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Introduccion

En las ultimas décadas, la adopcion de mecanismos neoliberales en la politica
urbana ha incidido de manera directa en los procesos de reestructuracion de las
ciudades latinoamericanas, como es el caso de las acciones realizadas en areas
centrales y que incluyen su regeneracion, rehabilitacion, renovacion o revitalizacion.
Dichas intervenciones son promovidas por la accion publica diferenciada y la
participacion privada, incentivando la revalorizacion del suelo en areas potenciales
para la inversion, desencadenando procesos de gentrificacién con implicaciones

sociales, espaciales y econdmicas.

Antecedentes

La soci6loga Ruth Glass conceptualiza el término de gentrificacion! para
aludir a las transformaciones urbanas generadas por el establecimiento de estratos
medios y altos en los barrios centrales de Londres, refiriendo como elemento
intrinseco al desplazamiento de la poblacién de clase baja y, en consecuencia cambios
sociales, inmobiliarios y paisajisticos debido a la revalorizacion econémica y
patrimonial. En este sentido, dicho concepto da pauta a diferentes interpretaciones

teoricas para comprender los efectos ocasionado por las configuraciones territoriales

L El término gentrificacion es un neologismo procedente del inglés derivado de la palabra gentry la cual se
refiere a la capa de la aristocracia o nobleza baja terrateniente en Inglaterra (Thompson, 2001, pag.10 citado
por Olivera, 2015). Existe una extensa literatura sobre el tema que alude al fendmeno con los conceptos de:
aristocratizacién (Gutman, Hardoy, & Mutal, 1992), aburguesamiento (Smith, 2012), elitizacién (Garcia,
2001), residencializacion (Slater, 2006) entre otros. Para fines de esta investigacion se utiliza el anglicismo
gentrificacion proveniente de gentrification.



de las ciudades anglosajonas, occidentales y recientemente en el contexto global en

las urbes latinoamericanas, aportando nuevos matices a su estudio.

Justificacion

En los ultimos afios, el creciente interés sobre el estudio de la gentrificacion
en América Latina y México ha dotado de relevantes aportaciones tedricas y
empiricas sobre importantes areas de la investigacion urbana, tal es el caso particular
de Querétaro, cuyos aportes han incidido en la comprension reflexiva sobre la
gentrificacion desde el enfoque simbolico (Gonzalez, 2010), (Hiernaux & Gonzalez,
2014), econdmico (Gémez, 2015) y social (Duering, Gonzalez Gémez & Hiernaux,
2016; Gayosso, 2017) es asi que, el propdsito de la presente investigacion es analizar
los procesos de revalorizacion del suelo en los barrios de La Cruz y San Francisquito
situados en la ciudad central de Santiago de Querétaro, a partir de las practicas

gentrificadoras implementadas por parte del gobierno y los agentes inmobiliarios.

Planteamiento del problema

El retorno a la ciudad construida (Carrion, 2001) ha situado a las ciudades
Latinoamericanas en una nueva coyuntura urbana, cuya transicién de acuerdo con
Coulomb (2008) responde a tres procesos centrales, que son: La basqueda de la
sustentabilidad del desarrollo urbano de las ciudades, como consecuencia de un
financiamiento publico insostenible de una urbanizacion extendida, asi como la sub-

utilizacion de la infraestructura y equipamientos existentes a causa del



despoblamiento y deterioro del area central; el creciente interés por el valor identitario
y simbolico del patrimonio historico; y por ultimo, la pérdida de la funcion social de
las ciudades, como resultado de una urbanizacion de tipo neoliberal, sustentada en la

segregacion urbana y en la polarizacién socio territorial (Coulomb, 2008).

Si bien existe un interés por esta recuperacion funcional y simbdlica de lo que
representa la ciudad, también dicha revaloracién va acompafiada de un interes
econdémico del territorio, lo que sitta al sector publico y privado como elementos
centrales en el rescate de la centralidad urbana. En el caso de la ciudad de Santiago
de Querétaro, tal articulacion se expresa a través de las politicas de revalorizacion de
suelo de la zona de monumentos historicos y barrios tradicionales, ejecutadas con la
activa participacion de agentes inmobiliarios, cuyas acciones pretenden generar la
“promocion de habitabilidad residencial en la zona de monumentos histdricos para
vivienda tipo residencial medio y alto” (Instituto Municipal de Planeacién, 2008, pag.
2349) con la finalidad de preservar y mantener en éptimas condiciones el patrimonio
edificado de casonas y viviendas, asi como revitalizarla poblacionalmente vy
contrarrestar los efectos de la terciarizacion y el deterioro inmobiliario. Si bien tal
politica pretende la sustentabilidad y reutilizacion de la infraestructura del area
central, en la practica se convierte en la implementacion de nuevos esquemas de
negocio, efectuados a través de procesos de gentrificacion en los barrios centrales de
La Cruz y San Francisquito con diferentes caracteristicas e intensidades. En este

sentido, la gentrificacion representa la estrategia elemental en los programas de

10



intervencion y planeacion urbana, asi como “una expresion consumada del urbanismo
neoliberal” (Lees, 2008), ya que las acciones publicas se dirigen en administrar
estratégicamente los recursos publicos a favor del “crecimiento econdémico por sobre
otro tipo de necesidades mas urgentes, como las de caracter social” (De Mattos, 2005,
pag. 8), generando la mercantilizacion de las ciudades y a su vez, exacerbando las

desigualdades sociales a escala territorial.

Pregunta de investigacion

¢Como se configuré la dinamica urbana a partir de los procesos de
gentrificacion promovidos por las politicas de revalorizacion de suelo en los barrios

de La Cruz y San Francisquito de Santiago de Querétaro?

Hipotesis

Las politicas de revalorizacion de suelo impulsadas por el gobierno local y el
sector privado en los barrios centrales de La Cruz y San Francisquito de la ciudad de
Santiago de Querétaro han generado una dindmica urbana con nuevos patrones de
inequidad social y espacial, basada en el encarecimiento de las rentas urbanas
agudizando la expulsion de la poblacion originaria y de estratos bajos, detonando

procesos de segregacion.
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Objetivo general

Analizar los efectos sociales y espaciales derivados del encarecimiento de las
rentas urbanas generadas por las politicas de revalorizacién de suelo promovidas por
el Estado y la inversion inmobiliaria en los barrios centrales de La Cruz y San

Francisquito de Santiago de Querétaro.

Objetivos especificos

e Examinar la dinamica inmobiliaria a partir de los procesos de gentrificacion
manifiestos en los casos de estudio y su incidencia en las rentas urbanas.

e ldentificar las formas de inclusion y exclusion social de la poblacion de los
barrios de La Cruz y San Francisquito derivados del encarecimiento del suelo
urbano.

e Estudiar el impacto social y espacial resultantes de las politicas de
revalorizacion y redensificacion urbana promovidas por una gestion

neoliberal.

Consideraciones Metodoldgicas

A partir de la revision bibliografica, el marco tedrico aborda la relacion
existente entre el urbanismo neoliberal y la gentrificacion, para ello se exponen
diversas aportaciones criticas sobre el estudio de la gentrificacion, las cuales permiten

identificar y estudiar los mecanismos que emplean las politicas urbanas en el contexto
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neoliberal y su incidencia en los procesos de gentrificacidn, asi como su impacto

econdmico, social y territorial.

A manera de contextualizar los casos de estudio se presenta una revision
histdrica acerca de la evolucion urbana en lo general de la ciudad central y en lo
particular de los barrios de La Cruz y San Francisquito y su vinculacion con los
procesos economicos mediante fuentes bibliograficas, hemerograficas vy

cartogréficas.

Para caracterizar y conocer las transiciones sociodemograficas y de los barrios
de La Cruz y San Francisquito se utilizaron censos y conteos de poblacion que realiza
el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI) de los afios

2010, 2015 y 2020.

Respecto a la evolucién y cambios de las rentas urbanas, se consultaron
diversos portales inmobiliarios, cuya sistematizacion se organiza de dos maneras; en
la cuestion residencial, se utilizaron los recursos electronicos especializados para
conocer las caracteristicas de la oferta inmobiliaria, en el caso del sector turistico, se
registra la oferta de vivienda destinada al alquiler turistico, en especifico la plataforma

Airbnb.

Concerniente a la participacién del gobierno en el proceso de gentrificacion,
se consultan los Programas Parciales de Desarrollo Urbano de la Zona de

Monumentos y Barrios Tradiciones de Querétaro de los afios 2007 y 2018 asi como

13



de los Planes de Manejo y Conservacion de la Zona de Monumentos de Santiago de
Querétaro 2008, con la finalidad de conocer las directrices de accion en el desarrollo

urbano de las zonas de estudio y su vinculacion con los agentes privados.

Para identificar los cambios de usos de suelo y mercantilizacion del mismo, se
dispone de informacion catastral y de los planos de uso de suelo de los afios 2007, y
2017, asi como de registros inmobiliarios concerniente al periodo de 2014 al 2020
con la finalidad de comprender la dinAmica inmobiliaria a partir de la produccion de

espacios mas rentables.

14



1. Urbanismo neoliberal y gentrificacion

1.1. Introduccién

En el presente capitulo se analiza la relacion existente entre el urbanismo
neoliberal y la gentrificacion, como parte introductoria se abordan las caracteristicas
del proceso urbano bajo el capitalismo y las configuraciones generadas en el entorno
construido. Posteriormente se exponen los antecedentes del concepto de
gentrificacion, asi como las posturas explicativas sobre sus causas a partir del
consumo (Teoria basada en la demanda), la produccion (Teoria de la Brecha de Renta
0 Rent-Gap) y enfoques relacionales (Teoria integrada), asi como la evolucion del
proceso en el urbanismo neoliberal. En la segunda parte, se exponen desde un enfoque
critico, las diversas investigaciones realizadas en Ameérica Latinay México, las cuales

redefinen el concepto acorde a la complejidad y especificidad de cada contexto.

1.2. El proceso urbanoy su relacion con el capitalismo

El proceso urbano ha desemperiado un papel central bajo el capitalismo, cuyos
elementos estructurantes son la distribucion de los gastos sociales para la
reproduccion de la fuerza de trabajo y los movimientos de capital hacia el entorno
construido (Harvey, 1978) este ultimo funciona como “un sistema de recursos
(mediante los valores de uso) para la produccion de valor y la generacion de

plusvalia” (Harvey, 1978, pag.112) conformando una relacion de
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complementariedad, la cual se basa en mecanismos que el propio sistema crea para la

urbanizacion, para que ésta a su vez, permita su adecuado funcionamiento.

De lo anterior, las inversiones en el entorno construido y la urbanizacion son
parte integral para la absorcion del excedente que tales modos de produccion generan
ya que, mediante la construccion de viviendas, el desarrollo de infraestructura y
equipamiento, se dinamiza dicha sobreacumulacion a fin de seguir generando
beneficios econdmicos. No obstante, bajo esta ldgica se ostenta una contradiccion en
si misma, ya que el entorno construido al ser capital fijo no se transforma al mismo
ritmo de las fases capitalistas (Soja, 2008) por ello, tanto su uso e inversion, seran
improductivas en determinado momento, devaluando su valor de cambio, debido a
las transformaciones de “los ciclos econdémicos y las necesidades del capital global”
(Lopez, 2008, pag. 5). Esta contradiccion tiende a revertirse si se configuran y
establecen nuevas bases de acumulacion sustentadas en la destruccién creativa. Por
destruccion creativa se alude un proceso dinamico en permanente innovacion, que
tiende a destruir antiguos modelos productivos y politicos para garantizar el 6ptimo
desarrollo de la economia de mercado, en ese sentido la destruccion creativa es parte
fundamental para la reproduccion, transformacién y continua evolucion del
capitalismo ante las crisis estructurales ocurridas a través de la historia (Schumpeter,

2003).

En el espacio urbano, los procesos de destruccion creativa ocurren a través de

la explotacion de la Brecha de Renta o Rent Gap (Morales, 2008), la cual se produce
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“cuando el uso actual de un lugar o barrio, es capaz de producir una cierta cantidad
de renta de suelo. Sin embargo, por la ubicacion y otros factores, dicha area puede
acumular mas cantidades de renta bajo un uso diferente de suelo. La renta potencial
es entonces, la cantidad que podria ser capitalizada en virtud del mas intenso y mejor
uso de suelo (Smith, 1979, pag. 543). Para ello, se implementan acciones de
regeneracion o renovacion urbana como parte de los procesos de destruccion creativa,
los cuales devalGan el entorno construido existente para asi, exacerbar esta brecha de
renta a fin de convertirlos en espacios rentables y atrayentes para la reinversion de
capital, afectando negativamente a las clases bajas, ya que a través de la participacion
de diversos agentes urbanos, se emprenden acciones para la desposesion y expulsién

de los sectores marginados de los barrios reconvertidos.

De lo anterior, el proceso urbano bajo el capitalismo es fundamental para la
acumulacion ya que el entorno construido no solo coopta el capital fijo, sino que lo
produce por si mismo, siendo parte integral y constitutiva de la superestructura
capitalista (Harvey, 1977). Al respecto, se conforman mecanismos especificos para
la produccion del espacio, en funcidn a las caracteristicas de cada régimen de
acumulacion (Lefebvre, 2013) y, por ende, “una forma concreta de apropiacion de las
rentas del suelo generadas por aquella produccion” (Rullan & Vives, 2014, pag. 388)
cuya plusvalia obtenida, es el resultado de la actuacién de diferentes agentes del suelo,

los cuales establecen los modos de produccion urbana capitalista (Harvey, 1978).
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1.3.  Urbanismo neoliberal

El capitalismo en su fase neoliberal ha situado a la gestion publica en una
nueva logica de estructuracion y reestructuracion politico econémico, cuya doctrina
se sustenta en garantizar el bienestar del ser humano a través del “libre desarrollo de
las capacidades y de las libertades empresariales del individuo dentro de un marco
institucional caracterizado por derechos de propiedad privada fuertes, mercados libres
y libertad de comercio” (Harvey, 2007, pag. 6) para que tales practicas se garanticen,
el Estado delega su funcién reguladora, nulificando su intervencion en el ambito

econdémico y en la provisién social.

Es asi que, se esta ante un régimen de hiperacumulaciéon fundamentado en la
desposesion, implementado mediante un conjunto de acciones privatizadoras sobre
los activos publicos, la mercantilizacién y privatizacion de la tierra, la expulsidn
forzada de poblacién, la conversion de diversas formas de derechos de propiedad, la
flexibilizacion laboral, la desregulacion de las normas y la liberalizacion de los
mercados (Harvey, 2005) cuyos impactos sociales dependeran de los mecanismos

institucionales que promuevan y refuercen dicha neoliberalizacion.

A escala territorial, las ciudades son espacios estratégicos para el
desenvolvimiento de practicas politico-institucionales para el fomento de proyectos
neoliberales (Brenner, Peck, & Theodore, 2009) acorde a los procesos globales de
reestructuracion economica (Smith, 2001) para ello, se establecen las condiciones

normativas y urbanas que dinamicen productivamente a las urbes y las conviertan en
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lugares competitivos, mediante el marketing territorial, el desarrollo de
urbanizaciones empresariales, subvenciones estatales, desregulacion del suelo,
privatizacion de obras de infraestructura, la alianza entre el sector publico-privado
entre otras. Para ello, se llevan a cabo diversas reformas institucionales para generar,
por una parte, el reforzamiento de los mecanismos de control social, a través del
condicionamiento de prestaciones sociales y el fortalecimiento del sistema policial, y
por otra, la activacion de la economia urbana, con el propésito de promover las
inversiones de capital, las practicas de consumo de las elites, y a su vez, el orden y el

control de las poblaciones excluidas (Brenner, Peck, & Theodore, 2009).

Una parte fundamental para el crecimiento de la economia urbana en el
contexto neoliberal es el desarrollo del mercado inmobiliario para el cual, se emplea
a la gentrificacion para movilizar el capital productivo, convirtiendo a las ciudades
en lugares potenciales para la inversion (Smith, 2001), en la medida que la
gentrificacion ha dotado de dinamismo al sector inmobiliario, esta ha sido
implementada por los gobiernos como eje rector de las politicas urbanas para la re-
mercantilizacion del suelo, bajo la discursiva de la sustentabilidad territorial, el
equilibrio social, la regeneracion espacial, legitimada mediante los supuestos
beneficios sociales generados a partir de los incentivos a la economia urbana, es asi
que, la planeacion y gestién de las ciudades queda circunscrita a los intereses

econdmicos, adquiriendo mayor primacia ante las necesidades sociales.
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Cabe sefialar que, en la medida que las ciudades se vuelven globales adoptan
determinadas caracteristicas que propician o refuerzan procesos de gentrificacion. Al
respecto, Smith (2015) plantea que la gentrificacion transito de ser un fenémeno local
y esporadico propio de los paises europeo y anglosajones, a ser una estrategia
competitiva, debido a la insercion de capital productivo global a escala local,
redefiniendo al fendmeno como parte constitutiva en la gestion de la ciudad, mediante
la suplantacion de las politicas urbanas liberales y, en el desarrollo de la economia
urbana, a través de la movilizacion de los mercados inmobiliarios locales para la
atraccion de inversion global (Smith, 2015). Es asi que la gentrificacion adquiere
relevancia en tanto garantice el desarrollo inmobiliario, el cual es imprescindible para

los mecanismos de acumulacion de capital y parte integral del urbanismo neoliberal.

En cuanto a las implicaciones sociales, el sector inmobiliario agudizo las
condiciones de desigualdad y segregacion a través de la division social del espacio
que estableci6 acorde a la “capacidad de compra (y endeudamiento) de los
adquirientes de vivienda” (Diaz, 2006, pag. 3) conformando ciudades cada vez mas

inconexas desde la perspectiva social y territorial.

1.4.  Antecedentes del proceso de gentrificacion

La gentrificacién es un fendmeno ciclico que tiende a manifestarse con
definidas particularidades acorde a los modos de produccion capitalista. Al respecto,
Engels (1872) analiza el problema de la vivienda en la ciudad de Manchester del siglo

diecinueve, argumenta que el desplazamiento de ocupantes de estratos bajos de los
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centros urbanos son el resultado de la expansion urbana de las grandes ciudades,
cuyas acciones de mejoramiento se basan en incrementar la funcionalidad y
rentabilidad del espacio, empleando la expulsion como estrategia principal para
promover el desarrollo economico a favor de la burguesia (Engels, 1975; 20 citado

por Clark, 1988).

Del mismo modo, Elisée Reclus (1895), describe los efectos sociales de las
acciones de regeneracion urbana en una de las areas de la elite social de Edimburgo
que, debido a su condicién de abandono y deterioro contaba con el hacinamiento de
familias pobres, las cuales al llevarse a cabo las politicas higienistas produjeron su
expulsiéon hacia los suburbios de la cuidad, al respecto el autor sefiala que estas
intervenciones ostentan un caracter clasista y marginal ya que “aunque cada
restauracion o reconstruccion de edificios se hiciera de una manera irreprochable, no
dejarian de ofrecer a todas nuestras ciudades el penoso y fatal contraste del lujo y de
la miseria, consecuencia necesaria de la desigualdad y de la hostilidad, que cortan en

dos el cuerpo social” (Reclus, 1980, pag. 68 citado por Diaz, 2017, pag. 37).

Por su parte, Smith (1996) define que desde mediados del siglo XIX existieron
procesos similares denominados bajo los términos de aburguesamiento, mejoras o
haussmanizacion, (Smith, 2012, pag. 81) este ultimo relacionado con las reformas de
renovacion urbana producto de la modernidad capitalista en Paris por el Baron
Haussmann y que, Engels (1887) emplearia para aludir a mecanismos “de control

sobre la protesta social resultante de las revolucion industrial, implicando el
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desplazamiento de las clases obreras situadas en las areas centrales para dar paso a

nuevas edificaciones e infraestructuras modernas” (Olivera, 2015, pag. 93).

De lo anterior, las causas e implicaciones de tales cambios urbanos convergen
con la gentrificacion, mediante la capitalizacion del suelo, la expulsion de ocupantes
de ingresos bajos, control social y poder por el espacio. Dichas semejanzas se
explican de acuerdo con Harvey (1977), en funcidn de que las ciudades capitalistas
tienden a una similitud estructural debido a que las fuerzas basicas que las modifican
son las mismas (Harvey, 1977 citado por Diaz, 2017, pag. 37) por tanto, se trata de

un proceso que prevalece independientemente de temporalidades y territorios.

1.5. El concepto de gentrificacion

El concepto de gentrificacion es atribuido a la socidloga Ruth Glass (1964),

quien argumenta que el proceso se manifiesta de la siguiente manera:

“Uno a uno, gran parte de los barrios de la clase trabajadora de Londres se han
visto invadidos por las clases medias —altas y bajas. Las degradadas y modestas
calles flanqueadas por antiguas caballerizas, convertidas en viviendas [...]
fueron sustituidas cuando expiraron los contratos de arrendamiento por
elegantes y costosas residencias. Grandes casas de la época victoriana que se
habian degradado en el periodo anterior 0 mas recientemente —al ser utilizadas
como albergues u ocupadas por varias familias— han subido nuevamente de
categoria [...] Cuando este proceso de «gentrificacién» comienza en un barrio,

avanza rapidamente hasta que todos o la mayoria de los ocupantes iniciales,
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miembros de la clase trabajadora, son desplazados, asi se modifica el caracter

social del barrio” (Glass, 1964:18 citado por Smith, 2012, pag. 77).

Desde esta perspectiva, Glass define al desplazamiento de estratos bajos y la
reinversion de capital en barrios centrales deteriorados como rasgos inherentes a la
gentrificacion clasica, no obstante el elemento fundamental que lo distingue de otras
configuraciones urbanas, es la particularidad de ser un proceso conflictivo, con
implicaciones de caracter social y/o de clase (Lees, Slater & Wyly, 2008) las cuales,
tienden a manifestarse de diferentes formas debido a la evolucion del fenédmeno,
emergiendo multiples posturas explicativas sobre sus causas a partir del consumo
(Teoria basada en la demanda), la produccion (Teoria de la Brecha de Renta o Rent-

Gap) y enfoques relacionales (Teoria integrada).

1.6. Referencias clasicas sobre de la gentrificacion

David Ley a través de la teoria basada en la demanda, sostiene que “la
gentrificacion se deriva de procesos reciprocos de reestructuracion econdmica,
sociocultural y demografica” (Ley, 1978 citado por Salinas, 2013, pag. 37). Al
respecto el autor argumenta que los cambios socioculturales emanados de la
transicion al modelo productivo postindustrial, han ocasionado entre otras cosas,
profundas configuraciones en la division social y espacial del trabajo y en la
estructura ocupacional, conformando profesionales de media y alta cualificacion
definidos como la “nueva clase media” (Ley, 1994, pag. 55), la cual dirige su

creciente poder econémico, a demandas culturales, ambientales e inmobiliarias, esta
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Gltima orientada a los centros urbanos debido a la localizacidn, equipamiento,
servicios y por el valor arquitectonico, historico y paisajistico. El creciente interés
sobre estos espacios se debe a la adopcion de una nueva ideologia liberal (Ley, 1980)
concibiéndolos como simbolo aspiracional de status y confort, “constitutivo de un
estilo de vida urbana” (Ley, 1994, pag. 69). Por lo tanto “son los valores del consumo
mas que los de la produccidn los que dictan las decisiones acerca de los usos del suelo

en el centro de la ciudad” (Smith, 2012, pag. 102).

De lo anterior, el proceso de gentrificacion emerge cuando la nueva clase
media se establece en las zonas centrales gentrificables, transformando la
composicion social y las dindmicas economicas locales, produciendo la expulsion
directa o indirecta de los habitantes con menores ingresos y la sustitucion de
comercios familiares, tradicionales o informales, esto ultimo como efecto de las

nuevas pautas de consumo y por la intervencion de agentes publicos y privados.

Por otra parte, Neil Smith (1979) explica la complejidad de la gentrificacion y
los cambios sociales, econdmicos, politicos y culturales que produce, sin embargo el
autor establece que el factor intrinseco y determinante en dicho proceso es la
movilidad del capital sobre el entorno construido de las areas centrales de la ciudad

con indicios de filtrado?, desinversion, obsolescencia fisica o funcional y abandono.

2 De acuerdo con Hoyt (1939) EI término filtrado hacia abajo o down filtering, consiste en el establecimiento
de clases bajas en areas de la ciudad que anteriormente fueron habitadas por estratos medios-altos y altos,
quienes tendieron a migrar a otras zonas de la ciudad (Hoyt, 1939, pag.114-120).
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Tal postulado se argumenta con la Teoria de la Brecha de Renta o Rent Gap,
la cual consiste en “la disparidad entre el nivel de la renta potencial del suelo y la
renta capitalizada bajo el actual uso del suelo” (Smith, 2012, pag. 126), tal diferencia
potencial se produce cuando estas areas deprimidas cuentan con desinversion
aminorando la renta de suelo capitalizable, en la medida que prevalece dicha
descapitalizaciébn y a su vez, se incentivan mecanismos de mejoramiento,
rehabilitacion urbana y accesibilidad, la brecha tiende a incrementar, de tal modo que

la reinversion empieza a ser propicia por su rentabilidad (Sequera, 2015).

Al respecto, Smith (2012) esboza en cinco fases secuenciales el proceso de
devaluacion de la renta capitalizada de un inmueble (Smith, 2012, pag. 119-125) el
cual se explica a continuacion y puede ser considerado acorde a las variantes y

particularidades de cada contexto.

a) La construccion nueva, el primer ciclo de uso. Es el periodo inicial en el que
se edifica el inmueble en el barrio, cuyo precio “refleja el valor de las
estructuras y las mejoras ubicadas en ese lugar mas la renta del suelo mejorada
capturada por el duefio” (Smith, 2012, pag. 119). Durante este ciclo de uso,
las rentas aumentan como resultado del desarrollo urbano circundante.

b) Los propietarios que alquilan su vivienda y aquéllos que la ocupan. Es la etapa
subsiguiente al primer ciclo de uso en la cual, los inmuebles presentan el
primer proceso de desvalorizacion, en el caso que los propietarios no realicen

las mejoras necesarias, pueden optar por vender la vivienda y recuperar su
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inversion y mover su capital a otras partes de la ciudad, o bien alquilarla. En
la medida que se expande el deterioro del barrio “los valores de las viviendas
disminuyen y los niveles de la renta capitalizada del suelo en la zona caen por
debajo de la renta potencial del suelo” (Smith, 2012, pag. 122), por tanto, dicho
proceso impacta principalmente en la estructura de las rentas de suelo, ya que
si un propietario ejerce mantenimiento y mejoras en su inmueble para
alquilarlo, dificilmente puede cooptar inquilinos de mayores ingresos al
promedio de la zona, debido al abaratamiento de las rentas existente, limitando
por ende la posibilidad de capitalizar la renta.

Acoso inmobiliario (blockbusting) y expulsion (blowout). EI acoso
inmobiliario (blockbusting), son las estrategias que emplean los agentes
inmobiliarios para acelerar los procesos de abandono y deterioro mediante la
explotacion de los sentimientos o practicas racistas o clasista entre los
residentes de los barrios blancos que presentan una disminucion de los precios
de venta, cuyo objetivo principal es comprar los inmuebles a un precio inferior
para posteriormente venderlos a un precio superior a “familias afroamericanas,
latinas o pertenecientes a alguna otra «minoria», muchas de las cuales pueden
estar peleando por conseguir su primer hogar” (Smith, 2012, pag. 123) a fin
de obtener el mayor margen de ganancia. Por su parte, la expulsion (lowout)
es un proceso similar, sin embargo, no cuenta con la participacion de los
agentes inmobiliarios, esta se produce cuando la poblacion de estratos bajos
se extiende hacia zonas contiguas, generando que los residentes de ingresos
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d)

mas altos que permanecen en el barrio, opten por vender sus viviendas a los
inquilinos existentes o0 a los nuevos residentes, los cuales no cuentan con la
solvencia econdmica para emplear el manteamiento a los inmuebles

incentivando la desvalorizacion del lugar” (Romero, 2017).

Denegacién de financiacion (redlining). Se produce cuando prevalece una
depreciacion del capital fijo y los propietarios no emplean acciones para
contrarrestar los efectos de la desvalorizacion, limitando el otorgamiento de
financiacion en la zona, ya que las instituciones financieras deniegan la

concesion de créditos por tratarse de inversiones de riego (Smith, 2012).

Abandono. Se presenta cuando los duefios de los inmuebles ya no obtienen la
renta suficiente para solventar los costos necesarios tales como el pago de
servicios publicos, impuestos, entre otros, optando por su abandono. Cabe
sefialar que las viviendas “no son abandonadas porque no sean utilizables, sino
porgue no pueden ser utilizadas de forma tal que den beneficios” (Smith, 2012,

pag. 125).
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Figura 1. El ciclo de desvalorizacién y la evolucion de la vivienda

VALOR
INMOBILIARIO RENTA POTENCIAL
DEL SUELO

DOLARES

RENTA DE SUELO
CAPITALIZADA

TIEMPO (DESDE LA FECHA DE CONSTRUCCION)

Fuente: Smith, N. (2012) La nueva frontera urbana. Cuidad revanchista y

gentrificacion, Madrid: Traficante de Suefios, pag.122.

Como se observa en la figura 1, en el primer ciclo de uso cuando se construye
el inmueble, se obtiene una renta del suelo capitalizada superior al valor de la
propiedad producida por el desarrollo urbano circundante, subsecuentemente a dicha
fase, se presenta la desvalorizacion de la vivienda y el deterioro del barrio afectando
los niveles de la renta capitalizada del suelo y por ende el decrecimiento de la renta
potencial, para mitigar esta obsolescencia productiva, se desenvuelven un conjunto

de intervenciones por diversos agentes urbanos como gobiernos, promotores
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inmobiliarios y propietarios, para otorgarle a los inmuebles usos méas intensos y
rentables a fin de obtener mayores beneficios econdémicos, es asi que, de acuerdo con

Smith (2012) la gentrificacion se presenta:

“cuando la diferencia es tan grande que los promotores inmobiliarios
pueden comprar a precios bajos, pagar los costes de los constructores y obtener
ganancias de la restauracion; asi mismo pueden pagar los intereses de las
hipotecas y los préstamos, y luego vender el producto terminado a un precio de
venta que les deja una considerable ganancia. Toda la renta del suelo, o una gran
proporcion de la misma, se encuentra ahora capitalizada: el barrio, por lo tanto,

esta «reciclado» y comienza un nuevo ciclo de uso” (Smith, 2012, pag. 126).

La gentrificacion entonces, se desarrolla en la medida que se cuenta con una
alta rentabilidad econémica de las mejoras impulsadas en el espacio construido,
ocasionando que los actores externos aprovechen la maximizacion de estas ganancias
y oferten viviendas rehabilitadas a estratos medios y altos. Desde esta ldgica, el
fenomeno “se inicia a partir de decisiones y actuaciones colectivas a escala de barrio
0 de sector dentro de un barrio, de la mano de los agentes urbanos, y no a partir de
las preferencias y decisiones a escala individual” (Sargatal, 2000). De esta manera,
dichas pautas colectivas determinan el uso del suelo en funcion a su utilizacién méas
lucrativa, por ello no sélo producen un desplazamiento poblacional, sino también una
sustituciéon de actividades productivas y ocupacionales del territorio acorde a la

competitividad de las rentas urbanas (Jaramillo, 2009) tratdndose de un proceso
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estructural, cuya produccion del espacio permite que la gentrificacion adopte

multiples expresiones.

Por otra parte, la teoria integrada que propone Hamnett establece que la
gentrificacion es “un fendmeno simultdneamente fisico, econdmico, social y cultural”
(Hamnett, 1991, pag. 175) por ello, las corrientes explicativas basadas en la
produccion y el consumo no son excluyentes, sino mas bien complementarias debido
a la relacion entre los mdaltiples factores que la originan, derivada de las
transformaciones en la estructura de produccién y la division social y espacial del
trabajo presente en los paises capitalistas desarrollados, en donde la gentrificacion se

presenta a partir de la conjuncion de dos condiciones:

La primera, consiste en la produccion de inmuebles gentrificables dentro de la
ciudad mediante una diferencia potencial de renta (Smith, 1979). Sin embargo, “la
existencia de una brecha de renta no necesariamente conduce a la gentrificacion. Sin
la presencia de un grupo de gentrificadores potenciales y financiamiento hipotecario
disponible, la gentrificacion no ocurrird sin importar cuan grande sea la disparidad de
renta y cudn grande sea el deseo de los agentes inmobiliarios de que esto suceda”
(Hamnett, 1991, pag. 186). La Segunda condicion depende de una demanda efectiva
de vivienda en la ciudad central por parte de la nueva clase media (Ley, 1994) es
decir, para que se presente gentrificacion “tiene que existir un interés positivo por
residir a los centros urbanos” (Hamnett, 1991, pag. 186) conforme a los valores de

consumo Y a criterios culturales e ideoldgicos de dicho estrato, de lo contrario el
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proceso no se generara por mas que se oferten inmuebles acordes a las necesidades

habitacionales y a su capacidad de endeudamiento.

De lo anterior, la teoria integrada permite comprender la complejidad de la
gentrificacion, ya que reconoce la relacion de complementariedad entre la produccion
del espacio construido y el consumo, aportando una explicacion completa del

proceso.

1.7.  Evolucion del estudio de la gentrificacion

El incremento de estudios tedricos y empiricos sobre la gentrificacion,
tendieron a mostrar nuevas caracteristicas sobre el fenomeno y a relacionar al término
como otros procesos existentes en las ciudades globales, convirtiéndolo en un
concepto fundamental para comprender transversalmente multiples configuraciones
territoriales. No obstante, dicha asociacion es necesaria delimitarla y diferenciarla, ya
que puede conducir la ausencia de analisis critico y a su uso deliberado e irreflexivo,
es asi que de acuerdo con Davidson y Lees (2005) los elementos constitutivos de la
gentrificacion son: 1) la reinversion de capital; 2) la mejora social de la ubicacion por
parte de los grupos de altos ingresos entrantes; 3) cambio de paisaje; y 4)
desplazamiento directo o indirecto de grupos de bajos ingresos. De igual modo, los
autores plantean que se debe adaptar el concepto de gentrificacion acorde a los
cambios que presenta el fendmeno en si, ya que “la gentrificacion es un proceso
urbano activo que se transforma con el tiempo, no podemos y no debemos apegarnos

a definiciones obsoletas de la misma” (pag. 1187). Si bien la definicion de Glass
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(1964), establece que la gentrificacion emana de un problema social, el concepto debe
de servir como referencia central para la construccion del mismo acorde a sus diversas
manifestaciones en nuevos territorios, geografias y variantes, a fin de mantener su

funcionalidad y vigencia en la compresion de las transformaciones urbanas actuales.

En ese sentido, Clark (2005) sostiene que la utilidad del término gentrificacion
debe ser “una elastica, pero especifica definicion” (Clark, 2005, pdg. 263), cuya
operacionalizacion permita identificar sus caracteristicas esenciales, las fuerzas
estructurales que rigen al fendmeno y las causas subyacentes. Asimismo, Lees (2000)
argumenta que se tiene que trabajar “por una perspectiva mas inclusiva sobre la
geografia e historia de la gentrificacion” (Lees, 2000 citado por Lees, Slater & Wyly,

2008, pag. 159).

De lo anterior, emanan multiples investigaciones que proponen tipos y
territorialidades de gentrificacion cuya “constante es el desalojo de los antiguos
residentes de bajos ingresos, a quienes se despoja de sus barrios para destinarlos al
consumo (ya no solo a la residencia) de clases medias” (Delgadillo, 2010, pag. 840),
pudiéndose clasificar en: estudiantificacion (Smith, 2002), boutiquizacion (Lees,
Slater & Wyly, 2008), turistificacion (Gotham, 2005), gentrificacidn de las provincias
(Cameron, 2003) y (Slater, 2004) gentrificacion rural (Parsons, 1980), nuevo
urbanismo colonizador (Atkinson y Bridge, 2005) y, por ultimo, la super-

gentrificacion (Lees, 2003) y (Butler y Robson 2003).
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1.8. Gentrificacién contemporanea

La transicion al modelo econdmico neoliberal, ha dado lugar a una serie de
configuraciones en las formas de gestion de las ciudades, como es la articulacion entre
agentes publicos y privados a través del disefio y ejecucion de “estrategias urbanas
orientadas a maximizar el atractivo del espacio local para el desarrollo capitalista y
contribuir a su posicionamiento en el escenario mundial” (Corral y Cuenya, 2011,

pag. 26) resultante de los procesos de globalizacion.

Bajo este contexto, el Estado transita del modelo gerencial basado en planificar
la ciudad para el bienestar colectivo a un modelo empresarialista, dirigido en
administrar estratégicamente los recursos urbanos a fin de conformar lugares
competitivos para el desarrollo econdmico y la acumulacion del capital, con la activa
participacion del sector privado (Mattos, 2006). A este tipo de gobernanza, Harvey
(2001) lo define como empresarialismo urbano, caracterizado por: 1) Alianzas entre
el sector publico y privado; 2) La ejecucion y disefio de proyectos especulativos; y 3)
Importancia en la economia politica del lugar y no del territorio (Harvey, 2001, pag.

373-374).

Acorde a esta logica de gestion empresarialista, la gentrificacion se concibe
como medida de intervencion urbana resultante de procesos globales de
neoliberalizacion tales como “hipermovilidad del capital, internacionalizacion de los
ciclos de revaloracion de territorios urbanos mediante la bursatilizacion de créditos

hipotecarios, el incremento del bienestar de una clase burguesa internacional, asi

33



como la liberalizacion de las barreras econdémicas y comerciales de los Estados-
nacion” (Delgadillo, 2010, pag. 842). Por tanto, la gentrificacion se presenta como
una nueva forma de colonialismo, con manifestaciones a mayor y menor escala. La
primera de ellas, consiste en la universalizacion de las formas de administracion
publica, las cuales conciben a la clase media y alta “como el nuevo salvador de la
ciudad” (Atkinson, 2005, pag. 2) cuyas “medidas revanchistas" se ejecutan a favor de
la élite para retomar el centro urbano (Smith, 2012). Esto se puede observar a través
de politicas pablicas que promueven el establecimiento de estratos medios y altos
como una medida necesaria para la salvaguarda del patrimonio, la rehabilitacion
urbana o la sustentabilidad del territorio, no obstante, tales acciones son empleadas
en funcién a la mercantilizacion creciente del suelo generando nuevos patrones de

inequidad social.

Al interior de los barrios, los residentes de estratos bajos o en condicién de
vulnerabilidad experimentan el fendmeno mediante la pérdida de viviendas,
desalojos, servicios desarticulados a las necesidades locales, debilitamiento del tejido
social y de lazos comunitarios (Atkinson 2003), bajo esta perspectiva, la
gentrificacion se legitima a través de discursos oficiales que criminaliza la pobreza
(Wacquant, 2010) eludiendo problemas como la desigualdad urbana, el racismo, la

inseguridad entre otros.
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1.9. Abordajes y debates de la gentrificacion en América Latina'y México

La adopcién del concepto de gentrificacion en la teoria urbana continla
generando un extensa y dinamica discusion sobre su aplicacion y utilidad para
comprender los procesos de transformacion urbana acorde a las realidades
latinoamericanas. En este sentido, prevalecen tres posiciones centrales sobre el uso
del concepto de gentrificacion sustentadas en el “rechazo, adopcion mecénica y
adaptacion critica” (Delgadillo, 2015, pag. 117), las cuales guian la discusion y desde

sus multiples perspectivas aportan a los estudios urbanos.

1.10. Divergencias sobre el concepto de gentrificacion

Pradilla (2013) critica el uso de anglicismos impuestos aludiendo entre otros,
al concepto de gentrificacion, al respecto sostiene que es un término puramente
descriptivo e inaplicable, debido a que la gentrificacion en si misma remite al retorno
al centro de las ciudades de un estrato social inexistente en América Latina como es
la gentry (nobleza). Ademas, la generalizacidn del concepto para explicar procesos
urbanos en diversas latitudes y geografias, imposibilita construir una teoria reflexiva
que permita comprender la complejidad de las transformaciones econémicas, sociales
y espaciales, por ello “evidentemente no podemos, no debemos partir de
elaboraciones tedricas construidas para otras realidades, para explicar las realidades
nuestras” (Pradilla, 2013, pag. 194) de lo contrario, se tendrian propuestas analiticas

desarticuladas de las necesidades y problematicas socioespaciales reales.
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Por su parte Jaramillo (2015) plantea que los centros de las ciudades
latinoamericanas son espacios que ostenta un dinamismo constante, (caso contrario a
los nucleos urbanos europeos 0 norteamericanos) determinado por los usos del suelo
otorgados por diversos agentes urbanos a través del tiempo, y que son ciertos grupos
de estratos medios los que tendieron a establecerse cuando las élites abandonaron el
centro, desplazando raramente a los sectores bajos existentes, bajo esta logica se
argumenta que se presentan mas bien configuraciones en los mecanismos de

segregacion social y en las rentas de las ciudad central.

En el caso de México, Delgadillo (2005) cuestiona la relacion intrinseca que
se le ha atribuido en el debate académico a las politicas de redensificacion urbana y
recuperacion de los centros historicos con la gentrificacion, argumentando que no
necesariamente existen dicha convergencia, ya que los proyectos de intervencion
tienden a actuar “en edificios deshabitados y en barrios que sufrian fuertes procesos
de despoblamiento, por tanto, habia nuevos residentes sin poblacion desplazada”
(Delgadillo, 2015, pag. 117), sin embargo, el efecto del conjunto puede propiciar la

expulsién de la poblacion.

De lo anterior, independientemente de la postura que se asuma, es pertinente
cuestionarse “en qué medida y de qué forma cierto tipo de procesos urbanos pueden
replicarse en realidades geogréaficas y culturales muy distantes” (Diaz, 2017, pag. 34),

este planteamiento resulta fundamental al momento de analizar las implicaciones
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sociales, reales o potenciales de diversos cambios presentes en las urbes, entre ellas

la gentrificacion.

1.11. Enfoques emergentes sobre gentrificacion

Los estudios sobre gentrificacion en América Latina y México han proliferado
desde la década de los afios noventa, como resultado de las configuraciones generadas
por el modelo economico neoliberal en los procesos de urbanizacién, por tanto, la
adopcion del concepto responde a la necesidad de explicar los problemas sociales y

espaciales generados por los nuevos los mecanismos de acumulacion de capital.

Es asi que las investigaciones tedricas y empiricas inicialmente tendieron a
sustentarse en la literatura de paises anglosajones y occidentales estudiandolo
parcialmente. Posteriormente emergieron trabajos que redefinieron criticamente el
concepto a través de la disociacion de los debates tradicionales, con el objetivo de
analizarlo en su complejidad y especificidad. A partir de dicho proceso dialéctico,
Janoschka, Salinas y Sequera (2013) establecen los tres enfoques centrales sobre la
gentrificacion en las ciudades latinoamericanas, cuyas perspectivas presentan ciertas

convergencias y divergencias con la definicion clasica anglosajona.

1.12. Las nuevas geografias de la gentrificacion

Se rigen por la generacion de nuevos mercados inmobiliarios intrinsecamente
relacionado a las logicas neoliberales de produccién del espacio llevadas a cabo en

areas marginales, ya sean centrales o periféricas, al respecto (Carrién, 2005),
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(Alvarez, 2007), (Checa-Artasu, 2011), (Hidalgo, 2010), (Lépez-Morales, 2014),
(Colin, 2015), (Gomez, 2015), establecen que los factores centrales que las
promueven son; en el caso de la ciudad central, la creciente brecha de renta en los
alquileres, la mercantilizacion del suelo urbano y la ausencia de subsidios para
vivienda social. Lo concerniente a las periferias, los procesos de suburbanizacion han
atraido a las clases altas a establecerse en zonas donde residen sectores pobres en
condiciones de informalidad, restringiendo su permanencia y propiciando su
expulsién, a través de patrones de segregacion social, fragmentacion territorial y

exclusion espacial mediante urbanizaciones cerradas.

1.13. Gentrificacion simbolica

Se relaciona con las politicas urbanas o esquemas de gobernanza (algunos
articulados con organismos internaciones como la UNESCO), dirigidos al rescate y
conservacion del patrimonio arquitectonico de la ciudad central, a favor del turismo,
las élites locales y la creciente clase media (Hiernaux, 2006; Bélanger, 2008;
Janoschka, Salinas & Sequera, 2013), cuya estrategia implicita es la recuperacion

selectiva de areas urbanas® con potencial econémico.

Bajo esta ldgica, la gentrificacion se efectia como mecanismo rector de los

programas de recuperacion y salvaguarda el patrimonio central, las cuales pretenden

3 En las ultimas dos décadas la adopcién de estos modelos de gobernanza se ha extendido a los espacios rurales
y provinciales en América Latina y México.
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mediante la rehabilitacion, la contencion y el desalojo tanto comercial como
residencial, crear paisajes homogéneos, fomentar inversion inmobiliaria e incentivar
la oferta de bienes y servicios acorde a los nuevos patrones de consumo Yy estilos de
vida de turistas, nuevos residentes y usuarios, imponiendo asi, “un control social
creciente y discriminatorio sobre la poblacion existente y en aquellos que hacian uso
tradicional del espacio central” (Hiernaux & Gonzalez, 2014, pag. 13) ejerciendo

practicas excluyentes no solo de clase, sino racial y étnica (Jones y Varley, 1999).

En el caso particular de México existen estudios sobre el grado de impacto de
tales politicas gentrificadoras y las formas de resistencia social, en el caso del centro
histérico de la Ciudad de México, la permanencia de comerciantes en la via publica
es negociada por los diversos actores involucrados, logrando la formalizacién y
reubicacion del comercio informal en otras zonas del territorio patrimonializado a
manera de “evitar la confrontacion directa del gobierno con los vendedores
ambulantes y sus poderosas organizaciones corporativistas y clientelares”
(Delgadillo, 2015, pag. 123) en ese sentido, el autor plantea que tales estrategias

pueden ser asociados como acciones de contencidn ante la gentrificacion.

En el caso particular de Querétaro, Gonzélez (2010) sefiala que las acciones
gentrificadoras ejercidas por el Estado mediante “el reforzamiento del caracter
historico e identitario local” (Gonzélez, 2010, pag. 283) han detonado procesos de
gentrificacion light, cuyas implicaciones en el ambito social suelen manifestarse de

forma paulatina y sutil.
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Del mismo modo, Gonzalez, Duering y Hiernaux (2016) analizan los
movimientos sociales generados por las politicas de revitalizacion, concluyendo que
no se cuenta con movimientos colectivos propiamente, sino con una serie de
conflictos de proximidad “suscitados por una intervencion externa que plantea
dislocar una particular apropiacion de espacios o la identidad de los residentes que
los viven y experimentan en lo cotidiano” (Duering, Gonzélez & Hiernaux, 2016,
pag. 255). Por su parte, Gayosso (2017) estudia las formas en las que se concreta el
proceso de apropiacién material y simbdlica del espacio publico de los vendedores
establecidos en la Alameda Hidalgo del centro historico de Querétaro frente a los
fendmenos de la informalidad urbana y la gentrificacion, dilucidando que las
practicas sociales que rigen la accion colectiva han sido fundamentales para la
defensa y provision del espacio publico ante los programas de rescate y los nuevos

patrones de consumo vinculados al sector turistico en crecimiento.

Otro enfoque relevante es sobre los procesos de gentrificacion es el propuesto
por Navarrete (2020) el cual analiza la transnacionalizacion basada en el patrimonio
en funcion a los mercados inmobiliarios extranjeros, dicho proceso se desarrolla
mediante la adaptacion de las politicas urbanas acorde al estilo de vida de la nuevas
clases medias y altas inmigrante y al turismo de lujo, siendo un factor central en las

transformaciones urbanas y socioculturales de San Miguel de Allende.
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1.14. Las politicas de gentrificacion

Estas politicas emergen de la implementacion de mecanismos neoliberales en
“el ambito social, urbano, politico y administrativo a escala local”, (Casgrain &
Janoschka, 2013, pag. 28), en este sentido, la gentrificacion se presenta de diferentes
formas y magnitudes, como son; en la de privatizacion urbana (Olivera, 2013),
promocion de la inversién transnacional (Jackiewicz & Crane, 2010; Garriz, 2011;
Navarrete Escobedo, 2020), en la liberalizacion de los mercados y la desregulacion
del suelo urbano (Lépez, Gasic, & Meza, 2014), asi como la ejecucion de mecanismos
politicos y legales para potencializar la rentabilidad de la brecha de renta del suelo y
maximizar la acumulacion de capital (Inzulza, 2012; Di Virgilio & Guevara, 2015;

Herrera, 2018; Salinas, 2013; Olivera, 2015; lida, 2017; Delgadillo, 2017).

Desde esta perspectiva, la produccion del espacio urbano se relaciona
estrechamente con una planeacién de tipo empresarialista. Al respecto Salinas (2013)
sefiala que las transformaciones urbanas de la colonia La Condesa en la Ciudad de
México son el resultado de una gestién publica que ha tendido a favorecer al sector
privado, mediante la flexibilizacion en la regulacion de los usos de suelo, la exencion
de impuestos, entre otras acciones, 1o que ha detonando procesos de gentrificacion,
de igual modo lida (2017) expone la misma tendencia en la colonia Doctores, llevada

a cabo por las politicas de redensificacion y renovacion urbana.

Desde las implicaciones colectivas, Olivera (2015) avizora los efectos sociales

de la participacion de los agentes inmobiliarios en las politicas de revalorizacion de
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los barrios de la Ciudad de México por parte del sector pablico, identificando cuatro

procesos centrales vinculados a la gentrificacion como son:

“a) La eliminacion de la vivienda social por la presion neoliberal sobre
los programas federal y local, y con ello el abandono y/o reciclamiento urbano
en lugares atractivos y en areas centrales antiguas de aquellos usos urbanos
rentables ligados a los sectores financiero, turistico, comercial y residencial en
grandes desarrollos corporativos; b) la realizacién de grandes inversiones en
ellos, una vez que los mercados de suelo atienden las actividades terciarias
productivas modernas. Esto implica la sustitucion de usos del suelo obsoletos
mediante la remodelacion, el reciclado, los nuevos desarrollos y la formacion
de nuevas centralidades; ¢) Desposesion y proletarizacion de migrantes a la
ciudad, donde encuentran alquileres elevados, falta de vivienda social, o se opta
por las invasiones, con no poca intervencion del Estado; asimismo, enfrentan el
desplazamiento las clases sociales trabajadoras y empobrecidas y por Gltimo; d)
Aumento de la renta del suelo, el establecimiento de nuevos patrones de
consumo en los barrios gentrificados reproduciéndose la exclusion social y

politica y polarizacion social” (Olivera, 2015, pag. 109).
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2. Desarrollo urbano de Querétaro y los barrios de La Cruz y San

Francisquito

2.1. Introduccion

En el presente capitulo se explica la conformacion y transformacion
socioespacial de la ciudad de central de Santiago de Querétaro y en especifico de los
barrios de La Cruz y San Francisquito acorde a las dinamicas econémicas y politicas
manifiestas en diferentes temporalidades, a fin comprender agudamente los factores

que han incidido en el surgimiento y evolucién de la gentrificacion.

Para ello, en la primera parte se expone la contextualizacién historica sobre la
organizacién social, urbana y productiva de la ciudad y de los casos de estudio.
Aunado a ello, se abordan las configuraciones en la organizacion social y en los usos
de suelo a partir del auge y consolidacion industrial. En el tercer apartado se explican
las divergencias de la politica pablica en las intervenciones urbanas en funcion al
desarrollo industrial y preservacion del patrimonio histérico implementados mediante
mecanismos diferenciados, pero con el mismo interés predominantemente

econdmico.
2.2. Conformacion de la ciudad de Santiago de Querétaro

Desde su fundacion en el siglo XVI, la estructura urbana de Santiago de
Querétaro se ha configurado acorde a dindmicas productivas y sociales propias de su

contexto, dado que funciona como punto de articulacion con la Ciudad de Mexico,
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(principal centro de poder econémico y politico) y con otras zonas del norte y
occidente del pais, la ciudad ha ostentando de particularidades que la dotan de una
relevancia mayor en el crecimiento econdémico en el &mbito regional, nacional e

internacional.

2.3. Antecedentes de los barrios de La Cruz y San Francisquito

Los barrios de La Cruz y San Francisquito se ubican en el centro histérico del
Querétaro*, cuyo origen data “entre 1531 y 1538 con la instauraciéon de una
congregacion de indios en el cerro del Sangremal” (Dorantes, 2012, pag. 13). Al
respecto, ambos barrios son los mas antiguos de la cuidad®, los cuales ostentan una
estrecha relacién con los procesos econdmicos, sociales y urbanos devenidos desde
el siglo XVI a causa de los mecanismos de control hispano implementados a través
de ordenanzas, procesos de evangelizacion, asi como del establecimiento y manejo
de rutas de transito e intercambio comercial derivados de los nuevos modelos de

produccion virreinal.

4 Por tratarse los barrios fundacionales, la evolucion urbana de los mismos estaria estrechamente relacionados
con el de la ciudad, esta tendencia cambiaria a partir de la década de 1940 como resultado de los planes de
desarrollo urbano y las dindmicas productivas emprendidas en la ciudad.

5 La historiografia local remite que previo a la conquista, existieron asentamientos de poblacion chichimeca y
Otomi que datan del siglo XV situados en la parte oriente de la ciudad en la Loma del Sangremal, cuyo
ordenamiento territorial y simbdlico coincidia con el mesoamericano acorde al establecimiento de un centro
ceremonial, abierto hacia los cuatro rumbos del universo siendo parte fundamental en su urbanizacion (Moreno,
2005).
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2.4. Organizacion socioespacial

A partir de la consolidacion de la conquista espafiola, la estructura social y
urbana de la ciudad de Querétaro se realizd bajo dos ldgicas: lo concerniente a la
organizacion politica y religiosa se basoé en la biparticion del territorio, mientras que
en la cuestion demografica “el patrén de poblacion fue disperso, con la creacion de
congregaciones surgidas de las estancias y barrios [...] conformando un perfil de
asentamiento dual: por un lado, el concepto indigena y por otro, las disposiciones
virreinales de reubicacion poblacional” (Moreno, 2005, pag. 28) no obstante, tales
pautas de ordenamiento urbano, se efectuaron “sobre la traza ya marcada por la
poblacion original. Asi los naturales empezaron a poblar la parte alta del cerro del
Sangremal y en la parte sur se formo el barrio de San Francisquito” (Hernandez,
Cardona y Cruz, 2016, pag. 241). Esto dotd de una caracteristica mestiza al territorio
dado a que la ciudad integr6 dos fisonomias espaciales, por una parte, la “clara
tendencia semi-ortogonal en la parte baja y plana al poniente con poblacién hispana
y la otra, de traza irregular hacia el oriente en la parte mas alta, con asentamientos
predominantemente indigenas” (Front, 1999). Con ello, se explica el entramado de
elementos indigenas y europeos construidos social e historicamente manifiestos en su

morfologia y practicas sociales de la ciudad central.

Otro elemento que determind la division social del espacio en el caso de los
barrios de La Cruz y San Francisquito fue el proceso de evangelizacion, en donde la

construccion de la ermita de La Santa Cruz en 1555 (Garcia, 2016) generé la
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coexistencia de indigenas (en su mayoria) con caciques y espafioles establecidos a la
periferia de dicho recito religioso (Viéytez, 1892, pags. 287-290 citado por Moreno,
2005, pag. 74) por tanto, la estructura urbana asi como la colectiva se conformo a
través de doctrinas parroquiales con sus respectivas comunidades y congregas
(Hiernaux & Lindoén, 1993), cuya permanencia fortalecié el componente identitario®
y de diferenciacién expresado en etnias, ya sean nativas 0 europeas, por su
cosmovision y jerarquia politica y social entre los pobladores, aunado a lazos
familiares sustentados en “una complicada linea de filiacion personal, que pasaba por
la familia extensa, los compadrazgos, el oficio y las amistades” (Davalos, 2009 citado
por Castro, 2010, pag. 106) todo ello en su conjunto, fue lo que definid las practicas

sociales, religiosas y econémicas de cada barrio.

Durante el siglo XVIII, tanto el barrio de San Francisquito y de La Cruz se
consolidaron demogréaficamente, éste Gltimo presentd un crecimiento en su traza
hacia el lado poniente y norte en direccion al rio, enlazandose con los asentamientos
iniciales De la Otra Banda concerniente al barrio de San Sebastian (Municipio de
Querétaro, 2018). Dicha consolidacion urbana se origin6 a partir de tres procesos
centrales; la edificacion del convento de La Santa Cruz de los Milagros (1735) y el
templo de la Divina Pastora (1785), incidiendo en el reforzamiento de las estructuras

sociales internas de cada barrio; la construccion del acueducto, generando la

6 Como parte del proceso de evangelizacion, los indigenas adoptaron el simbolismo cristiano de la cruz, “sobre
la que antes representaba una de las visiones del universo mesoamericano” (Moreno, 2005, pag. 73), aludiendo
al antiguo ritual prehispénico de apropiacién y demarcacién alrededor a los sitios destinados al culto, en
posicién a los cuatro vientos. Ello, se observa en la forma de asentamiento de la poblacion en las colindancias
con el convento de La San Cruz de los Milagros.
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integracion de ambos barrios, los cuales seria separados a causa de la apertura de la
Calzada Juarez en 1917 (Avenida Ignacio Zaragoza) como parte de las politicas de
mejoramiento urbano (Arvizu, 2005) impactando en la vida colectiva y costumbres
de sus pobladores, modificando su concepcién de entender la identidad del lugar
(Zarate, 2011) vy, por ultimo, el establecimiento y desarrollo de unidades de
produccion agricola, lo que se traduciria en la conformacion de nuevos barrios y en

la densificacion poblacional de los existentes.

Figura 2. Ciudad de Querétaro en el afio de 1796
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Fuente: Ruiz Calado, J. I. (1796) Plano de la ciudad de Querétaro. Coleccion Mediateca del

Instituto Nacional de Antropologia e Historia, México.

47



En la figura 2 se observan las dos fisionomias socioespaciales principales; en
la parte baja y plana al poniente de la ciudad de tipo semi-ortogonal compuesta por
estratos altos en su mayoria espafioles, y en el area mas alta al oriente y sur oriente
de traza irregular, integrada predominantemente por poblacion indigenas, la cual

conforma los barrios de La Cruz y San Francisquito.

2.5.  Modelos de produccién econémica

En la cuestion productiva, Querétaro se transformd de manera decisiva debido
al descubrimiento y explotacion de yacimientos mineros en Zacatecas, San Luis
Potosi y Guanajuato, correspondiente a la zona norte y oeste de la Nueva Espafia
respectivamente. Ello incidié consolidar a la ciudad como territorio nodal dada a la
convergencia de la ruta comercial (conocida como Camino de Tierra Adentro)
instaurada por los caminos reales y ramales entre la ciudad de Mexico con estas
regiones mineras. A partir de tal proceso, Querétaro se convirtio en lugar receptor de
poblacion espafiola, asi como “la integracion social definitiva de los indios a la vida
de la ciudad, condicionada a los lineamientos establecidos por la autoridad virreinal
para las actividades laborales e impositivas de indios y castas” (Instituto Municipal
de Planeacion, 2007, pag. 36), lo que se tradujo en un permanente crecimiento urbano
vinculado estrechamente con ‘“el desarrollo econdémico regional de El Bajio,
influyendo en el fortalecimiento de su economia basada en una serie de intercambios
con el resto de ciudades localizadas en el area central del pais, en forma tal, que le

permitieron desplegar el incremento agricola, ganadero y la promocion de la industria
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urbana, principalmente textil” (Arvizu, 2012, pag. 65). Con ello se convirtié en el
mayor productor de tejidos de lana de la Nueva Espafia’, conjuntando una buena parte
de la poblacion productiva en obrajes y trapiches (Suarez, 1988, pag. 35) en ese
sentido, para el siglo XVIII cerca de los diez mil trabajadores se dedicaban a dicha
actividad productiva sustituyendo a Puebla como principal centro lanero (Zarate,
2005). Por su parte la industria tabacalera, otra actividad productiva de vital
relevancia, empleaba “mas de 3000 jornaleros, entre ellos 1900 mujeres” (Serrera,
1975 citado por Gonzalez, 1999, pag. 7) por tanto, estas condiciones econémicas se
traducirian en el desarrollo de infraestructura urbana, tales como la construccion del

acueducto entre otras obras y en el crecimiento de la ciudad.

2.6. Procesos de modernizacion industrial y urbano

Posterior al periodo colonial, Querétaro presentd un decaimiento en el
desarrollo econdémico y urbano “caracterizado principalmente por el descenso de la
poblacion, a causa de la caida de la industria, sobre todo la textil y tabacalera, asi
como de la fuga masiva de espafioles y sus capitales” (Arvizu, 2006, pag. 6), es hasta
el Porfiriato, cuando se presenta una incipiente mejoria, debido a las acciones
implementadas para el progreso e industrializacion de Querétaro realizadas por

medio de la reconstruccion de la ciudad (de los periodos convulsos anteriores), la

" El primer obraje se establecio a finales del siglo XVI (1582-1589) para 1630 habia cuando menos seis y de
acuerdo con las inspecciones de obrajes, en 1783 habia 21 en operacion. El crecimiento de los trapiches excedid
con mucho al de los obrajes. En 1693 habia 28 trapiches en la ciudad (Super, 1983, pag. 88). En 1803, Zelaa
reportd 129 trapiches de espafioles y 198 de indios y otras castas (Suérez, 1998, pag. 35).

49



introduccidn de la energia eléctrica, la construccion de vias de comunicacion como
el ferrocarril central y ferrocarril nacional mexicano de alcance regional y nacional
respectivamente, y el establecimiento de sistema de transporte publico basado en
tranvias (Instituto Municipal de Planeacion, 2007) derivados de la modernizacion y

especializacion de la industria.

En el caso particular del ramo textil, a través del incentivo a la inversion
privada se establecieron en la periferia de la ciudad la Fabrica La Purisima y San
José de La Montafia®, esta Gltima en el barrio de San Francisquito, impactando en la
dinamica economica interna, ya que “nulifico y, en algunos casos, absorbid la
produccion en pequefia escala de los talleres domiciliarios, esta situacion quedo
manifiesta en la economia doméstica y en la dislocacion hogar-trabajo de los
operarios que pudieron incorporarse a la fabrica” (Gonzalez, 2013, pag. 7). A partir
de este periodo la poblacion del barrio de San Francisquito, comenzé a diversificar
su instruccidn en diferentes actividades productivas, mediante la insercion laboral en
el ferrocarril central, en la hacienda de Callejas (situada en las inmediaciones del
barrio) y otros en menor medida, en la elaboracion de cambaya en telares manuales
(Moreno, 2005). Cabe mencionar gque estas nuevas formas productivas configurarian
paulatinamente las estructuras sociales y espaciales entre los barrios de La Cruz y San

Francisquito.

8Posteriormente se convertiria en Corporacion Lanas Merino, la cual desde el 10 de abril del 2006 se encuentra
en huelga representada por el Sindicato de Obreras y Obreros del Ramo Textil Paz y Trabajo debido al
incumplimiento de la Ley Federal del Trabajo, dicho conflicto todavia se encuentra en proceso.
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2.7. Globalizacion industrial: La transicion a la ciudad contemporanea

Con el impulso de la industrializacion en la década de 1940, el Estado
Mexicano adopto del modelo econdmico basado en la sustitucion de importaciones
como parte de la politica nacional para potencializar la economia interna, dando
comienzo a una nueva fase productiva y urbana de Querétaro. Al respecto, la
construccion de la primera zona industrial La Antigua®, se tradujo en las iniciales
transformaciones sustantivas de la ciudad central, cuyo corregimiento tendié a
expandirse fuera la traza virreinal, la cual cambi6 gradualmente de “compacta,
unicéntrica y poco diferenciada entre los sectores econdmicos 0 grupos sociales”
(Gonzélez, 2015, pag. 48) a una estructura urbana fragmentada y dividida por
funciones o niveles socioecondémicos. Tales configuraciones socioespaciales de
acuerdo con Lipietz (1985) son el resultado de una division técnica y social del
espacio, la cual se conforma por una parte, en la division técnica o econdmica del
trabajo, la cual incide en las fuerzas productivas y las relaciones de produccién,
determinando la ubicacién y los usos del espacio acorde a las necesidades y funciones
econodmicas, y por otro, de la division social del trabajo, manifiesta mediante la
localizacion y diferenciacion espacial de los estratos sociales (Lipietz,1985) cuyo

proceso de urbanizacion esta supeditado a la logica capitalista.

% Dicha zona industrial conjunté paulatinamente empresas de relevancia nacional y global, tales como:
“Carnation de México, desde 1948; Kellogg’s de México, desde 1951; Molinos El Fénix, desde 1952; Singer
Mexicana y Purina, desde 1957; y La Concordia y Gerber de México (Daville, 2000, pag. 57).
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Cabe mencionar que dichos mecanismos de fragmentacidn socioespacial se
manifiestan con diferente intensidad y temporalidad en el territorio, en ese sentido
durante el impulso productivo de la ciudad, la periferia urbana adopté un
ordenamiento acorde a las nuevas formas productivas con una marcada diferenciacion
social, caso contrario con el area central, al respecto Whiteford (1964) argumenta
que, si bien los estratos de clase alta habitaban en el ntcleo de la ciudad tradicional*®
y los estratos mas bajos en la periferia de la misma, como los barrios de San
Francisquito y El Tepetate, no prevalecia una exclusividad de tales sectores en dichas
zonas, de tal modo que la pauta se segregacion tendia a ser heterogénea, coexistiendo
las diversas clases en el mismo espacio urbano (Whiteford 1964, citado por
Icazuriaga, 1994, pag.449), dinamica que tenderia a disiparse en los afios posteriores
como efecto de las politicas de planeacién urbana y el impulso economico de la

ciudad central de Santiago de Querétaro.

10 En el presente apartado se alude al término ciudad tradicional como forma de diferenciar la evolucion urbana
del centro histdrico con la periferia y ciudad industrial como parte del crecimiento productivo generado a
mediados del siglo XX en adelante.
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Figura 3. Division social de la ciudad de Santiago de Querétaro 1940
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Fuente: Arvizu G., C. (2005) Mapa de zonificacion y planificacion de Querétaro
(Interpretacion) en Evolucion urbana de Querétaro 1531-2005. Instituto Tecnolégico de Estudios
Superiores de Monterrey, Querétaro, México.

De acuerdo con el mapa anterior, para para finales de los afios cuarenta, a
través de la ley de Planificacion se ampliaron algunas colonias suburbanas y se
incorporo suelo para usos industriales al norte y norponiente de la ciudad, los usos
habitacionales quedaron organizados en el norte como zona obrera, (asentandose
gradualmente conjuntos habitacionales obreros y populares, asi como el desarrollo de

colonias irregulares) la continuacion de la traza urbana hacia el poniente, para las
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capas de ingresos medios y hacia el sur y sur poniente, la salida a Celaya para las
zonas residenciales (Gonzélez y Gonzélez, 1992). En el caso del centro historico, su
funcion se orienté a “intensificar el sector terciario y densificar la vivienda
fomentando el uso de departamentos en los pisos superiores” (Arvizu, 2005, pag. 198)
tendencia similar a las manifiestas en las areas centrales de otras ciudades
latinoamericanas, perdiendo paulatinamente la funcion primordial de habitabilidad,
la cual se agudizaria en los afios ochenta, generando diversos efectos tales como: la
expulsién de habitantes y el abandono de sus inmuebles, la disminucion de ventas y
cierres de almacenes comerciales existentes, asi como cambios en los usos de suelo
de tipo habitacional a comercial (Arvizu, 2005) propiciando la paulatina degradacion

del espacio urbano en algunos barrios centrales.

2.8. Transformaciones sociodemograficas del barrio de La Cruz

El barrio de La Cruz transform0 paulatinamente parte de sus usos
habitacionales a tiendas, cantinas y bodegas de bastimentos (Moreno, 2005), los
cuales con la remocion del mercado de La Cruz (establecido en la plazoleta frente al
atrio del templo) hacia el norte del barrio, gener6 el cierre y desplazamiento de
algunos establecimientos comerciales expandiendo su terciarizacion, asi como la
transformacidn de algunas actividades productivas para preservar la permanencia de
los comerciantes y sus familias en el barrio debido a las politicas higienistas

implementadas en dicho periodo. De igual modo, se establecieron diversas instancias
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gubernamentales en predios del convento de La Santa Cruz de los Milagros, asi como

centros educativos, deportivos y culturales (Fortson, 1987).

Figura 4. Mercado de La Cruz en 1958

Comercio ambulante perteneciente al mercado de La Cruz sobre calle Reforma previo a ser
reubicado entre las calles Gutiérrez N4jera, Damian Carmona y 15 de mayo.
Fuente: Reed Louis (1958) Queretaro market scene, 1958. [En Linea] Recuperado en:
www.flickr.com/photos/leonandloisphotos/albums/72157602235826122.

Durante la década de los ochenta, el barrio de La Cruz es intervenido como
parte de la politica de remodelacion al casco histdrico, entre las obras que mas destaca
es la inauguracioén de la Plaza de la Fundacién (Moreno, 2005). Cabe mencionar que
a partir de dicho espacio se emprenderian una serie de acciones en materia urbana,
las cuales detonarian posteriormente, en diversas disputas por la apropiacion de dicho
lugar entre autoridades municipales y residentes y agentes inmobiliarios. En materia
de habitabilidad “se edifico la unidad habitacional de La Cruz, destinada a sectores

medios, la cual en conjunto con otras obras fue controvertida por localizarse en area
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con determinada conservacion y proteccion patrimonial (Arvizu, 2005) aunado al

establecimiento de habitantes con otras caracteristicas socioecondmicas.

2.9. Transformaciones sociodemograficas del barrio de San Francisquito

Por su parte, el barrio de San Francisquito fue receptor de poblacion de “San
Miguel Carrillo, Santa Maria Magdalena, Los Olvera, El pueblito y de algunos
ranchos y comunidades rurales cercanas, en busca de trabajo, ya que el sistema ejidal
cambio las condiciones del campo queretano” (Moreno, 2005, pag. 128). Es asi que,
para los afios posteriores con el impulso del mercado inmobiliario, se construiria el
Conjunto Habitacional San José de La Montafia, la Colonia Hidalgo y Observatorio
(Garcia, 1988) conformada de estratos medios, tales como comerciantes,

profesionistas y obreros especializados.

Para los afios ochenta y noventa, la pérdida de funcionalidad de la cuidad
central propicio que algunos de los residentes vendieran sus viviendas, emigrando
hacia la periferia “por lo que se integraron nuevos habitantes al barrio provenientes
de varias partes de la republica mexicana y aun del extranjero” (Moreno, 2005, pag.
128) ello, como efecto de la consolidacidn industrial en el sector terciario, entre otros

factores.

De lo anterior, a partir de la division social de la ciudad, ambos barrios

adoptarian dindmicas socioespaciales distintas, por su parte el barrio de La Cruz
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presentaria el remplazo de usos habitacionales por funciones administrativas y
comerciales, mientras que el barrio de San Francisquito tenderia a predominar el uso

de suelo de tipo habitacional.

2.10. Dicotomias de la planeacion urbana

En aras de convertir a Querétaro en una cuidad competitiva, la gestion urbana
emprendid acciones para incentivar la inversion y el crecimiento productivo, en ese
sentido la planeacién orientd hacia el acondicionamiento y construccion de
infraestructura en la periferia para las actividades industriales, asi como en el rescate
del patrimonio arquitectonico en el area central, para el fomento de actividades
turisticas (Arvizu, 2005), cuya urbanizacion y administracion de recursos publicos se

supeditaron a las necesidades de caracter econdmico sobre las de indole social.

2.11. Procesos de urbanizacién de la ciudad industrial

El desarrollo de la Ciudad de Santiago de Querétaro se puede definir por su
significativo y sostenido aumento poblacional y territorial relacionado con los
procesos productivos impulsados a partir de la década de los sesenta como efecto del
auge industrial y con su consolidacién posterior, como resultado de un conjunto de
politicas implementadas a nivel nacional y local tales como “la modernizacion y

construccion de vias de comunicacion®?, la funcionalidad geografica de ciudad como

1 para 1964 la via rapida resultaba insuficiente ante la intensa movilidad de pasajeros y mercancias, por lo que
se contemplé la necesidad de ampliarla y convertirla en autopista, considerdndose como la obra vial méas
moderna e importante de América Latina. Su ejecucion formaba parte de una estrategia de desarrollo nacional,
al respecto, la ciudad de Querétaro quedé integrada al sistema carretero a través del eje Piedras Negras-México,
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nodo estratégico en la distribucion comercial y circulacion de personas, asi como del
relanzamiento de la economia a través de la implantacion de parques industriales
(Gonzélez & Gonzalez,1992) ante la pérdida de dinamismo y desconcentracion de la
Zona Metropolitana del Valle de Meéxico (Pradilla, 2005), incidiendo
econdémicamente en la diversificacion e incremento de actividades destinadas a las

ramas agroalimentaria, metalmecanica, automotriz entre otras.

2.12. Desarrollo inmobiliario y su incidencia socioespacial

En cuanto al proceso de urbanizacion, este no solo se circunscribio al
desarrollo industrial, sino al mercado de bienes y raices!? con la activa participacion
del Estado y la iniciativa privada®3, principalmente con el consocio Ingenieros Civiles
y Asociados (ICA) el cual, a través de las facilidades normativas y legales otorgadas
por el gobierno local en la incorporacion de suelo agricola para usos industriales y
habitacionales, emprendid “la construccion de fraccionamientos en terrenos ejidales

de la ciudad dando inicio al mercado inmobiliario a gran escala” (Arvizu, 2005), lo

convirtiéndose en la principal via de comunicacién terrestre nacional con el norte del pais (Arvizu, 2005, pag.
215).

12 Previo a la década de 1950 no existia un mercado inmobiliario formal del suelo y vivienda, de acuerdo con
Garcia (1986) hasta este periodo, no se contaban con fraccionamientos de nueva construccion, ni con registros
que avalen “operaciones sistematicas de compraventa de tierra sin fraccionar, ni venta organizada de casas o
lotes urbanos” (Garcia, 1986, pag. 378).
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que produjo a corto plazo una economia solida y diversificada (Gonzélez, 2013) con

transformaciones sustanciales en la morfologia de Querétaro.

Entre las décadas de los cincuenta y sesenta el mercado inmobiliario
Queretano present6d importantes cambios, tales como su formalizacién mediante la
Ley de Fomento a la Construccion, asi como la participacion y consolidacion de
multiples comparfiias constructoras de indole nacional, entre las que destaca
Ingenieros Civiles y Asociados (ICA), con inversion de la Administracién
Inmobiliaria S.A. (AISA), Torres Landa, Inmobiliaria y Comercial Bustamante, con
capital de Financiera Intercontinental, Somex, Banamex gestionado a través la
inmobiliaria UMBRA y en el &mbito local Casas Modernas, S. A. con capital propio
y crédito para vivienda de interés social (FOVI-FOGA) (Garcia, 1986) e Inmobiliaria
Nueva Querétaro (Gonzélez, 2013). Esto se traduciria en una oferta de vivienda
dirigida prioritariamente a los estratos altos con la construccion de fraccionamientos
de tipo residencial y campestres destinados a los directivos empresariales,
extranjeros, asi como a la élite local, y en menor proporcion a la edificacion de
viviendas de clase media. Esto implic6 en términos sociales y estructurales, la
conformacion de nuevos patrones de segregacion territorial, mediante la construccion
de exclusivas y modernas urbanizaciones cerradas y a su vez en el establecimiento de
los primeros “asentamientos irregulares en la periferia, a consecuencia de la carencia
de oferta inmobiliaria a estratos bajos, asi como el encarecimiento de la vivienda

popular existente” (Gonzalez & Gonzélez; 1992, pag. 171).
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En cuanto al impacto urbano de los desarrollos inmobiliarios durante el auge
industrial, este se reflejaria en un crecimiento permanente de la mancha urbana, en
especial en los predios adquiridos por la inversion privada (Arvizu, 2005) detonando
la especulacion inmobiliaria, debido a la demanda de suelo generada por el
incremento demogréafico y del dinamismo economico de la entidad. Tan solo en el
afo de 1951 la urbe contaba con una extension territorial de “[...] 400 hectareas,
mientras que para principios de los sesenta tan sélo la empresa ICA entrd en posesion
de 800 hectéreas” (Garcia, 1988, pag. 31). Esto ocasiond un proceso de urbanizacion
fragmentado, aunado a la insuficiencia de servicios y a la ausencia de mejoras a la

imagen urbana (Garcia, 1986).

Lo concerniente a la dindmica demogréfica, Santiago de Querétaro se convirtid
en una de las principales ciudades receptoras de poblacion proveniente de todos los
estados de la republica mexicana, (en su mayoria habitantes de la zona central) y en
menor proporcién poblacion extrajera (Hiernaux y Gonzalez, 2014), presentando las
tasas mas altas de crecimiento en la década de los setenta y ochenta con un incremento
de 191.14% y 90.55% respectivamente, a causa del aumento de su base productiva, la
pérdida de dinamismo de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, asi como
los efectos suscitados por el sismo de 1985, el desarrollo de la industria en el sector
terciario, entre otros. Cabe sefialar que posteriormente, la ciudad ostentaria de un
crecimiento poblacional sostenido (Kunz, 2015) inferior al manifiesto en los

municipios conurbados.
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Tabla 1. Crecimiento porcentual de la poblacién urbana de Santiago de
Querétaro 1940-2010

ARo Poblacion total Poblacion urbana Crecimiento (%)
Poblacién urbana
1940 72,951 36,179 -
1950 78,653 55,167 52.48%
1960 103,907 77,642 40.79%
1970 163063 112,993 45.53%
1980 293,586 215,976 91.14%
1990 456,458 411,545 90.55%
2000 641,386 536,463 30.35%
2010 801,940 626,495 16.78%

Fuente: Elaboracion propia acorde a Censos y Conteos de Paoblacion y Vivienda
concerniente a los afios de 1940 a 2010, INEGI.

El incremento poblacional presentado en dichos periodos, en términos urbanos
implicaria la expansién de la mancha urbana derivada de la demanda de suelo para
los asentamientos industriales y habitacionales, cuyo corregimiento tendi6 a crecer
hacia la periferia con direccion a los municipios de Corregidora, EI Marqués y
Huimilpan. Al respecto, la conurbacion a dichos municipios se dio a partir de las
propias necesidades productivas de la ciudad de Querétaro, la cual se dio inicialmente
de manera funcional, y posteriormente de forma fisica, al conformar una continuidad
urbana (a excepcién de Huimilpan) (Chavarria y Sanchez, 1992) como efecto de la
activa participacion de agentes inmobiliarios y otros factores, lo que llevaria
paulatinamente en afos posteriores a la conformacion de la Zona Metropolitana de

Querétaro.
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2.13. Intervenciones urbanas en la ciudad tradicional

En cuanto a la configuraciones espaciales de la ciudad central, esta se efectu6
a partir de la ampliacion y adaptacion de la estructura tradicional del casco urbano®*,
implicando la demolicién de inmuebles y a la expulsion hacia la periferia de la antigua
élite local (Arvizu, 2005). Al respecto la calle Corregidora se transformo en la
avenida principal que enlazaba al centro historico con nuevas urbanizaciones
habitacionales e industriales situadas en el sur y norte de la urbe, “con lo que quedo
determinada también la orientacion de la expansién en el sentido norte-sur
sustituyendo el crecimiento tradicional oriente-poniente (Gonzalez, 2013)
conformando una estructura urbana fragmentada en subcentros con funciones

productivas, economicas, sociales diferenciadas hasta la actualidad.

2.14. Politicas de conservacién del patrimonio urbano del Centro Historico

En importante sefialar que, aunado a las intervenciones urbanas en funcion a
la expansion de la ciudad, también se implementaron medidas para la recuperacién y
conservacion del patrimonio arquitectonico mediante la definicion de centro historico
a la parte mas antigua de la ciudad, dicha denominacién la antecedio un conjunto de
disposiciones juridicas promulgadas desde la década de los cuarenta, tales como la

declaracién y delimitacién de la Zona Tipica y Monumental en 1941, y el Reglamento

14 «Se amplio la avenida Ezequiel Montes y se continu6 Zaragoza, la primera hacia el norte y hacia el sur, y la
segunda hacia el poniente; estas avenidas habian venido prolongéndose desde las primeras décadas del siglo
XX [...], también se continuaron las calles Ocampo, Allende y Guerrero hacia la carretera Panamericana, y se
realizo la apertura de la calle Damian Carmona en el barrio de La Cruz” (Arvizu, 2005, pag. 227).
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de la Junta de Vigilancia pro Conservacion Tipica de la Ciudad de Querétaro
(Municipio de Querétaro, 2018), en ese sentido la salvaguardia del patrimonio se
concibié como una estrategia para atraer inversion a la ciudad, potencializando su
valor historico (Arvizu, 2005), cuyo proceso se consolidaria con el Decreto Federal
de 1981 (Diario Oficial de la Federacion, 1981), a través del establecimiento de la
zona de monumentos historicos, acorde a los inmuebles de valor arquitectonico y
cultural edificados durante los siglos XV1 al X1X, no obstante, dicha declaratoria no
consider6 algunas “zonas antiguas de la ciudad como el barrio de San Francisquito y
parte de los barrios de la Otra Banda, al norte del rio” (Arvizu, 2005, pag. 256) lo que
implicaria en una intervencién urbana diferenciada en materia de infraestructura y

conservacion de inmuebles patrimoniales.

Figura 5. Perimetros de la Zona de monumentos histdricos de Santiago de
Querétaro 1981

e —
e (A unteRiSS

DIBU.JO: TERESA MARTINEZ

EL perimetro “A” representa la zona maxima de proteccion patrimonial, en la cual se ubica
el barrio de La Cruz, los perimetros “B” son las areas de amortiguamiento. Fuente: Lezama Ldpez,
Y. (2006) Las politicas de planeacién de usos del suelo y la conservacion integrada de las Zonas de
Monumentos Historicos (ZMH). Ponencia presentada en el 1ler. Congreso nacional de suelo urbano,
noviembre, 2005, Ciudad de México.
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Con relacién a las medidas precautorias sobre la conservacion del patrimonio
en el &mbito local se emitio el Plan Parcial del Centro Histérico de Santiago de
Querétaro en el afio de 1991, mediante la expedicion de la Ley de proteccion del
Patrimonio Cultural del Estado de Querétaro (Poder Legislativo del Estado de
Querétaro, 1991), en 1995 el ayuntamiento de Querétaro integré a los barrios
tradicionales de la ciudad de Santiago de Querétaro como zona de conservacion y
expidio el reglamento para la emision de Declaratorias de Monumentos y Zonas de
Conservacion en el Municipio de Querétaro (Diaz-Guerrero, 2012). Aunado a ello,
en el ambito federal se efectud la catalogacion de Monumentos historicos e inmuebles
del Estado de Querétaro realizado por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia
en 1990 y 2003 respectivamente. Tales politicas publicas establecieron el precedente
para declarar al centro histérico como Patrimonio Cultural de la Humanidad por la
UNESCO, (Diaz-Guerrero, 2012) a partir de dicha declaratoria, las acciones
emprendidas en conservacién han tendido a la recuperacion selectiva de zonas
centrales e inmuebles con potencial econdémico con la activa participacion de agentes

privados.
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3. Revalorizacion del suelo: La nueva dinamica urbana

3.1. Introduccion

En la presente investigacion se estudian los barrios de La Cruz y San

Francisquito localizados al oriente y sur oriente respectivamente del centro historico

de la ciudad de Santiago de Querétaro (Figura 6).

Figura 6. Delimitacion de las zonas de estudio
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De acuerdo con la figura anterior, el barrio de La Cruz pertenece al perimetro
“A” concerniente a la zona de monumentos historicos, cuyos inmuebles catalogados
por el INAH cuenta con la maxima proteccion patrimonial, a partir del Decreto
Federal de 1981 en dicha area se han ejecutado diversas politicas urbanas acorde a su
conservacion, revitalizacion y densificacion habitacional, implementadas mediante
estrategias orientadas a efectuar cambios de la zonificacion y en la composicion
social, asi como la insercién de agentes privados en las formas de gestionar y
estructurar la ciudad central. Por su parte, el barrio de San Francisquito pertenece al
perimetro “II” del poligono de los barrios tradicionales, cuya normatividad es mas
flexible en materia de proteccion y salvaguardia patrimonial, convirtiéndolo en un
lugar potencial para la inversion inmobiliaria, dado a su localizacion, a la brecha de
renta del suelo existente y a las mejoras en infraestructura efectuadas en las
colindancias del barrio. A continuacion, se explican tanto las transformaciones como
los impactos sociales, econdmicos y espaciales de ambos barrios bajo una gestion
urbana de indole neoliberal, de manera especifica del programa de redensificacion de
la zona de monumentos y barrios tradicionales para la ciudad de Santiago de

Querétaro impulsado desde el afio 20009.

3.2. Mercantilizacion del patrimonio urbano

Con la adopcion del modelo neoliberal, el patrimonio urbano se comprende
como elemento importante para el desarrollo de las econdmicas locales, ante la

desindustrializacion y terciarizacion productiva, al respecto Delgadillo (2015)
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argumenta que bajo esta légica, el patrimonio cultural se concibe por parte de
gobiernos y empresarios en una mercancia destinada para el turismo, el consumo
cultural, el marketing urbano, la competitividad econdmica, entre otras practicas, lo
que se refleja, en latentes procesos de gentrificacion de muchos patrimonios urbanos
(Delgadillo, 2015, pag. 120) dado al potencial que ostentan para la atraccion de
inversion, respaldadas por las administraciones municipales y estatales y en algunos

casos, acorde a directrices establecidas por organismos internacionales.

En el caso particular de la ciudad de Santiago de Querétaro, con la declaratoria
al centro historico como Patrimonio Cultural de la Humanidad por la UNESCO, la
politica urbana se circunscribio principalmente al capital econémico, que a cuestiones
culturales y sociales. Lo anterior, se constata de acuerdo con Lezama (2008) con la
ausencia de mecanismos integradores en la conservacion del patrimonio, cuya
distribucion de recursos econdmicos municipales se han centrado en el mejoramiento
estético y superficial de los espacios publicos e inmuebles con valor arquitectico e
histérico omitiendo su rehabilitacion integral, en especial sobre las viviendas que
pertenecen a los habitantes de escasos recursos (Lezama, 2008), asi como la falta de
regulacion en los usos de suelo. Cabe sefialar que la zonificacion habitacional mixta
en el centro historico de Querétaro data desde los afios ochenta, no obstante, esta
tendencia se agudizd a partir de la declaratoria, mediante la flexibilizacion en el
otorgamiento de licencias para cambios de uso de suelo y permisos comerciales

(Lezama, 2006) en aras de fortalecer la actividad turistica, como estrategia para el
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desarrollo sostenible planteado por el programa de patrimonio mundial y turismo de
la UNESCO (Ver Tabla 2.). En términos sociales, esto ha producido, por una parte,
la disminucion en la calidad de vida de los residentes, ya que el mejoramiento urbano
se ha supeditado a necesidades de indole productiva, y por otra, en el incremento de
oferta inmobiliaria, como resultado de la conversion a usos de suelo més rentables y

de la pérdida o expulsion de la poblacion.

Tabla 2. Comparativo de los usos de suelo del barrio de La Cruz 2007-2017

Tipo de uso de suelo 2007 2017

Habitacional 289 22.61% 770 60.25%
Habitacional mixto 952 74.49% 214 16.74%
Comercio y servicios 10 0.78% 220 17.21%

Industria y servicios 1 0.08% 5 0.39%

Equipamiento 27 2.11% 14 1.10%

Otros usos - - 3 0.23%

Sin uso - - 28 2.19%
Predios contabilizados 1278 100.00% 1278 100.00%

Elaboracion propia de acuerdo con el plano de uso de suelo del Plan de Manejo y
Conservacion de la Zona de Monumentos de Santiago de Querétaro 2008 y a al plano de Usos de
suelo del perimetro "A" de la Zona de Monumentos de Santiago de Querétaro 2017 del Programa
Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales.
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Tabla 3. Comparativo de los usos de suelo del barrio de San Francisquito

2007-2017
Tipo de uso de suelo 2007 2017

Habitacional 858 54.20% 1202 75.93%
Habitacional mixto 671 42.39% 196 12.38%
Comercio y servicios 39 2.46% 159 10.04%

Industria y servicios 3 0.19% 10 0.63%

Equipamiento 12 0.76% 6 0.38%

Otros usos - - 6 0.38%

Sin uso - - 4 0.25%
Predios contabilizados 1583 100.00% 1583 100.00%

Elaboracion propia de acorde al Plano de uso de suelo del Plan de Manejo y Conservacion
de la Zona de Monumentos de Santiago de Querétaro 2008, y a estimaciones obtenidas de la
Distribucién porcentual de usos de suelo, San Francisquito. Programa Parcial de Desarrollo Urbano
de la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales 2018.

Se observa en la tabla comparativa que, entre los afos 2007 al 2017 se
presentaron cambios significativos en la zonificacion de los casos de estudio, lo
concerniente al barrio de La Cruz el uso de suelo habitacional mixto disminuyé un
57.75 %, asi como el uso designado al equipamiento el cual pasé del 2.11% al 1.10%.
Al caso contrario, el uso habitacional increment6 el 37.64%, asi como los usos

destinados al comercio y servicio cuyo aumento fue de 0.78% a 17.21%.

Por su parte el barrio de San Francisquito continué predominando una
zonificacion de tipo habitacional la cual pas6 de 54.20% a 75.93%, de igual modo los

usos para comercio y servicio presentaron un alza del 7.58%, tendencia opuesta a los
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usos de tipo habitacional mixto y equipamiento, disminuyendo de 42.39% a 12.38%

y de 0.76 a 0.38% respectivamente.

Esta diferencia en la distribucion espacial de los usos del entorno construido,
emana de multiples factores, destacando particularmente la incidencia del sector
publico mediante proyectos de intervencion urbana diferenciados, dirigidos
principalmente a la revalorizacion del suelo por medio de la estrategia gubernamental
denominada “Sistema de transferencia de potencialidades”, la cual consiste en la
asignacion selectiva de recursos en areas especificas para fomentar el desarrollo
urbano de la ciudad central, a fin de preservar el patrimonio cultural edificado, el
aprovechamiento de la infraestructura instalada, y contrarrestar su deterioro,
mediante la inversién de particulares y desarrolladores inmobiliarios (Municipio de
Querétaro, 2008, pag. 15), detonando en los afios posteriores en el barrio de La Cruz
“la transformacién en los usos del suelo y en ocasiones expulsion de poblacién de
ingresos bajos” (Municipio de Querétaro, 2018, Pag. 147) debido a los procesos de
imbricacidn espacial generados, los cuales consiste en la conversion en los usos del
espacio construido por actividades mas intensas y rentables determinados por el
precio de suelo y por las funciones colectivas atribuidas a tales areas urbanas
(Jaramillo, 2009) para los casos de estudio, debido al encarecimiento del valor del
suelo, los inmuebles habitacionales tendieron a mutar hacia actividades comerciales,
con la finalidad de acumular la mayor renta posible, presentandose una competencia

por el predominio de tales usos, misma que es reforzada acorde a la estructura
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econdémica y social imperante. En el caso de conservar su funcion habitacional, la
adquisicion y utilizacion de los inmuebles se lleva a cabo por estratos sociales que

cuentan con la capacidad de endeudamiento pertinente a la oferta inmobiliaria.

Al respecto, dicha dindmica se acentud con la politica de consolidacion urbana,
Ccuya estrategia consistio en la “promocion de la habitabilidad residencial en la Zona
de Monumentos Histdricos, favoreciendo la inversion en la reutilizacion de los
monumentos histdricos para vivienda tipo residencial medio y alto” (Municipio de
Querétaro, 2008, pag. 2349) un ejemplo de ello, son las adecuaciones efectuadas a
los valores unitarios catastrales (Ver Figura 7), los cuales a partir del 2010 sus
estimaciones se han calculado de acuerdo con el comportamiento del mercado
inmobiliario (Municipio de Querétaro, 2009) lo cual imposibilita la habitabilidad a la

poblacion de estratos bajos dado al encarecimiento al valor de suelo de area central.

71



Figura 7. Incremento catastral por m2 de los barrios de La Cruz y San
Francisquito 2007-2020
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Elaboracion propia, con base a las tablas de valores unitarios de suelo y construcciones para
el ejercicio fiscal 2007 y 2020 del Municipio de Querétaro, Qro.

De acuerdo con la revalorizacion del suelo impulsada entre el 2007 al 2020,
se presentd un incremento del valor catastral por metro cuadrado promedio de
320.80% en el barrio de San Francisquito y de 204.63% en el barrio de La Cruz
derivado de los programas de mejoramiento, redensificacion urbana y de la creciente

inversion inmobiliaria.
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En el caso del barrio de San Francisquito, este se ubica entre de los principales
corredores de valor de la zona central, como son avenida Ignacio Zaragoza, avenida
Constituyentes, y de menor envergadura las calles Luis Pasteur y 20 de noviembre, a
partir del afio 2007, se han desarrollado un conjunto de planes y programas para su
rehabilitacion entre los que destacan el Programa de Mejoramiento de la Imagen
Urbana y Ordenamiento del Espacio, el cual ha implementado acciones para el
ordenamiento y regulacion del comercio en via publica, generando la expulsion del
comercio informal, de igual modo con el Plan Maestro de Movilidad Integral de la
Zona Metropolitana de Querétaro, se establecido una conexion de las redes de
transporte urbano como el eje estructurante “Constitucion 1917 sobre avenida
Constituyentes en las inmediaciones del barrio de San Francisquito, no obstante dicho
proyecto solo se ha desarrollo en sus primeras fases en la zona central, ya que ha
tenido el rechazo de la poblacién, debido a que dicho proyecto carece de consenso
social, asi como de estudios que evalGen el impacto ambiental, restringiendo el
avance de dicha obra mediante protestas. Cabe sefialar que tales intervenciones,
anteceden al proyecto “Distrito Alameda” con una inversion estimada de 2,500
millones de pesos, la cual consististe en la instauracion de un estacionamiento, estadio
olimpico, polideportivo y centro de arte urbano emergente (Navarro, 2018), de la
misma manera, como parte del Plan de Desarrollo Municipal 2015 a 2018 se
establecieron corredores de zonificacion mixta en la periferia del barrio en areas que
anteriormente presentaban usos industriales o habitaciones como parte de la estrategia
de ordenamiento territorial y ecologico, siendo destinados “para uso de mayor
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intensidad de construccion y la creacion de estacionamientos y la consolidacién de
un corredor urbano de usos mixtos” (Municipio de Querétaro, 2018; pag. 205),
incidiendo en el incremento de plusvalia e infraestructura, asi como en la inversién
privada, mediante la edificacion de multiples plazas comerciales destinadas a la
poblacion de clase media y media alta, asi como la construccion del megaproyecto
inmobiliario “Latitud Victoria” con usos mixtos de equipamiento, servicios Yy
comercio, conformado por 6 torres departamentales, conjuntando mas de 800
departamentos de lujo, centro comercial y un hotel con una inversion estimada de 500
millones de délares (Flores y Rosales, 2016) y el complejo inmobiliario mixto “Barrio
Santiago, desarrollado por Gaya Sinergia Constructiva, Axende y Legorreta
Arquitectos, con una inversion de 1500 millones de pesos, tal proyecto se integra de
61 departamentos de vivienda residencial, oficinas corporativas, un hotel boutique de

lujo, restaurantes, gimnasios, establecimientos comerciales (Rudo, 2008).

En el barrio de La Cruz, el incremento del valor catastral atiende bajo una
l6gica distinta dado a su pertenencia al perimetro “A” de zona de monumentos
historicos, con el Plan de Manejo y Conservacion de la Zona de Monumentos de
Santiago de Querétaro, la intervencion del barrio se ha centrado en dos ejes
principales; como es la regeneracion urbana de las viviendas y zonas tugurizadas para
recuperar su habitabilidad y la revitalizacion de areas recreativas, historicas y
paisajisticas, como fue el proyecto de remodelacion de la Plaza Fundadores, Proyecto

de remodelacion del complejo deportivo de La Cruz y rehabilitacion de la casa de la
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juventud, la instauraciéon del Museo de Arte Contemporaneo, etc., convirtiendo a
estos lugares como areas de valor, dada a la infraestructura y al tipo de inmuebles que
ostenta, pero sobretodo, por la latente actividad inmobiliaria orientada principalmente

a la oferta de inmuebles renovados, de alquiler turistico y comercial.

De lo anterior, las intervenciones urbanas se han centrado primordialmente a
las actividades productivas e inmobiliarias, en el caso concreto del barrio de San
Francisquito se cuentan con escasos proyectos o bien obra publica dirigida al
mejoramiento directo de las condiciones espaciales y sociales de la poblacién, por su
parte, en el barrio de La Cruz, se han implementado algunas acciones de
rehabilitacion, no obstante, las obras de mayor relevancia se han orientado a las

actividades recreativas y de consumo.

Lo anterior se constata con la habilitacion de infraestructura y mejoras en el
entorno construido en funcién al capital y a pautas de acumulacion, mediante el
incentivo y aprovechamiento de los ciclos de inversion y desinversion (Harvey, 1985,
pag. 3) bajo esta ldgica, el proceso urbano observado en de la ciudad central de
Santiago de Querétaro se circunscribe a la reinversion de capitales del sector
inmobiliario, elemento fundamental para el desarrollo de la ciudad neoliberal y el

cual se precisa a continuacion.
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3.3. Dinamica Inmobiliaria en los barrios de La Cruz y San Francisquito

El programa de redensificacion de la zona de monumentos y barrios
tradicionales para la ciudad de Santiago de Querétaro se implementd a partir del 2009,
con la finalidad de contrarrestar los problemas de abandono, deterioro,
despoblamiento, terciarizacion, subutilizacion de equipamiento e infraestructura vy,
asimismo, contener el crecimiento de la mancha urbana, mediante la conversion de la
ciudad interior hacia una zona predominantemente habitacional. Para su ejecucion se
emplearon un conjunto de lineamientos, entre los que destaca “la ampliacién y
diversificacion de la oferta de vivienda para distintos niveles socioeconémicos” (Plan
Parcial de Desarrollo Urbano para la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales
de la Ciudad de Santiago de Querétaro, 2008, pag. 2350), con principal interés en la
reutilizacion de viviendas con valor historico y cultural para estratos medios y altos.
Dicho incentivo a la actividad inmobiliaria detond transformaciones urbanas con
determinadas particularidades en los casos de estudio, en el barrio de La Cruz en
conjunto con las acciones de rehabilitacion urbana, se present6 una creciente oferta
inmobiliaria a partir 2014, teniendo como caracteristica central la reconversion y
reciclamiento de las viviendas para alquiler turistico (airbnb), ya sea por los propios
habitantes para obtener ingresos de la actividad turistica, o como efecto de la
tendencia constructiva presentada por el sector inmobiliario, ya que de un total de 117
inmuebles renovados ofertados para alquiler del 2014-2020, alrededor del 50.42%

fueron acondicionadas para tal actividad.
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3.4. Caracteristicas de la oferta inmobiliaria residencial y turistica en el barrio

de La Cruz

Tabla 4. Vivienda renovada para alquiler residencial (VRAR)

Caracteristicas inmobiliarias Casa Departamento Habitacion
Precio promedio por alquiler $39,305.08 $10,214.46 $5,264.00
Promedio m2 construccion 311 metros 85 metros 10 metros
Precio promedio m2 construccion $144.90 $125.93 $614.95
Promedio m2 terreno 292 126 148
Precio promedio m2 terreno $187.49 $127.55 $42.25
Antigiiedad 3 afios 2 afnos 3 afios
Promocion por agente inmobiliario 62.5% 55.56% 44.00%
Promocidn por propietario 37.5% 44.44% 56.00%
Ingreso neto anual $470,291.11 $122,200.15 $63,093.77
Capitalizacion anual 9.56% 6.42% 5.30%

Fuente: Elaboracién propia acorde a diversos portales de promocion inmobiliaria de vivienda
en renta concerniente al barrio de La Cruz de la ciudad de Santiago de Querétaro del 2014 al 2020.

Tabla 5. Vivienda usada para alquiler residencial (VUAR)

Caracteristicas inmobiliarias Casa Departamento Habitacion
Precio promedio por alquiler $16,354.06 $5,637.72 $2,810.87
Promedio m2 construccion 246 metros 77 metros 6 metros
Precio promedio m2 construccion $67.01 $99.57 $473.88
Promedio m2 terreno 263 92 255
Precio promedio m2 terreno $64.48 $98.58 $21.65
Antigliedad 95 afios 37 afos 64 afios
Promocién por agente inmobiliario 28.57% 22.22% 8.00%
Promocién por propietario 71.43% 77.78% 92.00%
Ingreso neto anual $195,164.49 $67,312.09 $33,703.96
Capitalizacion anual 5.61% 4.47% 1.77%

Fuente: Elaboracion propia acorde a diversos portales de promocién inmobiliaria de vivienda
en renta concerniente al barrio de La Cruz de la ciudad de Santiago de Querétaro del 2014 al 2020.
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Tabla 6. Vivienda renovada para alquiler turistico (VRAT)

Caracteristicas inmobiliarias Casa Depto./Estudio Hab./Loft
Ingreso mensual promedio $61,327.68 $27,133.50 $12,850.21
Promedio m2 construccion 213 metros 91 metros 8 metros
Precio promedio m2 construccion $318.07 $313.38 $1,623.51
Promedio m2 terreno 171 102 207
Precio promedio m2 terreno $414.31 $307.25 $169.80
Antigiiedad 4 afios 4 afios 2 afios
Gestion por agente inmobiliario 100.00% 91.67% 75.00%
Gestion por propietario 0.00% 8.33% 25.00%
Ingreso neto anual $815,613.89 $345,007.01 $170,331.45
Capitalizacion anual 25.87% 18.96% 12.93%

Fuente: Elaboracion propia con informacion recabada del portal AIRBNB referente a la oferta
de alquiler turistico en el barrio de La Cruz de Santiago de Querétaro del 2014 al 2020. Airbnb
Ireland UC, private unlimited Company (2020) Estancias en el Centro Historico de Querétaro.
Obtenido de: https://www.airbnb.mx/

Tabla 7. Vivienda usada para alquiler turistico (VUAT)

Caracteristicas inmobiliarias Casa Depto./Estudio Hab. /Loft
Ingreso mensual promedio $27,331.78 $5,457.29 $6,456.37
Promedio m2 construccion 267 metros 97 metros 6 metros

Precio promedio m2 construccion $83.76 $52.93 $1,122.83
Promedio m2 terreno 182 78 124
Precio promedio m2 terreno $102.59 $76.13 $57.71
Antigiiedad 80 afios 35 afios 45 afios
Gestion por agente inmobiliario 50.00% 40.00% 70.00%
Gestion por propietario 50.00% 60.00% 30.00%
Ingreso neto anual $366,479.99 $68,736.12 $83,706.38
Capitalizacion anual 10.01% 4.39% 9.94%

Fuente: Elaboracion propia con informacidon recabada del portal AIRBNB referente a la oferta
de alquiler turistico en el barrio de La Cruz de Santiago de Querétaro del 2014 al 2020. Airbnb
Ireland UC, private unlimited Company (2020) Estancias en el Centro Histdrico de Querétaro.
Obtenido de: https://www.airbnb.mx/
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3.5. Caracteristicas de la oferta inmobiliaria residencial en el barrio de San
Francisquito

Por su parte, la principal oferta inmobiliaria en el barrio de San Francisquito
es el alquiler de tipo residencial de vivienda usada y renovada, esta Ultima
conjuntando el 43.33% de la oferta total, la cual tuvo su mayor incremento en el 2017
como parte de las demandas de alquiler en dicha zona debido a las crecientes
intervenciones e inversiones puablicas y privadas en las areas aledafias del barrio
(Proyecto Distrito Alameda, Latitud Victoria, Barrio Santiago por citar algunos
ejemplos). Lo concerniente a la vivienda usada ofertada, predomina el arrendamiento

de habitaciones, cuyas caracteristicas constructivas predominantes son la adecuacion

de los inmuebles existes para tal actividad.

Tabla 8. Vivienda renovada para alquiler residencial (VRAR)

Caracteristicas inmobiliarias Casa Departamento Habitacion
Precio promedio por alquiler $14,935.83 $5,178.68 $2,580.99
Promedio m2 construccion 184 metros 72 metros 5 metros
Precio promedio m2 de construccion $83.24 $89.28 $529.26
Promedio m2 terreno 176 102 82
Precio promedio m2 terreno $94.05 $74.45 $41.17
Antigliedad 5 afios 4 afios 7 afios
Promocion por agente inmobiliario 50.00% 84.62% 0.00%
Promocion por propietario 50.00% 15.38% 100.00%
Ingreso neto anual $178,418.52 $61,828.65 $ $30,949.79
Capitalizacion anual 6.06% 3.75% 1.08%

Fuente: Elaboracion propia acorde a diversos portales de promocién inmobiliaria de vivienda
en renta concerniente al barrio de San Francisquito de la ciudad de Santiago de Querétaro del 2014

al 2020.
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Tabla 9. Vivienda usada para alquiler residencial (VUAR)

Caracteristicas inmobiliarias Casa Departamento Habitacion
Precio promedio por alquiler $11,922.42 $6,000.67 $2,737.05
Promedio m2 construccion 164 metros 84 metros 5 metros
Precio promedio m2 construccion $72.00 $90.62 $549.37
Promedio m2 terreno 83 77 103
Precio promedio m2 terreno $162.11 $94.64 $43.25
Antigiiedad 50 afios 35 afios 49 afos
Promocion por agente inmobiliario 25.00% 14.29% 0.00%
Promocion por propietario 75.00% 85.71% 100.00%
Ingreso neto anual $142,347.95 $71,637.20 $32,263.02
Capitalizacion anual 4.09% 3.56% 1.20%

Fuente: Elaboracién propia acorde a diversos portales de promocion inmobiliaria de vivienda
en renta concerniente al barrio de San Francisquito de la ciudad de Santiago de Querétaro del 2014
al 2020.

3.6. Teoria de la brecha de renta y su aplicacién en los casos de estudio

La teoria de la Brecha de Renta o Rent Gap propuesta por Smith (1979), ha
dotado de elementos interpretativos y correlacionales entre el proceso de
gentrificacion vy los ciclos de inversion del entorno construido, al respecto la brecha
de renta emana de “la disparidad entre el nivel de la renta potencial del suelo y la
renta capitalizada bajo el actual uso del suelo” (Smith, 2012, pag. 126), tal diferencia
se produce cuando éstas areas deprimidas cuentan con desinversién aminorando la
renta de suelo capitalizable, en la medida que prevalece dicha descapitalizacion y a
su vez, se incentivan mecanismos de mejoramiento, rehabilitacion urbana y
accesibilidad y usos de suelo mas rentables, la brecha tiende a incrementar, de tal

modo que la reinversion empieza a ser propicia por su rentabilidad (Sequera, 2015),
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incidiendo en la dindmica urbana existe, mediante la sustitucion en los usos del suelo
y el desplazamiento de la poblacion. A continuacidn, se presenta un analisis empirico

sobre la teoria de la Brecha de renta aplicado a los casos de estudio.

3.7. Metodologia

Para analizar el proceso de gentrificacion acorde a la teoria de la Brecha de
renta, se examinaron las principales tendencias en la oferta inmobiliaria de los casos
de estudio, en el barrio de La Cruz se identifico que la oferta para alquiler residencial
y turistico eran las predominantes. Por su parte, el barrio de San Francisquito se
observo una activa oferta inmobiliaria de vivienda usada y renovada exclusivamente
para uso residencial. Para ello, se sistematiz0 la informacion inmobiliaria, a partir del
programa de redensificacion de la zona de monumentos y barrios tradicionales para
la ciudad de Santiago de Querétaro implementado en 2009, sin embargo, es hasta el
2014 que se observa un incremento en la actividad inmobiliaria como resultados de
las acciones de mejoramiento urbano y de los incentivos normativos por promover su

desarrollo, acotandose periodo de estudio del 2014 al 2020.

Para la operacionalizacion de los variables de renta potencial y renta actual, se
calculo para el barrio de La Cruz la capitalizacion de la renta potencial considerando
a los alquileres de tipo turistico (RCS-1) y como renta actual a los alquileres de tipo
residencial (RCS-2), de acuerdo con la tipologia existente clasificada en: casa,
departamento/estudio y habitacion/loft, en el caso del barrio de San Francisquito se

determind como renta potencial los alquileres de vivienda renovada (ya que no existe
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oferta de alquiler turistico) y como renta actual los alquileres de viviendas usadas,
con la tipologia de casa, departamento y habitacion, calculando la brecha de renta con

la féormula: BR = (RCS-1-RCS-2).

Para la capitalizacion de las rentas de suelo, se dividio el ingreso neto entre el
valor de cada inmueble, para ello se tomaron en cuenta las estimaciones emitidas por
Madiva Soluciones, S.L, de BBVA, portal que define el valor promedio de los
inmuebles acorde al precio por metro cuadro establecido por el mercado inmobiliario
de la zona y con el rastreo de las diferentes valoraciones generadas por las paginas
web dedicadas a la promocion inmobiliaria, dichas estimaciones excluyen las
caracteristicas particulares de la vivienda, tales como el estado de conservacién, los
niveles constructivos, asi como los equipamientos, jardines, albercas u otros

Servicios.

Para calcular el ingreso neto, se conjuntd el ingreso anual acorde al alquiler
mensual ofertado, restando el impuesto predial de cada inmueble de acuerdo con el
precio por metro cuadro establecido por el municipio de Querétaro para el afio 2020.
Cabe mencionar que los precios los alquileres se ajustaron a la tasa de inflacion,

determinado por el indice nacional de precios al consumidor del INEGI.

En el caso del alquiler turistico, la oferta registrada en el barrio de La Cruz se
calculd con base al indice promedio de ocupacion por visitante de 2 noches de
acuerdo con la informacion proporcionada por el portal AIRDNA, el periodo

analizado comprende del mes de marzo del 2014, afio en que se registrd la primera

82



oferta de este tipo, hasta febrero del 2020. Del mismo modo, para obtener el ingreso
neto anual, se contabilizo el ingreso neto mensual recabado durante el afio, restando
el impuesto predial y los gastos del mantenimiento/limpieza y servicio establecido
por la aplicacion (sin considerar el regimen de plataformas digitales). Por Gltimo, para
realizar el comparativo anual y las variaciones de la brecha de renta se utilizo6 el
método de extrapolacion lineal a manera de complementar la informacion

sistematizada.

3.8. Resultados de la brecha de renta del barrio de La Cruz

A partir de la irrupcidn del alquiler turistico (Airbnb) en el barrio de La Cruz
la dindmica urbana presentd configuraciones significativas, en el &mbito espacial los
usos de suelo residenciales adquirieron mayor preponderancia en la medida que los
inmuebles ofertados a la venta y alquiler se reacondicionaron para ofrecer dicho
servicio, en el aspecto econdmico, la actividad tendio a contener (y en algunos casos
desplazar) a la oferta de alquiler residencial, asi como a encarecer determinado tipo
de renta, y en el ambito social continuaron los procesos de despoblamiento y

sustitucion de poblacion.

A continuacion, se presenta la brecha de renta existente entre los alquileres
turisticos (Renta potencial) y residenciales (Renta actual), los afios que se utilizan

para comparar se establecen acorde al surgimiento de la oferta de alquiler turistico.
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Figura 8. Brecha de renta Vivienda renovada en alquiler turistico y residencial
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Figura 9. Brecha de renta Vivienda renovada en alquiler turistico y residencial
(Departamento/Estudio)
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Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 10. Brecha de renta Vivienda renovada en alquiler turistico y residencial
(Habitacion/Loft)
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Fuente: Elaboracion propia.

En las gréaficas se muestra la capitalizacion estimada en el periodo 2014 al
2020 de las viviendas renovadas para alquiler turistico y residencial en las tipologias
de casa, departamento/estudio y habitacion/loft, dicha tasa de capitalizacion
representa la relacion entre el valor del inmueble y la renta neta que produce
anualmente, lo que permite identificar la brecha de renta. En el caso de las casas
renovadas, se observa que a partir del 2018 el alquiler turistico incremento su
rentabilidad, (invirtiendo la tendencia manifiesta en afios anteriores con el alquiler

residencial) cuya tendencia va al alza logrando una capitalizacion anual promedio de
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41.40%, acorde a la media del valor de los inmuebles ofertados para dicha actividad

econdmica, ensanchando la brecha al 33.36% entre ambas rentas.

Por su parte, la oferta inmobiliaria concerniente a departamentos y estudios
renovados de alquiler turistico ha presentado una disminucion gradual en la tasa de
capitalizacion, no obstante, sigue produciendo mayor rentabilidad en relacién con el
alquiler residencial, el cual también va a la baja, registrando para el 2020 una brecha
de renta del 16.34%. En el caso de los alquileres de habitaciones y loft renovados
destinados a alquiler residencial muestran una menor rentabilidad anual en
comparacion con los alquileres turisticos, con determinadas fluctuaciones,

alcanzando una brecha de renta para el 2020 de 15.13%.

Figura 11. Brecha de renta Vivienda usada en alquiler turistico y residencial
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Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 12. Brecha de renta Vivienda usada en alquiler turistico y residencial
(Departamento/Estudio)
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Figura 13. Brecha de Renta Vivienda usada en alquiler turistico y residencial
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En concordancia con la oferta de viviendas renovadas, las casas usadas en
alquiler turistico presentan mayor capitalizacion, no obstante, el crecimiento de la
brecha de renta ha sido variante y reducido, ya que para el afio 2014 la diferencia
entre ambas rentas era del 0.16%, presentando su mayor incremento en 2017 con el

7.96%, disminuyendo a 7.46% en 2019.

Por su parte, los departamentos y estudios usados para alquiler turistico
presentaron una rentabilidad superior en comparacion con los alquileres
residenciales, sin embargo, dicha tendencia va a la baja, cuya brecha de renta para
febrero del 2020 se estima en -0.19%, por tanto, las rentas actuales estan generando
una mayor capitalizacion que las rentas potenciales. Dicha dinamica se expresa de
igual manera en la oferta de habitacion y loft usados, cuyo rendimiento inicial de los
alquileres turisticos fue de 5.33%, el cual a partir del 2017 ha mostrado fluctuaciones

tendientes a la baja, produciendo una brecha de renta negativa del -1.19%.

Al analizar los resultados de la brecha de renta entre los alquileres de suelo
para uso turistico (RCS-1) y residencial (RCS-2) en el barrio de La Cruz, se observa
que las calles con mayor rentabilidad son; Independencia con un rendimiento anual
promedio de 19.20%, 16 de septiembre con el 14.69%, Ignacio Manuel Altamirano
10.54% Venustiano Carranza y15 de mayo con el 9.51% y 8.86% respectivamente
(Figura 14). Esto se traduce en intensos ciclos de inversion de capital, debido a su

pronto retorno, asi como al alto potencial de ganancia.
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Figura 14. Capitalizacion anual promedio de los alquileres de uso residencial y

turistico
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Fuente: Elaboracion propia con informacién recabada del portal AIRBNB referente a la
oferta de alquiler turistico en el barrio de La Cruz de Santiago de Querétaro del 2014 al 2020. Airbnb
Ireland UC, private unlimited Company (2020) Estancias en el Centro Historico de Querétaro.

Obtenido de: https://www.airbnb.mx/

Cabe sefialar, que lo anterior responde a procesos de destruccion creativa
promovidos por el sector pablico mediante mecanismos continuos de urbanizacion,
(de manera especifica en proyectos de rehabilitacion y renovacién), cuyas acciones
devaltan el entorno construido existente, para asi, conformar espacios con alta

89



rentabilidad idoneos para nuevos ciclos de inversion y reinversion de capital;
(Morales, 2008), detonando el desarrollo inmobiliario en la zona, cuya normatividad
flexibiliza los cambios de uso de suelo para su reciclamiento, ya sea mediante la
regularizacion legal o la expulsion de sus actuales ocupantes, para incentivar usos

maés productivos.

3.9. Impactos sociales de la politica de consolidacién urbana en el barrio de La
Cruz

Con el programa de redensificacion de la zona de monumentos y barrios
tradicionales, el municipio de Querétaro emprendid acciones en conjunto con el
sector privado a manera de incentivar la habitabilidad residencial de estratos medios
y altos con la finalidad de preservar los inmuebles con valor histérico y patrimonial,
lo que se tradujo en términos sociales en el encarecimiento en los precios de venta 'y
alquiler residencial, en una limitada oferta inmobiliaria destinada a estratos bajos,
aunado a la agudizacion de los procesos de despoblamiento y expulsion de los grupos

mas vulnerables.

3.10. Rentas urbanas y patrones de segregacion social

Lo concerniente a las rentas de suelo (Figura 15), el precio promedio por metro
cuadrado de la vivienda renovada en venta en la modalidad de casa y departamento
presentaron un alza de 89.90% y 126.07% respectivamente. En el caso de los
inmuebles usados, el precio promedio por metro cuadrado de las casas ofertadas a la

venta incrementd un 77.85% Yy los departamentos un 670.51% en relacion a los afios
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2014 al 2020. Del mismo modo, los precios por metro cuadrado de los alquileres de
viviendas renovadas y usadas ofertadas también presentaron aumento, de manera
particular la oferta de departamentos renovados tuvo el mayor incremento con el

472.95% (Figura 16).

Figura 15. Cambio porcentual sobre el precio de m2 de vivienda renovada y usada
en venta en el barrio de La Cruz (2014-2020)
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Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 16. Cambio porcentual del precio por m2 de vivienda en alquiler
residencial en el barrio de La Cruz (2014-2020)
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De lo anterior expuesto, tales transformaciones en los precios de suelo es
un indicativo de las mutaciones que las rentas urbanas presentaron a partir de la
irrupcion del alquiler turistico (airbnb) y la implementacion de politicas
gentrificadoras para el fomento de la actividad inmobiliaria, cuya produccion de
vivienda se sustentd en la generacion de mayores rendimientos (Jaramillo, 2009)
restringiendo la habitabilidad de clases bajas, debido a la reducida oferta de vivienda

renovada y usada existente para tales estratos sociales.

92



Figura 17. Distribucién porcentual de alquiler residencial de vivienda renovada
ofertada en el barrio de La Cruz por ingreso mensual®®

20 SMM - 30 SMM
($73,932.00 - $110,898.00)

18.18%
30 SMM 0 mas
($110,898.00 0 mas)
15 SMM - 20 SMM 25.00%
($55, 449.00 -
$73,932.00)
9.09%
5 SMM -7 SMM
($18,843.00 - $25,876.20)
2.27T%

7 SMM - 10 SMM

10 SMM - 15 SMM ($25, 876.20 -
($36,966.00 - $55,449.00) $36,966.00)
34.09% 11.36%

Fuente: Elaboracion propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales
electronicos y con informacién de la encuesta nacional ingreso y gasto de los hogares, acorde al
ingreso corriente total promedio por hogar por entidad federativa, 2016 y 2018. Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia, Querétaro, México.

En relacion a la Figura 17, se observa que alrededor del 77.27% de la oferta
de vivienda renovada para alquiler residencial se concentra en tres grupos de ingresos;
con el 34.09% se integra de consumidores que perciben de 10 a 15 salarios minimos

mensuales ($36,966.00 a $55,449.00), con el 25.00% el rubro de 30 salarios minimos

mensuales 0 mas ($110,898.00 en adelante) y, por ultimo, el 18.18% por poblacion

15 Las estimaciones se calcularon de acuerdo con el salario minimo mensual de $3,696.60 establecido por la
Comision Nacional de los Salarios Minimos (CONASAMI) para el afio 2020.
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cuyos ingresos se estiman de 20 a 30 salarios minimos ($73,932.00 a $110, 898.00).
Cabe mencionar que, para poblacion de ingresos de 1 a 3 salarios minimos mensuales

no se localizaron registros de este tipo de oferta inmobiliaria.

Figura 18. Distribucién porcentual de alquiler residencial de vivienda usada
ofertada en el barrio de La Cruz por ingreso mensual
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Fuente: Elaboracion propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales
electronicos y con informacién de la encuesta nacional ingreso y gasto de los hogares, acorde al
ingreso corriente total promedio por hogar por entidad federativa, 2016 y 2018. Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia, Querétaro, México.

Lo concerniente a la oferta de vivienda usada (Figura 18) la distribucion
porcentual se concentro con el 28.21% en el sector con ingresos de 5 a 7 salarios
minimos mensuales ($18,483.00 a $25,876.20), con el 17.95% el grupo de 15 a 20

salarios minimos ($55,449.00 a $73,932.00) y, por ultimo, el 15.38% conformado por
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el rubro de 10 a 15 salarios minimos ($36,966.00 a $55,449.00). A diferencia de la

vivienda renovada, el 2.56% del total de la promocién privada de vivienda usada se

destina a estratos con ingresos promedio de 1 a 3 salarios minimos mensuales.

En el ambito espacial, el desarrollo inmobiliario esta incidiendo en la conformacion

de nuevos patrones de segregacion social en el espacio urbano, al respecto, se presenta

la distribucion de la promocién de vivienda renovada y usada en alquiler acorde al

nivel de ingresos mensuales.

Figura 19. Promocion de vivienda residencial en el barrio de La Cruz acorde al

ingreso mensual
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Fuente: Elaboracion propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales

electrénicos y con informacion de la encuesta nacional ingreso y gasto de los hogares, acorde al
ingreso corriente total promedio por hogar por entidad federativa, Querétaro 2016 y 2018. Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia, México.
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Como se observa en la Figura 19, los estratos con ingresos mas altos se
concentran en areas que Se caracterizan por contar con una intensa intervencion
urbana en cuanto a programas de mejoramiento e infraestructura (Ver Figura 7) y una
creciente promocion de vivienda privada, la cual se conforma de inmuebles
tugurizados y abandonados rehabilitados con fondos rotatorios por la administracién
municipal (Municipio de Querétaro, 2008) y de vivienda del interés social renovada,
presentandose ya sea la sustitucion de la poblacion o el remplazo de los usos
residenciales por alquiler turistico, traduciéndose en continuos procesos de

despoblamiento como se muestra a continuacion.
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Figura 20. Dinamica poblacional del barrio de La Cruz, 2010-2020
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Fuente: Elaboracion propia con informacion del Censo de poblacién y vivienda, Querétaro
2010y Censo de poblacion y vivienda, Querétaro 2020, Instituto Nacional de Estadistica y Geografia,
Meéxico.

A partir de la implementacion de las politicas de renovacion urbana la
poblacion el barrio de La Cruz ha disminuido alrededor del 13.02%, pasando de los
4,685 habitantes en el 2010 (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2010) a
los 4,075 residentes al 2020 (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2020).

Del mismo modo, de las 33 manzanas, alrededor del 63.64% han presentado

despoblamiento, cuyo proceso se presenta en las mismas zonas donde predomina la
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oferta inmobiliaria a estratos con alto poder adquisitivo y cuentan con una intensa

intervencion en proyectos de rehabilitacion urbana.

De lo anterior, se constata que el programa de densificacion bajo el urbanismo
neoliberal ha representado una estrategia gentrificadora efectuada en funcién al
desarrollo inmobiliario, mediante el encarecimiento de las rentas de suelo,
expulsando y restringiendo de habitabilidad a los sectores bajos y medios bajos,

agudizando las desigualdades sociales y territoriales.
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3.11. Resultados de la brecha de renta del barrio de San Francisquito

La brecha de renta que se presenta a continuacién es el comparativo entre la
renta potencial correspondiente a los inmuebles renovados y de nueva construccion
(RCS-1) y como renta actual (RCS-2) a las viviendas usadas, a diferencia del barrio
de La Cruz, en el barrio de San Francisquito predomina el alquiler residencial, cuya

oferta inmobiliaria se clasifica en casa, departamento y habitacion.

Figura 21. Brecha de renta
Vivienda renovada y usada en alquiler residencial (Casa)
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Figura 21. Brecha de renta
Vivienda renovada y usada en alquiler residencial (Departamento)
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Figura 22. Brecha de Renta
Vivienda renovada y usada en alquiler residencial (Habitacion)
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Como se observa en las graficas, los inmuebles de nueva construccion o
renovados presentan una mayor rentabilidad, en el caso de las casas, su capitalizacion
en el 2017 fue de 9.52% descendiendo paulatinamente a 5.68% para el 2020, por su
parte las habitaciones renovadas también producen un ingreso superior en
comparacion con las usadas, con una brecha de renta maxima de 5.06% descendiendo
en los afios posteriores hasta 0.53%, tendencia contraria a la manifiesta en la oferta
de departamentos, ya que se presenta una ingreso superior por las viviendas usadas
de dicha tipologia y por ende una brecha de renta negativa, ya que las rentas actuales

cuentan con mayores rendimientos en comparacion con las rentas potenciales.

Los resultados de la brecha de renta en el barrio de San Francisquito, nos indica
una baja capitalizacion de los inmuebles de nueva construccién, renovados y usados,
esto se relaciona con los procesos de desvalorizacion en la que se encuentra inmersa
la dindmica inmobiliaria del lugar, la cual se condicionada por diversos factores como
son; el predominante deterioro del barrio, el cual impacta en las rentas de suelo, ya
que “los valores de las viviendas disminuyen y los niveles de la renta capitalizada
del suelo en la zona caen por debajo de la renta potencial del suelo” (Smith, 2012,
pag. 122), por tanto, si un propietario ejerce mejoras o renovacion en su inmueble
para alquilarlo, dificilmente puede cooptar inquilinos de mayores ingresos al
promedio de la zona, debido al abaratamiento de las rentas existente, limitando por
ende la posibilidad de incrementar su rendimiento. En este sentido, tales ciclos de

desvalorizacion y valorizacion, estan condicionados por las acciones que emprenden

101



otros agentes urbanos involucrados, tales como el gobierno y los capitalistas
inmobiliarios, los cuales pueden inducir a procesos de depreciacion y abandono
intencionados, empleando a la gentrificacibn como estrategia para obtener los
mayores beneficios econdmicos de las rentas de suelo, y asi mismo incentivar nuevas

fases de inversion.

3.12. Impactos sociales de la politica de consolidacion urbana en el barrio de San
Francisquito

A partir de la ejecucion del programa de redensificacion de la zona de
monumentos y barrios tradicionales, en el barrio de San Francisquito se han
implementado mecanismos que han acelerado los procesos de devaluacion
inmobiliaria, como son, la falta de proyectos de intervencion sustentados en atender
las necesidades sociales y espaciales del barrio (principalmente problemas de
inseguridad y mejoras en la infraestructura urbana), lo que ha conducido al paulatino
abandono de inmuebles y al despoblamiento, asi como al incremento de la oferta de
alquileres residenciales. Es importante sefialar que en las areas circundantes se han
invertido en proyectos urbanos de relevancia por parte del sector publico y privado
tales como el eje estructurante “Constitucion 1917 como parte del Plan Maestro de
Movilidad Integral de la Zona Metropolitana de Querétaro, el proyecto “Distrito
Alameda”, y por parte del sector privado los conjuntos inmobiliarios de uso mixto
“Latitud Victoria” de Tresalia Capital, y “Barrio Santiago” desarrollado por Gaya

Sinergia Constructiva, Axende y Legorreta Arquitectos, o que ha generado el
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encarecimiento en los precios de suelo, la especulacion y acoso inmobiliario dado al

potencial de rentabilidad de la zona.

3.13. Encarecimiento de las rentas urbanas y gentrificacion

Como efecto de las acciones implementadas por el sector pablico y privado
para incentivar la habitabilidad el barrio de San Francisquito, las rentas de suelo
urbano ha ido al alza, tan solo en el periodo 2014 a 2020 el precio promedio por
metro cuadrado de las casas y departamentos renovados en venta para uso residencial
ha incrementado cerca de 151.93% y 102.09% respectivamente, mientras que las
viviendas usadas en venta han presentado un alza en la tipologia casa de 189.48% y
departamento del 35.53% (Figura 22). De la misma manera, los precios por metro
cuadrado de las viviendas renovadas y usadas ofertadas para alquiler aumentaron
significativamente, de manera especifica los departamentos rehabilitados o de nueva

construccion cuyo aumento se estima en un 311.04% (Figura 23).
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Figura 22. Cambio porcentual sobre el precio m2 vivienda renovada y usada en
venta en el barrio de San Francisquito (2014-2020)
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Figura 23. Cambio porcentual del precio por m2 de vivienda en alquiler
residencial en el barrio de San Francisquito (2014-2020)
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Fuente: Elaboracion propia.

Lo anterior tiene que ver con diversos factores, entre los que destaca la
ubicacion, las mejoras urbanas presentadas en las inmediaciones del barrio y la activa
inversién inmobiliaria en la zona, no obstante, bajo la gestion neoliberal estas
trasformaciones se traducen en pautas de exclusion social y territorial, un ejemplo de
ello, es la disminucion de oferta de vivienda residencial a sectores con bajo poder

adquisitivo, como se muestra a continuacion.
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Figura 24. Distribucién porcentual de alquiler residencial de vivienda renovada
ofertada en el barrio de San Francisquito
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Fuente: Elaboracion propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales
electronicos y con informacién de la encuesta nacional ingreso y gasto de los hogares, acorde al
ingreso corriente total promedio por hogar por entidad federativa, 2016 y 2018. Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia, Querétaro, México.

De acuerdo con la Figura 24 la mayor proporcion de la oferta de vivienda
renovada en alquiler residencial se conforma principalmente en los sectores cuyo
ingreso mensual oscila entre los 10 a 15 salarios minimos ($36,966.00 a $ 55, 449.00)
con el 38.89%, 30 o maés salarios minimos ($110, 898.00 en adelante) representado

por el 22.22% y con el 16.67% los estratos con una percepcion economica de 15 a
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20 salarios ($55, 449.00 a 73,932.00). De lo anterior, se constata que el proceso de
repoblamiento y reciclamiento del barrio de San Francisquito liderado por el
desarrollo inmobiliario se esta efectuando a través del establecimiento de las clases

medias y altas, con un tendiente desplazamiento de los otros estratos sociales.

Figura 25. Distribucion porcentual de alquiler residencial de vivienda usada
ofertada en el barrio de San Francisquito
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Fuente: Elaboracion propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales
electrénicos y con informacion de la encuesta nacional ingreso y gasto de los hogares, acorde al
ingreso corriente total promedio por hogar por entidad federativa, 2016 y 2018. Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia, Querétaro, México.
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La Figura 25 indica que predomina una en menor proporcion oferta de alquiler
residencial de vivienda usada se promociona a sectores cuyo ingreso mensual
promedio es de 1 a 3 salarios minimos mensual conformando el 4.08% de la oferta
total, al caso contrario de los grupos cuya percepcion economica oscila entre los 15 a
los 20 salarios minimos mensuales ($55,449.00 - $73,932.00) conjuntando la mayor
proporcion de oferta habitacional con el 20.41%. Al igual que el barrio de La Cruz,
el barrio de San Francisquito presenta los efectos que han generado la gestion
neoliberal, cuyo reciclamiento urbano esta determinado por practicas de exclusion y
expulsion de las clases bajas con una tendiente segregacion social determinado por
nuevos ciclos de inversién y reinversion inmobiliaria mediante la promocion de
vivienda renovada y usada en alquiler en mayor proporcion a los estratos medios y

altos.
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Figura 26. Promocion de vivienda residencial en el barrio de San Francisquito
acorde al ingreso mensual
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electrénicos y con informacion de la encuesta nacional ingreso y gasto de los hogares, acorde al
ingreso corriente total promedio por hogar por entidad federativa, Querétaro 2016 y 2018. Instituto
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De acuerdo con la Figura 26 las areas en las que se localiza la oferta inmobiliaria mas
alta, dirigida a estratos con ingresos superiores a los 15 salarios minimos mensuales
se conforma de inmuebles que, con anterioridad fueron habitados por sectores medios
y obreros, un ejemplo de ello, es el reciclamiento que esta presentando el conjunto
habitacional San José de La Montafia, cuyo condominio fue edificado para brindar

vivienda de interés social a partir de la consolidacion industrial de la ciudad. En la
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zona mas antigua del barrio de San Francisquito se concentra la promocion
inmobiliaria para estratos con ingreso inferiores, en tales inmuebles residen los
propietarios, los cuales acondicionaron sus viviendas para la renta de habitaciones y

departamentos principalmente.

Al igual que el barrio de La Cruz, las intervenciones urbanas efectuadas en las
inmediaciones al barrio de San Francisquito, ha devaluado el espacio construido
existente, con la finalidad de incentivar ciclos de inversién y reinversion de capital,
en ese sentido, la politica de densificacidn urbana funge como estrategia para expulsar
a las clases bajas para dotar de habitabilidad a los estratos medios altos y altos, a fin
de potencializar la rentabilidad del suelo, ya que bajo la l6gica neoliberal el desarrollo

urbano esta supeditado a incentivar o producir nuevos mecanismos de acumulacion.

Lo anterior se constata, por la creciente capitalizacion de las rentas de suelo,
generadas a partir de la intervencién puablica y la inversion privada de la zona y lo
promueve la depreciacion de los inmuebles existente impactando en la baja
capitalizacion de las rentas, presentandose eventualmente el abandono vy
despoblamiento (Figura 27), principalmente en el area méas antigua del barrio en la

que se sitda la poblacion mas vulnerable.
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Figura 27. Capitalizacion anual promedio de los alquileres residenciales de
vivienda renovada y usada en el barrio de San Francisquito
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Fuente: Elaboracion propia con informacion de los portales electronicos de promocion
inmobiliaria del barrio de San Francisquito concerniente al periodo 2014 a febrero de 2020.

La capitalizacion observada en la Figura 27 muestra que la rentabilidad mas
baja se presenta en la zona mas antigua del barrio, lo cual indica que paulatinamente
se detonaran procesos de depreciacion y abandono, ya que el rendimiento de la renta
es insuficiente para solventar los costos necesarios tales como el pago mantenimiento,

servicios publicos, impuestos, entre otros. Cabe sefialar que las viviendas “no son
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abandonadas porque no sean utilizables, sino porque no pueden ser utilizadas de

forma tal que den beneficios” (Smith, 2012, pag. 125).

Por otra parte, la capitalizacion mas alta se presenta en los inmuebles que se
situan en las inmediaciones de las zonas que han sido intervenidas con los programas
de movilidad y mejoramiento urbano, asi como de una activa inversion de capital
inmobiliario, cuyo encarecimiento de las rentas de suelo atraen a estratos medios y
altos a residir en el barrio, lo que se traduce en nuevos ciclos de inversién de capital

por el potencial de ganancia.
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Figura 28. Dinamica poblacional del barrio de San Francisquito 2010-2020
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Fuente: Elaboracion propia con informacion del Censo de poblacion y vivienda, Querétaro
2010y Censo de poblacion y vivienda, Querétaro 2020, Instituto Nacional de Estadistica y Geografia,

México.

El barrio de San Francisquito presenta una tendencia similar al barrio de La
Cruz en cuanto al despoblamiento, ya que del 2010 a 2020 su poblacion disminuy6
de 7,428 a 5878 habitantes, (Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2020)
representando un decrecimiento poblacional de 20.87%, no obstante, de las 62
manzana que conforman el barrio, el 59.68% presenta repoblamiento en areas

caracterizadas por presentar una reconversion al uso de suelo habitacional y contar
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con una valorizacién del suelo creciente, esto se debe al desarrollo de megaproyectos
inmobiliarios en las inmediaciones del barrio impactando no solo en las rentas
urbanas, sino en “la morfologia y las funciones de extensas areas de la ciudad; y
finalmente, estableciéndose un modelo de gestion territorial distinto al

tradicional”(Valenzuela, 2013, pag. 102).

3.14. Resistencia social y organizacion ciudadana

Como resultado de la ausencia de consenso social en los proyectos urbanos y
de mecanismo que regulen y garanticen el derecho a la ciudad, los residentes y
comerciantes del barrio de La Cruz y San Francisquito, La pastora entre otras colonias
se han organizado multiples agrupaciones entre las que destacan; Asociacion de
empresarios y residentes del Centro Historico de Querétaro A.C., Asociacion vecinos
Centro Historico y Barrio de La Cruz, Ciudadanos defendiendo Querétaro y la
Asamblea del Barrio de San Francisquito, las cuales buscan contrarrestar los efectos
de la gentrificacion, el aumento de impuestos y a su vez exigir atencion a las
problemas de indole social y espacial, no obstante, bajo la légica neoliberal y en
particular en los casos de estudio, la atencion a tales necesidades se ejercen de formas
condicionadas con la participacion del sector privado. Un ejemplo de ello es BEMA
Centro Cultural, cuyo proyecto fue presentado a la poblacién del barrio de San
Francisquito como un espacio para atender mediante el arte y la cultura diversas
problematicas sociales como la violencia y el desempleo a fin de fortalecer el tejido

social, sin embargo, la gestion asi como las actividades de dicho recinto, se ejerce por
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personas ajenas al contexto y necesidades del barrio, las cuales son “ favorecidas de
apoyos municipales para la realizacion de diversos proyectos, tanto en San
Francisquito como en el Centro Historico, adoptando para ello diversas figuras y
nombres: Bema Space, Editorial EI Caminante, Fundacién Multitud, Derive Lab,

etc.” (Asamblea de San Francisquito, 2019).

Otro de los proyectos que ha

P AN PANCHD RERELDSF
P RISISTE Y MOSE Vi ;

desencadenado en constantes presiones AL £JE VIALL

sociales es el Plan Maestro de Movilidad
Integral de la Zona Metropolitana de
Querétaro, el cual pretende establecer
una conexién de las redes de transporte

urbano en las inmediaciones del barrio

de La Cruz y San Francisquito sobre Fuente: Trabajo de campo. Mural elaborado
por los habitantes del barrio de San

Francisquito como muestra de rechazo al

avenida Ignacio  Zaragoza, dicho establecimiento del eje vial Zaragoza.

proyecto no cuenta con el consenso social y con los estudios de impacto ambiental,
ya que su finalidad central es la privatizacion del transporte puablico, lo que ha
generado la inconformidad de la poblacién desencadenado diversas manifestaciones
e interrupciones en los avances de la construccion de dicho eje vial. Cabe mencionar,
que este proyecto es el preambulo a la implementacion de otros proyectos urbanos

empleados por el sector pablico y privado como es el corredor turistico, el cual
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intervendria directamente el barrio de San Francisquito, lo que aceleraria los ciclos

de inversion inmobiliaria.

AUMENTO DE QROBUS
PRIVATIZACION
DESTRUCCION DE BARRIOS
DANOS AL PEQUENO COMERCIO
\ /Y J b/
_—

T2 s
LOS CONCHEROS DE QUERETARO
DEFENDIENDO SU TIERRA Y SUS TRADICIONES

Fuente: Internet. Manifestacién del 2 de julio de 2019 en oposicién a la construccion del eje
vial Zaragoza.

De lo anterior, el Estado emitid para finales del afio 2020 una reforma al codigo
penal al articulo 289, el cual estipula que “Al que procure con actos materiales
impedir la ejecucion de una obra o trabajos publicos, se le aplicardn de 1 a 2 afios de
prision y hasta 200 veces el valor diario de la UMA de multa, o trabajo a favor de la
comunidad hasta por cuatro meses. Cuando el delito se cometa por varias personas
de comun acuerdo se les aplicara prision de 2 a 4 afios y de 300 a 500 veces el valor
diario de la UMA de multa” (La Sombra de Arteaga, 2020, Pag. 29968). Detonandose

nuevos mecanismos Yy disputas por el control del espacio publico.
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Conclusiones

El proceso urbano constituye parte fundamental de la superestructura
capitalista debido a su funcion de producir capital fijo mediante el entorno construido
(Harvey, 1977) y adaptarlo acorde a cada régimen de acumulacion (Lefebvre, 2013)
a fin de generar los mayores beneficios economicos. En ese sentido, ante la insercion
de los capitales globales a escala local en la ciudad neoliberal, el desarrollo del sector
inmobiliario se vuelve elemento esencial para dinamizar las economias locales para
el establecimiento de nuevos mecanismos que favorezcan la reproduccion de capital,
por lo que la gentrificacion adquiere mayor relevancia por los gobiernos como
estrategia central de las politicas urbanas para la re-mercantilizacion del suelo, cuyas
acciones de regeneracion urbana, sustentabilidad territorial, redensificacion
poblacional, fungen como nuevos esquemas de negocio para promover el capital

productivo y conformar ciudades competitivas.

Dicha tendencia de gestion empresarialista no es ajena a las urbes
latinoamericanas, debido a que la participacion del sector privado esta tomando
mayor primacia ya que, en conjunto con los diferentes niveles de gobierno se
emprenden politicas y programas urbanos de manera diferenciada a favor de la
poblacion de elevados ingresos y de inversionistas inmobiliarios. Un ejemplo de ello
es la ciudad de Santiago de Querétaro, cuyo proceso de gentrificacion funge como

estrategia urbana en la revalorizacion econdmica y patrimonial del centro histérico, a

117



través de acciones de caracter simbolico e identitario (Gonzélez, 2010), (Hiernaux &
Gonzalez, 2014, Gayosso, 2017), economico (Duering, Gonzalez Gomez &

Hiernaux, 2016) y social.

De manera particular, en los barrios de La Cruz y San Francisquito, el proceso

urbano se ha configurado acorde a las siguientes caracteristicas:

1) Inversion inmobiliaria incentivada por la desregulacion en los usos de suelo.
A partir de la declaratoria del centro histérico como Patrimonio Cultural de la
Humanidad por la UNESCO, su desarrollo urbano se ha circunscrito a los
lineamientos que establece dicho programa, lo que ha generado que se flexibilice la
normatividad en el otorgamiento de licencias para cambios de uso de suelo
(principalmente dirigido al uso habitacional mixto) y permisos comerciales (Lezama,
2006) a fin de fortalecer la actividad turistica, en ese sentido, el 44.99% de los
iInmuebles existentes en el barrio de La Cruz desempefian una actividad comercial
(Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2018) y alrededor del 4.14% ofertan
alquiler turistico (Airbnb Ireland UC, private unlimited company, 2020). Por su parte,
en el barrio de San Francisquito de los 1583 inmuebles registrados, el 41.58% son
utilizados para actividades de comercio y servicios (Instituto Nacional de Estadistica

y Geografia, 2018).

En términos sociales, se constata que dichos cambios han afectado en la
calidad de vida, detonando problemas de inseguridad, contaminacion, falta de

estacionamiento publico, encarecimiento de bienes y servicios, escasez de servicios
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publicos, deterioro de la infraestructura urbana, invasion al espacio publico, entre
otros, lo que ha propiciado que los propietarios decidan arrendar o vender sus

inmuebles y dejar el barrio.

2) Intervencién urbana selectiva. Mediante la estrategia gubernamental
denominada “Sistema de transferencia de potencialidades”, se emplea la distribucion
selectiva de los recursos publicos que, en conjunto con la inversién de particulares y
desarrolladores inmobiliarios se determinan las zonas idoneas para desarrollar
proyectos urbanos en la ciudad central (Municipio de Querétaro, 2008), en el caso
particular de los barrios de La Cruz y San Francisquito se detonaron procesos de
especulacién inmobiliaria y ciclos de depreciacion inducida, esta Ultima, se presenta
a través de la baja capitalizacion ocasionadas por el deterioro del barrio por la falta
de intervenciones urbanas y por la desvalorizacion de las viviendas, impactando
directamente en la estructura de las rentas de suelo, ya que si un propietario emplea
mantenimiento y mejoras en su inmueble para alquilarlo, dificilmente puede cooptar
inquilinos de mayor poder adquisitivo al promedio de la zona debido al abaratamiento
de las rentas existente, obteniendo una baja o nula rentabilidad, insuficiente para
solventar los costos necesarios, ocasionando eventualmente que los residentes vendan
sus viviendas (por un valor inferior al establecido por el mercado) y opten por

abandonar el barrio (Smith, 2012).

Cabe sefialar que esta depreciacion inducida se emplea de manera estratégica

para acrecentar la brecha de renta e incentivar nuevos ciclos de inversion en zonas
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con alto potencial econémico, que a la par de la ejecucion de proyectos urbanos,
tienden a incrementar la capitalizacion de las rentas de suelo. Dicha tendencia se
observo de manera sobresaliente en el barrio de La Cruz en los alquileres de tipo
residencial y turistico de viviendas renovadas y usadas durante el periodo de 2014 a
2020, las cuales generaron una capitalizacion promedio anual de 6.15% y 19.87%, y
de 3.01% y 8.71% respectivamente, registrandose las tasas mas altas en las calles de
15 de mayo, Ignacio Manuel Altamirano, 16 de septiembre, Independencia, Felipe
Luna, Damian Carmona y Venustiano Carranza, las cuales tuvieron diversas

intervenciones en materia de renovacion e infraestructura urbana.

En el caso del barrio de San Francisquito los indices mas altos de
capitalizacion promedio anual de los alquileres residenciales de inmuebles usados es
de 2.80% Yy viviendas renovadas de 3.92% registrados en las calles Marcial y Pifia,
Michoacén, Alcor, Av. Industria y Polar situadas en las inmediaciones del barrio,
colindantes con zonas que han sido intervenidas con programas de movilidad y

mejoramiento urbano, y con una activa inversion de capital publico y privado.

De lo anterior, la capitalizacion de las rentas de suelo no solo es el potencial
de rentabilidad generada de un inmueble en determinado periodo, sino que se
relaciona con los ciclos de inversion inmobiliaria y desarrollo urbano, en ese sentido,
dicho proceso se origind en el centro historico, el cual se expandid paulatinamente a

zonas aledafias como es el barrio de La Cruz y posteriormente al barrio de San
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Francisquito, reforzandose con politicas gentrificadoras impulsadas por los

programas gubernamentales y agentes privados.

3) Encarecimiento de las rentas urbanas. A partir de la implementacion del
programa de redensificacion de la zona de monumentos y barrios tradicionales de la
ciudad de Santiago de Querétaro, el sector privado adquirio mayor primacia en la
gestién urbana debido a que los lineamientos de dicha politica establecen como
estrategia medular la participacién activa de agentes inmobiliarios para fomentar la
sustentabilidad territorial, aminorar los impactos de la terciarizacién y deterioro de la
ciudad central y preservar el patrimonio edificado, a través de la promocion de
vivienda residencial a las clases medias y altas. En ese sentido, en el barrio de La
Cruz el precio promedio por metro cuadrado de los inmuebles renovados en venta en
la tipologia de casa y departamento incrementaron un 89.90% y 126.07%
respectivamente. Por su parte, el precio promedio por metro cuadrado de casas usadas
aumento un 77.85% y los departamentos alrededor del 670.51% en relacion a los afios
de 2014 a 2020, periodo en el que incentivo el programa de redensificacion en la

Zona.

Del mismo modo, los precios por metro cuadrado de los alquileres
presentaron alza, en los inmuebles renovados en la modalidad casa fue del 60.33%,
departamento 472.95% y habitacion 15.82%, en el caso de las viviendas usadas en la
tipologia casa el aumento fue de 206.17%, departamento 55.17% Yy habitacién

149.88%.
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Cabe sefalar que las configuraciones manifiestas en los precios de suelo, son
el resultado de las mutaciones de las rentas urbanas generadas a partir de la
instauracion de los alquileres turisticos (Airbnb) y la ejecucion de politicas
gentrificadoras para la atraccion de inversion, cuyo desarrollo inmobiliario se
sustenta en la generacion de mayores rendimientos (Jaramillo, 2009) mediante la

disminucion paulatina de oferta inmobiliaria a estratos bajos.

Lo anterior se observa con la distribucion de la promocion de vivienda
renovada y de nueva construccion, ya que el 52.28 % se dirige a estratos cuyo ingreso
estimado va de los 15 hasta superar los 30 salarios minimos mensuales ($55,449.00
a més de $110,898.00) y el 47.72% se orienta a los sectores con percepciones
econdémicas mensuales de 3 a 15 salarios minimos ($11,089.80 a $55,449.00). Cabe
sefialar que para poblacion de ingresos de 1 a 3 salarios minimos mensuales
($3,696.60 a $11,089.80) no se identificaron registros de este tipo de oferta

inmobiliaria.

Lo concerniente a la oferta de vivienda usada, la distribucion porcentual se
distribuye con el 30.77% a los grupos con ingresos promedio de 15 hasta superar los
30 salarios minimos mensuales ($55,449.00 a mas de $110,898.00), el 66.67% se
conforma por la poblacion cuyas percepciones econdémicas mensuales van de los 3 a
15 salarios minimos ($11,089.80 a $55,449.00) y, por ultimo, el 2.56% de la oferta
inmobiliaria se ofrece a estratos con remuneraciones mensuales de 1 a 3 salarios

minimos ($3,696.60 a $11,089.80).
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En el caso del barrio de San Francisquito, las rentas de suelo también han
incrementado a partir de las acciones implementas por el sector publico y privado
para el incentivo de habitabilidad de estratos medios y altos, en ese sentido el precio
promedio por metro cuadrado de las casas y departamentos renovados en venta para
uso residencial han aumentado alrededor de 151.93% y 102.09% respectivamente,
mientras que las viviendas usadas en venta han presentado un alza en la tipologia casa
de 189.48% y departamento de 35.53%. De la misma manera, los precios por metro
cuadrado de las viviendas para alquiler aumentaron significativamente, en el caso de
los inmuebles renovados 0 de nueva construccion en la tipologia casa el incremento
fue de 42.60%, departamento 311.04% y habitacion 150.48%. Por su parte, el precio
por metro cuadrado de las viviendas usadas ofertadas presento un alza en la modalidad

casa de 73.65%, departamento 193.43% y habitacion 28.12%.

De lo anterior, dichas transformaciones en los precios de las rentas urbanas
responden a diversas causas, destacando la ubicacién, los proyectos de mejoras
urbanas ejecutados en las inmediaciones del barrio y la activa inversion inmobiliaria
en la zona, sin embargo, en la cuestion social, tales configuraciones se traducen en
nuevos mecanismos de exclusion social y territorial, manifiestos mediante la
disminucion en la oferta de vivienda a los sectores de bajo poder adquisitivo,
principalmente en los alquileres de inmuebles renovados o de nueva construccion, ya
que el 44.45 % se dirige a estratos cuyo ingreso estimado va de los 15 hasta superar

los 30 salarios minimos mensuales ($55,449.00 a mas de $110,898.00), el 55.57% se
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oferta a los sectores con percepciones econdémicas mensuales de 3 a 15 salarios
minimos ($11,089.80 a $55,449.00). Cabe sefialar que, para poblacion de ingresos
de 1 a 3 salarios minimos mensuales ($3,696.60 a $11,089.80) no se identificaron

registros de este tipo de oferta inmobiliaria.

En el caso de la promocion de vivienda usada para alquiler se distribuye con
el 42.86% a los grupos con ingresos promedio de 15 hasta superar los 30 salarios
minimos mensuales ($55,449.00 a $110,898.00), el 53.06% se conforma por la
poblacion cuyas percepciones economicas mensuales van de los 3 a 15 salarios
minimos ($11,089.80 a $55,449.00) vy, por ultimo, el 4.08% de la oferta inmobiliaria
se ofrece a estratos con remuneraciones mensuales de 1 a 3 salarios minimos

($3,696.60 a $11,089.80).

Es asi que, el proceso de redensificacion poblacional y reciclamiento
inmobiliario de los barrios de La Cruz y San Francisquito bajo el urbanismo
neoliberal, se ha manifiesto con diferentes caracteristicas e intensidades, sin embargo,

el impacto es el mismo, en cuanto a la desigualdad en materia de acceso a la vivienda.
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Propuesta

“Programa para el desarrollo integral de vivienda adecuada en la zona

de monumentos historicos y barrios tradicionales de Santiago de Querétaro”

Introduccion

A partir la década de 1990 el centro histdrico de la ciudad de Santiago de
Querétaro comenzd a manifestar problemas de despoblamiento, debido a la creciente
terciarizacion, al deterioro de su infraestructura, abandono y envejecimiento de su
poblacion, es asi que, para contrarrestar tales efectos se desarrollaron programas de
rehabilitacion y redensificacion basado en un modelo de gestion urbana orientado en
el desarrollo del mercado inmobiliario y al fomento de la inversion privada,
detonando efectos urbanos negativos tales como; la gentrificacién, el encarecimiento

de las rentas urbanas y la desregulacion de los usos de suelo.

De lo anterior, la presente propuesta tiene como finalidad otorgar una
alternativa para contrarrestar los impactos de la gentrificacion derivada de una gestion
urbana neoliberal. Dicha propuesta, pretende dar acceso a vivienda adecuada a
poblacion en situacion de pobreza, marginacion o en desventaja social y econdmica

en la zona de monumentos y barrios tradicionales de Santiago de Querétaro®.

16 |a presente propuesta emana de multiples ejemplos de buenas practicas de programas desarrollados para
mitigar diversos problemas urbanos, tales como el encarecimiento de las rentas urbanas, la desregulacion de
los usos de suelo, la gentrificacion, entre otros, destacando los proyectos promovidos en la Ciudad de México,
Estados Unidos y Colombia etc.
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El concepto vivienda adecuada, emana de la nocion de garantizar “el derecho
a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna parte”, (Organizacién de las Naciones
Unidas, 2018, pag. 52), al respecto los siete elementos que conforman la vivienda

adecuada son:

1. Seguridad de la tenencia. Condiciones que garanticen a sus ocupantes proteccion

juridica contra el desalojo forzoso, el hostigamiento y otras amenazas.

2. Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura.
Contempla la provision de agua potable, instalaciones sanitarias adecuadas, energia
para la coccion, la calefaccién y el alumbrado, asi como para la conservacion de

alimentos y eliminacion de residuos.

3. Asequibilidad. El costo de la vivienda debe ser tal que todas las personas puedan
acceder a ella sin poner en peligro el disfrute de otros satisfactores béasicos o el
ejercicio de sus derechos humanos. Se considera que una vivienda es asequible si un

hogar destina menos del 30% de su ingreso en gastos asociados a la vivienda.

4. Habitabilidad. Son las condiciones que garantizan la seguridad fisica de sus
habitantes y les proporcionan un espacio habitable suficiente, asi como proteccion
contra el frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y

peligros estructurales.
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5. Accesibilidad. El disefio y materialidad de la vivienda debe considerar las
necesidades especificas de los grupos desfavorecidos y marginados, particularmente

de personas con discapacidad.

6. Ubicacion. La localizacion de la vivienda debe ofrecer acceso a oportunidades de
empleo, servicios de salud, escuelas, guarderias y otros servicios e instalaciones

sociales, y estar ubicada fuera de zonas de riesgo o contaminadas.

7. Adecuacion cultural. Es una vivienda adecuada si su ubicacién respeta y toma en
cuenta la expresion de identidad cultural. (Organizacion de las Naciones Unidas,

2018, pag. 53)
Objetivo General

Promover el desarrollo integral de vivienda adecuada a poblacion de menores
ingresos en la zona de monumentos y barrios tradicionales de Santiago de Querétaro,
mediante la coordinacion entre el sector publico y privado responsables en la
produccion de vivienda, a fin de garantizar el derecho a la ciudad y lograr la equidad

social y territorial.

Objetivos especificos

e Establecer una comision que facilite la coordinacion entre las instancias
y programas gubernamentales dedicados a la promocion y

mejoramiento de vivienda, la cual permita el optimo cumplimiento de
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Metas

lineamentos, regulaciones y reglas de operacion, a fin de eficientar la

tramitacion y gestion para el desarrollo de vivienda adecuada.

Promover alquiler residencial asequible a poblacién de bajo poder

adquisitivo.

Incentivar la inversion privada en vivienda adecuada a través de
beneficios fiscales y facilidades administrativas, apegados a
normatividad de construccion vigente y a los lineamientos del Instituto

Nacional de Antropologia e Historia para los inmuebles catalogados.

Garantizar la seguridad estructural de los inmuebles de la poblacion en
situacion de pobreza, marginacion o en desventaja social y econémica
que reside en la zona de monumentos y barrios tradicionales de

Santiago de Querétaro.

Lograr que la produccion de vivienda adecuada abarque al menos el
30% de la oferta inmobiliaria en la zona de monumentos y barrios
tradicionales y asi mismo, asegurar la permanencia de la poblacion en

situacién de pobreza, marginacion o en desventaja social y econdmica.
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Relaciones con otros instrumentos y programas

La propuesta se articula con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la
Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales 2018 para el cumplimiento de metas a
mediano y largo plazo para revertir el despoblamiento de la zona y el desplazamiento

de sus habitantes.
Ambito de aplicacion

La propuesta se aplica de acuerdo a la delimitacion establecida por el
Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona de Monumentos y Barrios
Tradicionales 2018, apegado a sus los criterios y a la normatividad vigente de

construccion y usos de suelo.
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Figura 29. Mapa de aplicacion de la propuesta

2663000 2664000 2665000 2668000 2667000 2668000 26639000 2670000
2 oo O o (s e -
%z Delegacion Centro Histérico +

gt g i T S15% Fg
@ % @
8 L f 8
o 2 Delegacion Cayetano Rubio o)

e kS

1) X
u‘-'o,, %_ T
% \.L, A
2 3 e -
H N g
- . b
a 3 " &)
Linea AQ
<

o J L o
g g
o o
8 3
s 18
m A )

_/ < Ave,

W %(‘ons\

2 ) g
3 \ R
B h by
& « &)

2 DelegaciénFélix |

A Qsores Sotomayor %
ol ¥ v L o
i=3 2 \ b=1
8 % ribuidrs, cobvsa | &

T
2663000

T T
2666000 2667000

2664000 2665000 2668000 2669000 2670000
Leyenda
- it 8 EoRigusTISHt Zoma de actuacion del PPDUZMBT N
3 ¥ I — o ; i
Perimetro "31 i ! Delimitacion Delegacion Centro Historico
Perimetro "B2" , i
crime - Perimetro "A" Zona de monumentos
Terimetro "B3" 1:30.000
5 - ‘ Zona de transicion -_—
I sorvios tadicionales ! 0 0275 0.55 L1 1.65 22
Zomas de estudio 2
Perimetro "" La Otra Banda Kilometers
. o Barrio de La Cruz Fuentes _cmtngrﬂﬁcns: INEGE (2018) Marco Geoestadistico
Perimetro "[1" San I'rancisquito - por localidad urbana a nivel ageb y manzana. Querétaro. Méxica,
Perimetro "1™ La Picdad ¥ San Agustin del Retablo - San I'rancisquito

Fuente: Elaboracion propia con base al marco geoestadistico por localidad urbana a nivel Ageb y
manzana del municipio de Querétaro. Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, México.

El programa se aplicara en zonas y corredores que cuenta con equipamiento urbano,

transporte y servicios publicos, clasificados por poligonos:

Zona de monumentos:

e Seintegra por el perimetro “A”y las zonas de amortiguamiento B1, B2,

B3.

Barrios tradicionales:

e Perimetro I. denominado como “La Otra Banda” se agrupa de los
barrios situados al norte de la via de ferrocarril, que se identifican como
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San Gregorio, Santa Catarina, San Roque, El Tepetate, El Cerrito y La
Trinidad ( (Municipio de Querétaro, 2018).

e Perimetro Il. “San Francisquito ”, se sitla al suroriente de la zona de
monumentos y se integra por el barrio de San Francisquito, Las colonias
Hidalgo y Observatorio.

e Perimetro Ill. “La Piedad y San Agustin del Retablo”. Se ubica al
noroeste del perimetro “A” y se conforma por los Barrios de la Piedad

y San Agustin.
Zonas de transicion:

e Se constituye por construcciones del siglo XX, situadas alrededores de
los poligonos de la zona de monumentos y barrios tradicionales

(Municipio de Querétaro, 2018, pag. 12).
Ejes de accion

El programa se sustenta en dos ejes principales, el primero de ellos es
garantizar la permanecia de su poblacion y la segunda en ofrecer vivienda adecuada

a poblacion de menores de ingresos, cuyas estrategias se presentan a continuacion:

1.- Garantizar la permanencia de la poblacion. Como efecto de la creciente
actividad inmobiliaria en la ciudad central, algunos habitantes han optado por alquilar
parcialmente sus inmuebles para obtener recursos para dar el mantenimiento

necesario a la vivienda y mayor funcionalidad y asi prolongar su permanencia en el
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barrio, no obstante, debido a la depreciacion inducida por agentes publicos y
privados, los propietarios obtienen una rentabilidad baja, lo que se traduce en ingresos
limitados para mantener en condiciones Optimas el inmueble ocasionando que

eventualmente abandonen el lugar.

Para contrarrestar dicha problematica, se propone el otorgamiento de un
financiamiento para rehabilitar funcional y estructuralmente los inmuebles acordes a
los criterios técnicos de vivienda adecuada, la normatividad de construccion vigente
y la reglamentacion del Instituto Nacional de Antropologia e Historia en el caso de
ser una edificacion catalogada, cuya amortizacion, se efectuard mediante el alquiler
parcial de la vivienda. De igual manera el precio de alquiler residencial y gestion de
la misma sera regulado por una instancia gubernamental, cuyo monto se establecera
ajena a los precios del mercado, a fin de ofrecer vivienda a poblacién de bajo poder

adquisitivo®’.

2. Produccion de vivienda adecuada. Consiste en desarrollar oferta inmobiliaria
residencial dirigida a poblacion de menores ingresos, mediante la coordinacion
del sector publico y privado, cuya estrategia consiste en:

e Reciclamiento de vivienda deshabitada.
e Construccion de vivienda plurifamiliar en lotes baldios y remanentes

urbanos existentes en el area de actuacion, la cual en su conjunto, integra

17 Cabe mencionar que el sector privado estd adoptando una practica similar a la propuesta, con la excepcion
de adjudicarse el inmueble al fallecer el propietario ya que tales convenios se establecen con residentes de la
tercera edad.

132



una superficie de 17.52 ha aproximadamente (Municipio de Querétaro,
2018, pag. 207)

e Desarrollos inmobiliarios de uso mixto con vivienda en plantas altas sobre
corredores urbanos.

e Para incentivar la inversion del sector privado se pretende otorgar
beneficios fiscales y facilidades administrativas para reducir los periodos

en la liberacién de permisos y licencias de construccion.

Promotores de vivienda adecuada

Los tipos de promotores para vivienda adecuada:

e Instituto de Vivienda del Estado de Querétaro (IVEQ), Organismo
encargado de promover y gestionar ante los particulares y autoridades,
la ejecucion de programas y proyectos para el aprovechamiento de las

reservas territoriales y el desarrollo integral de vivienda en la entidad.

e En el ambito nacional la produccion de vivienda adecuada se ejerce
mediante el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT) y el Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado

(FOVISSSTE).
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e Desarrolladores inmobiliarios particulares. A los cuales se les otorgara
los beneficios fiscales y administrativos siempre y cuando destinen el
30% de sus proyectos inmobiliarios en la zona de actuacion del

programa a poblacién de menores recursos.

e Cooperativas de vivienda social.

La comercializacion y gestion de los alquileres de los inmuebles de nueva
construccion o rehabilitados se llevara a cabo por parte de las dependencias
gubernamentales correspondientes, priorizando el otorgamiento de vivienda a los
habitantes que cuenten con una residencia minima de 10 afios en las zonas de
actuacion en condicién de inquilinos y ademas formen parte de sector

socioeconOmico que se pretende beneficiar con el programa propuesto.
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ANnexos

Cédula de registro de oferta inmobiliaria residencial (Venta)

Informacion del promotor inmobiliario

Clave del registro:

Nombre del asesor (a):

Promotora:

Correo electrénico:

Teléfono: Celular:
Localizacion
"\ o Dligencias | W o Calle:
| \ © cae 16 e SopUomS '\----—""’"41( i winas B
3 ) 3 e NI & g faid . .
5 5 - * | Colonia/Barrio:

Bamio 7, E 1
LaCruz % = 5

Cadigo postal:

X Delegacion:
X A X
)/ ‘Bamo San !
{\-\ Francisquito ‘\ MunICIpIO
e i
e N EmE
FoLY % \ Z  Observatorio :
A | e - Estado:
5"_,-",.“ -------------------------- = :
Informacion del producto Referencia gréfica de la oferta
inmobiliaria
Producto: 0 Vivienda usada en venta
O Vivienda renovada en venta
Tipologia: [ Casa [ Departamento
No. de unidades: Vendidas:
Inventario:
Niveles: Antigiiedad:
Precio promedio: Maximo:
Minimo:
M2 Construccion: Maximo:
Minimo:
Precio M2 construccion:
M2 terreno: Maximo:
Minimo:

156



Financiamiento

Opciones de financiamiento: VSM (Veces salario minimo):
Enganche (%): Inicio de venta:

Escritura: Inicio de construccion:
Hipoteca: No. Meses venta:

Plazos (afios): Precio valor presente:
Mensualidad: Fecha de levantamiento:
Ingreso mensual promedio:

Mercadotecnia Observaciones
Portal electronico:
Publicidad:
Casa muestra:
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Cédula de registro de oferta inmobiliaria residencial (Alquiler)

Informacion del promotor inmobiliario

Clave del registro:

Nombre del asesor (a):

Promotora:

Correo electronico:

Teléfono: Celular:
Localizacion
"\' “_‘*_,..—"'—": e _'_"._m—m_l.;‘ni:gencms Ca”e
. K et =’ ’i ‘
3 ) kY P ey 2 Bosc¢ . .
\ s 3 <= A | Colonia/Barrio:
\ Bamio %, 1 :
e I LaCruz % i \v,, ot by ;
\ ~. <2 | Cédigo postal:
i LaPastofan, 2" 3
; s
A g & Delegacion:
y on _.,M'Q..__.”_“ .
r Barrio San &'-‘ il e . .
Francisquito ‘ 3 MunICIpIO
R saby \\ :n(hlgo CS""WJ':)'? ’_:;h :
\1 2los \\ 7 1a Montatia % Observatorio ||
2\ | =i, ¥ e Estado:
.\". 12 g\ TS ) L - a

Informacion del producto

O Vivienda usada en alquiler
0O Vivienda renovada en alquiler

Producto:

Referencia grafica de la oferta
inmobiliaria

Tipologia: OCasa [ODepartamento [ Habitacion

No. de unidades: Alquiladas:
Inventario:
Niveles: Antigiiedad:
Precio promedio: Maximo:
Minimo:
M2 Maximo:
Construccioén: Minimo:
Precio M2 construccién:
M2 terreno: Maximo:
Minimo:

Precio M2 terreno:
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Financiamiento

Opciones de financiamiento: VSM (Veces salario minimo):
Enganche (%): Inicio de venta:

Escritura: Inicio de construccion:
Hipoteca: No. Meses venta:

Plazos (afios): Precio valor presente:
Mensualidad: Portal electrdnico:

Ingreso mensual promedio: Fecha de levantamiento:

Capitalizacion Observaciones
Impuesto predial promedio:

Ingreso neto anual:
Precio de valuacion:

% Capitalizacién anual:

159



Cédula de registro de oferta inmobiliaria (Alquiler turistico)

Informacion del promotor inmobiliario

Clave del registro:
Nombre del asesor (a):
O Promotor [ Propietario

Lugar de procedencia:

Localizacion

N =T T Shgencin Calle:
2, 3 8 s g Bosc . .
\ : 3 A« 1 Colonia/Barrio:
, 1 \
\ Bamio %, 1
e LaCruz % 1 \v,, ;
\ “~. .27 . | Cddigo postal:
Loeruad o H La Pasto?:»,v_v~<[;°
s ..-""
& | e 75 Delegacion:
% % wrn _,,_.,.,..-—"-‘L,_'_.”_“ :
A ‘__..ﬁ.("""“‘/-‘ e
S/./ 5 3 U b \.,:& 4
B = sepem— Y 1 | Municipio:
s\ s il T \ unicipio:
k‘: ol \ :n(hlgo CS""i”J':)'f’ ’_;h :
’\‘l__ sl \\ i Moniana % Observatorio ||
5 | = __._.%" | Estado:
\"___.-'" ----------------------- — g8

Informacion del producto

Producto: | Vivienda usada en alquiler turistico

O Vivienda renovada en alquiler tur.

Tipologia: OCasa [ODepartamento [ Habitacion

No. de unidades:

Niveles: Antigiiedad:
Precio promedio: Maximo:
Minimo:
M2 Maximo:
Construccién: Minimo:

Precio M2 construccion:

M2 terreno: Maximo:
Minimo:

Precio M2 terreno:

Referencia grafica de la oferta

inmobiliaria
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Estimacién de ingresos

Inicio de alquiler: Ingreso promedio mensual por unidad:
No. Alquileres: Ingreso mensual promedio por inmueble:
Dias promedio de alojamiento por huésped: Ingreso anual promedio por inmueble:
No. de meses ofertado: Precio valor presente:

No. dias ofertado: Fecha de levantamiento:

Capitalizacion Observaciones

Impuesto predial promedio:
Ingreso neto anual:
Precio de valuacion:

% Capitalizacion anual:
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LUIS ALBERTO SALINAS ARREORTUA | Fecha:2023-05-02 12:21:40 | Firmante
19Xh2y0k QDIKSwrzelb50g/m59GCYQ/Q5Nh 10FKOIVuXPLTRUIHJbXypQék C2ce2Dq6 saF OB SOFZQfRUK{Tm/RRiB8gexyBnbvUSvAVmhXJEXbmie Ebp3Viay +s6/bYUMaHfly TB
17taTEQ1SZ5/z0rY po7SCEFU5S JgI661kC/xx9QDZ0HIgnPQBfalghkhXb1pNX JeBqn7Bewp+AFlefligO1JdPMgdvJIWTsk1 306eEAGUMS 7+V{TeynaZmsaDyoRfriZGI9XBRITOx
m2Q3CJHG2ALddgq+2J30q1 0uKBRGANIF1JsWaE 7cM5Xmpl4FIKWdins GS7Wj YwOpag==

Puede verificar la autenticidad del documento en la siguiente direccion electronica o
escaneando el cédigo QR ingresando la siguiente clave:

phxANfaud

https://efirma.uaem.mx/noRepudio/Cz8uZc22eOpP5tQQxrIWLROMhyEptpR
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FACULTAD DE ARQUITECTURA
Maestria en Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio

UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS

Jefatura del Programa Educativo de la Maestria en
E Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio

Maestria o0 Estudios
Terrtorizles Paisae s Parrmonin

DR. ALFONSO VALENZUELA AGUILERA )
COORDINADOR ACADEMICO DE LA MAESTRIA EN
ESTUDIOS TERRITORIALES, PAISAJE Y PATRIMONIO
Presente.

HAGO CONSTAR QUE EL TRABAJO TITULADO:

_Urbanismo neoliberal y gentrificacién. El caso de los Barrios de La Cruz y San Francisquito de
Santiago de Querétaro___

Elaborado por: Maria Gabriela Lépez Torres

Constituye tema de tesis para que mediante el examen, sea acreedora a recibir el Grado de:
Maestra en el area de: Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio.

OBJETIVOS LOGRADOS EN EL DESARROLLO DEL TEMA

_Se logré el objetivo general de “Analizar los efectos sociales y espaciales derivados del
encarecimiento de las rentas urbanas generadas por las politicas de revalorizacién de suelo
promovidas por el Estado y la inversién inmobiliaria en los barrios centrales de La Cruz y San
Francisquito de Santiago de Querétaro.”__

ALCANCES Y CLARIDAD DE EXPRESION EN EL CONTENIDO:
Los alcances son acordes al objetivo. El contenido de la tesis es claro

Motivos por los cuales doy mi VOTO APROBATORIO, autorizando la impresién de tesis, para
que pueda sustentar la réplica y examen correspondiente.

Cuernavaca, Morelos,a 4 de _ octubre del 2021 .

ATENTAMENTE

(firma electrénica abajo)

Dra. Guadalupe Alejandra Montes de Oca O Reilly

Av. Universidad 1001 Col. Chamilpa, Cuernavaca Morelos, México, 62209, U A
1er. Piso Edificio 19. Cubiculo 04 / maestriaetpp@uaem.mx =t
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UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS

Se expide el presente documento firmado electrénicamente de conformidad con el ACUERDO GENERAL PARA
LA CONTINUIDAD DEL FUNCIONAMIENTO DE LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS
DURANTE LA EMERGENCIA SANITARIA PROVOCADA POR EL VIRUS SARS-COV2 (COVID-19) emitido el
27 de abril del 2020.

El presente documento cuenta con la firma electrénica UAEM del funcionario universitario competente,
amparada por un certificado vigente a la fecha de su elaboracion y es valido de conformidad con los
LINEAMIENTOS EN MATERIA DE FIRMA ELECTRONICA PARA LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE
ESTADO DE MORELOS emitidos el 13 de noviembre del 2019 mediante circular No. 32.

Sello electrénico

GUADALUPE ALEJANDRA MONTES DE OCA O REILLY | Fecha:2021-10-04 13:25:47 | Firmante

nxv+s6 EMSth5Ekne0ejcrzlJacMcbPrSuNPMcDKth11dfgij8k ASxInacLzOI2 Gh1ZqU865EB4 niyE O+GQzbNL pBwDYgWBRsgj2zb/5aQN 1AaKhrTSgMBLUWIi9SV+p141VPubocl C2
N1XEIUoINKY1fjgG/o15DX9 1WJz6FORTgKRzZUK6S/KjG529pz0S C4puBKLDzuaSeg4MCfHe9s62SPFCZ7K82Nal0cB3wHotora FgFQSSdv5VCw+WaMney4Xc3sLjzQZK3Td5
SPEfmRyU2q2G8fmQpgiX7MrYc23gmXBpRcgFi+sEGd3/8DIB7TJUZIhv3f8Qrh4eAl4Q==

Puede verificar la at icidad del d en la siguiente direccion electrénica o

escaneando el cédigo QR ingresando la siguiente clave:

aA4YtTWyo

.
https://efirma.uaem.mx/noRepudio/J6iKzg9tHcMwcu4jemMfGBT8s8sxiU7 s
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FACULTAD DE ARQUITECTURA
Maestria en Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio

UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS
Jefatura del Programa Educativo de la
Maestria enEstudios Territoriales,
Paisaje y Patrimonio

Masstria on Estudios
Torrtoreles Paisag , Parmonia

DR. ALFONSO VALENZUELA AGUILERA .
COORDINADOR ACADEMICO DE LA MAESTRIA
EN ESTUDIOS TERRITORIALES, PAISAJE Y
PATRIMONIO

Presente.

HAGO CONSTAR QUE EL TRABAJO TITULADO:
Urbanismo neoliberal y gentrificaciéon. El caso de los Barrios de La Cruz y San Francisquito de

Santiago de Querétaro

Elaborado por: Maria Gabriela Lépez Torres

Constituye tema de tesis para que, mediante el examen, sea acreedor a recibir el Grado de
Maestro en el area de: Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio.

OBJETIVOS LOGRADOS EN EL DESARROLLO DEL TEMA:

Se ha empleado una metodologia adecuada y la investigaciéon se ha visto recompensada por
la_abundante documentacién recogida en este trabajo. Los resultados fruto de la presente
Tesis de Maestria son interesantes y su difusiéon puede ser muy util.

ALCANCES Y CLARIDAD DE EXPRESION EN EL CONTENIDO:

El estudiante presenté claramente los objetivos que gquiere lograr con su tesis y la hipétesis
planteadas tienen claridad y solidez y un planteamiento muy coherente en todo el proceso de

investigacion.

Motivos por los cuales doy mi VOTO APROBATORIO, autorizando la impresién de tesis, para
que pueda sustentar la réplica y examen correspondiente.

Cuernavaca, Morelos, a 4 de octubre del 2021.

ATENTAMENTE

Dra. Patrizia Granziera

Av. Universidad 1001 Col. Chamilpa, Cuemavaca Morelos, México,62209, 1er. Piso
Edificio 19. Cubiculo 04 / maestriaetpp@uaem.mx
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UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS

Se expide el presente documento firmado electronicamente de conformidad con el ACUERDO GENERAL PARA
LA CONTINUIDAD DEL FUNCIONAMIENTO DE LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS
DURANTE LA EMERGENCIA SANITARIA PROVOCADA POR EL VIRUS SARS-COV2 (COVID-19) emitido el
27 de abril del 2020.

El presente documento cuenta con la firma electronica UAEM del funcionario universitario competente,
amparada por un certificado vigente a la fecha de su elaboracion y es valido de conformidad con los
LINEAMIENTOS EN MATERIA DE FIRMA ELECTRONICA PARA LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE
ESTADO DE MORELOS emitidos el 13 de noviembre del 2019 mediante circular No. 32.

Sello electrénico

PATRIZIA GRANZIERA | Fecha:2023-05-09 22:33:15 | Firmante

tarjOYOB53T3Id/yz+0hm9a9QGWdHhcCsQP2+kHEY pOEvnCqb/vD+Vz4EIE7A+Oip7qctgk SIIEJUF gl 0WorK +VEWtCAOkuP8iW4hPRKu+xXEzdo5fg8/RGdO8QyL cOPoltckZwvx
31SpvHbx04UONfsg6 1x29m2RMcceGfKj8SXzYKn/[YoNYO7yD0fcokAg8cmU8jtaM TpbDy1dOVjEHv+La8e YFV8muP TnpCURHkcjF86c4V4E4Msrm0TbhKHxreaVU/K8RnF4tdudt
OktaOwZWZ4T2cJcL55ZMj0GKxky/fTLVAHJtOP+R6VId3In6n39Zy9Y 7XsO/IFqyd+hA==

Puede verificar la icidad del d: ito en la sigui direccion electrénica o
escaneando el cédigo QR ingresando la siguiente clave:

VEUbDSsP7

https://efirma.uaem.mx/noRepudio/G5eKo9q3USEOD XpUYBMQMiXLCYga5gp2
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