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Introducción 

En las últimas décadas, la adopción de mecanismos neoliberales en la política 

urbana ha incidido de manera directa en los procesos de reestructuración de las 

ciudades latinoamericanas, como es el caso de las acciones realizadas en áreas 

centrales y que incluyen su regeneración, rehabilitación, renovación o revitalización. 

Dichas intervenciones son promovidas por la acción pública diferenciada y la 

participación privada, incentivando la revalorización del suelo en áreas potenciales 

para la inversión, desencadenando procesos de gentrificación con implicaciones 

sociales, espaciales y económicas. 

Antecedentes 

La socióloga Ruth Glass conceptualiza el término de gentrificación1 para 

aludir a las transformaciones urbanas generadas por el establecimiento de estratos 

medios y altos en los barrios centrales de Londres, refiriendo como elemento 

intrínseco al desplazamiento de la población de clase baja y, en consecuencia cambios 

sociales, inmobiliarios y paisajísticos debido a la revalorización económica y 

patrimonial. En este sentido, dicho concepto da pauta a diferentes interpretaciones 

teóricas para comprender los efectos ocasionado por las configuraciones territoriales 

                                                           
1 El término gentrificación 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, pág.10 citado 

por Olivera, 2015). Existe una extensa literatura sobre el tema que alude al fenómeno con los conceptos de: 

aristocratización (Gutman, Hardoy, & Mutal, 1992), aburguesamiento (Smith, 2012), elitización (García, 

2001), residencialización (Slater, 2006) entre otros. Para fines de esta investigación se utiliza el anglicismo 

gentrificación proveniente de gentrification.  
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de las ciudades anglosajonas, occidentales y recientemente en el contexto global en 

las urbes latinoamericanas, aportando nuevos matices a su estudio. 

Justificación 

 

En los últimos años, el creciente interés sobre el estudio de la gentrificación 

en América Latina y México ha dotado de relevantes aportaciones teóricas y 

empíricas sobre importantes áreas de la investigación urbana, tal es el caso particular 

de Querétaro, cuyos aportes han incidido en la comprensión reflexiva sobre la 

gentrificación desde el enfoque simbólico (González, 2010), (Hiernaux & González, 

2014), económico (Gómez, 2015) y social (Duering, González Gómez & Hiernaux, 

2016; Gayosso, 2017) es así que, el propósito de la presente investigación es analizar 

los procesos de revalorización del suelo en los barrios de La Cruz y San Francisquito 

situados en la ciudad central de Santiago de Querétaro, a partir de las prácticas  

gentrificadoras implementadas por parte del gobierno y los agentes inmobiliarios.  

Planteamiento del problema  

El retorno a la ciudad construida (Carrión, 2001) ha situado a las ciudades 

Latinoamericanas en una nueva coyuntura urbana, cuya transición de acuerdo con 

Coulomb (2008) responde a tres procesos centrales, que son: La búsqueda de la 

sustentabilidad del desarrollo urbano de las ciudades, como consecuencia de un 

financiamiento público insostenible de una urbanización extendida, así como la sub-

utilización de la infraestructura y equipamientos existentes a causa del 
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despoblamiento y deterioro del área central; el creciente interés por el valor identitario 

y simbólico del patrimonio histórico; y por último, la pérdida de la función social de 

las ciudades, como resultado de una urbanización de tipo neoliberal, sustentada en la 

segregación urbana y en la polarización socio territorial (Coulomb, 2008).   

Si bien existe un interés por ésta recuperación funcional y simbólica de lo que 

representa la ciudad, también dicha revaloración va acompañada de un interés 

económico del territorio, lo que sitúa al sector público y privado como elementos 

centrales en el rescate de la centralidad urbana.  En el caso de la ciudad de Santiago 

de Querétaro, tal articulación se expresa a través de las políticas de revalorización de 

suelo de la zona de monumentos históricos y barrios tradicionales, ejecutadas con la 

activa participación de agentes inmobiliarios, cuyas acciones pretenden generar la 

“promoción de habitabilidad residencial en la zona de monumentos históricos para 

vivienda tipo residencial medio y alto” (Instituto Municipal de Planeación, 2008, pág. 

2349) con la finalidad de preservar y mantener en óptimas condiciones el patrimonio 

edificado de casonas y viviendas, así como revitalizarla poblacionalmente y 

contrarrestar los efectos de la terciarización y el deterioro inmobiliario. Si bien tal 

política pretende la sustentabilidad y reutilización de la infraestructura del área 

central, en la práctica se convierte en la implementación de nuevos esquemas de 

negocio, efectuados a través de procesos de gentrificación en los barrios centrales de 

La Cruz y San Francisquito con diferentes características e intensidades. En este 

sentido, la gentrificación representa la estrategia elemental en los programas de 
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intervención y planeación urbana, así como “una expresión consumada del urbanismo 

neoliberal” (Lees, 2008), ya que las acciones públicas se dirigen en administrar 

estratégicamente los recursos públicos a favor del “crecimiento económico por sobre 

otro tipo de necesidades más urgentes, como las de carácter social” (De Mattos, 2005, 

pág. 8), generando la mercantilización de las ciudades y a su vez, exacerbando  las 

desigualdades sociales a escala territorial. 

Pregunta de investigación 

 

¿Cómo se configuró la dinámica urbana a partir de los procesos de 

gentrificación promovidos por las políticas de revalorización de suelo en los barrios 

de La Cruz y San Francisquito de Santiago de Querétaro?  

 

Hipótesis 

 

Las políticas de revalorización 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 dinámica urbana con nuevos patrones de 

inequidad social y espacial, basada en el encarecimiento de las rentas urbanas 

agudizando la expulsión de la población originaria y de estratos bajos, detonando 

procesos de segregación. 
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Objetivo general 

Analizar los efectos sociales y espaciales derivados del encarecimiento de las 

rentas urbanas generadas por las políticas de revalorización de suelo promovidas por 

el Estado y la inversión inmobiliaria en los barrios centrales de La Cruz y San 

Francisquito de Santiago de Querétaro. 

Objetivos específicos 

 

 Examinar la dinámica inmobiliaria a partir de los procesos de gentrificación 

manifiestos en los casos de estudio y su incidencia en las rentas urbanas. 

 Identificar las formas de inclusión y exclusión social de la población de los 

barrios de La Cruz y San Francisquito derivados del encarecimiento del suelo 

urbano. 

 Estudiar el impacto social y espacial resultantes de las políticas de 

revalorización y redensificación urbana promovidas por una gestión 

neoliberal. 

Consideraciones Metodológicas 

 

  A partir de la revisión bibliográfica, el marco teórico aborda la relación 

existente entre el urbanismo neoliberal y la gentrificación, para ello se exponen 

diversas aportaciones críticas sobre el estudio de la gentrificación, las cuales permiten 

identificar y estudiar los mecanismos que emplean las políticas urbanas en el contexto 
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neoliberal y su incidencia en los procesos de gentrificación, así como su impacto 

económico, social y territorial. 

A manera de contextualizar los casos de estudio se presenta una revisión 

histórica acerca de la evolución urbana en lo general de la ciudad central y en lo 

particular de los barrios de La Cruz y San Francisquito y su vinculación con los 

procesos económicos mediante fuentes bibliográficas, hemerográficas y 

cartográficas. 

Para caracterizar y conocer las transiciones sociodemográficas y de los barrios 

de La Cruz y San Francisquito se utilizaron censos y conteos de población que realiza 

el Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática (INEGI) de los años 

2010, 2015 y 2020. 

Respecto a la evolución y cambios de las rentas urbanas, se consultaron 

diversos portales inmobiliarios, cuya sistematización se organiza de dos maneras; en 

la cuestión residencial, se utilizaron los recursos electrónicos especializados para 

conocer las características de la oferta inmobiliaria, en el caso del sector turístico, se 

registra la oferta de vivienda destinada al alquiler turístico, en específico la plataforma 

Airbnb. 

Concerniente a la participación del gobierno en el proceso de gentrificación, 

se consultan los Programas Parciales de Desarrollo Urbano de la Zona de 

Monumentos y Barrios Tradiciones de Querétaro de los años 2007 y 2018 así como 
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de los Planes de Manejo y Conservación de la Zona de Monumentos de Santiago de 

Querétaro 2008, con la finalidad de conocer las directrices de acción en el desarrollo 

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

Para identificar los cambios de usos de suelo y mercantilización del mismo, se 

dispone de información catastral y de los planos de uso de suelo de los años 2007, y 

2017, así como de registros inmobiliarios concerniente al periodo de 2014 al 2020 

con la finalidad de comprender la dinámica inmobiliaria a partir de la producción de 

espacios más rentables. 
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1. Urbanismo neoliberal y gentrificación 
 

1.1. Introducción 
 

En el presente capítulo se analiza la relación existente entre el urbanismo 

neoliberal y la gentrificación, como parte introductoria se abordan las características 

del proceso urbano bajo el capitalismo y las configuraciones generadas en el entorno 

construido. Posteriormente se exponen los antecedentes del concepto de 

gentrificación, así como las posturas explicativas sobre sus causas a partir del 

consumo (Teoría basada en la demanda), la producción (Teoría de la Brecha de Renta 

o Rent-Gap) y enfoques relacionales (Teoría integrada), así como la evolución del 

proceso en el urbanismo neoliberal. En la segunda parte, se exponen desde un enfoque 

crítico, las diversas investigaciones realizadas en América Latina y México, las cuales 

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

 

1.2. El proceso urbano y su relación con el capitalismo  
 

El proceso urbano ha desempeñado un papel central bajo el capitalismo, cuyos 

elementos estructurantes son la distribución de los gastos sociales para la 

reproducción de la fuerza de trabajo y los movimientos de capital hacia el entorno 

construido (Harvey, 1978) este último funciona como “un sistema de recursos 

(mediante los valores de uso) para la producción de valor y la generación de 

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

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

De lo anterior, las inversiones en el entorno construido y la urbanización son 

parte integral para la absorción del excedente que tales modos de producción generan 

ya que, mediante la construcción de viviendas, el desarrollo de infraestructura y 

equipamiento, se dinamiza dicha sobreacumulación a fin de seguir generando 

beneficios económicos.  No obstante, bajo está lógica se ostenta una contradicción en 

sí 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 inversión, serán 

improductivas en determinado momento, devaluando su valor de cambio, debido a 

las transformaciones de “los ciclos económicos y las necesidades del capital global” 

(López, 2008, pág. 5). Esta contradicción tiende a revertirse si se configuran y 

establecen nuevas bases de acumulación sustentadas en la destrucción creativa. Por 

destrucción creativa se alude un proceso dinámico en permanente innovación, que 

tiende a destruir antiguos modelos productivos y políticos para garantizar el óptimo 

desarrollo de la economía de mercado, en ese sentido la destrucción creativa es parte 

fundamental para la reproducción, transformación y continua evolución del 

capitalismo ante las crisis estructurales ocurridas a través de la historia (Schumpeter, 

2003).  

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

la explotación 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 ubicación y otros factores, dicha área puede 

acumular más cantidades de renta bajo un uso diferente de suelo. La renta potencial 

es entonces, la cantidad que podría ser capitalizada en virtud del más intenso y mejor 

uso de suelo (Smith, 1979, pág. 543). Para ello, se implementan acciones de 

regeneración o renovación urbana como parte de los procesos de destrucción creativa, 

los cuales devalúan el entorno construido existente para así, exacerbar esta brecha de 

renta a fin de convertirlos en espacios rentables y atrayentes para la reinversión de 

capital, afectando negativamente a las clases bajas, ya que a través de la participación 

de diversos agentes urbanos, se emprenden acciones para la desposesión y expulsión 

de los sectores marginados de los barrios reconvertidos. 

De lo anterior, el proceso urbano bajo el capitalismo es fundamental para la 

acumulación ya que el entorno construido no solo coopta el capital fijo, sino que lo 

produce por sí mismo, siendo parte integral y constitutiva de la superestructura 

capitalista (Harvey, 1977). Al respecto, se conforman mecanismos específicos para 

la producción del espacio, en función a las características de cada régimen de 

acumulación (Lefebvre, 2013) y, por ende, “una forma concreta de apropiación de las 

rentas del suelo generadas por aquella producción” (Rullan & Vives, 2014, pág. 388) 

cuya plusvalía obtenida, es el resultado de la actuación de diferentes agentes del suelo, 

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

 

El capitalismo en su fase neoliberal ha situado a la gestión pública en una 

nueva lógica de estructuración y reestructuración político económico, 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, pág. 6) para que tales prácticas se garanticen, 

el Estado delega su función reguladora, nulificando su intervención en el ámbito 

económico y en la provisión social. 

 Es así que, se está ante un régimen de hiperacumulación fundamentado en la 

desposesión, implementado mediante un conjunto de acciones privatizadoras sobre 

los activos públicos, la mercantilización y privatización de la tierra, la expulsión 

forzada de población, la conversión de diversas formas de derechos de propiedad, la 

flexibilización laboral, la desregulación de las normas y la liberalización de los 

mercados (Harvey, 2005) cuyos impactos sociales dependerán de los mecanismos 

institucionales que promuevan y refuercen dicha neoliberalización. 

A escala territorial, las ciudades son espacios estratégicos para el 

desenvolvimiento de prácticas político-institucionales para el fomento de proyectos 

neoliberales (Brenner, Peck, & Theodore, 2009) acorde a los procesos globales de 

reestructuración económica (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, desregulación del suelo, 

privatización de obras de infraestructura, la alianza entre el sector público-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 activación de la economía urbana, con el propósito de promover las 

inversiones de capital, las prácticas 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 economía urbana en el 

contexto neoliberal es el desarrollo del mercado inmobiliario para el cual, se emplea 

a la gentrificación para movilizar el capital productivo, convirtiendo a las ciudades 

en lugares potenciales para la inversión (Smith, 2001), en la medida que la 

gentrificación ha dotado de dinamismo al sector inmobiliario, esta ha sido 

implementada por los gobiernos como eje rector de las políticas urbanas para la re-

mercantilización del suelo, bajo la discursiva de  la sustentabilidad territorial, el 

equilibrio social, la regeneración espacial, legitimada mediante los supuestos  

beneficios sociales generados a partir de los incentivos a la economía  urbana, es así 

que, la planeación y gestión de las ciudades queda circunscrita  a los intereses 

económicos, adquiriendo mayor primacía ante las necesidades sociales.  
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Cabe señalar que, en la medida que las ciudades se vuelven globales adoptan 

determinadas características que propician o refuerzan procesos de gentrificación. Al 

respecto, Smith (2015) plantea que la gentrificación transitó de ser un fenómeno local 

y esporádico propio de los países europeo y anglosajones, a ser una estrategia 

competitiva, debido a la inserción de capital productivo global a escala local, 

redefiniendo al fenómeno como parte constitutiva en la gestión de la ciudad, mediante 

la suplantación de las políticas urbanas liberales y, en el desarrollo de la economía 

urbana, a través de la movilización de los mercados inmobiliarios locales para la 

atracción de inversión global (Smith, 2015). Es así que la gentrificación adquiere 

relevancia en tanto garantice el desarrollo inmobiliario, el cual es imprescindible para 

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

En cuanto a las implicaciones sociales, el sector inmobiliario agudizó las 

condiciones de desigualdad y segregación a través de la división social del espacio 

que estableció acorde a la “capacidad de compra (y endeudamiento) de los 

adquirientes de vivienda” (Díaz, 2006, pág. 3) conformando ciudades cada vez más 

inconexas desde la perspectiva social y territorial. 

1.4. Antecedentes del proceso de gentrificación 

 

La gentrificación es un fenómeno cíclico que tiende a manifestarse con 

definidas particularidades acorde a los modos de producción 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 expansión urbana de las grandes ciudades, 

cuyas acciones de mejoramiento se basan en incrementar la funcionalidad y 

rentabilidad del espacio, empleando la expulsión como estrategia principal para 

promover el desarrollo económico a favor de la burguesía (Engels, 1975; 20 citado 

por Clark, 1988). 

Del mismo modo, Élisée Reclus (1895), describe los efectos sociales de las 

acciones de regeneración urbana en una de las áreas de la elite social de Edimburgo 

que, debido a su condición de abandono y deterioro contaba con el hacinamiento de 

familias pobres, las cuales al llevarse a cabo las políticas higienistas produjeron su 

expulsión hacía los suburbios de la cuidad, al respecto el autor señala que estas  

intervenciones ostentan un carácter  clasista  y marginal ya que “aunque cada 

restauración o reconstrucción de edificios se hiciera de una manera irreprochable, no 

dejarían 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, pág. 68 citado por Díaz, 2017, pág. 37).    

Por su parte, Smith (1996) define que desde mediados del siglo XIX existieron 

procesos similares denominados bajo los términos de aburguesamiento, mejoras o 

haussmanización, (Smith, 2012, pág. 81) este último relacionado con las reformas de 

renovación urbana producto de la modernidad capitalista en Paris por el Barón 

Haussmann y que, Engels (1887) emplearía para aludir a mecanismos “de control 

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

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

De lo anterior, las causas e implicaciones de tales cambios urbanos convergen 

con la gentrificación, mediante la capitalización del suelo, la expulsión de ocupantes 

de ingresos bajos, control social y poder por el espacio. Dichas semejanzas se 

explican de acuerdo con Harvey (1977), en función de que las ciudades capitalistas 

tienden a una similitud estructural debido a que las fuerzas básicas que las modifican 

son las mismas (Harvey, 1977 citado por Díaz, 2017, pág. 37) por tanto, se trata de 

un proceso que prevalece independientemente de temporalidades y territorios. 

1.5. El concepto de gentrificación  

 

El concepto de gentrificación es atribuido a la socióloga 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 

habían degradado en el periodo anterior o más recientemente —al ser utilizadas 

como albergues u ocupadas por varias familias— han subido nuevamente de 

categoría [...] Cuando este proceso de «gentrificación» comienza en un barrio, 

avanza rápidamente hasta que todos o la mayoría de los ocupantes iniciales, 
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miembros de la clase trabajadora, son desplazados, así se modifica el carácter 

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

Desde esta perspectiva, Glass define al desplazamiento de estratos bajos y la 

reinversión de capital en barrios centrales deteriorados como rasgos inherentes a la 

gentrificación clásica, no obstante el elemento fundamental que lo distingue de otras 

configuraciones urbanas, es la particularidad de ser un proceso conflictivo, con 

implicaciones de carácter social y/o de clase (Lees, Slater & Wyly, 2008) las cuales, 

tienden a manifestarse de diferentes formas debido a la evolución del fenómeno, 

emergiendo múltiples posturas explicativas sobre sus causas a partir del consumo 

(Teoría basada en la demanda), la producción (Teoría de la Brecha de Renta o Rent-

Gap) y enfoques relacionales (Teoría integrada). 

1.6. Referencias clásicas sobre de la gentrificación  

 

David Ley a través de la teoría basada en la demanda, sostiene que “la 

gentrificación se deriva de procesos recíprocos de reestructuración económica, 

sociocultural y demográfica” (Ley, 1978 citado por Salinas, 2013, pág. 37). Al 

respecto el autor argumenta que los cambios socioculturales emanados de la 

transición al modelo productivo postindustrial, han ocasionado entre otras cosas, 

profundas configuraciones en la división social y espacial del trabajo y en la 

estructura ocupacional, conformando profesionales de media y alta cualificación 

definidos como la “nueva clase media” (Ley, 1994, pág. 55), la cual dirige su 

creciente poder económico, a demandas culturales, ambientales e inmobiliarias, esta 
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última orientada a los centros urbanos debido a la localización, equipamiento, 

servicios y por el valor arquitectónico, histórico y paisajístico. El creciente interés 

sobre estos espacios se debe a la adopción de una nueva ideología liberal (Ley, 1980) 

concibiéndolos como símbolo aspiracional de status y confort, “constitutivo de un 

estilo de vida urbana” (Ley, 1994, pág. 69).  Por lo tanto “son los valores del consumo 

más que los de la producción los que dictan las decisiones acerca de los usos del suelo 

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

De lo anterior, el proceso de gentrificación emerge cuando la nueva clase 

media se establece en las zonas centrales gentrificables, transformando la 

composición social y las dinámicas económicas locales, produciendo la expulsión 

directa o indirecta de los habitantes con menores ingresos y la sustitución de 

comercios familiares, tradicionales o informales, esto último como efecto de las 

nuevas pautas de consumo y por la intervención de agentes públicos y privados. 

Por otra parte, Neil Smith (1979) explica la complejidad de la gentrificación y 

los cambios sociales, económicos, políticos y culturales que produce, sin embargo el 

autor establece que el factor intrínseco y determinante en dicho proceso es la 

movilidad del capital sobre el entorno construido de las áreas centrales de la ciudad 

con indicios de filtrado2, desinversión, obsolescencia física o funcional y abandono. 

                                                           
2 De acuerdo con Hoyt (1939) El término filtrado hacía abajo o down filtering, consiste en el establecimiento 

de clases bajas en áreas 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, pág.114-120). 
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Tal postulado se argumenta con la Teoría 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, pág. 126), tal diferencia 

potencial se produce cuando éstas áreas deprimidas cuentan con desinversión 

aminorando la renta de suelo capitalizable, en la medida que prevalece dicha 

descapitalización y a su vez, se incentivan mecanismos de mejoramiento, 

rehabilitación urbana y accesibilidad, la brecha tiende a incrementar, de tal modo que 

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

Al respecto, Smith (2012) esboza en cinco fases secuenciales el proceso de 

devaluación de la renta capitalizada de un inmueble (Smith, 2012, pág. 119-125) el 

cual se explica a continuación y puede ser considerado acorde a las variantes y 

particularidades de cada contexto.  

a) La construcción 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 más la renta del suelo mejorada 

capturada por el dueño” (Smith, 2012, pág. 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 desvalorización, en el caso que los propietarios no realicen 

las mejoras necesarias, pueden optar por vender la vivienda y recuperar su 
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inversión 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, pág. 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, difícilmente 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. 

c) Acoso inmobiliario (blockbusting) y expulsión (blowout). El acoso 

inmobiliario (blockbusting), son las estrategias que emplean los agentes 

inmobiliarios para acelerar los procesos de abandono y deterioro mediante la 

explotación de los sentimientos o prácticas racistas o clasista entre los 

residentes de los barrios blancos que presentan una disminución 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 «minoría», muchas de las cuales pueden 

estar peleando por conseguir su primer hogar” (Smith, 2012, pág. 123) a fin 

de obtener el mayor margen de ganancia. Por su parte, la expulsión (lowout) 

es un proceso similar, sin embargo, no cuenta con la participación de los 

agentes inmobiliarios, esta se produce cuando la población de estratos bajos 

se extiende hacia zonas contiguas, generando que los residentes de ingresos 
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más altos que permanecen en el barrio, opten por vender sus viviendas a los 

inquilinos existentes o a los nuevos residentes, los cuales no cuentan con la 

solvencia económica para emplear el manteamiento a los inmuebles 

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

 

d) Denegación de financiación (redlining). Se produce cuando prevalece una 

depreciación del capital fijo y los propietarios no emplean acciones para 

contrarrestar los efectos de la desvalorización, limitando el otorgamiento de 

financiación en la zona, ya que las instituciones financieras deniegan la 

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

 

e) Abandono. Se presenta cuando los dueños de los inmuebles ya no obtienen la 

renta suficiente para solventar los costos necesarios tales como el pago de 

servicios públicos, impuestos, entre otros, optando por su abandono. Cabe 

señalar que las viviendas “no son abandonadas porque no sean utilizables, sino 

porque no pueden ser utilizadas de forma tal que den beneficios” (Smith, 2012, 

pág. 125). 
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Fuente: Smith, N. (2012) La nueva frontera urbana. Cuidad revanchista y 

gentrificación, Madrid: Traficante de Sueños, pág.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 desvalorización 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 

Figura 1. El ciclo de desvalorización y la evolución de la vivienda 
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inmobiliarios y propietarios, para otorgarle a los inmuebles usos más intensos y 

rentables a fin de obtener mayores beneficios económicos, es así que, de acuerdo con 

Smith (2012) la gentrificación 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 restauración; así 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 

proporción de la misma, se encuentra ahora capitalizada: el barrio, por lo tanto, 

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

La gentrificación entonces, se desarrolla en la medida que se cuenta con una 

alta rentabilidad económica de las mejoras impulsadas en el espacio construido, 

ocasionando que los actores externos aprovechen la maximización de estas ganancias 

y oferten viviendas rehabilitadas a estratos medios y altos. Desde esta lógica, el 

fenómeno “se inicia a partir de decisiones y actuaciones colectivas a escala de barrio 

o 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 función a su utilización más 

lucrativa, por ello no sólo producen un desplazamiento poblacional, sino también una 

sustitución de actividades productivas y ocupacionales del territorio acorde a la 

competitividad de las rentas urbanas (Jaramillo, 2009) tratándose de un proceso 
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estructural, cuya producción del espacio permite que la gentrificación adopte 

múltiples expresiones. 

Por otra parte, la teoría integrada que propone Hamnett establece que la 

gentrificación es “un fenómeno simultáneamente físico, económico, social y cultural” 

(Hamnett, 1991, pág. 175) por ello, las corrientes explicativas basadas en la 

producción y el consumo no son excluyentes, sino más bien complementarias debido 

a la relación entre los múltiples factores que la originan, derivada de las 

transformaciones en la estructura de producción y la división social y espacial del 

trabajo presente en los países capitalistas desarrollados, en donde la gentrificación se 

presenta a partir de la conjunción de dos condiciones: 

La primera, consiste en la producción 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 gentrificación. Sin 

la presencia de un grupo de gentrificadores potenciales y financiamiento hipotecario 

disponible, la gentrificación no ocurrirá sin importar cuán grande sea la disparidad de 

renta y cuán grande sea el deseo de los agentes inmobiliarios de que esto suceda” 

(Hamnett, 1991, pág. 186). La Segunda condición 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 gentrificación “tiene que existir un interés positivo por 

residir a los centros urbanos” (Hamnett, 1991, pág. 186) conforme a los valores de 

consumo y a criterios culturales e ideológicos de dicho estrato, de lo contrario el 
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proceso no se generará por más que se oferten inmuebles acordes a las necesidades 

habitacionales y a su capacidad de endeudamiento.  

De lo anterior, la teoría integrada permite comprender la complejidad de la 

gentrificación, ya que reconoce la relación de complementariedad entre la producción 

del espacio construido y el consumo, aportando una explicación completa del 

proceso. 

1.7. Evolución del estudio de la gentrificación 

 

El incremento de estudios teóricos y empíricos sobre la gentrificación, 

tendieron a mostrar nuevas características sobre el fenómeno y a relacionar al término 

como otros procesos existentes en las ciudades globales, convirtiéndolo en un 

concepto fundamental para comprender transversalmente múltiples configuraciones 

territoriales. No obstante, dicha asociación es necesaria delimitarla y diferenciarla, ya 

que puede conducir la ausencia de análisis crítico y a su uso deliberado e irreflexivo, 

es así que de acuerdo con Davidson y Lees (2005) los elementos constitutivos de la 

gentrificación son: 1) la reinversión de capital; 2) la mejora social de la ubicación 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 gentrificación acorde a los 

cambios que presenta el fenómeno en sí, ya que “la gentrificación es un proceso 

urbano activo que se transforma con el tiempo, no podemos y no debemos apegarnos 

a definiciones obsoletas de la misma” (pág. 1187). Si bien la definición de Glass 
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(1964), establece que la gentrificación emana de un problema social, el concepto debe 

de servir como referencia central para la construcción del mismo acorde a sus diversas 

manifestaciones en nuevos territorios, geografías y variantes, a fin de mantener su 

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

En ese sentido, Clark (2005) sostiene que la utilidad del término gentrificación 

debe ser “una elástica, pero específica definición” (Clark, 2005, pág. 263), cuya 

operacionalización permita identificar sus características esenciales, las fuerzas 

estructurales que rigen al fenómeno y las causas subyacentes. Asimismo, Lees (2000) 

argumenta que se tiene que trabajar “por una perspectiva más inclusiva sobre la 

geografía e historia de la gentrificación” (Lees, 2000 citado por Lees, Slater & Wyly, 

2008, pág. 159).   

De lo anterior, emanan múltiples investigaciones que proponen tipos y 

territorialidades de gentrificación 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 sólo a la residencia) de clases medias” (Delgadillo, 2010, pág. 840), 

pudiéndose clasificar en: estudiantificación (Smith, 2002), boutiquización (Lees, 

Slater & Wyly, 2008), turistificación (Gotham, 2005), gentrificación de las provincias 

(Cameron, 2003) y (Slater, 2004) gentrificación rural (Parsons, 1980), nuevo 

urbanismo colonizador (Atkinson y Bridge, 2005) y, por último, la súper-

gentrificación (Lees, 2003) y (Butler y Robson 2003). 
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1.8. Gentrificación contemporánea 

 

La transición al modelo económico neoliberal, ha dado lugar a una serie de 

configuraciones en las formas de gestión de las ciudades, como es la articulación entre 

agentes públicos y privados a través del diseño y ejecución 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, 

pág. 26) resultante de los procesos de globalización. 

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 económico y la acumulación del capital, con la activa 

participación del sector privado (Mattos, 2006).  A este tipo de gobernanza, Harvey 

(2001) lo define como empresarialismo urbano, caracterizado por: 1) Alianzas entre 

el sector público y privado; 2) La ejecución y diseño de proyectos especulativos; y 3) 

Importancia en la economía política del lugar y no del territorio (Harvey, 2001, pág. 

373-374). 

 Acorde a esta lógica de gestión empresarialista, la gentrificación se concibe 

como medida de intervención urbana resultante de procesos globales de 

neoliberalización tales como “hipermovilidad del capital, internacionalización de los 

ciclos de revaloración de territorios urbanos mediante la bursatilización de créditos 

hipotecarios, el incremento del bienestar de una clase burguesa internacional, así 
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como la liberalización de las barreras económicas y comerciales de los Estados-

nación” (Delgadillo, 2010, pág. 842). Por tanto, la gentrificación se presenta como 

una nueva forma de colonialismo, con manifestaciones a mayor y menor escala. La 

primera de ellas, consiste en la universalización de las formas de administración 

pública, las cuales conciben a la clase media y alta “como el nuevo salvador de la 

ciudad” (Atkinson, 2005, pág. 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 políticas públicas que promueven el establecimiento de estratos medios y altos 

como una medida necesaria para la salvaguarda del patrimonio, la rehabilitación 

urbana o la sustentabilidad del territorio, no obstante, tales acciones son empleadas 

en función a la mercantilización creciente del suelo generando nuevos patrones de 

inequidad social. 

 Al interior de los barrios, los residentes de estratos bajos o en condición de 

vulnerabilidad experimentan el fenómeno 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 

gentrificación 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 gentrificación en América Latina y México 

 

La adopción del concepto de gentrificación en la teoría urbana continúa 

generando un extensa y dinámica discusión sobre su aplicación y utilidad para 

comprender los procesos de transformación urbana acorde a las realidades 

latinoamericanas. En este sentido, prevalecen tres posiciones centrales sobre el uso 

del concepto de gentrificación sustentadas en el “rechazo, adopción mecánica y 

adaptación crítica” (Delgadillo, 2015, pág. 117), las cuales guían la discusión y desde 

sus múltiples perspectivas aportan a los estudios urbanos. 

1.10. Divergencias sobre el concepto de gentrificación 

 

Pradilla (2013) critica el uso de anglicismos impuestos aludiendo entre otros, 

al concepto de gentrificación, al respecto sostiene que es un término puramente 

descriptivo e inaplicable, debido a que la gentrificación en sí misma remite al retorno 

al centro de las ciudades de un estrato social inexistente en América Latina como es 

la gentry (nobleza). Además, la generalización del concepto para explicar procesos 

urbanos en diversas latitudes y geografías, imposibilita construir una teoría reflexiva 

que permita comprender la complejidad de las transformaciones económicas, sociales 

y espaciales, por ello  “evidentemente no podemos, no debemos partir de 

elaboraciones teóricas construidas para otras realidades, para explicar las realidades 

nuestras” (Pradilla, 2013, pág. 194) de lo contrario, se tendrían propuestas analíticas 

desarticuladas de las necesidades y problemáticas 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 núcleos urbanos europeos o 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 lógica se 

argumenta que se presentan más bien configuraciones en los mecanismos de 

segregación social y en las rentas de las ciudad central. 

En el caso de México, Delgadillo (2005) cuestiona la relación intrínseca que 

se le ha atribuido en el debate académico a las políticas de redensificación urbana y 

recuperación de los centros históricos con la gentrificación, argumentando que no 

necesariamente existen dicha convergencia, ya que los proyectos de intervención 

tienden a actuar “en edificios deshabitados y en barrios que sufrían fuertes procesos 

de despoblamiento, por tanto, había nuevos residentes sin población desplazada” 

(Delgadillo, 2015, pág. 117), sin embargo, el efecto del conjunto puede propiciar la 

expulsión de la población.  

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 geográficas y culturales muy distantes” (Díaz, 2017, pág. 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 gentrificación.  

1.11. Enfoques emergentes sobre gentrificación  

 

Los estudios sobre gentrificación en América Latina y México han proliferado 

desde la década de los años noventa, como resultado de las configuraciones generadas 

por el modelo económico neoliberal en los procesos de urbanización, por tanto, la 

adopción del concepto responde a la necesidad de explicar los problemas sociales y 

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

Es así que las investigaciones teóricas y empíricas inicialmente tendieron a 

sustentarse en la literatura de países anglosajones y occidentales estudiándolo 

parcialmente. Posteriormente emergieron trabajos que redefinieron críticamente el 

concepto a través de la disociación 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 

gentrificación en las ciudades latinoamericanas, cuyas perspectivas presentan ciertas 

convergencias y divergencias con la definición clásica anglosajona. 

1.12. Las nuevas geografías de la gentrificación 

 

Se rigen por la generación de nuevos mercados inmobiliarios intrínsecamente 

relacionado a las lógicas neoliberales de producción del espacio llevadas a cabo en 

áreas marginales, ya sean centrales o periféricas, al respecto  (Carrión, 2005), 
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(Álvarez, 2007), (Checa-Artasu, 2011), (Hidalgo, 2010), (López-Morales, 2014), 

(Colín, 2015), (Gómez, 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 mercantilización del suelo urbano y la ausencia de subsidios para 

vivienda social. Lo concerniente a las periferias, los procesos de suburbanización han 

atraído a las clases altas a establecerse en zonas donde residen sectores pobres en 

condiciones de informalidad, restringiendo su permanencia y propiciando su 

expulsión, a través de patrones de segregación social, fragmentación territorial y 

exclusión espacial mediante urbanizaciones cerradas. 

 

1.13. Gentrificación simbólica  

 

Se relaciona con las políticas urbanas o esquemas de gobernanza (algunos 

articulados con organismos internaciones como la UNESCO), dirigidos al rescate y 

conservación del patrimonio arquitectónico 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 implícita es la recuperación 

selectiva de áreas urbanas3 con potencial económico. 

Bajo esta lógica, la gentrificación se efectúa como mecanismo rector de los 

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

                                                           
3 En las últimas dos décadas la adopción 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 rehabilitación, la contención y el desalojo tanto comercial como 

residencial, crear paisajes homogéneos, fomentar inversión inmobiliaria e incentivar 

la oferta de bienes y servicios acorde a los nuevos patrones de consumo y estilos de 

vida de turistas, nuevos residentes y usuarios, imponiendo así, “un control social 

creciente y discriminatorio sobre la población existente y en aquellos que hacían uso 

tradicional del espacio central” (Hiernaux & González, 2014, pág. 13) ejerciendo 

prácticas 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 políticas gentrificadoras y las formas de resistencia social, en el caso del centro 

histórico de la Ciudad de México, la permanencia de comerciantes en la vía pública 

es negociada por los diversos actores involucrados, logrando la formalización y 

reubicación del comercio informal en otras zonas del territorio patrimonializado a 

manera de “evitar la confrontación directa del gobierno con los vendedores 

ambulantes y sus poderosas organizaciones corporativistas y clientelares” 

(Delgadillo, 2015, pág. 123) en ese sentido, el autor plantea que tales estrategias 

pueden ser asociados como acciones de contención ante la gentrificación. 

En el caso particular de Querétaro, González (2010) señala que las acciones 

gentrificadoras ejercidas por el Estado mediante “el reforzamiento del carácter 

histórico e identitario local” (González, 2010, pág. 283) han detonado procesos de 

gentrificación light, cuyas implicaciones en el ámbito social suelen manifestarse de 

forma paulatina y sutil. 
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Del mismo modo, González, Duering y Hiernaux (2016) analizan los 

movimientos sociales generados por las políticas de revitalización, concluyendo que 

no se cuenta con movimientos colectivos propiamente, sino con una serie de 

conflictos de proximidad “suscitados por una intervención externa que plantea 

dislocar una particular apropiación de espacios o la identidad de los residentes que 

los viven y experimentan en lo cotidiano” (Duering, González & Hiernaux, 2016, 

pág. 255). Por su parte, Gayosso (2017) estudia las formas en las que se concreta el 

proceso de apropiación material y simbólica del espacio público de los vendedores 

establecidos en la Alameda Hidalgo del centro histórico de Querétaro frente a los 

fenómenos de la informalidad urbana y la gentrificación, dilucidando que las 

prácticas sociales que rigen la acción colectiva han sido fundamentales para la 

defensa y provisión del espacio público ante los programas de rescate y los nuevos 

patrones de consumo vinculados al sector turístico en crecimiento.  

Otro enfoque relevante es sobre los procesos de gentrificación es el propuesto 

por Navarrete (2020) el cual analiza la transnacionalización basada en el patrimonio 

en función a los mercados inmobiliarios extranjeros, dicho proceso se desarrolla 

mediante la adaptación de las políticas 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 políticas de gentrificación  

 

Estas políticas emergen de la implementación de mecanismos neoliberales en 

“el ámbito social, urbano, político y administrativo a escala local”, (Casgrain & 

Janoschka, 2013, pág. 28), en este sentido, la gentrificación se presenta de diferentes 

formas y magnitudes, como son; en la de privatización urbana (Olivera, 2013), 

promoción de la inversión transnacional (Jackiewicz & Crane, 2010; Gárriz, 2011; 

Navarrete Escobedo, 2020), en la liberalización de los mercados y la desregulación 

del suelo urbano (López, Gasic, & Meza, 2014), así como la ejecución de mecanismos 

políticos y legales para potencializar la rentabilidad de la brecha de renta del suelo y 

maximizar la acumulación de capital (Inzulza, 2012; Di Virgilio & Guevara, 2015; 

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

Desde esta perspectiva, la producción del espacio urbano se relaciona 

estrechamente con una planeación de tipo empresarialista. Al respecto Salinas (2013) 

señala que las transformaciones urbanas de la colonia La Condesa en la Ciudad de 

México son el resultado de una gestión pública que ha tendido a favorecer al sector 

privado, mediante la flexibilización en la regulación de los usos de suelo, la exención 

de impuestos, entre otras acciones, lo que ha detonando procesos de gentrificación, 

de igual modo Iida (2017) expone la misma tendencia en la colonia Doctores, llevada 

a cabo  por las políticas de redensificación y renovación urbana. 

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

de la participación de los agentes inmobiliarios en las políticas de revalorización de 
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los barrios de la Ciudad de México por parte del sector público, identificando cuatro 

procesos centrales vinculados a la gentrificación como son:  

“a) La eliminación de la vivienda social por la presión neoliberal sobre 

los programas federal y local, y con ello el abandono y/o reciclamiento urbano 

en lugares atractivos y en áreas centrales antiguas de aquellos usos urbanos 

rentables ligados a los sectores financiero, turístico, comercial y residencial en 

grandes desarrollos corporativos; b) la realización de grandes inversiones en 

ellos, una vez que los mercados de suelo atienden las actividades terciarias 

productivas modernas. Esto implica la sustitución de usos del suelo obsoletos 

mediante la remodelación, el reciclado, los nuevos desarrollos y la formación 

de nuevas centralidades; c) Desposesión y proletarización de migrantes a la 

ciudad, donde encuentran alquileres elevados, falta de vivienda social, o se opta 

por las invasiones, con no poca intervención del Estado; asimismo, enfrentan el 

desplazamiento las clases sociales trabajadoras y empobrecidas y por último; d) 

Aumento de la renta del suelo, el establecimiento de nuevos patrones de 

consumo en los barrios gentrificados reproduciéndose la exclusión social y 

política y polarización social” (Olivera, 2015, pág. 109). 
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2. Desarrollo urbano de Querétaro y los barrios de La Cruz y San 

Francisquito 

 

2.1. Introducción 
 

En el presente capítulo se explica la conformación y transformación 

socioespacial de la ciudad de central de Santiago de Querétaro y en específico de los 

barrios de La Cruz y San Francisquito acorde a las dinámicas económicas y políticas 

manifiestas en diferentes temporalidades, a fin comprender agudamente los factores 

que han incidido en el surgimiento y evolución de la gentrificación. 

Para ello, en la primera parte se expone la contextualización histórica sobre la 

organización social, urbana y productiva de la ciudad y de los casos de estudio. 

Aunado a ello, se abordan las configuraciones en la organización social y en los usos 

de suelo a partir del auge y consolidación industrial. En el tercer apartado se explican 

las divergencias de la política pública en las intervenciones urbanas en función al 

desarrollo industrial y preservación del patrimonio histórico implementados mediante 

mecanismos diferenciados, pero con el mismo interés predominantemente 

económico. 

2.2. Conformación de la ciudad de Santiago de Querétaro 

 

Desde su fundación en el siglo XVI, la estructura urbana de Santiago de 

Querétaro se ha configurado acorde a dinámicas productivas y sociales propias de su 

contexto, dado que funciona como punto de articulación con la Ciudad de México, 
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(principal centro de poder económico y político) y con otras zonas del norte y 

occidente del país, la ciudad ha ostentando de particularidades que la dotan de una 

relevancia mayor en el crecimiento económico en el ámbito 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 histórico del 

Querétaro4, cuyo origen data “entre 1531 y 1538 con la instauración de una 

congregación de indios en el cerro del Sangremal” (Dorantes, 2012, pág. 13). Al 

respecto, ambos barrios son los más antiguos de la cuidad5, los cuales ostentan una 

estrecha relación con los procesos económicos, sociales y urbanos devenidos desde 

el siglo XVI a causa de los mecanismos de control hispano implementados a través 

de ordenanzas, procesos de evangelización, así como del establecimiento y manejo 

de rutas de transito e intercambio comercial derivados de los nuevos modelos de 

producción virreinal.  

 

                                                           
4 Por tratarse los barrios fundacionales, la evolución urbana de los mismos estaría estrechamente relacionados 

con el de la ciudad, esta tendencia cambiaría a partir de la década de 1940 como resultado de los planes de 

desarrollo urbano y las dinámicas productivas emprendidas en la ciudad. 
5 La historiografía local remite que previo a la conquista, existieron asentamientos de población chichimeca y 

Otomí que datan del siglo XV situados en la parte oriente de la ciudad en la Loma del Sangremal, cuyo 

ordenamiento territorial y simbólico coincidía con el mesoamericano acorde al establecimiento de un centro 

ceremonial, abierto hacía los cuatro rumbos del universo siendo parte fundamental en su urbanización (Moreno, 

2005). 
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2.4. Organización socioespacial  

 

A partir de la consolidación de la conquista española, la estructura social y 

urbana de la ciudad de Querétaro se realizó bajo dos lógicas: lo concerniente a la 

organización política y religiosa se basó en la bipartición del territorio, mientras que 

en la cuestión demográfica “el patrón de población fue disperso, con la creación de 

congregaciones surgidas de las estancias y barrios […] conformando un perfil de 

asentamiento dual: por un lado, el concepto indígena y por otro, las disposiciones 

virreinales de reubicación poblacional” (Moreno, 2005, pág. 28) no obstante, tales 

pautas de ordenamiento urbano, se efectuaron “sobre la traza ya marcada por la 

población original. Así los naturales empezaron a poblar la parte alta del cerro del 

Sangremal y en la parte sur se formó el barrio de San Francisquito” (Hernández, 

Cardona y Cruz, 2016, pág. 241). Esto dotó de una característica mestiza al territorio 

dado a que la ciudad integró dos fisonomías espaciales, por una parte, la “clara 

tendencia semi-ortogonal en la parte baja y plana al poniente con población hispana 

y la otra, de traza irregular hacía el oriente en la parte más alta, con asentamientos 

predominantemente indígenas” (Front, 1999). Con ello, se explica el entramado de 

elementos indígenas y europeos construidos social e históricamente manifiestos en su 

morfología y prácticas sociales de la ciudad central. 

Otro elemento que determinó la división social del espacio en el caso de los 

barrios de La Cruz y San Francisquito fue el proceso de evangelización, en donde la 

construcción de la ermita de La Santa Cruz en 1555 (García, 2016) generó la 
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coexistencia de indígenas (en su mayoría) con caciques y españoles establecidos a la 

periferia de dicho recito religioso (Viéytez, 1892, págs. 287-290 citado por Moreno, 

2005, pág. 74) por tanto, la estructura urbana así como la colectiva se conformó a 

través de doctrinas parroquiales con sus respectivas comunidades y congregas 

(Hiernaux & Lindón, 1993), cuya permanencia fortaleció el componente identitario6 

y de diferenciación expresado en etnias, ya sean nativas o europeas, por su 

cosmovisión y jerarquía política y social entre los pobladores, aunado a lazos 

familiares sustentados en “una complicada línea de filiación personal, que pasaba por 

la familia extensa, los compadrazgos, el oficio y las amistades” (Dávalos, 2009 citado 

por Castro, 2010, pág. 106) todo ello en su conjunto, fue lo que definió las prácticas 

sociales, religiosas y económicas de cada barrio. 

Durante el siglo XVIII, tanto el barrio de San Francisquito y de La Cruz se 

consolidaron demográficamente, éste último presentó un crecimiento en su traza 

hacía el lado poniente y norte en dirección al río, enlazándose con los asentamientos 

iniciales De la Otra Banda concerniente al barrio de San Sebastián (Municipio de 

Querétaro, 2018). Dicha consolidación urbana se originó a partir de tres procesos 

centrales; la edificación 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 construcción del acueducto, generando la 

                                                           
6 Como parte del proceso de evangelización, los indígenas adoptaron el simbolismo cristiano de la cruz, “sobre 

la que antes representaba una de las visiones del universo mesoamericano” (Moreno, 2005, pág. 73), aludiendo 

al antiguo ritual prehispánico de apropiación y demarcación alrededor a los sitios destinados al culto, en 

posición a los cuatro vientos. Ello, se observa en la forma de asentamiento de la población en las colindancias 

con el convento de La San Cruz de los Milagros. 
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integración de ambos barrios, los cuales sería separados a causa de la apertura de la 

Calzada Juárez en 1917 (Avenida Ignacio Zaragoza) como parte de las políticas de 

mejoramiento urbano (Arvizu, 2005) impactando en la vida colectiva y costumbres 

de sus pobladores, modificando su concepción de entender la identidad del lugar 

(Zárate, 2011) y, por último, el establecimiento y desarrollo de unidades de 

producción agrícola, lo que se traduciría en la conformación de nuevos barrios y en 

la densificación poblacional de los existentes.  

 

Fuente: Ruíz Calado, J. I. (1796) Plano de la ciudad de Querétaro. Colección Mediateca del 

Instituto Nacional de Antropología e Historia, México. 

 

Figura 2. Ciudad de Querétaro en el año de 1796 
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En la figura 2 se observan las dos fisionomías socioespaciales principales; en 

la parte baja y plana al poniente de la ciudad de tipo semi-ortogonal compuesta por 

estratos altos en su mayoría españoles, y en el área más alta al oriente y sur oriente 

de traza irregular, integrada predominantemente por población indígenas, la cual 

conforma los barrios de La Cruz y San Francisquito. 

2.5. Modelos de producción económica  

 

En la cuestión productiva, Querétaro se transformó de manera decisiva debido 

al descubrimiento y explotación de yacimientos mineros en Zacatecas, San Luis 

Potosí y Guanajuato, correspondiente a la zona norte y oeste de la Nueva España 

respectivamente. Ello incidió 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 México con estas 

regiones mineras. A partir de tal proceso, Querétaro se convirtió en lugar receptor de 

población española, así como “la integración 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 Planeación, 2007, pág. 36), lo que se tradujo en un permanente crecimiento urbano 

vinculado estrechamente con “el desarrollo económico regional de El Bajío, 

influyendo en el fortalecimiento de su economía basada en una serie de intercambios 

con el resto de ciudades localizadas en el área central del país, en forma tal, que le 

permitieron desplegar el incremento agrícola, ganadero y la promoción de la industria 
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urbana, principalmente textil” (Arvizu, 2012, pág. 65). Con ello se convirtió en el 

mayor productor de tejidos de lana de la Nueva España7, conjuntando una buena parte 

de la población productiva en obrajes y trapiches (Suárez, 1988, pág. 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 “más de 3000 jornaleros, entre ellos 1900 mujeres” (Serrera, 

1975 citado por González, 1999, pág. 7) por tanto, estas condiciones económicas se 

traducirían en el desarrollo de infraestructura urbana, tales como la construcción del 

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

 

2.6. Procesos de modernización industrial y urbano 

 

Posterior al periodo colonial, Querétaro presentó un decaimiento en el 

desarrollo económico y urbano “caracterizado principalmente por el descenso de la 

población, a causa de la caída de la industria, sobre todo la textil y tabacalera, así 

como de la fuga masiva de españoles y sus capitales” (Arvizu, 2006, pág. 6), es hasta 

el Porfiriato, cuando se presenta una incipiente mejoría, debido a las acciones 

implementadas para el  progreso e industrialización de Querétaro realizadas por 

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

                                                           
7 El primer obraje se estableció a finales del siglo XVI (1582-1589) para 1630 había cuando menos seis y de 

acuerdo con las inspecciones de obrajes, en 1783 había 21 en operación. El crecimiento de los trapiches excedió 

con mucho al de los obrajes.  En 1693 había 28 trapiches en la ciudad (Super, 1983, pág. 88). En 1803, Zelaá 

reportó 129 trapiches de españoles y 198 de indios y otras castas (Suárez, 1998, pág. 35). 
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introducción de la energía eléctrica, la construcción de vías de comunicación como 

el ferrocarril central y ferrocarril nacional mexicano de alcance regional y nacional 

respectivamente, y el establecimiento de sistema de transporte público basado en 

tranvías (Instituto Municipal de Planeación, 2007) derivados de la modernización y 

especialización de la industria.  

En el caso particular del ramo textil, a través del incentivo a la inversión 

privada se establecieron en la periferia de la ciudad la Fábrica La Purísima y  San 

José de La Montaña8, esta última en el barrio de San Francisquito, impactando en la 

dinámica económica interna, ya que “nulificó y, en algunos casos, absorbió la 

producción en pequeña escala de los talleres domiciliarios, esta situación quedó 

manifiesta en la economía doméstica y en la dislocación hogar-trabajo de los 

operarios que pudieron incorporarse a la fábrica” (González, 2013, pág. 7). A partir 

de este periodo la población del barrio de San Francisquito, comenzó a diversificar 

su instrucción en diferentes actividades productivas, mediante la inserción laboral en 

el ferrocarril central, en la hacienda de Callejas (situada en las inmediaciones del 

barrio) y otros en menor medida, en la elaboración de cambaya en telares manuales 

(Moreno, 2005). Cabe mencionar que estas nuevas formas productivas configurarían 

paulatinamente las estructuras sociales y espaciales entre los barrios de La Cruz y San 

Francisquito. 

                                                           
8Posteriormente se convertiría en Corporación 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 todavía se encuentra en proceso. 
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2.7. Globalización industrial: La transición a la ciudad contemporánea  

 

Con el impulso de la industrialización en la década de 1940, el Estado 

Mexicano adoptó del modelo económico basado en la sustitución de importaciones 

como parte de la política nacional para potencializar la economía interna, dando 

comienzo a una nueva fase productiva y urbana de Querétaro. Al respecto, la 

construcción de la primera zona industrial La Antigua9, se tradujo en las iniciales 

transformaciones sustantivas de la ciudad central, cuyo corregimiento tendió a 

expandirse fuera la traza virreinal, la cual  cambió gradualmente de “compacta, 

unicéntrica y poco diferenciada entre los sectores económicos o grupos sociales” 

(González, 2015, pág. 48) a una estructura urbana fragmentada y dividida por 

funciones o niveles socioeconómicos. Tales configuraciones socioespaciales de 

acuerdo con Lipietz (1985) son el resultado de una división técnica y social del 

espacio, la cual se conforma por una parte, en la división técnica o económica del 

trabajo, la cual incide en las fuerzas productivas y las relaciones de producción, 

determinando la ubicación y los usos del espacio acorde a las necesidades y funciones 

económicas, y por otro, de la división social del trabajo, manifiesta mediante la 

localización y diferenciación espacial de los estratos sociales (Lipietz,1985) cuyo 

proceso de urbanización está supeditado a la lógica capitalista. 

                                                           
9  Dicha zona industrial conjuntó 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, pág. 57). 
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Cabe mencionar que dichos mecanismos de fragmentación socioespacial se 

manifiestan con diferente intensidad y temporalidad en el territorio, en ese sentido 

durante el impulso productivo de la ciudad, la periferia urbana adoptó un 

ordenamiento acorde a las nuevas formas productivas con una marcada diferenciación 

social, caso contrario con el área central, al respecto Whiteford (1964) argumenta 

que, si bien los estratos de clase alta habitaban en el núcleo de la ciudad tradicional10 

y los estratos más bajos en la periferia de la misma, como los barrios de San 

Francisquito y El Tepetate, no prevalecía una exclusividad de tales sectores en dichas 

zonas, de tal modo que la pauta se segregación tendía a ser heterogénea, coexistiendo 

las diversas clases en el mismo espacio urbano (Whiteford 1964, citado por 

Icazuriaga, 1994, pág.449), dinámica que tendería a disiparse en los años posteriores 

como efecto de las políticas de planeación urbana y el impulso económico de la 

ciudad central de Santiago de Querétaro. 

                                                           
10 En el presente apartado se alude al término ciudad tradicional como forma de diferenciar la evolución urbana 

del centro histórico con la periferia y ciudad industrial como parte del crecimiento productivo generado a 

mediados del siglo XX en adelante.  
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   Fuente: Arvizu G., C. (2005) Mapa de zonificación y planificación de Querétaro 

(Interpretación) en Evolución urbana de Querétaro 1531-2005. Instituto Tecnológico de Estudios 

Superiores de Monterrey, Querétaro, México. 

 

De acuerdo con el mapa anterior, para para finales de los años cuarenta, a 

través de la ley de Planificación se ampliaron algunas colonias suburbanas y se 

incorporó suelo para usos industriales al norte y norponiente de la ciudad, los usos 

habitacionales quedaron organizados en el norte como zona obrera, (asentándose 

gradualmente conjuntos habitacionales obreros y populares, así como el desarrollo de 

colonias irregulares) la continuación de la traza urbana hacía el poniente, para las 

Figura 3. División social de la ciudad de Santiago de Querétaro 1940 



  

54 

 

capas de ingresos medios y hacía el sur y sur poniente,  la salida a Celaya para las 

zonas residenciales (González y González, 1992). En el caso del centro histórico, su 

función se orientó a “intensificar el sector terciario y densificar la vivienda 

fomentando el uso de departamentos en los pisos superiores” (Arvizu, 2005, pág. 198) 

tendencia similar a las manifiestas en las áreas centrales de otras ciudades 

latinoamericanas, perdiendo paulatinamente la función primordial de habitabilidad, 

la cual se agudizaría en los años ochenta, generando diversos efectos tales como: la 

expulsión de habitantes y el abandono de sus inmuebles, la disminución de ventas y 

cierres de almacenes comerciales existentes, así como cambios en los usos de suelo 

de tipo habitacional a comercial (Arvizu, 2005) propiciando la paulatina degradación 

del espacio urbano en algunos barrios centrales. 

2.8. Transformaciones sociodemográficas del barrio de La Cruz 

 

El barrio de La Cruz transformó paulatinamente parte de sus usos 

habitacionales a tiendas, cantinas y bodegas de bastimentos (Moreno, 2005), los 

cuales con la remoción del mercado de La Cruz (establecido en la plazoleta frente al 

atrio del templo) hacía el norte del barrio, generó el cierre y desplazamiento de 

algunos establecimientos comerciales expandiendo su terciarización, así como la 

transformación de algunas actividades productivas para preservar la permanencia de 

los comerciantes y sus familias en el barrio debido a las políticas 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, así como 

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

 

     Comercio ambulante perteneciente al mercado de La Cruz sobre calle Reforma previo a ser 

reubicado entre las calles Gutiérrez Nájera, Damián Carmona y 15 de mayo.  

 Fuente: Reed Louis (1958) Queretaro market scene, 1958. [En Línea] 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 política de remodelación al casco histórico, entre las obras que más destaca 

es la inauguración de la Plaza de la Fundación (Moreno, 2005). Cabe mencionar que 

a partir de dicho espacio se emprenderían una serie de acciones en materia urbana, 

las cuales detonarían posteriormente, en diversas disputas por la apropiación de dicho 

lugar entre autoridades municipales y residentes y agentes inmobiliarios. En materia 

de habitabilidad “se edificó la unidad habitacional de La Cruz, destinada a sectores 

medios, la cual en conjunto con otras obras fue controvertida por localizarse en área 

Figura 4. Mercado de La Cruz en 1958 
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con determinada conservación y protección patrimonial (Arvizu, 2005) aunado al 

establecimiento de habitantes con otras características socioeconómicas. 

 

2.9. Transformaciones sociodemográficas del barrio de San Francisquito 

 

Por su parte, el barrio de San Francisquito fue receptor de población de “San 

Miguel Carrillo, Santa María Magdalena, Los Olvera, El pueblito y de algunos 

ranchos y comunidades rurales cercanas, en busca de trabajo, ya que el sistema ejidal 

cambió las condiciones del campo queretano” (Moreno, 2005, pág. 128). Es así que, 

para los años posteriores con el impulso del mercado inmobiliario, se construiría el 

Conjunto Habitacional San José de La Montaña, la Colonia Hidalgo y Observatorio 

(García, 1988) conformada de estratos medios, tales como comerciantes, 

profesionistas y obreros especializados. 

Para los años ochenta y noventa, la pérdida de funcionalidad de la cuidad 

central propició que algunos de los residentes vendieran sus viviendas, emigrando 

hacía la periferia “por lo que se integraron nuevos habitantes al barrio provenientes 

de varias partes de la república mexicana y aún del extranjero” (Moreno, 2005, pág. 

128) ello, como efecto de la consolidación industrial en el sector terciario, entre otros 

factores.  

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

adoptarían dinámicas socioespaciales distintas, por su parte el barrio de La Cruz 
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presentaría el remplazo de usos habitacionales por funciones administrativas y 

comerciales, mientras que el barrio de San Francisquito tendería a predominar el uso 

de suelo de tipo habitacional.   

2.10. Dicotomías de la planeación urbana 

 

En aras de convertir a Querétaro en una cuidad competitiva, la gestión urbana 

emprendió acciones para incentivar la inversión y el crecimiento productivo, en ese 

sentido la planeación orientó hacía el acondicionamiento y construcción de 

infraestructura en la periferia para las actividades industriales, así como en el rescate 

del patrimonio arquitectónico en el área central, para el fomento de actividades 

turísticas (Arvizu, 2005), cuya urbanización y administración de recursos públicos se 

supeditaron a las necesidades de carácter económico sobre las  de índole social. 

2.11. Procesos de urbanización 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 consolidación posterior, como resultado de un conjunto de 

políticas implementadas a nivel nacional y local tales como “la modernización y 

construcción de vías de comunicación11, la funcionalidad geográfica de ciudad como 

                                                           
11 Para 1964 la vía rápida resultaba insuficiente ante la intensa movilidad de pasajeros y mercancías, por lo que 

se contempló la necesidad de ampliarla y convertirla en autopista, considerándose como la obra vial más 

moderna e importante de América Latina. Su ejecución formaba parte de una estrategia de desarrollo nacional, 

al respecto, la ciudad de Querétaro quedó integrada al sistema carretero a través del eje Piedras Negras-México, 
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nodo estratégico en la distribución comercial y circulación de personas, así como del 

relanzamiento de la economía a través de la implantación de parques industriales 

(González & González,1992) ante la pérdida de dinamismo y desconcentración de la 

Zona Metropolitana del Valle de México (Pradilla, 2005), incidiendo 

económicamente en la diversificación e incremento de actividades destinadas a las 

ramas agroalimentaria, metalmecánica, automotriz entre otras. 

 

2.12. Desarrollo inmobiliario y su incidencia socioespacial 

 

En cuanto al proceso de urbanización, este no solo se circunscribió al 

desarrollo industrial, sino al mercado de bienes y raíces12 con la activa participación 

del Estado y la iniciativa privada13, 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 incorporación de suelo agrícola para usos industriales y 

habitacionales, emprendió “la construcción de fraccionamientos en terrenos ejidales 

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

                                                           
convirtiéndose en la principal vía de comunicación terrestre nacional con el norte del país (Arvizu, 2005, pág. 

215). 

 
12 Previo a la década de 1950 no existía un mercado inmobiliario formal del suelo y vivienda, de acuerdo con 

García (1986) hasta este periodo, no se contaban con fraccionamientos de nueva construcción, ni con registros 

que avalen “operaciones sistemáticas de compraventa de tierra sin fraccionar, ni venta organizada de casas o 

lotes urbanos” (García, 1986, pág. 378). 
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que produjo a corto plazo una economía sólida y diversificada (González, 2013) con 

transformaciones sustanciales en la morfología de Querétaro.   

 Entre las décadas de los cincuenta y sesenta el mercado inmobiliario 

Queretano presentó importantes cambios, tales como su formalización mediante la 

Ley de Fomento a la Construcción, así como la participación y consolidación de 

múltiples compañías constructoras de índole nacional, entre las que destaca 

Ingenieros Civiles y Asociados (ICA), con inversión de la Administración 

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 ámbito local Casas Modernas, S. A. con capital propio 

y crédito para vivienda de interés social (FOVI-FOGA) (García, 1986) e Inmobiliaria 

Nueva Querétaro (González, 2013). Esto se traduciría en una oferta de vivienda 

dirigida prioritariamente a los estratos altos con la construcción de fraccionamientos 

de tipo residencial y campestres destinados a los directivos empresariales, 

extranjeros, así como a la élite local, y en menor proporción a la edificación de 

viviendas de clase media. Esto implicó en términos sociales y estructurales, la 

conformación de nuevos patrones de segregación territorial, mediante la construcción 

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, así como el encarecimiento de la vivienda 

popular existente” (González & González; 1992, pág. 171).  
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 En cuanto al impacto urbano de los desarrollos inmobiliarios durante el auge 

industrial, este se reflejaría en un crecimiento permanente de la mancha urbana, en 

especial en los predios adquiridos por la inversión privada (Arvizu, 2005) detonando 

la especulación inmobiliaria, debido a la demanda de suelo generada por el 

incremento demográfico y del dinamismo económico de la entidad. Tan solo en el 

año de 1951 la urbe contaba con una extensión territorial de “[…] 400 hectáreas, 

mientras que para principios de los sesenta tan sólo la empresa ICA entró en posesión 

de 800 hectáreas” (García, 1988, pág. 31). Esto ocasionó un proceso de urbanización 

fragmentado, aunado a la insuficiencia de servicios y a la ausencia de mejoras a la 

imagen urbana (García, 1986). 

 Lo concerniente a la dinámica demográfica, Santiago de Querétaro se convirtió 

en una de las principales ciudades receptoras de población proveniente de todos los 

estados de la república mexicana, (en su mayoría habitantes de la zona central) y en 

menor proporción población extrajera (Hiernaux y González, 2014), presentando las 

tasas más altas de crecimiento en la década de los setenta y ochenta con un incremento 

de l91.14% 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, así como 

los efectos suscitados por el sismo de 1985, el desarrollo de la industria en el sector 

terciario,  entre otros. Cabe señalar que posteriormente, la ciudad ostentaría de un 

crecimiento poblacional sostenido (Kunz, 2015) inferior al manifiesto en los 

municipios conurbados. 
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Tabla 1. Crecimiento porcentual de la población urbana de Santiago de 

Querétaro 1940-2010 

Año 

 

Población total Población urbana Crecimiento (%) 

Población 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: Elaboración propia acorde a Censos y Conteos de Población y Vivienda 

concerniente a los años de 1940 a 2010, INEGI. 

 

 El incremento poblacional presentado en dichos periodos, en términos urbanos 

implicaría la expansión de la mancha urbana derivada de la demanda de suelo para 

los asentamientos industriales y habitacionales, cuyo corregimiento tendió a crecer 

hacía la periferia con dirección a los municipios de Corregidora, El Marqués y 

Huimilpan. Al respecto, la conurbación 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 física, al conformar una continuidad 

urbana (a excepción de Huimilpan) (Chavarría y Sánchez, 1992) como efecto de la 

activa participación de agentes inmobiliarios y otros factores, lo que llevaría 

paulatinamente en años posteriores a la conformación 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 efectuó 

a partir de la ampliación y adaptación de la estructura tradicional del casco urbano14, 

implicando la demolición de inmuebles y a la expulsión hacía la periferia de la antigua 

élite local (Arvizu, 2005). Al respecto la calle Corregidora se transformó  en la 

avenida principal que enlazaba al centro histórico con nuevas urbanizaciones 

habitacionales e industriales situadas en el sur y norte de la urbe, “con lo que quedó 

determinada también la orientación de la expansión en el sentido norte-sur 

sustituyendo el crecimiento tradicional oriente-poniente (González, 2013) 

conformando una estructura urbana fragmentada en subcentros con funciones 

productivas, económicas, sociales diferenciadas hasta la actualidad. 

2.14. Políticas de conservación del patrimonio urbano del Centro Histórico 

 

 En importante señalar que, aunado a las intervenciones urbanas en función a 

la expansión de la ciudad, también se implementaron medidas para la recuperación y 

conservación del patrimonio arquitectónico mediante la definición de centro histórico 

a la parte más antigua de la ciudad, dicha denominación la antecedió un conjunto de 

disposiciones jurídicas promulgadas desde la década de los cuarenta, tales como la 

declaración y delimitación de la Zona Típica y Monumental en 1941, y el Reglamento 

                                                           
14 “Se amplió la avenida Ezequiel Montes y se continuó Zaragoza, la primera hacía el norte y hacia el sur, y la 

segunda hacía el poniente; estas avenidas habían venido prolongándose desde las primeras décadas del siglo 

XX […], también se continuaron las calles Ocampo, Allende y Guerrero hacía la carretera Panamericana, y se 

realizó la apertura de la calle Damián Carmona en el barrio de La Cruz” (Arvizu, 2005, pág. 227). 
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de la Junta de Vigilancia pro Conservación Típica de la Ciudad de Querétaro 

(Municipio de Querétaro, 2018), en ese sentido la salvaguardia del patrimonio se 

concibió como una estrategia para atraer inversión a la ciudad, potencializando su 

valor histórico (Arvizu, 2005), cuyo proceso se consolidaría con el Decreto Federal 

de 1981 (Diario Oficial de la Federación, 1981), a través del establecimiento de la 

zona de monumentos históricos, acorde a los inmuebles de valor arquitectónico y 

cultural edificados durante los siglos XVI al XIX, no obstante, dicha declaratoria no 

consideró algunas “zonas antiguas de la ciudad como el barrio de San Francisquito y 

parte de los barrios de la Otra Banda, al norte del río” (Arvizu, 2005, pág. 256) lo que 

implicaría en una intervención urbana diferenciada en materia de infraestructura y 

conservación de inmuebles patrimoniales. 

Figura 5. Perímetros de la Zona de monumentos históricos de Santiago de 

Querétaro 1981 

 

 EL perímetro “A” representa la zona máxima de protección patrimonial, en la cual se ubica 

el barrio de La Cruz, los perímetros “B” son las áreas de amortiguamiento. Fuente: Lezama López, 

Y. (2006) Las políticas de planeación de usos del suelo y la conservación integrada de las Zonas de 

Monumentos Históricos (ZMH). Ponencia presentada en el 1er. Congreso nacional de suelo urbano, 

noviembre, 2005, Ciudad de México. 
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 Con relación a las medidas precautorias sobre la conservación del patrimonio 

en el ámbito local se emitió el Plan Parcial del Centro Histórico de Santiago de 

Querétaro en el año de 1991, mediante la expedición de la Ley de protección del 

Patrimonio Cultural del Estado de Querétaro (Poder Legislativo del Estado de 

Querétaro, 1991), en 1995 el ayuntamiento de Querétaro integró a los barrios 

tradicionales de la ciudad de Santiago de Querétaro como zona de conservación y 

expidió el reglamento para la emisión de Declaratorias de Monumentos y Zonas de 

Conservación en el Municipio de Querétaro (Díaz-Guerrero, 2012). Aunado a ello, 

en el ámbito federal se efectuó la catalogación de Monumentos históricos e inmuebles 

del Estado de Querétaro realizado por el Instituto Nacional de Antropología e Historia 

en 1990 y 2003 respectivamente. Tales políticas públicas establecieron el precedente 

para declarar al centro histórico como Patrimonio Cultural de la Humanidad por la 

UNESCO, (Díaz-Guerrero, 2012) a partir de dicha declaratoria, las acciones 

emprendidas en conservación han tendido a la recuperación selectiva de zonas 

centrales e inmuebles con potencial económico con la activa participación de agentes 

privados. 
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3. Revalorización del suelo: La nueva dinámica urbana 

 

3.1. Introducción 
 

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

Francisquito localizados al oriente y sur oriente respectivamente del centro histórico 

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

Figura 6. Delimitación de las zonas de estudio 

 

     Fuente: Elaboración propia con base al marco geoestadístico por localidad urbana a nivel Ageb y 

manzana del municipio de Querétaro. Instituto Nacional de Estadística y Geografía, México. 
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 De acuerdo con la figura anterior, el barrio de La Cruz pertenece al perímetro 

“A” concerniente a la zona de monumentos históricos, cuyos inmuebles catalogados 

por el INAH cuenta con la máxima protección patrimonial, a partir del Decreto 

Federal de 1981 en dicha área se han ejecutado diversas políticas urbanas acorde a su 

conservación, revitalización y densificación habitacional, implementadas mediante 

estrategias orientadas a efectuar cambios de la zonificación y en la composición 

social, así como la inserción de agentes privados en las formas de gestionar y 

estructurar la ciudad central. Por su parte, el barrio de San Francisquito pertenece al 

perímetro “II” del polígono de los barrios tradicionales, cuya normatividad es más 

flexible en materia de protección y salvaguardia patrimonial, convirtiéndolo en un 

lugar potencial para la inversión inmobiliaria, dado a su localización, a la brecha de 

renta del suelo existente y a las mejoras en infraestructura efectuadas en las 

colindancias del barrio. A continuación, se explican tanto las transformaciones como 

los impactos sociales, económicos y espaciales de ambos barrios bajo una gestión 

urbana de índole neoliberal, de manera específica del programa de redensificación de 

la zona de monumentos y barrios tradicionales para la ciudad de Santiago de 

Querétaro impulsado desde el año 2009. 

3.2. Mercantilización del patrimonio urbano  
 

 Con la adopción del modelo neoliberal, el patrimonio urbano se comprende 

como elemento importante para el desarrollo de las económicas locales, ante la 

desindustrialización y terciarización productiva, al respecto Delgadillo (2015) 
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argumenta que bajo esta lógica, el patrimonio cultural se concibe por parte de 

gobiernos y empresarios en una mercancía destinada para el turismo, el consumo 

cultural, el marketing urbano, la competitividad económica, entre otras prácticas, lo 

que se refleja, en latentes procesos de gentrificación de muchos patrimonios urbanos 

(Delgadillo, 2015, pág. 120) dado al potencial que ostentan para la atracción de 

inversión, 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 histórico como Patrimonio Cultural de la Humanidad por la UNESCO, la 

política urbana se circunscribió principalmente al capital económico, que a cuestiones 

culturales y sociales. Lo anterior, se constata de acuerdo con Lezama (2008) con la 

ausencia de mecanismos integradores en la conservación del patrimonio, cuya 

distribución de recursos económicos municipales se han centrado en el mejoramiento 

estético y superficial de los espacios públicos e inmuebles con valor arquitectico e 

histórico omitiendo su rehabilitación integral, en especial sobre las viviendas que 

pertenecen a los habitantes de escasos recursos (Lezama, 2008), así como la falta de 

regulación en los usos de suelo. Cabe señalar que la zonificación habitacional mixta 

en el centro histórico de Querétaro data desde los años ochenta, no obstante, esta 

tendencia se agudizó a partir de la declaratoria, mediante la flexibilización en el 

otorgamiento de licencias para cambios de uso de suelo y permisos comerciales 

(Lezama, 2006) en aras de fortalecer la actividad turística, 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 disminución en la calidad de vida de los residentes, ya que el mejoramiento urbano 

se ha supeditado a necesidades de índole productiva, y por otra, en el incremento de 

oferta inmobiliaria, como resultado de la conversión a usos de suelo más rentables y 

de la pérdida o expulsión de la población.  

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% 

 Elaboración propia de acuerdo con el plano de uso de suelo del Plan de Manejo y 

Conservación de la Zona de Monumentos de Santiago de Querétaro 2008 y a al plano de Usos de 

suelo del perímetro "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% 

 Elaboración propia de acorde al Plano de uso de suelo del Plan de Manejo y Conservación 

de la Zona de Monumentos de Santiago de Querétaro 2008, y a estimaciones obtenidas de la 

Distribución 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 años 2007 al 2017 se 

presentaron cambios significativos en la zonificación de los casos de estudio, lo 

concerniente al barrio de La Cruz el uso de suelo habitacional mixto disminuyó un 

57.75 %, así como el uso designado al equipamiento el cual pasó del 2.11% al 1.10%. 

Al caso contrario, el uso habitacional incrementó el 37.64%, así 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 continuó predominando una 

zonificación de tipo habitacional la cual pasó 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 distribución espacial de los usos del entorno construido, 

emana de múltiples factores, destacando particularmente la incidencia del sector 

público mediante proyectos de intervención urbana diferenciados, dirigidos 

principalmente a la revalorización del suelo por medio de la estrategia gubernamental 

denominada  “Sistema de transferencia de potencialidades”, la cual consiste en la 

asignación selectiva de recursos en áreas específicas 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 inversión de particulares y desarrolladores inmobiliarios (Municipio de 

Querétaro, 2008, pág. 15), detonando en los años posteriores en el barrio de La Cruz 

“la transformación en los usos del suelo y en ocasiones expulsión de población de 

ingresos bajos” (Municipio de Querétaro, 2018, Pág. 147) debido a los procesos de 

imbricación espacial generados, los cuales consiste en la conversión en los usos del 

espacio construido por actividades más intensas y rentables determinados por el 

precio de suelo y por las funciones colectivas atribuidas a tales áreas urbanas 

(Jaramillo, 2009) para los casos de estudio, debido al encarecimiento del valor del 

suelo, los inmuebles habitacionales tendieron a mutar hacía actividades comerciales, 

con la finalidad de acumular la mayor renta posible, presentándose una competencia 

por el predominio de tales usos, misma que es reforzada acorde a la estructura 
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económica y social imperante. En el caso de conservar su función habitacional, la 

adquisición y utilización 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 dinámica se acentuó con la política de consolidación urbana, 

cuya estrategia consistió en la “promoción de la habitabilidad residencial en la Zona 

de Monumentos Históricos, favoreciendo la inversión en la reutilización de los 

monumentos históricos para vivienda tipo residencial medio y alto” (Municipio de 

Querétaro, 2008, pág. 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 

población de estratos bajos dado al encarecimiento al valor de suelo de área central. 
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Elaboración 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 revalorización del suelo impulsada entre el 2007 al 2020, 

se presentó 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, redensificación urbana y de la creciente 

inversión inmobiliaria. 

Figura 7. Incremento catastral por m2 de los barrios de La Cruz y San 

Francisquito 2007-2020 
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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 año 2007, se han desarrollado un conjunto de planes y programas para su 

rehabilitación 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 regulación del comercio en vía pública,  generando la expulsión del 

comercio informal, de igual modo con el Plan Maestro de Movilidad Integral de la 

Zona Metropolitana de Querétaro, se estableció una conexión de las redes de 

transporte urbano como el eje estructurante “Constitución 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 población, debido a que dicho proyecto carece de consenso 

social, así como de estudios que evalúen el impacto ambiental, restringiendo el 

avance de dicha obra mediante protestas. Cabe señalar que tales intervenciones, 

anteceden al proyecto “Distrito Alameda” con una inversión estimada de 2,500 

millones de pesos, la cual consististe en la instauración de un estacionamiento, estadio 

olímpico, 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 zonificación mixta en la periferia del barrio en áreas que 

anteriormente presentaban usos industriales o habitaciones como parte de la estrategia 

de ordenamiento territorial y ecológico, siendo destinados “para uso de mayor 
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intensidad de construcción y la creación de estacionamientos y la consolidación de 

un corredor urbano de usos mixtos” (Municipio de Querétaro, 2018; pág. 205), 

incidiendo en el incremento de plusvalía e infraestructura, así como en la inversión 

privada, mediante la edificación de múltiples plazas comerciales destinadas a la 

población de clase media y media alta, así como la construcción del megaproyecto 

inmobiliario “Latitud Victoria” con usos mixtos de equipamiento, servicios y 

comercio, conformado por 6 torres departamentales, conjuntando más de 800 

departamentos de lujo, centro comercial y un hotel con una inversión estimada de 500 

millones de dólares (Flores y Rosales, 2016) y el complejo inmobiliario mixto “Barrio 

Santiago, desarrollado por Gaya Sinergia Constructiva, Axende y Legorreta 

Arquitectos, con una inversión 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 

lógica distinta dado a su pertenencia al perímetro “A” de zona de monumentos 

históricos, con el Plan de Manejo y Conservación de la Zona de Monumentos de 

Santiago de Querétaro, la intervención del barrio se ha centrado en dos ejes 

principales; como es la regeneración urbana de las viviendas y zonas tugurizadas para 

recuperar su habitabilidad y la revitalización de áreas recreativas, históricas y 

paisajísticas, como fue el proyecto de remodelación de la Plaza Fundadores, Proyecto 

de remodelación del complejo deportivo de La Cruz y rehabilitación de la casa de la 
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juventud, la instauración del Museo de Arte Contemporáneo, etc., convirtiendo a 

estos lugares como áreas 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 turístico 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 pública dirigida al 

mejoramiento directo de las condiciones espaciales y sociales de la población, por su 

parte, en el barrio de La Cruz, se han implementado algunas acciones de 

rehabilitación, no obstante, las obras de mayor relevancia se han orientado a las 

actividades recreativas y de consumo. 

 Lo anterior se constata con la habilitación de infraestructura y mejoras en el 

entorno construido en función al capital y a pautas de acumulación, mediante el 

incentivo y aprovechamiento de los ciclos de inversión y desinversión (Harvey, 1985, 

pág. 3) bajo esta lógica, el proceso urbano observado en de la ciudad central de 

Santiago de Querétaro se circunscribe a la reinversión de capitales del sector 

inmobiliario, elemento fundamental para el desarrollo de la ciudad neoliberal y el 

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

 

El programa de redensificación de la zona de monumentos y barrios 

tradicionales para la ciudad de Santiago de Querétaro se implementó a partir del 2009, 

con la finalidad de contrarrestar los problemas de abandono, deterioro, 

despoblamiento, terciarización, subutilización de equipamiento e infraestructura y, 

asimismo, contener el crecimiento de la mancha urbana, mediante la conversión de la 

ciudad interior hacia una zona predominantemente habitacional. Para su ejecución se 

emplearon un conjunto de lineamientos, entre los que destaca “la ampliación y 

diversificación de la oferta de vivienda para distintos niveles socioeconómicos” (Plan 

Parcial de Desarrollo Urbano para la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales 

de la Ciudad de Santiago de Querétaro, 2008, pág. 2350), con principal interés en la 

reutilización de viviendas con valor histórico y cultural para estratos medios y altos. 

Dicho incentivo a la actividad inmobiliaria detonó transformaciones urbanas con 

determinadas particularidades en los casos de estudio, en el barrio de La Cruz en 

conjunto con las acciones de rehabilitación urbana,  se presentó una creciente oferta 

inmobiliaria a partir 2014, teniendo como característica central la reconversión y 

reciclamiento de las viviendas para alquiler turístico (airbnb), ya sea por los propios 

habitantes para obtener ingresos de la actividad turística, 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. Características de la oferta inmobiliaria residencial y turística en el barrio 

de La Cruz 
 

Tabla 4. Vivienda renovada para alquiler residencial (VRAR) 

Características  inmobiliarias Casa Departamento Habitación 

Precio promedio por alquiler $39,305.08 $10,214.46 $5,264.00 

Promedio m2 construcción 311 metros 85 metros 10 metros 

Precio promedio  m2 construcción $144.90 $125.93 $614.95 

Promedio m2 terreno 292 126 148 

Precio promedio m2 terreno $187.49 $127.55 $42.25 

Antigüedad 3 años 2 años 3 años 

Promoción por agente inmobiliario 62.5% 55.56% 44.00% 

Promoción por  propietario 37.5% 44.44% 56.00% 

Ingreso neto anual $470,291.11 $122,200.15 $63,093.77 

Capitalización anual 9.56% 6.42% 5.30% 

     Fuente: Elaboración propia acorde a diversos portales de promoción 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) 

Características  inmobiliarias Casa Departamento Habitación 

Precio promedio por alquiler $16,354.06 $5,637.72 $2,810.87 

Promedio m2 construcción 246 metros 77 metros 6 metros 

Precio promedio  m2 construcción $67.01 $99.57 $473.88 

Promedio m2 terreno 263 92 255 

Precio promedio m2 terreno $64.48 $98.58 $21.65 

Antigüedad 95 años 37 años 64 años 

Promoción por agente inmobiliario 28.57% 22.22% 8.00% 

Promoción por  propietario 71.43% 77.78% 92.00% 

Ingreso neto anual $195,164.49 $67,312.09 $33,703.96 

Capitalización anual 5.61% 4.47% 1.77% 

     Fuente: Elaboración propia acorde a diversos portales de promoción 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 turístico (VRAT) 

Características  inmobiliarias Casa Depto./Estudio Hab./Loft 

Ingreso mensual promedio $61,327.68 $27,133.50 $12,850.21 

Promedio m2 construcción 213 metros 91 metros 8 metros 

Precio promedio  m2 construcción $318.07 $313.38 $1,623.51 

Promedio m2 terreno 171 102 207 

Precio promedio m2 terreno $414.31 $307.25 $169.80 

Antigüedad 4 años 4 años 2 años 

Gestión por agente inmobiliario 100.00% 91.67% 75.00% 

Gestión por  propietario 0.00% 8.33% 25.00% 

Ingreso neto anual $815,613.89 $345,007.01 $170,331.45 

Capitalización anual 25.87% 18.96% 12.93% 

     Fuente: Elaboración propia con información recabada del portal AIRBNB referente a la oferta 

de alquiler turístico 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 Histórico de Querétaro. 

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

 

Tabla 7. Vivienda usada para alquiler turístico (VUAT) 

 
Características  inmobiliarias Casa Depto./Estudio Hab. /Loft 

Ingreso mensual promedio $27,331.78 $5,457.29 $6,456.37 

Promedio m2 construcción 267 metros 97 metros 6 metros 

Precio promedio  m2 construcción $83.76 $52.93 $1,122.83 

Promedio m2 terreno 182 78 124 

Precio promedio m2 terreno $102.59 $76.13 $57.71 

Antigüedad 80 años 35 años 45 años 

Gestión por agente inmobiliario 50.00% 40.00% 70.00% 

Gestión por  propietario 50.00% 60.00% 30.00% 

Ingreso neto anual $366,479.99 $68,736.12 $83,706.38 

Capitalización anual 10.01% 4.39% 9.94% 

     Fuente: Elaboración propia con información recabada del portal AIRBNB referente a la oferta 

de alquiler turístico 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 Histórico de Querétaro. 

Obtenido de: https://www.airbnb.mx/ 
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3.5.  Características 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 última 

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 públicas y privadas en las áreas aledañas 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 características constructivas predominantes son la adecuación 

de los inmuebles existes para tal actividad.  

Tabla 8. Vivienda renovada para alquiler residencial (VRAR) 

Características inmobiliarias Casa Departamento Habitación 

Precio promedio por alquiler $14,935.83 $5,178.68 $2,580.99 

Promedio m2 construcción 184 metros 72 metros 5 metros 

Precio promedio m2 de construcción $83.24 $89.28 $529.26 

Promedio m2 terreno 176 102 82 

Precio promedio m2 terreno $94.05 $74.45 $41.17 

Antigüedad 5 años 4 años 7 años 

Promoción por agente inmobiliario 50.00% 84.62% 0.00% 

Promoción por  propietario 50.00% 15.38% 100.00% 

Ingreso neto anual $178,418.52 $61,828.65 $ $30,949.79 

Capitalización anual 6.06% 3.75% 1.08% 

     Fuente: Elaboración propia acorde a diversos portales de promoción 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) 

Características inmobiliarias Casa Departamento Habitación 

Precio promedio por alquiler $11,922.42 $6,000.67 $2,737.05 

Promedio m2 construcción 164 metros 84 metros 5 metros 

Precio promedio m2 construcción $72.00 $90.62 $549.37 

Promedio m2 terreno 83 77 103 

Precio promedio m2 terreno $162.11 $94.64 $43.25 

Antigüedad 50 años 35 años 49 años 

Promoción por agente inmobiliario 25.00% 14.29% 0.00% 

Promoción por  propietario 75.00% 85.71% 100.00% 

Ingreso neto anual $142,347.95 $71,637.20 $32,263.02 

Capitalización anual 4.09% 3.56% 1.20% 

     Fuente: Elaboración propia acorde a diversos portales de promoción inmobiliaria de vivienda 

en renta concerniente al barrio de San Francisquito de la ciudad de Santiago de Querétaro del 2014 

al 2020. 

 

3.6. Teoría de la brecha de renta y su aplicación en los casos de estudio 
 

La teoría de la Brecha de Renta o Rent Gap propuesta por Smith (1979), ha 

dotado de elementos interpretativos y correlacionales entre el proceso de 

gentrificación  y los ciclos de inversión 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, pág. 126), tal diferencia 

se produce cuando éstas áreas deprimidas cuentan con desinversión aminorando la 

renta de suelo capitalizable, en la medida que prevalece dicha descapitalización y a 

su vez, se incentivan mecanismos de mejoramiento, rehabilitación urbana y 

accesibilidad y usos de suelo más rentables, la brecha tiende a incrementar, de tal 

modo que la reinversión empieza a ser propicia por su rentabilidad (Sequera, 2015), 
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incidiendo en la dinámica urbana existe, mediante la sustitución en los usos del suelo 

y el desplazamiento de la  población. A continuación, se presenta un análisis empírico 

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

3.7. Metodología 
 

Para analizar el proceso de gentrificación acorde a la teoría 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 identificó que la oferta para alquiler residencial 

y turístico eran las predominantes. Por su parte, el barrio de San Francisquito se 

observó una activa oferta inmobiliaria de vivienda usada y renovada exclusivamente 

para uso residencial. Para ello, se sistematizó la información inmobiliaria, a partir del 

programa de redensificación 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, acotándose periodo de estudio del 2014 al 2020. 

Para la operacionalización de los variables de renta potencial y renta actual, se 

calculó para el barrio de La Cruz la capitalización de la renta potencial considerando 

a los alquileres de tipo turístico (RCS-1) y como renta actual a los alquileres de tipo 

residencial (RCS-2), de acuerdo con la tipología existente clasificada en: casa, 

departamento/estudio y habitación/loft, en el caso del barrio de San Francisquito se 

determinó como renta potencial los alquileres de vivienda renovada (ya que no existe 



  

82 

 

oferta de alquiler turístico) y como renta actual los alquileres de viviendas usadas, 

con la tipología de casa, departamento y habitación, calculando la brecha de renta con 

la fórmula: BR = (RCS-1-RCS-2). 

Para la capitalización de las rentas de suelo, se dividió 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 páginas 

web dedicadas a la promoción inmobiliaria, dichas estimaciones excluyen las 

características particulares de la vivienda, tales como el estado de conservación, los 

niveles constructivos,  así como los equipamientos,  jardines, albercas u otros 

servicios.  

Para calcular el ingreso neto, se conjuntó 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 año 2020. 

Cabe mencionar que los precios los alquileres se ajustaron a la tasa de inflación, 

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

En el caso del alquiler turístico, la oferta registrada en el barrio de La Cruz se 

calculó con base al índice promedio de ocupación por visitante de 2 noches de 

acuerdo con la información proporcionada por el portal AIRDNA, el periodo 

analizado comprende del mes de marzo del 2014, año en que se registró la primera 



  

83 

 

oferta de este tipo, hasta febrero del 2020. Del mismo modo, para obtener el ingreso 

neto anual, se contabilizó el ingreso neto mensual recabado durante el año, restando 

el impuesto predial y los gastos del mantenimiento/limpieza y servicio establecido 

por la aplicación (sin considerar el régimen de plataformas digitales). Por último, para 

realizar el comparativo anual y las variaciones de la brecha de renta se utilizó el 

método de extrapolación lineal a manera de complementar la información 

sistematizada.  

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

A partir de la irrupción del alquiler turístico (Airbnb) en el barrio de La Cruz 

la dinámica urbana presentó configuraciones significativas, en el ámbito 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 económico, la actividad tendió a contener (y en algunos casos 

desplazar) a la oferta de alquiler residencial, así como a encarecer determinado tipo 

de renta, y en el ámbito social continuaron los procesos de despoblamiento y 

sustitución de población. 

A continuación, se presenta la brecha de renta existente entre los alquileres 

turísticos (Renta potencial) y residenciales (Renta actual), los años que se utilizan 

para comparar se establecen acorde al surgimiento de la oferta de alquiler turístico. 
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     Fuente: Elaboración propia. 

     Fuente: Elaboración propia. 

 

Figura 8. Brecha de renta Vivienda renovada en alquiler turístico y residencial 

(Casa) 
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Figura 9. Brecha de renta Vivienda renovada en alquiler turístico y residencial 

(Departamento/Estudio) 
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Figura 10. Brecha de renta Vivienda renovada en alquiler turístico y residencial 

(Habitación/Loft) 

 

     Fuente: Elaboración propia. 

 

En las gráficas se muestra la capitalización estimada en el periodo 2014 al 
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41.40%, acorde a la media del valor de los inmuebles ofertados para dicha actividad 

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

Por su parte, la oferta inmobiliaria concerniente a departamentos y estudios 

renovados de alquiler turístico ha presentado una disminución gradual en la tasa de 

capitalización, no obstante, sigue produciendo mayor rentabilidad en relación 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 

comparación con los alquileres turísticos, con determinadas fluctuaciones, 

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

 

Fuente: Elaboración propia. 

7.53%

7.63%

12.89%

17.67%
17.08% 16.49%

6.61%7.37%

10.39%

10.05% 9.71% 9.37%
9.03%

5.32%
0.16%

-2.76%

2.84%

7.96%
7.71%

7.46%

1.29%

-4.00%

-2.00%

0.00%

2.00%

4.00%

6.00%

8.00%

10.00%

0.00%

2.00%

4.00%

6.00%

8.00%

10.00%

12.00%

14.00%

16.00%

18.00%

20.00%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B
re

ch
a 

d
e 

re
n
ta

T
as

a 
d

e 
ca

p
it

al
iz

ac
ió

n
 a

n
u
al

Turístico Residencial Brecha de renta

Figura 11. Brecha de renta Vivienda usada en alquiler turístico y residencial 

(Casa) 
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Fuente: Elaboración propia. 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 13. Brecha de Renta Vivienda usada en alquiler turístico y residencial 

(Habitación/Loft) 

Figura 12. Brecha de renta Vivienda usada en alquiler turístico y residencial 

(Departamento/Estudio) 
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En concordancia con la oferta de viviendas renovadas, las casas usadas en 

alquiler turístico presentan mayor capitalización, no obstante, el crecimiento de la 

brecha de renta ha sido variante y reducido, ya que para el año 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 turístico 

presentaron una rentabilidad superior en comparación 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 están generando 

una mayor capitalización que las rentas potenciales. Dicha dinámica se expresa de 

igual manera en la oferta de habitación y loft usados, cuyo rendimiento inicial de los 

alquileres turísticos 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 turístico (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 inversión de capital, debido a su 

pronto retorno, así como al alto potencial de ganancia. 
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Fuente: Elaboración propia con información recabada del portal AIRBNB referente a la 

oferta de alquiler turístico 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 Histórico de Querétaro. 

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

. 

Cabe señalar, que lo anterior responde a procesos de destrucción creativa 

promovidos por el sector público mediante  mecanismos continuos de urbanización, 

(de manera específica en proyectos de rehabilitación y renovación),  cuyas acciones 

devalúan el entorno construido existente, para así, conformar espacios con alta 

Figura 14. Capitalización anual promedio de los alquileres de uso residencial y 

turístico 
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rentabilidad idóneos para nuevos ciclos de inversión y reinversión 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 

regularización legal o la expulsión de sus actuales ocupantes, para incentivar usos 

más productivos. 

3.9. Impactos sociales de la política de consolidación urbana en el barrio de La 

Cruz 
 

Con el programa de redensificación de la zona de monumentos y barrios 

tradicionales, el municipio de Querétaro emprendió 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 histórico 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 agudización de los procesos de despoblamiento y expulsión de los grupos 

más vulnerables. 

3.10. Rentas urbanas y patrones de segregación 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 incrementó un 77.85% y los departamentos un 670.51% en relación a los años 
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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) 
 

Fuente: Elaboración 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) 
 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

 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 

irrupción del alquiler turístico (airbnb) y la implementación de políticas 

gentrificadoras para el fomento de la actividad inmobiliaria, cuya  producción de 

vivienda se sustentó en la generación 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. 
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Figura 17. Distribución porcentual de alquiler residencial de vivienda renovada 

ofertada en el barrio de La Cruz por ingreso mensual15 

 

Fuente: Elaboración propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales 

electrónicos y con información 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 

Estadística y Geografía, Querétaro, México. 

 

En relación 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 mínimos 

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

mensuales o más ($110,898.00 en adelante) y, por último, el 18.18%  por población 

                                                           
15   Las estimaciones se calcularon de acuerdo con el salario mínimo mensual de $3,696.60 establecido por la 

Comisión Nacional de los Salarios Mínimos (CONASAMI) para el año 2020. 
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cuyos ingresos se estiman de 20 a 30 salarios mínimos ($73,932.00 a $110, 898.00). 

Cabe mencionar que, para población de ingresos de 1 a 3 salarios mínimos mensuales 

no se localizaron registros de este tipo de oferta inmobiliaria. 

Figura 18. Distribución porcentual de alquiler residencial de vivienda usada 

ofertada en el barrio de La Cruz por ingreso mensual 

 

Fuente: Elaboración propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales 

electrónicos y con información 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 

Estadística y Geografía, Querétaro, México. 
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el rubro de 10 a 15 salarios mínimos ($36,966.00 a $55,449.00). A diferencia de la 

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

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

En el ámbito espacial, el desarrollo inmobiliario está incidiendo en la conformación 

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

la distribución de la promoción de vivienda renovada y usada en alquiler acorde al 

nivel de ingresos mensuales. 

Fuente: Elaboración propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales 

electrónicos y con información 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 Estadística y Geografía, México. 

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

ingreso mensual 
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Como se observa en  la  Figura 19, los estratos con ingresos  más altos se 

concentran en áreas que se caracterizan por contar con una intensa intervención 

urbana en cuanto a programas de mejoramiento e infraestructura (Ver Figura 7) y una 

creciente promoción de vivienda privada, la cual se conforma de inmuebles 

tugurizados y abandonados rehabilitados con fondos rotatorios por la administración 

municipal (Municipio de Querétaro, 2008) y de vivienda del interés social renovada, 

presentándose ya sea la sustitución de la población o el remplazo de los usos 

residenciales por alquiler turístico, traduciéndose en continuos procesos de 

despoblamiento como se muestra a continuación.  
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Figura 20. Dinámica poblacional del barrio de La Cruz, 2010-2020 

 

Fuente: Elaboración propia con información del Censo de población y vivienda, Querétaro 

2010 y Censo de población y vivienda, Querétaro 2020, Instituto Nacional de Estadística y Geografía, 

México. 

         

A partir de la implementación de las políticas de renovación urbana la 

población el barrio de La Cruz ha disminuido alrededor del 13.02%, pasando de los 

4,685 habitantes en el 2010 (Instituto Nacional de Estadística y Geografía, 2010) a 

los 4,075 residentes al 2020 (Instituto Nacional de Estadística y Geografía, 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 

intervención en proyectos de rehabilitación urbana. 

De lo anterior, se constata que el programa de densificación bajo el urbanismo 

neoliberal ha representado una estrategia gentrificadora efectuada en función 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 continuación es el comparativo entre la 

renta potencial correspondiente a los inmuebles renovados y de nueva construcción 

(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 habitación.  

 

     Fuente: Elaboración propia. 

Figura 21. Brecha de renta  
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 Fuente: Elaboración propia. 

     Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 21. Brecha de renta 

 Vivienda renovada y usada en alquiler residencial (Departamento) 

Figura 22. Brecha de Renta 

 Vivienda renovada y usada en alquiler residencial (Habitación) 
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Como se observa en las gráficas, los inmuebles de nueva construcción o 

renovados presentan una mayor rentabilidad, en el caso de las casas, su capitalización 

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 

comparación con las usadas, con una brecha de renta máxima de 5.06% descendiendo 

en los años 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 tipología y por ende una brecha de renta negativa, ya que las rentas actuales 

cuentan con mayores rendimientos en comparación con  las rentas potenciales.  

Los resultados de la brecha de renta en el barrio de San Francisquito, nos indica 

una baja capitalización de los inmuebles de nueva construcción, renovados y usados, 

esto se relaciona con los procesos de desvalorización en la que se encuentra inmersa 

la dinámica 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, 

pág. 122), por tanto,  si un propietario ejerce mejoras o renovación en su inmueble 

para alquilarlo, difícilmente 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 

desvalorización y valorización, están condicionados por las acciones que emprenden 
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otros agentes urbanos involucrados, tales como el gobierno y los capitalistas 

inmobiliarios, los cuales pueden inducir a procesos de depreciación y abandono 

intencionados, empleando a la gentrificación como estrategia para obtener los 

mayores beneficios económicos de las rentas de suelo, y así mismo incentivar nuevas 

fases de inversión.  

3.12. Impactos sociales de la política de consolidación urbana en el barrio de San 

Francisquito 
 

A partir de la ejecución del programa de redensificación de la zona de 

monumentos y barrios tradicionales, en el barrio de San Francisquito se han 

implementado mecanismos que han acelerado los procesos de devaluación 

inmobiliaria, como son, la falta de proyectos de intervención 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, así como al incremento de la oferta de 

alquileres residenciales. Es importante señalar que en las áreas circundantes se han 

invertido en proyectos urbanos de relevancia por parte del sector público y privado 

tales como el eje estructurante “Constitución 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, lo que ha generado el 
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encarecimiento en los precios de suelo, la especulación y acoso inmobiliario dado al 

potencial de rentabilidad de la zona. 

3.13. Encarecimiento de las rentas urbanas y gentrificación 
 

Como efecto de las acciones implementadas por el sector público 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 tipología 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 específica los departamentos rehabilitados o de nueva 

construcción cuyo aumento se estima en un 311.04% (Figura 23). 
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Fuente: Elaboración propia. 
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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) 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Lo anterior tiene que ver con diversos factores, entre los que destaca la 

ubicación, las mejoras urbanas presentadas en las inmediaciones del barrio y la activa 

inversión inmobiliaria en la zona, no obstante, bajo la gestión neoliberal estas 

trasformaciones se traducen en pautas de exclusión social y territorial, un ejemplo de 

ello, es la disminución de oferta de vivienda residencial a sectores con bajo poder 
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Figura 24. Distribución porcentual de alquiler residencial de vivienda renovada 

ofertada en el barrio de San Francisquito 

 

Fuente: Elaboración propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales 

electrónicos y con información 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 

Estadística y Geografía, Querétaro, México. 

 

De acuerdo con la Figura 24 la mayor proporción 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 mínimos ($36,966.00 a $ 55, 449.00) 

con el 38.89%, 30 o más salarios mínimos ($110, 898.00 en adelante) representado 

por el 22.22% y con  el 16.67% los estratos con una percepción económica 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 está efectuando a través del establecimiento de las clases 

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

 

Figura 25. Distribución porcentual de alquiler residencial de vivienda usada 

ofertada en el barrio de San Francisquito 

 
 

Fuente: Elaboración propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales 

electrónicos y con información 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 

Estadística y Geografía, Querétaro, México. 
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La Figura 25 indica que predomina una en menor proporción oferta de alquiler 

residencial de vivienda usada se promociona a sectores cuyo ingreso mensual 

promedio es de 1 a 3 salarios mínimos mensual conformando el 4.08% de la oferta 

total, al caso contrario de los grupos cuya percepción económica oscila entre los 15 a 

los 20 salarios mínimos mensuales ($55,449.00 - $73,932.00) conjuntando la mayor 

proporción 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 gestión 

neoliberal, cuyo reciclamiento urbano está determinado por prácticas de exclusión y 

expulsión de las clases bajas con una tendiente segregación social determinado por 

nuevos ciclos de inversión y reinversión inmobiliaria mediante la promoción de 

vivienda renovada y usada en alquiler en mayor proporción a los estratos medios y 

altos.  
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Fuente: Elaboración propia con base a la oferta inmobiliaria registrada en diversos portales 

electrónicos y con información 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 Estadística y Geografía, México. 

 

De acuerdo con la Figura 26 las áreas en las que se localiza la oferta inmobiliaria más 

alta, dirigida a estratos con ingresos superiores a los 15 salarios mínimos mensuales 

se conforma de inmuebles que, con anterioridad fueron habitados por sectores medios 

y obreros, un ejemplo de ello, es el reciclamiento que está presentando el conjunto 

habitacional San José de La Montaña, cuyo condominio fue edificado para brindar 

vivienda de interés social a partir de la consolidación industrial de la ciudad. En la 

Figura 26. Promoción de vivienda residencial en el barrio de San Francisquito 

acorde al ingreso mensual 
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zona más antigua del barrio de San Francisquito se concentra la promoción 

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 inversión y reinversión de capital, 

en ese sentido, la política de densificación 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 lógica neoliberal el desarrollo 

urbano está supeditado a incentivar o producir nuevos mecanismos de acumulación.  

 Lo anterior se constata, por la creciente capitalización de las rentas de suelo, 

generadas a partir de la intervención pública y la inversión privada de la zona y lo 

promueve la depreciación de los inmuebles existente impactando en la baja 

capitalización de las rentas, presentándose eventualmente el abandono y 

despoblamiento (Figura 27), principalmente en el área más antigua del barrio en la 

que se sitúa la población más vulnerable. 
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Fuente: Elaboración propia con información de los portales electrónicos de promoción 

inmobiliaria del barrio de San Francisquito concerniente al periodo 2014 a febrero de 2020. 

 

La capitalización observada en la Figura 27 muestra que la rentabilidad más 

baja se presenta en la zona más antigua del barrio, lo cual indica que paulatinamente 

se detonaran procesos de depreciación y  abandono, ya que el rendimiento de la renta 

es insuficiente para solventar los costos necesarios tales como el pago mantenimiento, 

servicios públicos, impuestos, entre otros. Cabe señalar que las viviendas “no son 

Figura 27. Capitalización anual promedio de los alquileres residenciales de 

vivienda renovada y usada en el barrio de San Francisquito 
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abandonadas porque no sean utilizables, sino porque no pueden ser utilizadas de 

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

Por otra parte, la capitalización más alta se presenta en los inmuebles que se 

sitúan en las inmediaciones de las zonas que han sido intervenidas con los programas 

de movilidad y mejoramiento urbano, así como de una activa inversión 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 inversión de capital 

por el potencial de ganancia. 
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Figura 28. Dinámica poblacional del barrio de San Francisquito 2010-2020 

 

Fuente: Elaboración propia con información del Censo de población y vivienda, Querétaro 

2010 y Censo de población y vivienda, Querétaro 2020, Instituto Nacional de Estadística y Geografía, 

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 población disminuyó 

de 7,428 a 5878 habitantes, (Instituto Nacional de Estadística y Geografía, 2020) 

representando un decrecimiento poblacional de 20.87%, no obstante, de las 62 

manzana que conforman el barrio, el 59.68% presenta repoblamiento en áreas 

caracterizadas por presentar una reconversión al uso de suelo habitacional y contar 
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con una valorización  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 morfología y las funciones de extensas áreas de la ciudad; y 

finalmente, estableciéndose un modelo de gestión territorial distinto al 

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

3.14. Resistencia social y organización 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 múltiples agrupaciones entre las que destacan; Asociación de 

empresarios y residentes del Centro Histórico de Querétaro A.C., Asociación vecinos 

Centro Histórico y Barrio de La Cruz, Ciudadanos defendiendo Querétaro y la 

Asamblea del Barrio de San Francisquito,  las cuales buscan contrarrestar los efectos 

de la gentrificación, el aumento de impuestos y a su vez exigir atención a las 

problemas de índole social y espacial,  no obstante, bajo la lógica neoliberal y en 

particular en los casos de estudio, la atención a tales necesidades se ejercen de formas 

condicionadas con la participación del sector privado. Un ejemplo de ello es BEMA 

Centro Cultural, cuyo proyecto fue presentado a la población del barrio de San 

Francisquito como un espacio para atender mediante el arte y la cultura diversas 

problemáticas sociales como la violencia y el desempleo a fin de fortalecer el tejido 

social, sin embargo, la gestión así 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 realización de diversos proyectos, tanto en San 

Francisquito como en el Centro Histórico, adoptando para ello diversas figuras y 

nombres: Bema Space, Editorial El Caminante, Fundación Multitud, Derive Lab, 

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

Otro de los proyectos que ha 

desencadenado en constantes presiones 

sociales es el Plan Maestro de Movilidad 

Integral de la Zona Metropolitana de 

Querétaro, el cual pretende establecer 

una conexión de las redes de transporte 

urbano en las inmediaciones del barrio 

de La Cruz y San Francisquito sobre 

avenida Ignacio Zaragoza, dicho 

proyecto no cuenta con el consenso social y con los estudios de impacto ambiental, 

ya que su finalidad central es la privatización del transporte público, lo que ha 

generado la inconformidad de la población desencadenado diversas manifestaciones 

e interrupciones en los avances de la construcción de dicho eje vial. Cabe mencionar, 

que este proyecto es el preámbulo a la implementación de otros proyectos urbanos 

empleados por el sector público y privado como es el corredor turístico, el cual 

 

     Fuente: Trabajo de campo. Mural elaborado 

por los habitantes del barrio de San 

Francisquito como muestra de rechazo al 

establecimiento del eje vial Zaragoza. 
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intervendría directamente el barrio de San Francisquito, lo que aceleraría los ciclos 

de inversión inmobiliaria.  

De lo anterior, el Estado emitió para finales del año 2020 una reforma al código 

penal al artículo 289, el cual estipula que “Al que procure con actos materiales 

impedir la ejecución de una obra o trabajos públicos, se le aplicarán de 1 a 2 años de 

prisión 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 común acuerdo se les aplicará prisión de 2 a 4 años y de 300 a 500 veces el valor 

diario de la UMA de multa” (La Sombra de Arteaga, 2020, Pág. 29968). Detonándose 

nuevos mecanismos y disputas por el control del espacio público.  

 

 

 Fuente: Internet. Manifestación del 2 de julio de 2019 en oposición a la construcción del eje 

vial Zaragoza. 
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Conclusiones 
 

El proceso urbano constituye parte fundamental de la superestructura 

capitalista debido a su función de producir capital fijo mediante el entorno construido 

(Harvey, 1977) y adaptarlo acorde a cada régimen de acumulación (Lefebvre, 2013) 

a fin de generar los mayores beneficios económicos. En ese sentido, ante la inserción 

de los capitales globales a escala local en la ciudad neoliberal,  el desarrollo del sector 

inmobiliario se vuelve elemento esencial  para dinamizar las economías locales  para 

el establecimiento de nuevos mecanismos que favorezcan la reproducción de capital, 

por lo que la gentrificación adquiere mayor relevancia por los gobiernos como 

estrategia central de las políticas urbanas para la re-mercantilización del suelo, cuyas 

acciones de regeneración urbana, sustentabilidad territorial, redensificación 

poblacional, fungen como nuevos esquemas de negocio para promover el capital 

productivo y conformar ciudades competitivas. 

Dicha tendencia de gestión empresarialista no es ajena a las urbes 

latinoamericanas, debido a que la participación del sector privado está tomando 

mayor primacía ya que, en conjunto con los diferentes niveles de gobierno se 

emprenden políticas y programas urbanos de manera diferenciada a favor de la 

población de elevados ingresos y de inversionistas inmobiliarios. Un ejemplo de ello 

es la ciudad de Santiago de Querétaro, cuyo proceso de gentrificación funge como 

estrategia urbana en la revalorización económica y patrimonial del centro histórico, a 
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través de acciones de carácter simbólico e identitario (González, 2010), (Hiernaux & 

González, 2014, Gayosso, 2017), económico (Duering, González Gómez & 

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 características: 

1) Inversión inmobiliaria incentivada por la desregulación en los usos de suelo. 

A partir de la declaratoria del centro histórico 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 turística, en ese sentido, el 44.99% de los 

inmuebles existentes en el barrio de La Cruz desempeñan una actividad comercial 

(Instituto Nacional de Estadística y Geografía, 2018) y alrededor del 4.14% ofertan 

alquiler turístico (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 Estadística 

y Geografía, 2018).  

 En términos sociales, se constata que dichos cambios han afectado en la 

calidad de vida, detonando problemas de inseguridad, contaminación, falta de 

estacionamiento público, encarecimiento de bienes y servicios, escasez de servicios 
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públicos, deterioro de la infraestructura urbana, invasión al espacio público, entre 

otros, lo que ha propiciado que los propietarios decidan arrendar o vender sus 

inmuebles y dejar el barrio. 

2)      Intervención urbana selectiva. Mediante la estrategia gubernamental 

denominada “Sistema de transferencia de potencialidades”, se emplea la distribución 

selectiva de los recursos públicos que, en conjunto con la inversión de particulares y 

desarrolladores inmobiliarios se determinan las zonas idóneas 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 

especulación inmobiliaria y ciclos de depreciación inducida, esta última, se presenta 

a través de la baja capitalización ocasionadas por el deterioro del barrio por la falta 

de intervenciones urbanas y por la desvalorización 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, difícilmente 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 señalar que esta depreciación inducida se emplea de manera estratégica 

para acrecentar la brecha de renta e incentivar nuevos ciclos de inversión en zonas 
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con alto potencial económico, que a la par de la ejecución de proyectos urbanos, 

tienden a incrementar la capitalización de las rentas de suelo. Dicha tendencia se 

observó de manera sobresaliente en el barrio de La Cruz en los alquileres de tipo 

residencial y turístico de viviendas renovadas y usadas durante el periodo de 2014 a 

2020, las cuales generaron una capitalización promedio anual de 6.15% y 19.87%,  y  

de 3.01% y 8.71% respectivamente, registrándose las tasas más altas en las calles de 

15 de mayo, Ignacio Manuel Altamirano, 16 de septiembre, Independencia, Felipe 

Luna, Damián Carmona y Venustiano Carranza, las cuales tuvieron diversas 

intervenciones en materia de renovación e infraestructura urbana. 

En el caso del barrio de San Francisquito los índices más altos de 

capitalización promedio anual de los alquileres residenciales de inmuebles usados es 

de 2.80% y viviendas renovadas de 3.92% registrados en las calles Marcial y Piña, 

Michoacán, 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 inversión de capital público y privado. 

De lo anterior, la capitalización 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 inversión inmobiliaria y desarrollo urbano, en ese sentido, 

dicho proceso se originó en el centro histórico, el cual se expandió paulatinamente a 

zonas aledañas como es el barrio de La Cruz y posteriormente al barrio de San 
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Francisquito, reforzándose con  políticas gentrificadoras impulsadas por los 

programas gubernamentales y agentes privados. 

3)  Encarecimiento de las rentas urbanas. A partir de la implementación del 

programa de redensificación de la zona de monumentos y barrios tradicionales de la 

ciudad de Santiago de Querétaro, el sector privado adquirió mayor primacía en la 

gestión urbana debido a que los lineamientos de dicha política establecen como 

estrategia medular la participación activa de agentes inmobiliarios para fomentar la 

sustentabilidad territorial, aminorar los impactos de la terciarización y deterioro de la 

ciudad central y preservar el patrimonio edificado, a través de la promoción 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 tipología de casa y departamento incrementaron un 89.90% y 126.07% 

respectivamente. Por su parte, el precio promedio por metro cuadrado de casas usadas 

aumentó un 77.85% y los departamentos alrededor del 670.51% en relación a los años 

de 2014 a 2020, periodo en el que incentivó el programa de redensificación 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 habitación 15.82%, en el caso de las viviendas usadas en la 

tipología casa el aumento fue de 206.17%, departamento 55.17% y habitación 

149.88%.  
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 Cabe señalar que las configuraciones manifiestas en los precios de suelo, son 

el resultado de las mutaciones de las rentas urbanas generadas a partir de la 

instauración de los alquileres turísticos (Airbnb) y la ejecución de políticas 

gentrificadoras para la atracción de inversión, cuyo desarrollo inmobiliario se 

sustenta en la generación de mayores rendimientos (Jaramillo, 2009) mediante la 

disminución paulatina de oferta inmobiliaria a estratos bajos. 

 Lo anterior se observa con la distribución de la promoción de vivienda 

renovada y de nueva construcción, ya que el 52.28 % se dirige a estratos cuyo ingreso 

estimado va de los 15 hasta superar los 30 salarios mínimos mensuales ($55,449.00 

a más de $110,898.00) y el 47.72% se orienta a los sectores con percepciones 

económicas mensuales de 3 a 15 salarios mínimos ($11,089.80 a $55,449.00). Cabe 

señalar que para población de ingresos de 1 a 3 salarios mínimos 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 distribución porcentual se 

distribuye con el 30.77% a los grupos con ingresos promedio de 15 hasta superar los 

30 salarios mínimos mensuales ($55,449.00 a más de $110,898.00), el 66.67% se 

conforma por la población cuyas percepciones económicas mensuales van de los 3 a 

15 salarios mínimos ($11,089.80 a $55,449.00) y, por último, el 2.56% de la oferta 

inmobiliaria se ofrece a estratos con remuneraciones mensuales de 1 a 3 salarios 

mínimos ($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 público 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 tipología 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 o de nueva construcción en la tipología casa el incremento 

fue de 42.60%, departamento 311.04% y habitación 150.48%.  Por su parte, el precio 

por metro cuadrado de las viviendas usadas ofertadas presentó un alza en la modalidad 

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

De lo anterior, dichas transformaciones en los precios de las rentas urbanas 

responden a diversas causas, destacando la ubicación, los proyectos de mejoras 

urbanas ejecutados en las inmediaciones del barrio y la activa inversión inmobiliaria 

en la zona, sin embargo, en la cuestión social, tales configuraciones se traducen en 

nuevos mecanismos de exclusión social y territorial, manifiestos mediante la 

disminución en la oferta de vivienda a los sectores de bajo poder adquisitivo, 

principalmente en los alquileres de inmuebles renovados o de nueva construcción, ya   

que el 44.45 % se dirige a estratos cuyo ingreso estimado va de los 15 hasta superar 

los 30 salarios mínimos mensuales ($55,449.00 a más de $110,898.00), el 55.57% se 
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oferta a los sectores con percepciones económicas mensuales de 3 a 15 salarios 

mínimos  ($11,089.80 a $55,449.00). Cabe señalar que, para población de ingresos 

de 1 a 3 salarios mínimos mensuales ($3,696.60 a $11,089.80) no se identificaron 

registros de este tipo de oferta inmobiliaria. 

En el caso de la promoción de vivienda usada para alquiler se distribuye con 

el 42.86% a los grupos con ingresos promedio de 15 hasta superar los 30 salarios 

mínimos mensuales ($55,449.00 a $110,898.00), el 53.06% se conforma por la 

población cuyas percepciones económicas mensuales van de los 3 a 15 salarios 

mínimos ($11,089.80 a $55,449.00) y, por último, el 4.08% de la oferta inmobiliaria 

se ofrece a estratos con remuneraciones mensuales de 1 a 3 salarios mínimos 

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

Es así que, el proceso de redensificación poblacional y reciclamiento 

inmobiliario de los barrios de La Cruz y San Francisquito bajo el urbanismo 

neoliberal, se ha manifiesto con diferentes características 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 históricos y barrios tradicionales de Santiago de Querétaro” 

 

Introducción 

A partir la década de 1990 el centro histórico de la ciudad de Santiago de 

Querétaro comenzó a manifestar problemas de despoblamiento, debido a la creciente 

terciarización, al deterioro de su infraestructura, abandono y envejecimiento de su 

población, es así que, para contrarrestar tales efectos se desarrollaron programas de 

rehabilitación y redensificación basado en un modelo de gestión urbana orientado en 

el desarrollo del mercado inmobiliario y al fomento de la inversión privada, 

detonando efectos urbanos negativos tales como; la gentrificación, el encarecimiento 

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

De lo anterior, la presente propuesta tiene como finalidad otorgar una 

alternativa para contrarrestar los impactos de la gentrificación derivada de una gestión 

urbana neoliberal. Dicha propuesta, pretende dar acceso a vivienda adecuada a 

población en situación de pobreza, marginación o en desventaja social y económica 

en la zona de monumentos y barrios tradicionales de Santiago de Querétaro16.  

                                                           
16 La presente propuesta emana de múltiples ejemplos de buenas prácticas de programas desarrollados para 

mitigar diversos problemas urbanos, tales como el encarecimiento de las rentas urbanas, la desregulación de 

los usos de suelo, la gentrificación, 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 noción de garantizar “el derecho 

a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna parte”, (Organización de las Naciones 

Unidas, 2018, pág. 52), al respecto los siete elementos que conforman la vivienda 

adecuada son:  

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

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

2. Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura. 

Contempla la provisión de agua potable, instalaciones sanitarias adecuadas, energía 

para la cocción, la calefacción y el alumbrado, así como para la conservación de 

alimentos y eliminación 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 básicos 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 física de sus 

habitantes y les proporcionan un espacio habitable suficiente, así como protección 

contra el frío, la humedad, el calor, la lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y 

peligros estructurales. 
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5. Accesibilidad. El diseño y materialidad de la vivienda debe considerar las 

necesidades específicas de los grupos desfavorecidos y marginados, particularmente 

de personas con discapacidad. 

6. Ubicación. La localización de la vivienda debe ofrecer acceso a oportunidades de 

empleo, servicios de salud, escuelas, guarderías y otros servicios e instalaciones 

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

7. Adecuación cultural. Es una vivienda adecuada si su ubicación respeta y toma en 

cuenta la expresión de identidad cultural. (Organización de las Naciones Unidas, 

2018, pág. 53) 

Objetivo General 

Promover el desarrollo integral de vivienda adecuada a población de menores 

ingresos en la zona de monumentos y barrios tradicionales de Santiago de Querétaro, 

mediante la coordinación entre el sector público y privado responsables en la 

producción de vivienda, a fin de garantizar el derecho a la ciudad y lograr la equidad 

social y territorial.  

Objetivos específicos 

 Establecer una comisión que facilite la coordinación entre las instancias 

y programas gubernamentales dedicados a la promoción y 

mejoramiento de vivienda, la cual permita el óptimo cumplimiento de 
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lineamentos, regulaciones y reglas de operación, a fin de eficientar la 

tramitación y gestión para el desarrollo de vivienda adecuada. 

 

 Promover alquiler residencial asequible a población de bajo poder 

adquisitivo. 

 

 Incentivar la inversión privada en vivienda adecuada a través de 

beneficios fiscales y facilidades administrativas, apegados a 

normatividad de construcción vigente y a los lineamientos del Instituto 

Nacional de Antropología e Historia para los inmuebles catalogados. 

 

 Garantizar la seguridad estructural de los inmuebles de la población en 

situación de pobreza, marginación o en desventaja social y económica 

que reside en la zona de monumentos y barrios tradicionales de 

Santiago de Querétaro. 

Metas 

 Lograr que la producción de vivienda adecuada abarque al menos el 

30% de la oferta inmobiliaria en la zona de monumentos y barrios 

tradicionales y así mismo, asegurar la permanencia de la población en 

situación de pobreza, marginación o en desventaja social y económica.  
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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.  

Ámbito de aplicación 

La propuesta se aplica de acuerdo a la delimitación 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 

construcción y usos de suelo. 



  

130 

 

  Figura 29. Mapa de aplicación de la propuesta 

Fuente: Elaboración propia con base al marco geoestadístico por localidad urbana a nivel Ageb y 

manzana del municipio de Querétaro. Instituto Nacional de Estadística y Geografía, México. 

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

transporte y servicios públicos, clasificados por polígonos: 

Zona de monumentos:  

 Se integra por el perímetro “A” y las zonas de amortiguamiento B1, B2, 

B3. 

Barrios tradicionales: 

 Perímetro I.  denominado como “La Otra Banda” se agrupa de los 

barrios situados al norte de la vía 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). 

 Perímetro II. “San Francisquito”, se sitúa al suroriente de la zona de 

monumentos y se integra por el barrio de San Francisquito, Las colonias 

Hidalgo y Observatorio. 

 Perímetro III. “La Piedad y San Agustín del Retablo”. Se ubica al 

noroeste del perímetro “A” y se conforma por los Barrios de la Piedad 

y San Agustín. 

Zonas de transición: 

 Se constituye por construcciones del siglo XX, situadas alrededores de 

los polígonos de la zona de monumentos y barrios tradicionales 

(Municipio de Querétaro, 2018, pág. 12). 

Ejes de acción 

El programa se sustenta en dos ejes principales, el primero de ellos es 

garantizar la permanecía de su población y la segunda en ofrecer vivienda adecuada 

a población de menores de ingresos, cuyas estrategias se presentan a continuación: 

1.- Garantizar la permanencia de la población. 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 así prolongar su permanencia en el 
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barrio, no obstante, debido a la depreciación inducida por agentes públicos y 

privados, los propietarios obtienen una rentabilidad baja, lo que se traduce en ingresos 

limitados para mantener en condiciones óptimas el inmueble ocasionando que 

eventualmente abandonen el lugar. 

Para contrarrestar dicha problemática, 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 construcción vigente 

y la reglamentación del Instituto Nacional de Antropología e Historia en el caso de 

ser una edificación catalogada, cuya amortización, se efectuará mediante el alquiler 

parcial de la vivienda. De igual manera el precio de alquiler residencial y gestión de 

la misma será regulado por una instancia gubernamental, cuyo monto se establecerá 

ajena a los precios del mercado, a fin de ofrecer vivienda a población de bajo poder 

adquisitivo17. 

2. Producción de vivienda adecuada. Consiste en desarrollar oferta inmobiliaria 

residencial dirigida a población de menores ingresos, mediante la coordinación 

del sector público y privado, cuya estrategia consiste en: 

 Reciclamiento de vivienda deshabitada. 

 Construcción de vivienda plurifamiliar en lotes baldíos y remanentes 

urbanos existentes en el área de actuación, la cual en su conjunto, integra 

                                                           
17 Cabe mencionar que el sector privado está adoptando una práctica similar a la propuesta, con la excepción 

de adjudicarse el inmueble al fallecer el propietario ya que tales convenios se establecen con residentes de la 

tercera edad.  
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una superficie de 17.52 ha aproximadamente (Municipio de Querétaro, 

2018, pág. 207) 

 Desarrollos inmobiliarios de uso mixto con vivienda en plantas altas sobre 

corredores urbanos. 

 Para incentivar la inversión del sector privado se pretende otorgar 

beneficios fiscales y facilidades administrativas para reducir los periodos 

en la liberación de permisos y licencias de construcción. 

 

Promotores de vivienda adecuada 

Los tipos de promotores para vivienda adecuada: 

 Instituto de Vivienda del Estado de Querétaro (IVEQ), Organismo 

encargado de promover y gestionar ante los particulares y autoridades, 

la ejecución de programas y proyectos para el aprovechamiento de las 

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

 

 En el ámbito nacional la producción 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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 Desarrolladores inmobiliarios particulares. A los cuales se les otorgará 

los beneficios fiscales y administrativos siempre y cuando destinen el 

30% de sus proyectos inmobiliarios en la zona de actuación del 

programa a población de menores recursos. 

 

 Cooperativas de vivienda social. 

 

 

La comercialización y gestión de los alquileres de los inmuebles de nueva 

construcción o rehabilitados se llevará a cabo por parte de las dependencias 

gubernamentales correspondientes, priorizando el otorgamiento de vivienda a los 

habitantes que cuenten con una residencia mínima de 10 años en las zonas de 

actuación en condición de inquilinos y además formen parte de sector 

socioeconómico que se pretende beneficiar con el programa propuesto. 
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Anexos 

Cédula de registro de oferta inmobiliaria residencial (Venta) 

Información del promotor inmobiliario 

Clave del registro:  Promotora: 

Nombre del asesor (a): Correo electrónico: 

Teléfono: Celular: 

 

Localización 

 

Calle: 

Colonia/Barrio: 

Código postal: 

Delegación: 

Municipio: 

 

 

Estado: 

  

Información del producto  Referencia gráfica de la oferta 

inmobiliaria 

Producto:     Vivienda usada en venta 

    Vivienda renovada en venta 

  

Tipología:     Casa        Departamento     

No. de unidades: Vendidas:  

Inventario:  

Niveles:                   Antigüedad:  

Precio promedio: Máximo:  

Mínimo:  

M² Construcción: Máximo:  

Mínimo:  

Precio M² construcción:  

M² terreno: Máximo:  

Mínimo:  
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Financiamiento 

Opciones de financiamiento: VSM (Veces salario mínimo): 

Enganche (%): Inicio de venta: 

Escritura: Inicio de construcción: 

Hipoteca: No. Meses venta: 

Plazos (años): Precio valor presente: 

Mensualidad: Fecha de levantamiento: 

Ingreso mensual promedio:  

   

Mercadotecnia  Observaciones 

Portal electrónico:   

Publicidad:  

Casa muestra:  
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Cédula de registro de oferta inmobiliaria residencial (Alquiler) 

Información del promotor inmobiliario 

Clave del registro:  Promotora: 

Nombre del asesor (a): Correo electrónico: 

Teléfono:  
 

Celular: 

   

Localización 

 

Calle: 

Colonia/Barrio: 

Código postal: 

Delegación: 

Municipio: 

 

 

Estado: 

   

Información del producto  Referencia gráfica de la oferta 

inmobiliaria 

Producto:     Vivienda usada en alquiler  

    Vivienda renovada en alquiler  

  

Tipología:  Casa     Departamento      Habitación   

No. de unidades: Alquiladas:  

Inventario:  

Niveles:                   Antigüedad:  

Precio promedio: Máximo:  

Mínimo:  

M² 

Construcción: 

 Máximo:  

Mínimo:  

Precio M² construcción:  

M² terreno:  Máximo:  

Mínimo:  

Precio M2 terreno:  
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Financiamiento 

Opciones de financiamiento: VSM (Veces salario mínimo): 

Enganche (%): Inicio de venta: 

Escritura: Inicio de construcción: 

Hipoteca: No. Meses venta: 

Plazos (años): Precio valor presente: 

Mensualidad: Portal electrónico: 

Ingreso mensual promedio: Fecha de levantamiento: 

   

Capitalización  Observaciones 

Impuesto predial promedio:   
Ingreso neto anual:  
Precio de valuación:  
% Capitalización anual:  
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Cédula de registro de oferta inmobiliaria (Alquiler turístico) 

Información del promotor inmobiliario 

Clave del registro:  

Nombre del asesor (a): 

   Promotor          Propietario Lugar de procedencia: 

   

Localización 

 

Calle: 

Colonia/Barrio: 

Código postal: 

Delegación: 

Municipio: 

 

 

Estado: 

   

Información del producto  Referencia gráfica de la oferta 

inmobiliaria 

Producto:    Vivienda usada en alquiler turístico 

   Vivienda renovada en alquiler tur. 

  

Tipología:  Casa     Departamento      Habitación   

No. de unidades:  

 

Niveles:                   Antigüedad:  

Precio promedio: Máximo:  

Mínimo:  

M² 

Construcción: 

 Máximo:  

Mínimo:  

Precio M² construcción:  

M² terreno:  Máximo:  

Mínimo:  

Precio M² terreno:  
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Estimación de ingresos 

Inicio de alquiler: Ingreso promedio mensual por unidad: 

No. Alquileres: Ingreso mensual promedio por inmueble: 

Días promedio de alojamiento por huésped: Ingreso anual promedio por inmueble: 

No. de meses ofertado: Precio valor presente: 

No. días ofertado: Fecha de levantamiento: 

  

   

Capitalización  Observaciones 

Impuesto predial promedio:   
Ingreso neto anual:  
Precio de valuación:  
% Capitalización anual:  
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