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El objetivo del siguiente estudio es identificar areas posiblemente gentrificadas o en proceso de gentrificacién mediante una
tipologia localizada de dos componentes, el rejuvenecimiento e incremento en la calidad de vida. Esta tipologia puede ser
aplicada en investigaciones similares. El escrito aborda el caso del Centro Metropolitano de la Ciudad de Monterrey (CMM), Nuevo
Ledn, México. Los planes actuales de regeneracion urbana y aumento de densidad habitacional en el CMM han ocasionado un
“boom” inmobiliario vertical de torres departamentales y potencializado el surgimiento de un proceso de gentrificacion de la
zona, entendido aqui como la disminucion del rezago social (incremento en la calidad de la vida) a través del tiempo, con aumento
de jovenes adultos (25 a 34 afios) respecto a los adultos mayores (60+ afios). El articulo sugiere un procedimiento para medir

la gentrificacién mediante el cruce del indice de Rezago Social (IRS) al nivel de cada Area Geoestadistica Basica (AGEB) con un
indice de rejuvenecimiento al nivel de secciones electorales en el periodo 2010 — 2020. Ambos, la disminucién del rezago social
(2010-2020) y el rejuvenecimiento (2010-2020), se articulan analiticamente en afos censales sucesivos para generar una tipologia

localizada del proceso de gentrificacion.

Palabras clave: gentrificacion, rejuvenecimiento, Monterrey, rezago social, tipologia localizada.

The purpose of the study is to identify areas that are possibly gentrified or in the process of being gentrified, through a localized
typology of two components: youthification and an increase in the quality of life. This typology can be applied in similar
investigations. Thisd paper addresses the case study of the Metropolitan Center of the City of Monterrey (CMM), Nuevo Ledn,
Mexico. The current urban regeneration plans and the increase of housing density in the CMM have caused a vertical real
estate “boom” of apartment buildings and have strengthened the emergence of gentrification in the area, understood here as the
decrease in social backwardness (increase in the quality of life) over time, with an increase in young adults (25 to 34 years-old),
compared to older adults (60+ years-old). This article suggests a procedure to measure gentrification by overlapping the Index
of Social Backwardness (ISB) at the Basic Geostatistical Area (AGEB) level, with a youthification index at the electoral section
level between the 2010-2020 period. Both the decline of social backwardness (2010-2020) and youthification (2010-2020), are
analytically articulated for successive census years, to generate a localized typology of the gentrification process.

Keywords: gentrification, youthification, Monterrey, social backwardness, localized typology.
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| INTRODUCCION

Las ciudades se transforman diariamente, y uno de los
fendmenos sociales que emerge en esta transformacion
urbana es la gentrificaciéon, un proceso complejo

que involucra muchos aspectos relacionados con el
desplazamiento de grupos sociales de bajo ingreso mediante
mecanismos del mercado inmobiliario o de politica publica.
En estos mecanismos destacan: a) la demanda (v.g., familias
de jovenes sin hijos, mayor ocupacién de viviendas ocupadas
por sus propietarios) y oferta (v.g., incremento de la oferta de
vivienda para grupos de mayor ingreso, impuesto catastral)
del mercado de vivienda (Finio, 2021), y b) los incentivos

de politica publica para de densificacién, reurbanizacién o
rescate de éreas socialmente deprimidas. La medicion de la
gentrificacion, como en muchos dmbitos de la investigacion
aplicada, esta condicionada por la disponibilidad de la
informacion a distintos niveles de agregacién geografica
(v.g., municipio, drea geoestadistica basica, AGEB, o seccion
electoral en el estudio de caso). En ese contexto, se vuelve
necesario recurrir a procedimientos complementarios y a
reducciones inevitables. Mientras unos autores miden la
gentrificacion con varios indicadores (Bournazou, 2015), otros
limitan este fenémeno multidimensional a solo dos variables,
el ingreso promedio del hogar por dormitorio y la poblacion
con educacion superior (Revington, Zwick, Hartt y Schlosser,
2021), o el hacinamiento (hogares con tres 0 mds personas
por cuarto) y la poblacion con estudios universitarios (Diaz
Parra y Apaolaza, 2020). La escasez de datos para medir el
fenédmeno social lleva a que las mediciones sean ampliadas
con informacién complementaria. Esta informacion no sélo
redondea el concepto de gentrificacién, sino que orienta

el estudio en direccion a temas de interés especifico, tales
como el rejuvenecimiento, la estudiantilizacién, el mercado
inmobiliario, la turistificacion o la dimension geografica
aumentada digitalmente (Revington et al,, 2021; Sénchez
Zarate, 2021; Lees, Slater y Wyly, 2008). La revision de esta
bibliograffa muestra que no hay una forma Unica de abordar
la complejidad del término y arroja muy pocos estudios
empiricos para América Latina con metodologias factibles de
replicar.

El objetivo de la presente investigacion es identificar areas
posiblemente gentrificadas o en proceso de gentrificacion
en un estudio de caso, el centro metropolitano de Monterrey
(CMM), donde el sector publico ha propiciado nuevos
desarrollos inmobiliarios verticales. Estas acciones, sin

la correcta planeacion urbana, incrementan el valor de

una zona y fomentan la oferta de vivienda para jévenes o
matrimonios de familia pequefna con poder adquisitivo alto
que potencializan la expulsion de los habitantes actuales del
lugar (Moos, Filion, Quick y Walter-Joseph, 2019). Un producto
adicional del estudio es la elaboracién de una metodologia
para abordar la gentrificacion que puede replicarse en otras
ciudades.

Para la consecucion del objetivo propuesto, el trabajo
combina dos componentes de la gentrificacion: la calidad
de la viday el rejuvenecimiento de la poblacion. Hay varias
opciones metodoldgicas para abordar la gentrificacion en
el estudio de caso. Una opcion es fusionar las variables en
un solo indice de gentrificacion que puede ser mapeado
(Bournazou, 2015; Hammel y Wyly, 1996). Otras alternativas
consisten en empalmar variables geo-referenciadas para
tipificar el espacio geografico por sobreposicién de capas
tematicas, analizar estadisticamente la informacion o
combinar ambos procedimientos (Revington et al,, 2021).

Esta propuesta sugiere una metodologia para tipificar la
gentrificacion en el drea de estudio mediante sobre-posicion
de capas tematicas, imagenes de Google Earth, recorrido

de campo y fotograffa con vuelo de dron. Los datos de la
investigacion provienen de los censos de poblacién y vivienda
del Instituto Nacional de Estadistica y Geograffa (INEGI) y del
Instituto Nacional Electoral (INE). Dicha tipologia puede ser
replicada en estudios de caso similares que busquen la mejora
de la ciudad.

En concreto, el escrito se articula en siete apartados
orientados a la consecucion del proposito sefalado: 1)
Introduccion; 2) Marco tedrico; 3) Estudio de caso; 4)
Metodologfa; 5) Resultados; 6) Discusion; y 7) Conclusion.

I. MARCO TEORICO

Evolucion, mutacion y adaptaciones del concepto
de gentrificacion

La nocion de “gentrificacion” puede comprenderse como

la atraccion generada por los desarrolladores inmobiliarios
hacia los residentes que pueden pagar rentas mas altas, como
los profesionistas -gentry-, fendmeno que potencializa la
expulsion de los habitantes con menos afluencia econémica
(Gottdiener y Budd, 2005). La sociéloga britanica Ruth Glass
utilizé el término en 1964 para describir un proceso urbano
con cuatro caracteristicas: rehabilitacion de dreas precarias;
transicion de vivienda en renta a vivienda en propiedad;
incremento en el precio de la propiedad; y desplazamiento
de los grupos de bajo ingreso por personas de clase media
alta (gentry), ajenas al area (Lees et al.,, 2008). Es probable que
Glass utilizara la palabra con sorna e ironia (Hamnett, 2003)
o en sentido peyorativo (Vestri, 2020), puesto que el centro
de Londres mostraba, en su opinién, indicios de una riqueza
vergonzosa (embarrass de richesse).

En su origen, la gentrificacion es un proceso que involucra
un cambio en el uso de suelo urbano, en el que los nuevos
usuarios de mayor ingreso son acompafnados por la



restauracion del entorno a través de una inversion del capital
privado (Clark, 2005). Pero también puede ser vista como un
producto estructurado del uso de la tierra y la vivienda, en
donde el capital privado tiene el retorno de inversidon mas alto
(Smith, 1979).

La gentrificacion puede ser inducida por dependencias
gubernamentales a partir de una ideologia determinada,

o bien, inducida por el capital privado. Como resultado de

la implantacién de la ideologia neoliberal, la gentrificacion
tiene su referente inmediato en algunos casos de E.E.U.U. (por
ejemplo, el famoso caso Kelo v/s City of New London, llevado
a la Suprema Corte de Justicia). Como instrumento de poder
del capital inmobiliario y/o corrupcién de la funcion publica,
presenta distintas versiones, segun la particularidad de cada
proyecto inmobiliario.

En las ciudades del mundo ocurren procesos de gentrificacion
sin que sean referidos con ese nombre. El vocablo fue
adoptado por los franceses como “aburguesamiento”
(embourgeoisement) o “recualificacion social’, y como
“aburguesamiento’, “aristocratizacion”y “elitizacion residencial’,
por los espafoles (Lees, 2011; Garcia Herrera, 2001). Los
términos no significan la misma cosa porque mutany la
manifestacion del proceso es distinta en las diferentes
ciudades del mundo, incluidos México y el resto de América
Latina. El significado original de “gentrificacion” cambid y
evolucion6 para referir o asociarse no solo a la remodelacion
e"invasion” de dreas céntricas por los gentries, sino también a
la construccion de nuevos edificios (reurbanizacion); al arte y
estetizacion de areas de la ciudad (Lin, 2019); el asentamiento
de la‘clase creativa’ (Romero Renau y Lara Martin, 2015); la
conversion de dreas comerciales dirigidas a grupos de alto
ingreso (Sanchez Zarate, 2021; Rodriguez Barcén, 2020); la
turistificacion (reconfiguracion de las actividades para el
servicio de los turistas, v.g., Vestri, 2020); la supergentrificacion
(gentrificacion de dreas ya gentrificadas, v.g., Shi, Duan, Xu

y Li 2020; Lees et al., 2008), la estudiantilizacién (dominio

de poblacion estudiantil, v.g., Revington et al,, 2021; Prada,
Cornejo y Quijada, 2020); y el rejuvenecimiento (Moos,
Revington, Wilkin'y Andrey, 2018). Todas estas manifestaciones
o definiciones de la gentrificacion implican una
transformacion cultural y socioecondmica de éreas vinculada
a un urbanismo inducido o dominado por el capital privado.

Todas las acciones gentrificadoras tienen, sin importar el
nombre, un comun denominador: la ganancia del capital
privado disfrazada de modernidad y bien comun. Estas
acciones no solo desplazan a la poblacion del drea, sino que
“venden”los proyectos inmobiliarios como esfuerzos creativos,
de renacimiento o detonadores urbanos del primer cuadro

de la ciudad. De acuerdo a esa narrativa, la sociedad en su
conjunto estd "en deuda”con estos benefactores, ya sea
inversionistas o administradores publicos. Quien disienta o
resista estas acciones es automaticamente etiquetado como

retrégrado e irresponsable por ser contrarios al bienestar
social.

La presencia de la gentrificacion en las diferentes ciudades
manifiesta la importancia de estudiar el fenémeno que se
aborda en el presente articulo. El surgimiento y evolucién de
la gentrificacion es incierta porque los contextos son multiples
y variados (hibridad social y/o resistencia vecinal) y, en algunas
ocasiones, no se concreta la expulsion de sus habitantes
actuales.

Cabe senalar que la exploracién actual no discute la
gentrificacion como ideologia del proceso de especulacion

y lucro del ciclo del capital inmobiliario. El estudio de caso
tipifica las dreas del CMM como resultado de un doble
proceso, el rejuvenecimiento y el incremento en la calidad

de la vida. En andlisis recientes, el rejuvenecimiento resulta,
en efecto, un componente asociado a la gentrificacion
(Revington et al, 2021; Moos et al., 2018). Por otro lado,

la evolucién de la calidad de la vida es un componente
multivariado que sintetiza la movilidad social y el cambio en la
habitabilidad, como lo sugieren Bournazou (2015) y Diaz Parra
y Apaolaza (2020).

La profundizaciéon en los mecanismos que iniciaron este
proceso de gentrificacion y las estrategias de marketing
politico y social vinculadas estan fuera del objetivo de esta
investigacion. Esta limitacion no implica que la tipificacion
de &reas gentrificadas o en proceso de serlo sea un ejercicio
técnico ingenuo que ignore la gentrificacion como resultado
de procesos lucrativos materializados en proyectos que
simbolizan la modernidad y el progreso social.

. ESTUDIO DE CASO

El caso de estudio esta constituido por el poligono que
conforma el Centro Metropolitano de Monterrey (CMM)
(Figura 1). Hoy en dia esta zona muestra una evidente
decadencia en las construcciones habitacionales. El Censo de
poblacién y vivienda del afo 2010 dio a conocer la existencia
de 5304 viviendas abandonadas, de un total de 17,078
localizadas en el sector. El abandono de la vivienda propicia
la creacion de focos de inseguridad, deterioro del espacio
urbano e infraestructura existente y hace menos atractivo
comprar y/o vivir en el sector (Figura 2).

Con la finalidad de fomentar la inversién inmobiliaria del
CMM, las dependencias gubernamentales han realizado
modificaciones al actual Plan de Desarrollo Urbano 2013-2025
(Gobierno Municipal 2012-2015). El principal atractivo son

los predios ubicados en Zonas en Desarrollo Orientado al
Transporte (D.O.T.), debido principalmente a dos premisas:
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General Escobedo

San Nicolas de los Garza

Guadalupe

San Pedro Garza Garcia

Municipio de Monterrey

Figura 2. Abandono de la vivienda en CMM. Fuente: Elaboracion de los autores con Google Earth Pro.



Figura 3. Centro Metropolitano de Monterrey (CMM). Fuente: Elaboracién de los autores con ArcGis 10.5 y Google Earth Pro.

1. Aumento densidad habitacional a 150 viviendas por hectarea
en lotes de mayor a 1000 m?* de superficie, que se encuentren en
corredores de alto impacto (al norte Av. Coldn, al oriente Av. Félix
U. Gémez, al Sur Av. Constitucion y al poniente Av. Gonzalitos y
Av. Revolucién).

2. Disminucién de numero de cajones de estacionamientos, en
su 50% en lo que refiere a permisos de construccion, para los
predios ubicados dentro de una franja de 500 metros en ambos
lados de la Linea del Metro y de la Eco-via.

Actualmente, existe en el sector algunos ejemplos de los nuevos
desarrollos inmobiliarios creados bajo este plan gubernamental
de densificacion en el CMM, tales como: Kyo Constella, con un
total de 169 departamentos; cerca de la Alameda de Monterrey,
el desarrollo Histéricah, con 150 departamentos; por Avenida
Hidalgo, "el Semillero’, con 240 departamentos, y en la Avenida
Constitucion se encuentra Torres Obispado (T.O.P), catalogada
como la torre mas alta en América Latina, con 304.8 metros de
altura (Figura 3).

N METODOLOGIA

El presente trabajo emplea una metodologia cuantitativa con el
apoyo del programa ArcGIS 10.5. El estudio recalcula el Indice de
Rezago Social (IRS) por componentes principales, con informacion
del Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo
Social (CONEVAL). El procedimiento utiliza datos apilados para que
el dato sea compatible en el periodo 2010-2020. Los indicadores
son: a) Educacion; b) Acceso a servicios de salud; ) Calidad

y espacio en la vivienda; d) Servicios basicos de vivienda y e)
Activos del hogar. Lo anterior permite realizar una comparativa

en la evolucién referente a mejora, rezago o decadencia en el

nivel socioeconémico de cada Area Geoestadistica Basica (AGEB)
en la zona de estudio. Esta comparativa longitudinal puede ser
vista como andlisis de la evolucion en la calidad de vida a nivel
de los individuos asentados en la zona (Bonatti, Ivaldi y Soliani,
2017). Estos dos componentes registran variables sociales y
demograficas por el lado del consumo (Finio, 2021), usadas para
representar el concepto basico de gentrificacion en estudios

empiricos recientes (Bournazou, 2015; Diaz Parra y Apaolaza, 2020).

Posteriormente, se genera un indice de rejuvenecimiento a nivel
de secciones electorales en el periodo 2010 —2020 (INE). Se estima
el Indice Potencial de Dependencia (ISP), en donde el numerador
son los jovenes adultos (Ilamados popularmente “Millennials”)

y el denominador, los adultos mayores, y el cual tiene por la
finalidad medir la relacién del grupo de 24 a 35 anos por cada

100 personas de 60 afos y méas (Ofori, Zoomer, Curtis, Zoungas y
Gambhir, 2017). Es decir, entre més alto es el valor del ISP, mayor es
la concentracion de jovenes en la seccidn electoral respecto a los
adultos mayores. (Esta investigacion inicid antes de la publicacién
de los resultados del censo 2020y se conserva esta opcion por su
utilidad para estudios intermedios intercensales).

Ambos, el rezago social (IRS2010-IRS2020) y el rejuvenecimiento
(ISP2010-ISP2020), se articulan analfticamente en afios censales
sucesivos para crear una tipologfa del avance gradual de la
gentrificacion en el drea (Figura 4). La investigacion plantea

una tipificacion de dreas mediante la combinacion de estos

dos componentes para representar distintos grados de la
gentrificacion sin implicar una relacién de causa-efecto.
Finalmente, el estudio recoge informaciéon complementaria de
tipo cualitativa y cuantitativa sobre el entorno urbano de los
poligonos, en especial, sobre la oferta de vivienda vertical, la
existencia de poblacion estudiantil, y el emplazamiento de los
nuevos desarrollos inmobiliarios. Esta informacién proviene de la
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a) Evolucién de la calidad de vida (IRS), 2010-2020

IRS 2010

IRS 2020

Estrato

MA

MA

A

MB

b) Evolucion de la proporcién de jovenes respecto a los adultos mayores (ISP), 2010-2020

ISP 2010

ISP 2020

Estrato

MA

MB

MA
A
M
B
MB

Mejora
Estable

Empeora

Rejuvenece
Estable

Envejece

Figura 4. Clasificacion de zonas por evolucion del rezago social (IRS) y los grupos de edad (ISP), 2010-2020. Fuente: Elaboracién de los autores.
Estratos obtenidos por discontinuidades naturales (Natural Breaks de Jenks) con ArcGis 10.5. Nétese la clasificacion inversa de la calidad de la

vida por la connotacién negativa del rezago social. MA= Muy alto; A=Alto; M=Medio; B=Bajo y MB=Muy bajo
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Figura 8. IRS 2020 contra IRS 2010.
Fuente: Elaboracion de los autores con ArcGis 10.5
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Figura 10. ISP 2020.
Fuente: Elaboracién de los autores con ArcGis 10.5

herramienta Google Earth Pro, de recorridos en automovil y de
levantamiento fotogréfico con vuelo de dron.

Como puede observarse, la combinacién del rezago social
y el rejuvenecimiento definen la gentrificacién en esta
investigacion. La disminucion del rezago social implica
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Figura 7. IRS 2020.
Fuente: Elaboracién de los autores con ArcGis 10.5
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Figura 9. ISP 2010.
Fuente: Elaboracion de los autores con ArcGis 10.5
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Figura 11. ISP 2020 contra ISP 2010.
Fuente: Elaboracién de los autores con ArcGis 10.5

una mejora en la calidad de vida. Al cruzase estos dos
componentes, emerge una clasificacion de areas en cuatro
tipos o variaciones del proceso de gentrificacion (Figura 5).
Cada tipo es ilustrado con fotograffas tomadas con vuelo
de dron controlado desde un vehiculo motorizado en cada
zona.
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Figura 12. Gentrificaciéon en el CMM con desarrollos inmobiliarios departamentales.

Fuente: Elaboracion de los autores con ArcGis 10.5 y Google Earth Pro.



Figura 13. Zona Campus Medicina. (Av. Calzada Madero — Av. Insurgentes).
Fuente: Fotografias de los autores con vuelo de dron y recorrido en vehiculo motorizado.

V. RESULTADOS

El resultado general de esta seccion es la tipologia que
genera el cruce de areas que rejuvenecen con las que
reportan mejoras en la calidad de la vida. Este cruce es
posible cuando se dispone, primero, de una tipologia

del indice de rezago social en el tiempo y, luego, de otra
tipologfa de proporcién jovenes/adultos mayores en

las zonas de la CMM. El cruce de ambas herramientas
proporciona una clasificacion de éreas en el estudio de caso.
La comparacion longitudinal del rezago social en el periodo
2010-2020 identifica las dreas donde la calidad de la vida
mejora, empeora o se mantiene estable. Los detalles del
estudio de caso se presentan a continuacion.

EI'IRS en el CMM incluye 44 AGEBS. El método de
estratificacion se rige por discontinuidades naturales (natural
breaks), para clasificarse en 5 divisiones: Muy alto (MA), Alto
(A), Medio (M), Bajo (B) y Muy Bajo (MB). El afio 2010 reporta
la siguiente estratificacion para el IRS: MA (9), A (11), M (10),

B (10) y MB (4) (Figura 6). En el aflo 2020, se registra: MA (9),
A (5), M (13),B (7) y MB (10) (Figura 7). Para los aflos 2010 y
2020 arroja la siguiente clasificacion de zonas: Mejora: Baja
de estrato (+); Estable: se mantiene en el mismo estrato (=); y
Empeora: Sube de estrato (-). En la zona de analisis, 8 AGEBS
Mejoran (+), 17 son estables (=) y 19 Empeoran (-) (Figura 8).

La comparacion temporal de los grupos de edad de las
personas asentadas en el CMM determina si sus areas
envejecen, rejuvenecen o se mantienen estables. En el
estudio de caso, el CMM contiene 123 secciones electorales.
El estudio calcula el ISP para los 2 aflos antes mencionados
(2010y 2020). La particion del ISP por discontinuidades
naturales (natural breaks) genera los siguientes estratos:

Muy alto (MA), Alto (A), Medio (M), Bajo (B) y Muy Bajo

(MB). El cruce de esta estratificacion, a su vez, permite una
comparativa numérica de estratos con el [ndice de Rezago
Social (descritos en el parrafo anterior). El aflo 2010 reporta la
siguiente estratificacion de las 123 secciones electorales: MA
(6), A (10), M (27), B (50) y MB (32) (Figura 9). Mientras, el afio
2020 registra: MA (3), A (7), M (23), B (57) y MB (33) (Figura
10). La comparativa de los estratos en el periodo arroja 39
distritos Envejecidos (-), 56 estables (=) y 29 rejuvenecidos
(+) (Figura 11). Por ultimo, el cruce de las dreas que
rejuvenecen con las mejoras en la calidad de la vida genera
la gentrificacién en las zonas del CMM (Figura 12).

Cuadrante I: Gentrificados

Incremento de la calidad de vida (disminucién del rezago
social) e incremento del Indice de Rejuvenecimiento (ISP).
Se caracteriza por la mejora de los indicadores del indice de
rezago social y el aumento considerable de jovenes adultos
sobre adultos mayores. El Cuadrante | puede ilustrarse con
las imagenes obtenidas con el vuelo de dron (Figura 13). Dos
ejemplos son los siguientes:

a) El cruce de la Av. Calzada Madero y Av. Insurgentes. Al dia de
hoy, se encuentra en etapa de construccion el Desarrollo de
usos mixtos AMO-living, el cual emerge dentro de una zona
aledafa al Campus de Medicina de la Universidad Auténoma
de Nuevo Leon.

b) Zona de Barrio Antiguo. Aquf se encuentran en desarrollo
los complejos de Torre Macroplaza y Via Zécalo, cuya
construccion se lleva a cabo a pesar de la resistencia vecinal.
Estos complejos ya alteran espacialmente la zona, aunque se
encuentren en proceso de edificacion (Figura 14y 15).
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Figura 14. Torre Via Zécalo. Zona Barrio Antiguo. Fuente: Render obtenido de http://topsidefront.com/index.php/portfolio/via-zocalo/.
Figura 15 Zona Barrio Antiguo. Fuente: Fotografia de los autores con vuelo de dron y recorrido en vehiculo motorizado.

Figura 16. Zona Purisima. (Calle Hidalgo — Calle S. Pefia).
Fuente: Fotografias de los autores con vuelo de dron y recorrido en vehiculo motorizado.

Cuadrante Il: En proceso de gentrificacion por
rejuvenecimiento.

No Incrementa la calidad de vida (Rezago Social) e Incrementa
el indice de Rejuvenecimiento (ISP). Existe aumento de

jovenes respecto a los habitantes actuales, en una zona que

no ha mejorado sus indicadores de rezago social. Este proceso
potencializa una segregacién socioeconémica de los habitantes
actuales del lugar y crea una brecha en la renta de suelo (Smith,
1979). Las zonas donde se realizo el levantamiento fotografico
estan ubicadas en la Calle Miguel Hidalgo y Costilla, cruce con
Serafin Pefa, en la explanada de la Iglesia de la Purisima. Hoy
existen edificios de departamentos de gran altura, como Semillero
Purisima torre 1y 2 (Figura 16).

Cuadrante Ill: En deterioro.

No Incrementa la calidad de vida (No disminuye el rezago social) y
No Incrementa el Indice de Rejuvenecimiento (ISP). La tendencia

natural es trasladarse hacia el Cuadrante Il (disminucién en la
calidad de vida con rejuvenecimiento, a menos que ocurran
acciones imprevistas que desplacen el drea a los cuadrantes |

o IV). En esta zona se encuentra la Torre TOP Obispado sobre la
Av. Hidalgo, que parece albergar sus primeros habitantes. En
poligono, se encuentra en proceso de construccién la Torre RISE
sobre la Av. Constitucién, zona altamente gentrificable (Figura
17).

Cuadrante IV: En proceso de gentrificaciéon por
mejora en calidad de vida.

Incrementa la calidad de vida (disminuye el rezago social) y
No Incrementa el Indice de Rejuvenecimiento (ISP). En estas
zonas mejoran los indicadores del indice de rezago social
del afio 2010 al 2020, y no se ha modificado espacialmente
el numero de jovenes sobre adultos mayores. La tendencia
natural es trasladarse hacia el Cuadrante | (incremento en



Figura 17. Zona Obispado. Torre Rise-Top. Fuente: Render y disefio por Pozas Arquitectos (http://www.pozas.mx/)
Figura 18. Historicah. Zona Alameda. Fuente: Fotografia de los autores con vuelo de dron y recorrido en vehiculo motorizado.

calidad de vida acompanado de un rejuvenecimiento de la
zona). El levantamiento fotografico se realizé en esta zona (Av.
Washington y Av. Pino Suérez), lo cual puede estar influenciado
por edificios como Histéricah e Iconicah y universidades
aledafias como lo son la Universidad Regiomontana (U-ERRE)
(Figura 18).

V1. DISCUSION

La gentrificacion, como se describié en los pérrafos previos,
refiere cambios demograficos expresados en la demanda y
oferta de vivienda en el mercado. En los Estados Unidos de
Ameérica, los cambios demograficos trajeron una expansion

de 11 millones de personas en el grupo de edades de 25-30
anos en el periodo de 1965y 1976. En la actualidad, este grupo
etario ha sido afectado por el cambio en los estilos de vida,
caracterizado por mds oportunidades laborales para la mujer

y con una oferta de viviendas con dimensiones mas reducidas
(Ley,1986). Las torres de departamentos, en el presente estudio
de caso, ofrecen este tipo de viviendas para jévenes de ingreso
medio y alto.

El creciente aumento de jovenes en centros urbanos es
conocido como rejuvenecimiento “youthification” (Moos,
2016). Existe poco analisis del impacto socio-espacial de este
grupo. El proceso de rejuvenecimiento ocurre a medida que
los adultos jovenes aumentan su participacion en la poblacion
total en vecindarios aledafos a nucleos laborales (Moos,
2016). El objetivo del mercado inmobiliario es la atraccion de
compradores jovenes con alto poder adquisitivo mediante
complejos de departamentos tipos “lofts’, creando una oferta
enfocada a satisfacer la demanda de viviendas pequenas
(Skaburski, 2006). Esta es la oferta de vivienda en el CMM y, de
existir o generar su propia demanda, este grupo etario tendra
presencia dominante en la zona.

El rejuvenecimiento se traduce en segregacion espacial entre
dos principales grupos de edad: adultos jovenes y adultos
mayores. En los primeros (entre 25y 34 afos), los intereses
tienden a estar centrados en la educacion, las actividades

de recreacion, la creacion de familia o, por el contrario, a
retrasar o abstenerse del matrimonio. La gran mayoria de los
pertenecientes a este grupo trata de entrar a los mercados de
vivienda y de trabajo por primera vez (Lee, 2018). Por otro lado,
el sequndo grupo (60 aflos 0 mas) esté enfocado en politicas
de seguros social, atencion y servicios para personas mayores,
ocio y actividades relacionadas con el envejecimiento (Winkler
y Klass, 2012). Este fenémeno social es caracterizado por estar
presente en zonas centrales de alta densidad de los Centros
Metropolitanos.

Otro factor que contribuye al aumento de jovenes en el espacio
urbano estd ampliamente relacionado con la existencia de
universidades o centros educativos. Las zonas habitacionales
proximas atraen un ndmero importante de jovenes adultos que
afecta la configuracion y evolucion de los entornos urbanos
(Moos, 2016). Este fendomeno es llamado “estudiantilizacion”o
"studentification’, porque refiere la presencia de estudiantes en

un vecindario o entorno urbano cercano a un campus educativo.

Dicha presencia trae consigo cambios en el entorno fisicos y
econdmicos en el sitio aledafno a su ubicacion (Smith, 2005).
Esto se evidencia en las inmediaciones del campus de salud de
la UANL, conformado por las Facultades de Nutricion, Medicina,
Psicologia y Veterinaria, y en las inmediaciones de la U-ERRE,
descritas en las zonas del cuadrante IV.

La presencia de jévenes adultos en los centros urbanos es una
realidad. Puede ser observada hoy en dia en la oferta de los
desarrolladores inmobiliarios que actualmente existen en el
centro metropolitano de Monterrey. Cabe recalcar que algunos
complejos habitacionales emergentes no se encuentran dentro
del cuadrante D.OT, lo cual ocasiona repercusiones en el trafico
de la zona donde se emplazan.
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En esta investigacion, la gentrificacion se caracteriza por el
incremento en la calidad de la vida de una zona y aumento
de jovenes adultos (25-34), sobre adultos mayores (60+).
Esto sucede ante la emergencia ocupacional del suelo por
torres multifuncionales y habitacionales en distinta variedad.
La mejora en la calidad de vida y el rejuvenecimiento

no convergen siempre en el espacio. Cuando estos dos
componentes convergen, ocurre la gentrificacion.

VI CONCLUSIONES

El presente articulo tipifica el suelo considerando
simultdaneamente el rezago social y el rejuvenecimiento.

Esta tipificacion es acompafada por la geolocalizacion de
desarrollos inmobiliarios de gran altura que sucede en el
centro de la ciudad de Monterrey. El estudio sugiere que

esta combinacion de las variables (disminucién del rezago
social, rejuvenecimiento y crecimiento vertical) facilita la
gentrificacion del CMM. Es deseable que este proceso ocurra
bajo politicas publicas de cohesion social entre los habitantes
actuales y los nuevos residentes, bajo un esquema de
emplazamiento en las principales lineas de transporte de la
zona. Los resultados identifican zonas “gentrificadas” en lugares
lejanos de los sistemas de transporte colectivo. Ello quiere
decir que, sin la correcta planeacion, la movilidad en vehiculos
motorizados seguird siendo la prioridad en la zona. Asimismo,
la llegada de nuevos habitantes a la zona (“millennials”) debe
estar ligada al ofrecimiento de servicios y equipamiento para
su grupo de edad especifico.

Los resultados de la investigacion expuesta ofrecen una
aproximacion localizada de las zonas que presentan
caracteristicas de gentrificacion en el centro metropolitano de
Monterrey. A pesar de no detectar la expulsion precisa de los
habitantes del CMM, se detectan las zonas més propicias a la
gentrificacion, las que estdn en proceso de ser gentrificadas
por el rejuvenecimiento (Cuadrante I) o por la disminucién del
rezago social (Cuadrante IV). Existen, por otra parte, zonas que
presentan deterioro en rejuvenecimiento y calidad de vida
(Cuadrante Ill). Sin embargo, la presencia de torres de gran
altura en fase avanzada de construccion (Torres Obispado

y Torre Rise) indica una tendencia en el desplazamiento

hacia el cuadrante Il (en proceso de gentrificacion por
rejuvenecimiento) o al Cuadrante | (Gentrificados).

Las tipologfas o clasificaciones, en general, describen y son
mas o0 menos Utiles para un fin especifico; no explican un
fendmeno ni prueban estadisticamente ninguna hipdtesis.
La tipologfa del estudio actual identifica distintos grados
del proceso de gentrificacion mediante la combinacion de
dos componentes sugeridos por la bibliografia revisada en
el marco tedrico. La significancia estadistica de la calidad de
la vida y del rejuvenecimiento en el tiempo vy el espacio es

materia de estudios subsecuentes. Estos estudios implican
realizar pruebas de hipotesis mediante estadistica descriptiva
(pruebas t para muestras relacionadas o pareadas, por ejemplo)
sobre el cambio en la calidad de la vida y el rejuvenecimiento,
como también identificar aglomeraciones mediante técnicas
de autocorrelacion espacial (v.g., indice local de Moran).

Este trabajo estadistico se puede llevar a cabo gracias a la
informacion generada en el presente estudio, pero constituye
materia de otro escrito en aras de evitar profusion y confusion
de resultados.
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