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Resumen

Recientemente el fendmeno de la expansion urbana ha sido estudiado en diversos campos de
investigacion cientifica. Actualmente gedgrafos, urbanistas, economistas y valuadores, se
muestran preocupados por encontrar si existe relacidon entre la expansion urbanay cuestiones
relacionadas con la pobreza, medio ambiente y gentrificacion. En México no se han encon-
trado suficientes estudios de caracter socio-econdmico que nos permitan caracterizar los pa-
trones de expansion urbana. Esto implica dificultades para disefiar y ejecutar politicas econoé-
micas y sociales mas efectivas. Es por ello que la presente investigacion propone brindar in-
formacién de patrones espaciales que puedan sugerir la existencia de fendmenos relaciona-
dos con la expansién urbana, tal es el caso de la gentrificacidn y los niveles de pobreza urbana
para el caso del municipio de Mazatlan, Sinaloa.

Para dicha investigacién se analizan los antecedentes de la gentrificacién, con respecto a di-
ferentes definiciones y enfoques tedricos, asi como sus consecuencias. En segundo lugar, se
examinan datos oficiales y estadisticas de diferentes afios sobre los cambios en la estructura
de la poblacién, el precio de la vivienda y la distribucién espacial de la pobreza urbana, asi
mismo se utilizan herramientas desde la georreferenciacion y econometria para detectar pa-
trones en la mancha urbana.

El fin dltimo es reflexionar sobre los cambios producidos en el desarrollo urbano y aportar
nuevos conocimientos que permitan hacer mas efectivas las politicas de planeacion urbana.

Palabras claves: Expansidn urbana, pobreza, gentrificacidn, correlacién espacial.
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Abstract

Recently the phenomenon of urban sprawl has been studied in various fields of scientific re-
search. Geographers, urban planners, economists and appraisers are currently concerned
about finding out if there is a relationship between urban expansion and issues related to
poverty, the environment and gentrification. In Mexico, not enough socio-economic studies
have been found that allow us to characterize the patterns of urban expansion. This implies
difficulties in designing and executing more effective economic and social policies. That is why
this research proposes to provide information on spatial patterns that may suggest the exist-
ence of phenomena related to urban expansion, such is the case of gentrification and urban
poverty levels in the case of the municipality of Mazatlan, Sinaloa.

For this research, the antecedents of gentrification are analyzed, with respect to different def-
initions and theoretical approaches, as well as their consequences. Secondly, official data and
statistics from different years on changes in the structure of the population, the price of hous-
ing and the spatial distribution of urban poverty are examined, likewise tools from georefer-
encing and econometrics are used to detect patterns in the urban sprawl.

The ultimate goal is to reflect on the changes produced in urban development and provide
new knowledge that will make urban planning policies more effective.

keywords: Urban sprawl, poverty, gentrification, spatial correlation.
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Introduccion

Mucho se ha escrito acerca del concepto de gentrificacion, el cual tiene ya mas de cuarenta
afos, y que fue empleado para describir un proceso de cambio social presentado en un barrio
de la ciudad de Londres. Existe unanimidad, en que fue la sociéloga britanica Ruth Glass, quien
en 1964 utilizé por primera vez este término (Van Weesep, 1994; Slater, 2006; Less, Slater y
Wyly, 2008; Herzer, 2008; Rérat, Soderstrom y Piguet, 2010). Ella explicé dicho proceso de la

siguiente forma:

“Uno a uno, muchos de los barrios obreros de Londres han sido invadidos por las
clases medias. Miseros, modestos pasajes y cottages — dos habitaciones en la
planta alta y dos en la baja- han sido adquiridos, una vez que sus contratos de
arrendamiento han expirado, y se han convertido en residencias elegantes y caras.
Las casas victorianas mas amplias, degradadas en un periodo anterior o reciente —
que fueron usadas como casas de huéspedes o bien en régimen de ocupacién mul-
tiple- han sido mejoradas de nuevo. Una vez que este proceso de "gentrification"
comienza en un distrito y continlda rapidamente hasta que todos o la mayoria de
los originales inquilinos obreros son desalojados y el caracter social del distrito se

transforma totalmente."

Derivado de esta definicion proporcionada por Ruth Glass, actualmente se entiende como
gentrificacion clasica (Less, Slater y Wyly, 2008) al proceso a través del cual un barrio habitado
por poblacidn de bajos ingresos es modificado y ocupado por poblacion de clase media vy alta,
quienes a su vez ya sea por cuenta propia o por inversion privada (agentes inmobiliarios) re-
nuevan las viviendas. De esta manera, son dos las condiciones para hablar de un proceso de
gentrificacion clasica: desplazamiento de poblacidn y reinversién econdmica en las viviendas

del barrio.

Mas alla de estas condiciones, es importante destacar el elemento clave al cual hace referen-

cia el concepto: a un problema social y/o de clase (Slater, 2006; Slater, 2008; Smith, 2008).
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Importante sera considerar este argumento del proceso pues nos permitira establecer delimi-
taciones conceptuales para la discusion acerca de la escasez de trabajos empiricos en sobre

gentrificacién.

En México, las preocupaciones por estudiar este fendmeno radican en cuestiones ambientales
(Arreortua, 2013), sociales (Delgadillo, 2016), transporte, (Blanco, 2014) criminalidad (Blanco,
2013) y migracion (Sheehan y Riosmena, 2013). En su mayoria los estudios muestran preocu-
pacién por la salud, delincuencia y derecho a la ciudad. Otros estudios de tipo sociolédgico se
interesan por las diferencias socio-espaciales existentes en estas zonas como la segregacién

residencial (Alegria, 2008, Ariza y Solis, 2009).

En ese sentido, resulta pertinente explorar las dinamicas de gentrificacion que se estén dando
en la zona urbana de Mazatldn y temas relacionados como la segregacion espacial, pobreza

urbana y propuestas de mejoramiento e inclusion urbana

Gentrificacion y procesos urbanos

A partir de la década de 1970 -en el marco de la globalizacion neoliberal- el espacio urbano se
convierte en el foco de los procesos de reestructuracién capitalista y adquiere vital importan-
cia como productor y reproductor de las desigualdades sociales generadas por las nuevas 16-
gicas de acumulacién del capital. La reestructuracion econdmica generd profundas transfor-
maciones socio-territoriales y aumenté la polarizacidn socioecondmica y la desigualdad social

en la ciudad.

La aplicaciéon de las légicas de mercado (mercantilizacidn) en el seno de los espacios urbanos
es llevada a cabo por diversos actores (agentes inmobiliarios, empresarios, grupos financieros,
etc.) y por el accionar de los Estados Nacionales y locales que entran en juego. De esta manera,
el espacio urbano bajo la hegemonia neoliberal es el escenario donde se observan y profun-

dizan diversos procesos como la gentrificacion, la fragmentacién y segregacién urbana.

Conocer la ldgica que subyace en la organizacion de los espacios urbanos, la racionalidad de

los actores que influyen e intervienen en dicha configuracidon y los procesos que se llevan a
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cabo, resulta clave para la formulacion de politicas publicas inclusivas sobre todo para tratar
las problematicas urbanas actuales que no sélo aboguen por el desarrollo econdmico sino de
sus ciudadanos, politicas como las del derecho a la ciudad, reduccién de pobreza urbanay

justicia social.

Actualmente, se puede decir que la ciudad de Mazatlan esta viviendo procesos de gentrifica-
cién por lo que resulta pertinente hacer un estudio a profundidad que pueda detectar zonas
de la ciudad mas vulnerables y hacer propuestas de politica publica que busque el desarrollo

urbano de manera mas equitativa.

Area de estudio: Mazatlan, Sinaloa

En el caso de Mazatlan para entender los procesos de gentrificacién habria que remontarse a
su historia. De acuerdo con Schobert y Hernandez (2006) Mazatlan como puerto nace en 1531,
cuando Nuno Beltran de Guzman junto con Diego de Ibarra realizaban expediciones en lo que
en la actualidad es el norte de México, al ser un punto estratégico de acceso al mar se decide

establecer una base militar.

A partir de 1793 a raiz de saqueos por parte de barcos ajenos a la corona espafiola se decide
instaurar un gobierno legitimo en esa base, cuya base recibiria el nombre de San Juan Bautista
de Mazatlan, situado en lo que en la actualidad es la sindicatura de Villa union. Como conse-
cuencia de la alta produccion y comercio maritimo en 1803 se cambia el gobierno al puerto

de Mazatlan.

Mas adelante, Schobert y Hernandez (2006) sostienen que para el afio 1854, Mazatlan tuvo
un auge comercial y llegan familias de otras partes del mundo, principalmente de Estados
Unidos de América, Alemania y otras partes de Europa. Continuando con los citados autores,
desde los afios 1900 hasta 1929 Mazatlan experimenté un proceso en el cual incrementa su
poblacién y se crean las bases para llegar a ser el puerto que hoy en dia se conoce. En el afio

1917, la poblacidon de Mazatlan solo se concentraba en el centro histérico.
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Al respecto, los autores coinciden que los afios 1930- 1950 fueron clave para el auge econé-
mico basado en el comercio maritimo vy, a su vez, los inicios del turismo como una de las prin-

cipales actividades econdmicas.

A partir de los afios 1960 y 1970 se comienza a expandir la mancha urbana debido a las politi-
cas de acceso a la vivienda por los gobiernos en turno, lo que también genera la llegada de

familias provenientes de otras entidades de la republica con el fin de establecerse en la ciudad.

Después de 1970, segun Schobert y Hernandez (2006), el crecimiento de la mancha urbana se
expandid a nuevas colonias, pero sin una politica de ordenamiento territorial, lo cual es im-
portante para entender las dindmicas espaciales de la actualidad. En efecto, a partir del afio
2006 al afio 2010 se genera un boom inmobiliario con el desarrollo de fraccionamientos, cotos

y condominios que generd una alta demanda por parte de la poblacion.

En el afio 2010 tras darse a conocer el proyecto de la autopista Mazatlan- Durango generd una
alta inversion donde la industria inmobiliaria no estuvo exenta, se continué con esta misma
dinamica de desarrollo y expansion de las viviendas y el incremento poblacional. Actualmente,
se continua con la dinamica de desarrollo y expansion inmobiliaria, pero con los mismos pro-

blemas de ordenamiento y planeacién urbana.

Parte de los desarrollos y construcciones se han dado en lugares como los del Centro Histérico
de la ciudad y zonas aledafias a la costa de la ciudad, generando procesos de desplazamiento
de poblacién local por poblacidén extranjera o nacional de mayores ingresos, provocando cier-

tos niveles no solo de gentrificacion sino de segregacién espacial.

Tabla 1. Poblacion de Mazatldn, 1950 — 2019

Ao Poblacién Tasa de crecimiento (%)
1910 21,219

1920 25,722 21.22

1930 36,775 42.97

1940 46,633 26.81

1950 76,866 64.83

1960 112,619 46.51

1970 167,616 48.83

1980 249,988 49.14

1995 314,345 25.74
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Ao Poblacién Tasa de crecimiento (%)
2000 357,619 13.77

2005 380,509 6.40

2010 438,434 15.22

2015 498,223 13.64

2020 533,733 7.13

Fuente: Elaboracion propia con datos de H. Ayuntamiento y CONAPO

La anterior tabla nos permite analizar la poblacién de Mazatlan desde 1910 hasta el afio 2020,
el incremento de la poblacién, tal como se puede apreciar en la tabla 3, ha sido de manera
exponencial. Caracterizando a la época de 1950 — 1980 cuando Mazatlan vivié su mayor auge
de poblacién. Sin embargo, es interesante analizar el crecimiento del caso urbano de Ma-

zatlan.

llustracion 1. Crecimiento del casco urbano en Mazatldn en hectdreas

Fuente: elaboracion propia con datos del H. Ayuntamiento.
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Entre 1980 a 2020, el casco urbano ha crecido mas del 60%, esto puede explicarse en mayor
medida por los desarrollos inmobiliarios que han aparecido en la ciudad, junto con los grandes

condominios de caracter turistico - residencial.

llustracion 2. Numero de viviendas en Mazatldn

Fuente: elaboracion propia con datos de INEGI
El crecimiento de niumero de viviendas, a través del tiempo, (1970- 2019) nos permite identi-
ficar cual ha sido la dinamica urbana en Mazatlan; esto explica en gran medida que un alto

crecimiento de la poblacidon estd altamente asociado con el incremento de viviendas.

Metodologia

Aungue hay muchas definiciones sobre gentrificacidn, la mayoria de los investigadores estan

de acuerdo en que la gentrificacidn tiene lugar cuando nuevos hogares/individuos social y
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econdmicamente acomodados se mudan a barrios de bajos ingresos rehabilitados y remode-
lados (Hammel y Wyly, 1996; Freeman, 2005). La afluencia de residentes de altos ingresos a
lo largo del tiempo ejerce presidon sobre los precios de la vivienda y los gastos de manutenciodn,

lo que lleva a la gente pobre a emigrar de su vecindario.

En el caso particular de Mazatlan, puede decirse que esta viviendo procesos que pueden bien
aparentar gentrificacién y turistificacidn. A lo largo de los afios, Mazatlan ha atravesado una
transformacion urbana sin precedentes a medida que contindan instalandose personas jove-
nes, foraneas y bien pagadas, y adultos mayores provenientes de Estados Unidos y Canada
(Lizarraga, 2016). El aumento, especialmente, en el nuevo grupo de poblacion, dispard los
precios de la vivienda, lo que provocé que los residentes de bajos ingresos sean desplazados
a las periferias (Beraud, 2012). En este proyecto, por lo tanto, hicimos un intento de detectar
empiricamente la gentrificacion en el contexto del cambio en el precio de la vivienda que estd
asociado con la afluencia de residentes con ingresos altos. Para ello utilizamos datos de los
indicadores de pobreza urbana del CONEVAL, asi como estadisticas de vivienda nueva en Ma-

zatlan.

Datos

Los datos sobre pobreza urbana se recopilan del CONEVAL. Para recopilar las variables que
necesitamos, se utilizé la técnica del web scraping para obtener precios de vivienda, asi como
datos histéricos de CONAVI (Comision Nacional de la Vivienda). Los datos de poblacion fueron
tomados de CONAPO (Consejo Nacional de Poblacién). Los afios de estudio comprenden
desde 2010 hasta 2019. El niumero total de observaciones en nuestro conjunto de datos es

210, cada uno de los cuales representan AGEB urbanas en Mazatlan.

El conjunto de datos contiene valores que representan los factores sociales, econdmicos y
demograficos asociados con la gentrificacion. Como veremos mas adelante, aunque no todos
son igualmente relevantes para construir nuestro analisis, nuestra recopilacion de datos inicial

incluyé tantas variables como lo dictaba la literatura recopilada.
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Procesos de gentrificacion en Mazatlan.

En los ultimos 16 afios, Mazatlan ha experimentado algunos cambios interesantes. A nivel de
poblacidn, el porcentaje de poblacion aumentd de 2010 a 2015 en un 13%. De manera similar,
el porcentaje de personas educadas aumento, en promedio, un 12.5%, mientras que el por-
centaje de la poblacién por debajo del umbral de la pobreza disminuyd un 2.4%. El valor medio
de la vivienda y el alquiler también aumentaron significativamente. En los siguientes graficos

visualizamos algunas de las asociaciones en las variables.

llustracion 3. Densidad en precios promedio de vivienda por zona (miles de pesos)

Fuente: elaboracion propia con datos de CONAVIy Web Scraping

La ilustracién 3, muestra particularmente los precios promedio de viviendas (casas y departa-
mentos) en diferentes zonas de Mazatlan, En lo que puede observarse, las zonas donde ma-
yores precios de vivienda tanto departamento como casas, se encuentran en las zonas del

centro de la ciudad, centro-vista malecén y zona dorada.
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Tabla 2. Estadisticos Descriptivos de Algunas Variables
Variable Media Minimo Maximo
Precio promedio

. 2,826.1 422.4 13,667.7
(miles de pesos)
Poblacién por
AGEB 1,727 24 6,089
Delitos 2.98 0 23

Fuente: elaboracion propia

llustracion 4. Densidad en precios promedio de vivienda por zona (miles de pesos) en 2015
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llustracidn 5. Densidad en precios promedio de vivienda por zona (miles de pesos) en 2019
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Fuente: elaboracién propia con web scraping
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Entre las ilustraciones 4 y 5 podemos observar como, por ejemplo, los precios de las viviendas
han ido en constante aumento. Particularmente la zona del centro de la ciudad, cerritos y
aquellas cercanas del malecon han aumentado su valor en mas del 35%, principalmente por
la llegada de nuevos desarrolladores inmobiliarios que han especulado con la tierra y el tu-
rismo residencial de sol y playa, recordando que Mazatlan en sus inicios y a mediados de los

afios 1970, el mayor grueso del caso urbano se concentraba en la parte centro-costa.

Actualmente la poblacion que vive en las zonas cercanas a la costa y vista al mar, al menos en
la parte del centro-histérico y malecdn suelen ser personas de alto poder adquisitivo, despla-

zando a los de menor ingreso en las partes periféricas.

Mapa 1. Pobreza Urbana en Mazatldn

Fuente: elaboracién propia con datos de CONEVAL (2016)
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En lo que puede observarse en el mapa 1, es que la pobreza urbana se acentua en las periferias
de la ciudad. En tanto en el mapa 2 se muestran los precios promedio de vivienda por AGEB,

caracterizandose una polarizacién muy marcada entre la zona malecén vs no malecén.

Lo que puede ser significado de dos cosas: i) Mazatlan en su expansién estuvo turistificandose,
dejando a la poblacién local a las afueras de la ciudad vy ii) estamos viviendo una especie de
gentrificacion inicial, donde por ejemplo hogares cercanos a la zona de malecdén estan siendo
desplazados a las afueras, actualmente los desarrollos inmobiliarios en esas zonas de la ciudad

se han enfocado a departamentos y casas para renta vacacional.

Mapa 2. Precios por m? en Mazatldn

Fuente: elaboracion propia con web scraping y datos de Conavi
PdV©O© ANO 8, NUM. 13, MARZO 2023 | Seccién de Articulos ISSN 2395-8693
Colado, L. et al.
Pagina 23 | 68




P d VA Real Estate Values, Machinery and Equipment
Valores Inmobiliarios, Maquinaria y Equipo
Revista del Colegio Nacional de Valuadores Postgraduados A.C.

La gentrificacion es un fendmeno importante que atrae una considerable atencion de los me-
dios de comunicacion y las politicas publicas. Sin embargo, es justo decir que todavia se en-
tiende mal. ¢Ddnde ocurre? ¢Quiénes son los potenciales "gentrificadores"? ¢Cudles son los
posibles roles de las empresas en ese proceso? Para avanzar en estas preguntas, a lo largo de
esta investigacidon hemos construido un conjunto de datos a nivel AGEB consistente en el
tiempo con caracteristicas socioecondmicas de los residentes e informacién sobre datos in-

mobiliarios de 2015 a 2019.

Usando estos datos geograficamente detallados, primero identificamos areas de pobreza ur-
bana y precios de vivienda para dar indicios a los procesos de gentrificacidon. La imagen que
surge es que la gentrificacidn esta altamente localizada y se extiende por el area costera. Sin
embargo, parece necesario un analisis mas del centro de la ciudad y a una pequefia escala

geografica para captar la magnitud de ese fendmeno.

Conclusiones

La reestructuracidon econémica y expansidn urbana junto con el crecimiento poblacional a
nivel global ha generado diversos cambios en las ciudades. A nivel urbano entre los principa-
les fendmenos que se han agudizado se encuentran la segregacién socioespacial, la fragmen-
tacion urbana y la gentrificacion en algunas colonias. En Mazatlan particularmente, se esta
experimentando una mayor intensidad en la llegada de inversiones nacionales e internacio-
nales que buscan localizarse en el sector inmobiliario buscando altas ganancias. Lo anterior,
significa que algunas colonias de la ciudad lleguen a experimentar el proceso de transforma-

cion sociodemografica, econémica y territorial.

Los resultados obtenidos en este analisis son preliminares y es importante expresar algunas
limitaciones. En primer lugar, la relacién entre las variables los precios de la vivienda, po-
breza urbana y el fendmeno de gentrificacién no implica causalidad, es decir, no es posible

concluir del analisis aqui realizado que sea efectivamente gentrificacion como tal, sino
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polarizacién en la mancha urbana de la ciudad, que puede ser indicio de los procesos de gen-
trificacion.
Para futuras investigaciones deben incluir bases de datos con mas observaciones sobre el

cambio porcentual de poblacién local vs afios anteriores y cambios en la estructura de los

barrios como proceso histdrico.
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