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Resumen- La gentrificación y la turistificación se han convertido en procesos centrales para comprender las 
transformaciones recientes de las ciudades medias mexicanas. No obstante, su identificación empírica mediante 
indicadores cuantitativos y mapeos urbanos presenta importantes retos analíticos y metodológicos. Este artículo aborda 
la gentrificación como un proceso estructural vinculado a dinámicas de valorización del suelo y acumulación de capital, 
destacando la utilidad del concepto de rent gap como herramienta interpretativa. A partir de este marco, se revisan 
críticamente distintos ejercicios de mapeo de gentrificación desarrollados en contextos internacionales y 
latinoamericanos, con el fin de analizar los supuestos teóricos, los indicadores empleados y las escalas espaciales 
utilizadas. Mediante un análisis comparativo de estos enfoques y su contraste con dinámicas observables en ciudades 
medias turísticas mexicanas, el trabajo sostiene que la aplicación acrítica de estos instrumentos en ciudades medias 
con economías turísticas puede producir lecturas incompletas del fenómeno, al no considerar adecuadamente la 
presencia de poblaciones flotantes, la superposición de usos residenciales y turísticos, ni las temporalidades propias 
del turismo. Finalmente, se plantea la necesidad de construir enfoques metodológicos más sensibles al contexto, 
capaces de captar la complejidad socioespacial de la gentrificación en ciudades turísticas mexicanas. 
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Gentrification and touristification in mexican medium-sized cities:  
a critical review of urban indicators and mapping 

 
Abstract- Gentrification and touristification have become central processes for understanding recent transformations 
in Mexican medium-sized cities. However, their empirical identification through quantitative indicators and urban 
mapping poses significant analytical and methodological challenges. This article conceptualizes gentrification as a 
structural process linked to land valorization dynamics and capital accumulation, emphasizing the analytical value of 
the rent gap concept as an interpretive tool. Building on this framework, the paper critically reviews a range of 
gentrification mapping exercises developed in international and Latin American contexts, examining their theoretical 
assumptions, selected indicators, and spatial scales. It argues that the uncritical application of these instruments in 
medium-sized cities with tourism-based economies can produce incomplete interpretations of the phenomenon, as they 
often fail to adequately account for floating populations, overlapping residential and tourist land uses, and tourism-
specific temporalities. Finally, the article highlights the need to develop more context-sensitive methodological 
approaches capable of capturing the socio-spatial complexity of gentrification in Mexican tourist cities. 
 
Keywords: Gentrification, Touristification, Medium-sized cities, Urban indicators, Urban mapping. 
 
Introducción 
La gentrificación se ha consolidado como una categoría analítica central en los estudios urbanos contemporáneos, en 
gran medida gracias a la proliferación de metodologías cuantitativas orientadas a su identificación y mapeo espacial. 
A partir de indicadores socioeconómicos y demográficos como el nivel de ingreso, la escolaridad, la composición 
poblacional o la revalorización del suelo, numerosos estudios han buscado hacer visible un fenómeno complejo 
mediante herramientas comparables y replicables (Lees et al., 2008). No obstante, diversos autores advierten los límites 
de aplicar de forma universal estos enfoques, sobre todo cuando se trasladan desde los contextos urbanos en los que 
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fueron formulados hacia realidades del Sur Global donde las trayectorias urbanas, las economías híbridas y la 
informalidad desbordan los marcos analíticos convencionales. (Roy, 2005; Díaz Parra & Apaolaza, 2019) En América 
Latina, las ciudades muestran configuraciones socioespaciales marcadas por altos niveles de informalidad, trayectorias 
históricas específicas y economías urbanas híbridas, factores difíciles de captar con los indicadores convencionales. 
 
En el caso de México, estas limitaciones se hacen aún más visibles en ciudades con fuerte vocación turística. Allí, 
procesos como la presencia de población flotante, el turismo residencial, la temporalidad en el uso de la vivienda y la 
coexistencia de economías formales e informales complejizan la lectura de las transformaciones urbanas. En este 
contexto, recientes movilizaciones sociales demuestran que el debate sobre la gentrificación no solo es académico, 
sino un asunto de urgencia ciudadana. (El País, 2025) 
 
Este artículo parte de la hipótesis de que en las ciudades turísticas mexicanas el uso directo de los indicadores clásicos 
de gentrificación resulta analíticamente insuficiente, no porque carezcan de valor, sino porque fallan al captar los 
mecanismos específicos de transformación urbana relacionados con turismo, estacionalidad y vivienda dual 
(permanente/temporal). En consecuencia, los mapeos basados exclusivamente en estas variables corren el riesgo de 
simplificar o incluso invisibilizar formas locales de desplazamiento, exclusión y cambio socioespacial. La ausencia de 
resultados significativos en dichos indicadores no debe interpretarse como evidencia de ausencia de gentrificación ni 
como un fenómeno incipiente, sino como una manifestación de la inadecuación de los instrumentos de medición 
tradicionales para captar un proceso que, en destinos turísticas mexicanos, se encuentra ampliamente documentado y 
consolidado desde hace décadas. 
 
El análisis se centra en ciudades mexicanas de tamaño medio, caracterizadas por una fuerte dependencia del turismo, 
una presencia significativa de población flotante y una estructura urbana que combina áreas consolidadas con zonas 
en transformación, cuyas dinámicas difieren tanto de los grandes destinos masivos como de los centros turísticos 
incipientes. Para explorar la hipótesis, se toma como caso de estudio la ciudad de Puerto Vallarta, uno de los destinos 
turísticos más relevantes de México, cuya historia urbana ha estado marcada por el desarrollo inmobiliario orientado 
al turismo, la presión sobre el mercado habitacional y una circulación constante de poblaciones temporales. (Chavoya 
et al., 2021) Su análisis permite examinar la pertinencia de los indicadores comúnmente utilizados para mapear 
gentrificación y poner en cuestión su capacidad para reflejar dinámicas propias de ciudades turísticas mexicanas.  
 
El artículo se organiza del modo siguiente: primero, se presenta un marco teórico general sobre la gentrificación y sus 
aproximaciones analíticas; luego, una revisión crítica de las estrategias de mapeo más comunes; a continuación, un 
ejercicio aplicado al contexto de Puerto Vallarta que evidencia las limitaciones de los indicadores tradicionales; 
posteriormente, una propuesta de parámetros alternativos adaptados al contexto turístico-mexicano; y finalmente, las 
conclusiones y líneas de reflexión futuras. 
 
Marco teórico  
El concepto de rent gap, formulado por Neil Smith a finales del siglo XX, constituye una herramienta teórica central 
para comprender los procesos contemporáneos de transformación urbana bajo el capitalismo tardío. Smith sostiene 
que la gentrificación no responde a una supuesta evolución cultural, estética o generacional de la ciudad, sino a la 
existencia de una brecha estructural entre el valor capitalizado actual del suelo urbano y el valor potencial que podría 
alcanzar tras su reinversión o cambio de uso. (Smith, 1979) En este sentido, el rent gap permite explicar por qué ciertos 
barrios se vuelven “atractivos” para el capital, independientemente de sus cualidades sociales o simbólicas previas. 
 
Este diferencial de valor no constituye únicamente una oportunidad financiera puntual, sino que opera como uno de 
los principales motores de la reestructuración urbana contemporánea. El mercado no transforma los barrios porque 
sean culturalmente deseables, sino porque existe la posibilidad de capturar plusvalía latente a través de la reconversión 
del suelo urbano. En ciudades con economías altamente financiarizadas, el rent gap actúa como un dispositivo 
anticipador de futuros urbanos posibles: más rentables, más eficientes desde la lógica del capital y funcionales a nuevas 
formas de consumo y acumulación. (Harvey, 2001) 
 
En contextos turísticos, esta lógica adquiere una dimensión específica. El turismo, en particular el turismo urbano y 
residencial, amplifica los rent gaps existentes al introducir capital exógeno, consumo temporal del espacio y una 
presión extraordinaria sobre el mercado inmobiliario local. La posibilidad de transformar vivienda de uso permanente 
en alojamiento turístico o de segunda residencia incrementa artificialmente el valor potencial del suelo, ensanchando 
la brecha entre renta actual y renta esperada, y acelerando los procesos de gentrificación. (Janoschka et al., 2014) 
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El rent gap como herramienta del capital, no del interés público 
El rent gap es una categoría analítica que describe un desequilibrio de valor, pero carece en sí misma de una orientación 
ética o social. Su activación depende del marco político-económico en el que se inserta. En el urbanismo neoliberal, la 
identificación y explotación de estas brechas han sido sistemáticamente instrumentalizadas por agentes del capital 
como promotores inmobiliarios, fondos de inversión, plataformas digitales (Wachsmuth & Weisler, 2018) y grandes 
propietarios, más que por instituciones públicas orientadas al bienestar colectivo. (Chapple, 2017) 
 
La literatura crítica ha documentado ampliamente cómo, en ausencia de regulaciones efectivas, el rent gap se traduce 
en procesos de desposesión urbana. El capital captura la diferencia de valor mientras los costos sociales se externalizan 
hacia la población local en forma de desplazamiento, precarización habitacional y pérdida del derecho a la ciudad. 
(Smith, 2002; Harvey, 2012) En ciudades turísticas, estas dinámicas se intensifican debido a la convergencia entre 
mercado inmobiliario y mercado turístico, donde la vivienda se redefine como activo financiero y no como bien social. 
La experiencia latinoamericana confirma esta tendencia. Estudios recientes sobre gentrificación en el Sur Global han 
mostrado que lejos de generar procesos de “regeneración urbana” inclusiva, la activación del rent gap suele estar 
asociada con formas de despojo indirecto, expulsión gradual y transformación excluyente del territorio, (Lees et al., 
2016) En muchos casos, los gobiernos locales no solo fallan en mitigar estos efectos, sino que los facilitan mediante 
rezonificaciones selectivas, incentivos fiscales al capital inmobiliario y narrativas de revitalización que encubren 
dinámicas de mercantilización urbana. 
 
En ciudades como Ciudad de México, Bogotá, Santiago o Río de Janeiro y de manera particularmente intensa en 
destinos turísticos, la particular combinación de informalidad urbana, debilidad institucional, concentración del suelo 
y ausencia de políticas robustas de vivienda social genera un terreno fértil para que el rent gap opere como mecanismo 
de exclusión. En estos contextos, la gentrificación no debe entenderse solo como renovación física del entorno urbano, 
sino como una forma de reestructuración violenta del espacio social, en la que el capital redefine quién puede habitar 
la ciudad y bajo qué condiciones. (Hiernaux & González, 2014) 
 
Desde esta perspectiva, el rent gap funciona menos como una oportunidad urbana y más como una señal de riesgo 
socioespacial, especialmente cuando su activación está asociada al turismo y a la financiarización del espacio urbano. 
 
Gentrificación y actores sociales: instrumentos de una dinámica estructural 
Uno de los aportes más significativos de la teoría de Neil Smith consiste en desplazar el foco del análisis desde los 
actores sociales visibles hacia las dinámicas económicas estructurales que subyacen a la gentrificación. Los llamados 
gentrificadores (profesionales jóvenes, artistas, expatriados o incluso turistas residenciales) no constituyen, desde esta 
mirada, los agentes causales del fenómeno, sino instrumentos a través de los cuales el capital materializa procesos de 
valorización urbana preexistentes. 
 
Este enfoque resulta especialmente relevante en ciudades turísticas, donde ciertos grupos, en particular extranjeros o 
visitantes de larga estancia, son frecuentemente señalados por la opinión pública como responsables directos de la 
gentrificación. Sin embargo, como advierte la literatura crítica, centrar la atención en estos actores individuales 
conduce a interpretaciones simplistas que despolitizan el fenómeno y ocultan sus causas estructurales, desplazando el 
foco del debate desde los marcos institucionales y económicos hacia narrativas individualizantes ampliamente 
difundidas en el discurso público. (Smith, 1996; Janoschka et al., 2014; Moskowitz, 2017) 
 
La gentrificación debe entenderse, por tanto, como un proceso político-económico, en el que el desplazamiento no es 
una consecuencia accidental, sino un resultado previsible de la acumulación capitalista en el espacio urbano, 
profundamente relacionado con las políticas de vivienda y las dinámicas de mercado que reconfiguran de manera 
desigual el acceso a la ciudad. (Smith, 1996; Harvey, 2012) 
 
Desde esta perspectiva, la gentrificación aparece como un proceso estructural profundamente ligado a dinámicas de 
valorización del suelo, circulación de capital y reconfiguración del espacio urbano, en el que el rent gap opera como 
categoría clave para comprender la lógica subyacente del fenómeno. En contextos urbanos altamente atractivos, estas 
dinámicas suelen traducirse en incrementos sostenidos en los precios de la vivienda y del suelo, lo que reduce 
progresivamente la capacidad de permanencia de habitantes locales, un proceso ampliamente documentado en ciudades 
con alta concentración de capital y empleo calificado. (Smith, 1979, 1996; Lees & Wyly, 2008) Sin embargo, trasladar 
estas formulaciones teóricas al terreno empírico y particularmente al de los mapeos de gentrificación, plantea 
importantes desafíos metodológicos. La necesidad de operacionalizar conceptos complejos mediante indicadores 
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cuantitativos y representaciones espaciales implica necesariamente selecciones, simplificaciones y supuestos que no 
siempre dialogan de manera fluida con la naturaleza relacional, histórica y política del fenómeno. Estas tensiones se 
acentúan en contextos del Sur Global y, de manera específica, en ciudades atravesadas por economías turísticas, donde 
la temporalidad, la población flotante y la hibridación entre usos residenciales y turísticos desbordan las categorías 
tradicionales de análisis. En este sentido, resulta indispensable revisar críticamente los mapeos de gentrificación 
existentes, no solo en términos de sus hallazgos, sino también de los indicadores y marcos conceptuales que los 
sustentan. 
 
Materiales y métodos 
Durante las últimas dos décadas, el mapeo de la gentrificación y del desplazamiento se ha consolidado como una 
herramienta central para operacionalizar un fenómeno teóricamente complejo en indicadores observables y 
comparables. (Chapple & Loukaitou-Sideris, 2019) En la mayoría de los casos, estos ejercicios han sido desarrollados 
desde instituciones académicas o centros de investigación aplicada, apoyándose en sistemas de información geográfica 
(SIG), datos censales y metodologías cuantitativas combinadas, en algunos casos, con trabajo cualitativo de campo. 
 
Siguiendo el modelo clásico de Hammel y Wyly, la identificación de áreas gentrificadas mediante datos censales 
presupone la coincidencia entre reinversión del capital urbano y cambios sociodemográficos observables, un supuesto 
que resulta problemático en contextos donde la valorización del suelo no se traduce en una sustitución residencial 
permanente. (Hammel & Wyly, 1996) Desde una perspectiva crítica latinoamericana, diversos autores advierten que 
la identificación censal de la gentrificación, aun cuando sea metodológicamente rigurosa, tiende a subestimar procesos 
de desplazamiento indirecto, pérdida de usos populares y reconfiguración de prácticas sociales que no se traducen de 
inmediato en cambios demográficos registrables. (Díaz Parra & Apaolaza, 2020) 
 
En ciudades latinoamericanas como Buenos Aires y Bogotá, diversos ejercicios de mapeo han buscado adaptar 
modelos desarrollados en el Norte Global a contextos urbanos caracterizados por informalidad, altos niveles de 
desigualdad y marcos institucionales fragmentados. Un ejemplo relevante es el proyecto impulsado por el Urban 
Displacement Project (UDP) en colaboración con universidades locales e internacionales, que combina indicadores 
cuantitativos de vulnerabilidad socioeconómica con análisis cualitativos a escala barrial. En el caso de Buenos Aires, 
el mapeo se estructuró a partir de la identificación de barrios vulnerables sometidos a políticas públicas de renovación 
como los distritos económicos de Parque Patricios y La Boca y adaptó el índice de vulnerabilidad y tipologías de 
cambio con variables seleccionadas de acuerdo con la disponibilidad de datos censales y condiciones locales. Este 
enfoque permitió visibilizar no solo procesos de gentrificación incipiente, sino también formas de desplazamiento 
indirecto que rara vez aparecen en los indicadores tradicionales. (Chapple, 2021) 
 
De manera similar, los mapeos realizados en Bogotá incorporaron una lectura diferenciada por barrios, reconociendo 
la heterogeneidad interna de la ciudad. El ejercicio reconoció la heterogeneidad interna de Bogotá y se apoyó en análisis 
cualitativos y contextuales junto con datos disponibles, destacando la importancia de redes sociales y organización 
comunitaria en la interpretación de los procesos de cambio barrial. (Urban Displacement Project, 2021) 
 
Estos casos ponen en evidencia una tendencia común en los mapeos latinoamericanos: la necesidad de flexibilizar y 
contextualizar los indicadores, reconociendo que la gentrificación no sigue patrones lineales ni homogéneos, sino que 
se expresa a través de combinaciones específicas de intervención estatal, capital inmobiliario y dinámicas sociales 
locales. 
 
En contraste, los mapeos desarrollados en Estados Unidos, Canadá y Europa, particularmente los impulsados por el 
Urban Displacement Project y por equipos universitarios como UCLA o UCL, se apoyan fuertemente en bases de 
datos longitudinales y tipologías espaciales construidas a partir de variables cuantitativas estandarizadas. 
 
En Los Ángeles los estudios utilizan datos censales de largo plazo para clasificar las áreas en fases de gentrificación 
(temprana, en curso, avanzada) y tipos de desplazamiento o exclusión. Los indicadores más recurrentes incluyen 
cambios en ingreso medio, valor de la vivienda, porcentaje de inquilinos, nivel educativo y composición racial.  En 
versiones más recientes de los mapeos para el sur de California, el Urban Displacement Project, en colaboración con 
investigadores de UCLA, ha incorporado capas de vulnerabilidad relacionadas con los efectos socioeconómicos de la 
pandemia de COVID-19, incluyendo parámetros de riesgo de desempleo, precariedad financiera de hogares 
arrendatarios y otros factores que amplían el análisis tradicional de gentrificación y desplazamiento para considerar 
choques externos a los mercados de vivienda y trabajo. (Urban Displacement Project, 2018; Chapple, 2021) 
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El caso de Londres introduce una variación metodológica significativa mediante el uso de análisis geoespacial 
avanzado y técnicas de aprendizaje automático, capaces de generar modelos predictivos de cambio barrial a partir de 
variables como rotación poblacional, permisos de planeación, estructura etaria e ingresos. (Yee & Dennett, 2020) 
 
En Vancouver, los mapeos del área metropolitana incorporan una lectura regional del desplazamiento, clasificando 
áreas según riesgo, exclusión o gentrificación efectiva, y cruzando estos datos con la localización de hogares de bajos 
ingresos. La metodología se basa en tipologías espaciales comparables, lo que permite una visualización clara del 
fenómeno, pero nuevamente se apoya en supuestos de estabilidad residencial y laboral propios del contexto 
norteamericano. (Urban Displacement Project, 2016) 
 
A pesar de su diversidad metodológica, la mayoría de los mapeos revisados comparten una misma premisa: la 
gentrificación puede detectarse a partir de cambios relativamente estables en variables residencia-centradas y 
poblaciones permanentes. Este supuesto entra en tensión en ciudades con economías turísticas, donde la temporalidad, 
la población flotante y la transformación del uso de la vivienda introducen dinámicas difícilmente capturables por los 
indicadores clásicos. 
 
En destinos turísticos urbanos, la valorización del suelo suele estar menos asociada al cambio demográfico permanente 
que a la presión ejercida por usos temporales, alquileres de corta estancia, segundas residencias, reconversión de 
vivienda en alojamiento turístico. Sin embargo, estos procesos no siempre se reflejan en censos tradicionales ni en 
estadísticas de ingreso o educación, generando una subrepresentación sistemática de la gentrificación turística en los 
mapeos existentes. 
 
Algunos estudios recientes han comenzado a abordar esta dimensión incorporando indicadores como la densidad de 
alojamientos turísticos, la sustitución de comercio local por servicios orientados al visitante, y la pérdida de vivienda 
accesible para residentes permanentes. No obstante, estos esfuerzos siguen siendo marginales dentro de la literatura de 
mapeo, lo que refuerza la necesidad de avanzar hacia metodologías específicas para ciudades turísticas. 
 
El análisis comparado de estos mapeos sugiere que, si bien las herramientas SIG y los datos cuantitativos son 
fundamentales para identificar tendencias espaciales, su eficacia depende de la adecuación contextual de las variables 
utilizadas. En ciudades turísticas, especialmente en el Sur Global, mapear la gentrificación exige ir más allá de los 
parámetros socioeconómicos clásicos y considerar dimensiones como la temporalidad del habitar, la presión turística 
sobre el mercado inmobiliario y la transformación funcional del espacio urbano. 
 
Esta constatación abre la puerta a la siguiente sección del artículo, orientada a evaluar críticamente la pertinencia de 
los indicadores existentes en el caso de Puerto Vallarta y a proponer un conjunto alternativo de variables que permitan 
cartografiar de manera más precisa los procesos de gentrificación en ciudades turísticas mexicanas. 
 
Resultados 
Con el fin de evaluar la capacidad explicativa de los indicadores clásicos de gentrificación en un contexto urbano 
turístico, se analizó el caso del área metropolitana de Puerto Vallarta–Bahía de Banderas a partir de la comparación 
longitudinal de variables comúnmente utilizadas en la literatura, como el grado de escolaridad, ingreso promedio de 
los hogares y porcentaje de residentes extranjeros, entre los años 2010 y 2020, tanto a escala local como nacional.  
 
Como se observa en la tabla de indicadores analizada, estas variables no muestran variaciones estadísticamente 
significativas que permitan identificar, desde una lectura censal convencional, un proceso de gentrificación claramente 
diferenciable respecto al conjunto del país. Estos resultados no invalidan la existencia de procesos de gentrificación en 
el área de estudio, sino que ponen en evidencia las limitaciones de los datos sociodemográficos tradicionales para 
captar dinámicas urbanas que, en ciudades turísticas, se expresan principalmente a través de transformaciones 
funcionales más que de sustituciones demográficas permanentes. 
 
Entre 2010 y 2020, el ingreso promedio por hogar aumentó 45.6% en Puerto Vallarta y 48.1% en Bahía de Banderas, 
cifras muy cercanas al incremento nacional del 48.8%. Esto sugiere que, en términos de ingresos, ambos municipios 
no presentan una dinámica diferencial significativa respecto al promedio nacional, lo cual debilita la hipótesis de que 
la gentrificación local esté directamente asociada a un incremento generalizado del poder adquisitivo de la población 
censada. 
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Tabla 1. Análisis de los indicadores tradicionales en el periodo 2010-2020.  

 
Nota: Elaboración propia sobre datos del INEGI (2010, 2020)  

 
De manera similar, el nivel educativo promedio creció 12.1% en Puerto Vallarta y 13.5% en Bahía de Banderas, cifras 
también alineadas con el promedio nacional de 12.8%. (INEGI, 2010, 2020) 
 
Estos resultados indican que la mejora educativa sigue una tendencia nacional y no representa una particularidad local. 
Por lo tanto, los cambios estructurales observados en estos municipios no parecen explicarse por transformaciones 
internas en la composición educativa de los residentes mexicanos. 
 
El contraste más notable se presenta en este indicador. Mientras que el promedio nacional apenas creció 11.1%, Puerto 
Vallarta aumentó 17.2% y Bahía de Banderas 34.8%, lo que evidencia una presencia creciente de población extranjera 
en la región. (INEGI, 2010, 2020) Este fenómeno coincide con la expansión del turismo residencial y la inversión 
inmobiliaria dirigida a extranjeros, factores que actúan como motores del proceso de gentrificación turística e 
internacional. 
 
El análisis de los primeros dos indicadores contrasta con la transformación urbana que se observa de manera evidente 
en el territorio. Las estadísticas tradicionales del INEGI (ingreso y educación) no reflejan una diferenciación 
significativa frente al promedio nacional. En cambio, el incremento en la proporción de residentes extranjeros es el 
indicador más sensible del proceso de gentrificación, ya que señala transformaciones demográficas vinculadas a la 
migración internacional y al reposicionamiento global de estos destinos turísticos.  
 
El incremento sostenido del valor del suelo y de la vivienda, la reconversión acelerada de unidades habitacionales en 
alojamientos temporales, la presión sobre el mercado de rentas y la sustitución del comercio cotidiano por servicios 
orientados al visitante son procesos ampliamente perceptibles y documentados en Puerto Vallarta. (Chavoya et al., 
2021; Baños Francia et al., 2019; Baños Francia, 2022) La discrepancia entre esta evidencia empírica y los datos 
producidos por los indicadores clásicos pone de manifiesto una limitación metodológica central: la incapacidad de 
dichas variables para captar dinámicas urbanas asociadas al turismo y a la economía digital. 
 
Esta limitación se vuelve especialmente clara al incorporar el análisis comparativo de rentas, donde se observa una 
brecha sustantiva entre el mercado de arrendamientos habitacionales de larga duración y los que están vinculados a 
esquemas temporales y turísticos. Mientras los alquileres residenciales muestran incrementos moderados y un 
rendimiento acotado por el poder adquisitivo local, los que están asociados a plataformas de alojamiento temporal 
generan ingresos significativamente superiores, incluso considerando la estacionalidad del turismo. Esta diferencia 
introduce un incentivo estructural para la conversión del parque habitacional, actuando como un mecanismo de 
activación del rent gap en clave turística. 
 
La expansión de las plataformas digitales de hospedaje en ciudades turísticas como Puerto Vallarta no constituye el 
origen de los procesos de gentrificación observados, sino que actúa como un mecanismo de intensificación y 
reconfiguración de dinámicas preexistentes de valorización del suelo urbano, consolidadas desde décadas anteriores. 
Desde la perspectiva de la economía colaborativa aplicada al turismo, este proceso no responde únicamente a 
decisiones individuales de propietarios, sino a una reconfiguración más amplia de la forma en que se produce y se 
consume el espacio urbano. Como señala Huízar, plataformas como Airbnb han transformado la vivienda en 
infraestructura turística flexible, desvinculada parcialmente de las regulaciones tradicionales del sector hotelero y del 
mercado habitacional. (López Ramos et al., 2023) Esta transformación desdibuja la frontera entre uso residencial y uso 
turístico, generando una presión constante sobre el suelo urbano que no se refleja en los datos censales diseñados para 
registrar residencia permanente. 
 
En este contexto, el fallo explicativo de los indicadores clásicos no implica la inexistencia de gentrificación, sino la 
medición de un fenómeno distinto. Variables como ingreso promedio o nivel educativo asumen una estructura 
poblacional relativamente estable, mientras que en Puerto Vallarta una parte sustantiva de la presión inmobiliaria 
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proviene de actores que no aparecen de forma consistente en los registros oficiales: turistas de corta y media estancia, 
nómadas digitales y residentes temporales que utilizan la vivienda bajo esquemas flexibles de renta. En este sentido, 
el crecimiento de la oferta de alojamiento de corta estancia, así como el incremento del ingreso promedio por unidad 
y de la rentabilidad inmobiliaria en determinadas colonias, puede identificarse a partir de plataformas especializadas 
en análisis del mercado de alquileres temporales. (AirDNA, 2024; Airbtics, 2024) El uso complementario de estas 
fuentes permite captar procesos de turistificación del uso residencial que permanecen invisibles para las estadísticas 
oficiales. Este tipo de ocupaciones, propias de la economía colaborativa, generan impactos urbanos acumulativos aun 
cuando no modifiquen la composición demográfica formal de la ciudad. 
 
La limitación estructural del INEGI resulta, por tanto, un elemento clave para comprender la disonancia entre datos y 
realidad urbana. Al basarse en censos enfocados en la residencia habitual, las estadísticas oficiales subestiman 
sistemáticamente la presencia de población flotante y la función turística del parque habitacional. En particular, el 
indicador de “residentes extranjeros” no captura ni la magnitud ni la intensidad del uso del espacio urbano por parte 
de habitantes no nacionales vinculada al turismo residencial y a las plataformas digitales, que opera al margen de la 
residencia permanente formal. 
 
El análisis comparativo de rentas permite visibilizar con mayor claridad la lógica económica que subyace a estos 
procesos. El superior retorno de los arrendamientos temporales frente a las residenciales explica la rápida reorientación 
del mercado inmobiliario, incluso en ausencia de cambios demográficos detectables. En este sentido, la gentrificación 
en Puerto Vallarta se manifiesta menos como sustitución poblacional inmediata y más como una reconfiguración 
funcional del uso del suelo y de la vivienda, alineada con lo que Baños identifica como una mutación del modelo 
turístico urbano hacia esquemas de hospedaje colaborativo. (Baños Francia, 2022) 
 
Estos hallazgos refuerzan la necesidad de complementar los indicadores clásicos con variables capaces de captar la 
incidencia de la economía colaborativa y de las plataformas digitales en la producción del espacio urbano. Sin esta 
ampliación metodológica, los procesos de gentrificación turística tienden a permanecer parcial o totalmente 
invisibilizados en los mapeos convencionales, limitando la comprensión del fenómeno y la formulación de políticas 
urbanas adecuadas para ciudades como Puerto Vallarta. 
 
Con el fin de captar dinámicas que permanecen invisibles en los indicadores agregados, se incorpora un análisis 
comparativo de precios de venta y por metro cuadrado en colonias seleccionadas de Puerto Vallarta y Bahía de 
Banderas. A diferencia de los estudios que han analizado procesos de gentrificación ya consolidados en áreas centrales 
o altamente turistificadas, este ejercicio se centra en colonias que actualmente presentan señales incipientes de 
transformación urbana, tales como la aparición recurrente de anuncios en idioma inglés, procesos de renovación 
selectiva del parque habitacional y una creciente orientación del mercado inmobiliario hacia usuarios no locales. 
 
La tabla 2 evidencia que, incluso al interior de una misma colonia, los precios por metro cuadrado pueden presentar 
variaciones significativas. Esta heterogeneidad intra-barrial no se interpreta aquí como una anomalía del mercado, sino 
como un indicador clave de gentrificación en curso: un proceso aún no estabilizado, en el que coexisten usos, valores 
y perfiles de demanda diferenciados. Precisamente esta coexistencia de valores divergentes constituye una de las 
señales más claras de revalorización selectiva del suelo urbano en fases tempranas. 
 
En este sentido, la variación intra-colonial de precios resulta más indicativa del proceso gentrificador que los promedios 
territoriales, precisamente porque captura su carácter desigual y progresivo. 
 
El análisis del caso de Puerto Vallarta confirma que los procesos de gentrificación asociados al turismo contemporáneo 
no pueden ser comprendidos exclusivamente desde categorías censales diseñadas para la ciudad residencial clásica. La 
expansión de la economía colaborativa ha introducido un régimen híbrido de ocupación del espacio urbano que escapa 
a los sistemas tradicionales de medición. 
 
En este punto, los planteamientos de Baños resultan particularmente relevantes. El autor advierte que plataformas 
como Airbnb no operan únicamente como intermediarios de alojamiento, sino como dispositivos de reconfiguración 
territorial, capaces de transformar vivienda en infraestructura turística distribuida, altamente móvil y adaptable a la 
demanda global. (Baños Francia, 2022) Este modelo produce efectos urbanos estructurales como aumento de rentas, 
desplazamiento indirecto, cambio de usos del suelo, sin requerir necesariamente una sustitución demográfica inmediata 
ni un incremento visible de población extranjera residente. 
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Desde esta perspectiva, la ausencia de variaciones significativas en indicadores como ingreso, escolaridad o porcentaje 
de extranjeros registrados por el INEGI no invalida la hipótesis de gentrificación, sino que evidencia una 
desarticulación entre el fenómeno urbano y los instrumentos de medición disponibles. Como subraya Baños, la 
economía colaborativa aplicada al turismo genera impactos acumulativos y difusos que tienden a invisibilizarse en los 
marcos estadísticos tradicionales, especialmente en destinos turísticos consolidados del Sur Global, donde la 
informalidad y la temporalidad son estructurales. 
 
Tabla 2. Análisis de mercado inmobiliario (venta-renta) en el área metropolitana Puerto Vallarta-Bahía de Banderas. 

 
Nota: Elaboración propia con base a los datos de las páginas web de las empresas consultadas. 

 
El análisis comparativo de rentas permite, en cambio, identificar con mayor precisión la lógica subyacente del proceso. 
La diferencia sostenida entre la capacidad de generar ingresos del alquiler turístico y del arrendamiento habitacional 
de larga duración actúa como un incentivo económico claro para la reconversión del parque habitacional. Esta dinámica 
confirma que la gentrificación observada en Puerto Vallarta no responde prioritariamente a un cambio de perfil 
socioeconómico de los residentes permanentes, sino a una reorientación funcional del espacio urbano inducida por el 
turismo de plataforma, tal como lo anticipa la literatura sobre economía colaborativa y ciudad turística. 
 
Los resultados obtenidos obligan, por tanto, a replantear el marco metodológico del análisis de la gentrificación en 
ciudades turísticas. La experiencia de Puerto Vallarta muestra que los indicadores clásicos, aun siendo útiles para 
contextos urbanos no turísticos, resultan insuficientes para captar procesos donde la presión inmobiliaria proviene de 
actores temporales, móviles y parcialmente invisibles para las estadísticas oficiales. 
 
En línea con lo señalado por Baños, la gentrificación vinculada a la economía colaborativa se manifiesta más como 
una restructuración del uso del suelo y del mercado de vivienda que como un simple reemplazo poblacional. Esto exige 
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la incorporación de indicadores alternativos que permitan registrar la presencia efectiva, aunque no permanente, de 
población asociada al turismo residencial y a las plataformas digitales. 
 
De este modo, el análisis no debe limitarse a variables demográficas tradicionales, sino ampliarse hacia parámetros 
como: intensidad del alojamiento temporal, crecimiento del parque inmobiliario destinado a plataformas digitales, 
evolución comparada de rentas turísticas y residenciales, y cambios en los usos comerciales orientados al visitante. 
Solo mediante esta ampliación metodológica es posible comprender la especificidad de la gentrificación turística en 
contextos como Puerto Vallarta y superar las limitaciones estructurales de las fuentes censales existentes. 
 
Discusión 
Los hallazgos del presente estudio coinciden con las advertencias planteadas por diversos autores respecto a los riesgos 
de aplicar de forma universal marcos conceptuales e instrumentos metodológicos desarrollados para contextos urbanos 
del Norte Global en ciudades del sur, particularmente aquellas cuya economía se encuentra fuertemente orientada al 
turismo. Como señalan López Morales y otros autores latinoamericanos, los procesos de gentrificación en estos 
contextos no necesariamente siguen patrones lineales de sustitución demográfica ni se expresan de inmediato en los 
datos censales sociales tradicionales (López Morales, 2015). 
 
Los estudios de varios autores a través de análisis bibliométricos confirman que la gentrificación turística en América 
Latina demanda enfoques situados y sensibles al contexto, en lugar de marcos universalistas derivados de experiencias 
del Norte Global. Estos aportes convergen con la hipótesis central de este trabajo: los mapeos basados en variables 
estandarizadas, cuando se aplican sin mediación crítica, producen lecturas parciales e incompletas de los procesos de 
gentrificación en ciudades medias mexicanas (López Morales et al., 2016; Aristizábal Valbuena et al., 2024). 
 
Los resultados obtenidos en el caso de Puerto Vallarta permiten matizar de manera significativa los enfoques 
dominantes en el estudio de la gentrificación urbana. La ausencia de variaciones estadísticamente significativas en 
indicadores clásicos como nivel educativo, ingreso promedio de los hogares o porcentaje de residentes extranjeros, 
cuando se analizan a partir de fuentes censales oficiales, podría interpretarse, desde una lectura superficial, como 
evidencia de una baja intensidad gentrificadora. Sin embargo, esta interpretación se revela limitada cuando se contrasta 
con la evidencia empírica observable en el territorio y con los cambios acelerados en el mercado inmobiliario local. 
Este desfase entre las transformaciones territoriales observables y su traducción en indicadores estadísticos ha sido 
señalado por diferentes autores, quienes advierten que los procesos urbanos contemporáneos suelen manifestarse 
primero en el espacio vivido antes de volverse legibles en los sistemas convencionales de medición (Chavoya et al. 
2021). 
 
El caso de Puerto Vallarta muestra con claridad que la presión gentrificadora puede manifestarse principalmente a 
través de la reconfiguración funcional del espacio urbano, más que mediante un reemplazo directo de población 
residente permanente. La expansión del hospedaje temporal, impulsado por plataformas digitales asociadas a la 
economía colaborativa, introduce una forma de ocupación altamente móvil e invisible para los censos. Como advierte 
Baños, este modelo no solo diversifica la oferta turística, sino que transforma estructuralmente el mercado de vivienda, 
al introducir una competencia directa entre el uso habitacional y el uso turístico de corto plazo (Baños Francia et al., 
2019). Esta limitación empírica ha sido documentada por Anaya Corona en su análisis del Centro Histórico de Puerto 
Vallarta, donde la revalorización inmobiliaria y la sustitución del comercio local se producen sin modificaciones 
demográficas detectables en los censos oficiales. Precisamente esta disociación entre transformación urbana y 
estabilidad estadística constituye uno de los principales problemas metodológicos que este artículo busca señalar, al 
evidenciar cómo los instrumentos convencionales de medición fallan en capturar procesos de desplazamiento indirecto 
(Anaya-Corona, 2019). 
 
En una línea complementaria, Huízar Sánchez identifica tres fases sucesivas de “modernización turística” en la ciudad: 
1968–1990, asociada a la infraestructura básica; 2008–2020, marcada por la expansión de plataformas como Airbnb; 
y a partir de 2021, vinculada a la llegada de nómadas digitales, cada una de las cuales activa brechas de alquileres 
diferenciados que permanecen subestimadas por los indicadores del INEGI. Esta periodización permite comprender la 
gentrificación no como un evento puntual, sino como un proceso escalonado y acumulativo, profundamente 
entrelazado con el ciclo turístico (Huízar Sánchez et al., 2020). 
 
El alcance de estas dinámicas trasciende el caso de Puerto Vallarta. Navarrete Escobedo, al analizar San Miguel de 
Allende, establece una comparación entre turistificación y gentrificación transnacional, señalando que hasta el 17.8 % 
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del parque habitacional se destina a usos temporales. Este hallazgo refuerza la necesidad de incorporar datos 
alternativos como la densidad de alojamientos de corta estancia o el diferencial entre renta turística y renta residencial 
para captar de manera más precisa las transformaciones socioespaciales en ciudades intermedias con alta inserción en 
circuitos globales (Navarrete Escobedo, 2022). 
 
Desde esta perspectiva, el análisis comparativo de rentas se introduce no como un sustituto de los indicadores 
sociodemográficos tradicionales, sino como un complemento analítico necesario para explorar dimensiones del 
proceso gentrificador que permanecen estructuralmente invisibles en los registros censales. El diferencial creciente 
entre alquileres de largo plazo y los turísticos, no solo explica la reconversión acelerada del parque habitacional, sino 
que permite identificar un proceso de gentrificación sin sustitución censal inmediata. Este hallazgo pone en cuestión 
la suficiencia de los mapas de gentrificación construidos exclusivamente a partir de variables sociodemográficas y 
refuerza la necesidad de incorporar indicadores funcionales y económicos que den cuenta de las transformaciones 
inducidas por el turismo contemporáneo. 
 
La limitada capacidad del INEGI para reflejar los procesos de gentrificación observados en Puerto Vallarta no obedece 
a errores de medición ni a deficiencias técnicas del levantamiento censal, sino a una incompatibilidad estructural entre 
el diseño de sus instrumentos basados en la noción de residencia habitual y permanente y las formas contemporáneas 
de ocupación del espacio urbano asociadas a economías turísticas intensivas. 
 
En suma, el desafío analítico no radica en determinar la existencia de la gentrificación en ciudades turísticas, fenómeno 
ampliamente documentado desde hace décadas, sino en reconocer los límites de marcos metodológicos diseñados para 
otros contextos urbanos y en la necesidad de desarrollar indicadores capaces de captar las formas contemporáneas de 
producción y uso del espacio urbano asociadas al turismo. 
 
Los resultados obtenidos a partir del análisis intra-barrial de precios refuerzan esta interpretación, al mostrar que la 
gentrificación, en contextos turísticos, no se manifiesta necesariamente como un proceso homogéneo o plenamente 
consolidado, sino como una dinámica desigual y progresiva que puede detectarse precisamente a través de la 
coexistencia de valores diferenciados al interior de un mismo tejido urbano. Además de las limitaciones metodológicas 
evidenciadas, los resultados del caso de Puerto Vallarta permiten situar el análisis de la gentrificación turística dentro 
de un marco estructural más amplio que vincula la valorización del suelo, la inversión inmobiliaria orientada al turismo 
y la presión sobre la infraestructura urbana. En ciudades turísticas medias, la reconfiguración del uso habitacional hacia 
el alojamiento temporal no solo altera la dinámica residencial, sino que introduce cargas crecientes sobre redes de agua 
potable, drenaje y energía eléctrica. Estas infraestructuras, diseñadas para densidades y temporalidades distintas, se 
ven forzadas por un modelo económico que incrementa la demanda sin que los costos territoriales sean asumidos por 
quienes capturan los beneficios de la valorización urbana. 
 
Incorporar esta dimensión permite comprender la gentrificación turística no únicamente como un proceso de 
sustitución o reconversión funcional, sino como una reestructuración urbana cuya materialización depende del modo 
en que se asignan, capturan y redistribuyen los ingresos derivados del rent gap. En este contexto, la diferencia entre la 
renta potencial del suelo urbano y su valor capitalizado se traduce en una plusvalía cuya apropiación privada profundiza 
las desigualdades territoriales cuando no está vinculada a mecanismos de recuperación de valor. Considerar esta 
dimensión abre nuevas líneas de discusión en torno al papel fiscal del Estado, la regulación del mercado turístico-
inmobiliario y la necesidad de articular instrumentos capaces de redistribuir colectivamente los beneficios derivados 
de la valorización del suelo. 
 
Conclusiones 
El presente trabajo partió de la hipótesis de que los indicadores clásicos utilizados para mapear la gentrificación 
resultan insuficientes para comprender las dinámicas urbanas y demostró que, en ciudades turísticas, la gentrificación 
puede encontrarse en distintas fases simultáneas, por lo que su detección requiere parámetros sensibles a escalas intra-
barriales y a procesos de revalorización en curso, más que exclusivamente a transformaciones demográficas 
consolidadas. A partir del análisis del caso de Puerto Vallarta, dicha hipótesis se confirma: la ausencia de cambios 
significativos en variables censales tradicionales no implica la ausencia de gentrificación, sino que revela los límites 
de los instrumentos empleados para su medición. 
 
Los resultados muestran que, en contextos turísticos, la gentrificación puede operar principalmente a través de la 
valorización del suelo y la reconversión del uso habitacional hacia el alojamiento temporal, sin que esto se traduzca de 
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inmediato en modificaciones detectables en la composición social registrada por los censos. Este fenómeno, 
estrechamente vinculado al auge de la economía colaborativa y de las plataformas de hospedaje digital, pone en 
evidencia la necesidad de ampliar el repertorio de indicadores utilizados en los estudios urbanos contemporáneos. 
 
A partir de los hallazgos del estudio de caso, se propone que la detección de procesos de gentrificación en ciudades 
turísticas mexicanas de tamaño medio considere indicadores sensibles a la temporalidad, a la escala intra-barrial y a la 
turistificación del uso residencial, incluyendo la variación de precios de venta y renta dentro de la misma colonia, la 
presencia de anuncios inmobiliarios dirigidos a población extranjera, la brecha arrendamientos de largo y corto plazo, 
y el crecimiento de la oferta de vivienda en plataformas digitales. 
 
Finalmente, el caso de Puerto Vallarta no debe entenderse como una excepción, sino como un escenario adelantado de 
dinámicas que comienzan a reproducirse en otros destinos turísticos de América Latina. Reconocer estas 
particularidades no solo resulta relevante, sino también para la formulación de políticas públicas urbanas que eviten 
diagnósticos incompletos y respuestas tardías frente a procesos de exclusión y reconfiguración territorial asociados al 
turismo global contemporáneo. Además de los indicadores propuestos, los resultados del caso muestran que cualquier 
política urbana dirigida a mitigar los efectos de la gentrificación turística debe abordar las condiciones estructurales 
que permiten la captura privada de la plusvalía generada por la valorización del suelo. La expansión de desarrollos 
inmobiliarios orientados al turismo incrementa de manera significativa la carga sobre la infraestructura urbana cuando 
no está vinculada con mecanismos de recuperación de valor, como registros obligatorios, trazabilidad de ocupación, 
fiscalidad diferenciada y esquemas de incentivos para la vivienda destinada a residentes locales. 
 
Integrar estas dimensiones en la formulación de política pública permitirá no solo mejorar la capacidad diagnóstica de 
la gentrificación en ciudades turísticas, sino también diseñar intervenciones urbanas que enfrenten de manera más 
efectiva las desigualdades socioespaciales producidas por la valorización del suelo y el crecimiento turístico 
contemporáneo. 
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