitada dentro de una estrategia centrada exclusivamente en los censos. En 
cualquier caso, permite confirmar la relevancia de algunas variables como 
factores de la gentrificación, especialmente aquellas relacionadas con la 
mayor movilidad residencial potencial o con la existencia de stocks dispo-
nibles para ser transformados en vivienda. 

Finalmente, está la cuestión de la comparabilidad entre distintas ciuda-
des. Podría ser relativamente sencillo comparar diversas urbes argentinas 
siguiendo estrictamente la metodología expuesta. Por otro lado, a la hora 
de comparar distintos censos nacionales, podrían aplicarse las líneas gene-
rales de la estrategia que hemos utilizado, pero teniendo en cuenta las par-
ticularidades de cada censo y de cada región, que probablemente obliguen 
a seleccionar otras variables como indicadores. Además, si bien algunas de 
las limitaciones encontradas en este trabajo (principalmente el problema de la 
unidad espacial modificable) no se encuentran en otros censos nacionales, 
o incluso en otras ciudades argentinas, es esperable encontrar otra serie de 
obstáculos. En este sentido, se deberían examinar las potencialidades y li-
mitaciones de cada censo nacional para realizar comparaciones entre distin-
tas ciudades latinoamericanas en el futuro.
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