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RESUMEN

El objetivo de este estudio es analizar la movilidad
residencial intrametropolitana ocurrida entre 2020 y
2025 en la Zona Metropolitana de Monterrey (ZMM)
e identificar los principales motivos asociados al
cambio de residencia. El analisis se realizd con
microdatos de la Encuesta Intercensal 2025. Los
resultados muestran que la movilidad residencial
contribuy6 a la redistribucion espacial de la poblacion
desde municipios consolidados, como Monterrey,
Guadalupe y San Nicolas de los Garza, hacia
municipios periféricos de crecimiento reciente,
particularmente Garcia, Juarez y Pesqueria.
Asimismo, predominan las motivaciones familiares y
habitacionales sobre las estrictamente laborales,
especialmente entre poblacidon joven y hogares en
formacion.
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ABSTRACT

The aim of this study is to analyze intrametropolitan residential
mobility within the Monterrey Metropolitan Area (ZMM)
between 2020 and 2025 and to identify the primary reasons
associated with changing residence. The analysis was
conducted using microdata from the 2025 Intercensal Survey.
The results show that residential mobility contributed to the
spatial redistribution of the population from established
municipalities, such as Monterrey, Guadalupe, and San Nicolas
de los Garza, toward peripheral municipalities experiencing
recent growth, particularly Garcia, Judrez, and Pesqueria.
Furthermore, family- and housing-related motivations
predominate over strictly employment-related ones, especially
among the young population and households in the formation
stage.
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INTRODUCCION

La movilidad residencial constituye un proceso fundamental en la reorganizacion espacial de la poblacién dentro de
las areas metropolitanas, ya que refleja las decisiones de los hogares respecto a su localizaciéon residencial y
contribuye a la transformaciéon de la estructura urbana. Este fendmeno esta asociado a factores demograficos,
economicos y habitacionales, entre los que destacan el ciclo de vida familiar, las condiciones del mercado de vivienda,
la localizacion del empleo y las redes sociales y familiares (Rossi, 1955; Mulder y Hooimeijer, 1999; Coulter et al.,
2016).

En las metropolis latinoamericanas, la movilidad residencial ha desempefiado un papel importante en los procesos
de expansion urbana y redistribucion de la poblacion, favoreciendo el crecimiento de municipios periféricos y la
reconfiguracion de los espacios metropolitanos (Rodriguez, 2008; Cunha y Rodriguez, 2010). En México, este
fendmeno ha estado estrechamente vinculado con la suburbanizacién residencial, el desarrollo de nuevos conjuntos
habitacionales y la bisqueda de alternativas de vivienda fuera de las 4reas centrales consolidadas (Graizbord y Acuna,
2007; Sobrino, 2007, 2023).

La Zona Metropolitana de Monterrey (ZMM) constituye un caso particularmente relevante debido a la intensidad de
su crecimiento demografico y territorial durante las dltimas décadas. Diversos estudios han documentado la
expansion de la mancha urbana hacia municipios periféricos y las transformaciones en los patrones de localizacién
residencial de la poblacion (Garza, 2010; Fitch y Soto, 2014; Rodriguez, 2023). Sin embargo, son escasas las
investigaciones recientes que analizan de manera especifica los flujos de movilidad residencial intrametropolitana y
los motivos asociados al cambio de residencia a partir de la informaciéon de la Encuesta Intercensal 2025.

En este contexto, el objetivo de este articulo es analizar la movilidad residencial intrametropolitana ocurrida entre
2020y 2025 en la ZMM, identificando los principales flujos de redistribucion territorial de la poblacién y los motivos
asociados al cambio de residencia de sus habitantes. De manera especifica, se busca responder las siguientes
preguntas de investigacion: écuéles fueron los principales flujos de movilidad residencial entre los municipios de la
ZMM?, {qué municipios registraron ganancias y pérdidas netas de poblacién derivadas de dichos movimientos?,
¢cuales fueron los motivos predominantes para cambiar de residencia?, y ¢qué caracteristicas sociodemograficas
presenta la poblacion que experiment6 movilidad residencial?

Se plantea que la movilidad residencial observada en la ZMM durante el periodo 2020-2025 contribuy6 a una
redistribuciéon de la poblaciéon desde municipios metropolitanos consolidados hacia municipios periféricos de
crecimiento reciente, proceso en el que las razones familiares y habitacionales tuvieron mayor relevancia que los
motivos estrictamente laborales. A partir de esta premisa, el estudio examina los patrones espaciales y
sociodemograficos de la movilidad residencial, asi como sus implicaciones para la dinamica territorial de la metropoli
regiomontana.

Este trabajo se divide en cuatro secciones: en la primera se realiza una revision de la literatura sobre la movilidad y
sus determinantes en América Latina y México, en la segunda seccion se describe la metodologia aplicada para la
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recoleccién y tratamiento de los datos, en la tercera se realiza el analisis de los datos y se destacan los principales
hallazgos y en la cuarta seccién se expone una serie de reflexiones finales.

1. MARCO TEORICO

1.1. Movilidad residencial y dinamicas de redistribucion de la poblacion

La movilidad residencial se refiere al cambio de vivienda que realizan las personas o los hogares dentro de un
determinado espacio geogréfico. A diferencia de la migracion, que suele asociarse con desplazamientos de mayor
distancia entre regiones o entidades territoriales, la movilidad residencial comprende movimientos de corta distancia
que frecuentemente ocurren dentro de una misma ciudad o zona metropolitana (Rossi, 1955; Clark y Onaka, 1983).
Este tipo de desplazamientos constituye uno de los principales mecanismos de redistribucién espacial de la poblacién
en los contextos urbanos contemporaneos.

Desde una perspectiva demografica, la movilidad residencial forma parte de los procesos de ajuste entre las
necesidades de los hogares y las caracteristicas de la vivienda que ocupan. La decision de cambiar de residencia suele
responder a transformaciones en la composicién familiar, variaciones en los ingresos, cambios en las condiciones de
la vivienda o modificaciones en las preferencias residenciales (Shumaker y Stokols, 1982; Mulder, 1996; Mulder y
Hooimeijer, 1999). En consecuencia, estos desplazamientos influyen en la configuracion socioespacial de las ciudades
al modificar la distribucion territorial de distintos grupos de poblacion.

En las areas metropolitanas, la movilidad residencial adquiere particular relevancia debido a que contribuye a la
expansion urbana, la reorganizacion funcional del territorio y la diferenciaciéon socioespacial. Los movimientos de
poblacién entre municipios metropolitanos pueden generar procesos simultaneos de concentracién, dispersion o
suburbanizacion, dependiendo de las caracteristicas del mercado inmobiliario, la disponibilidad de suelo urbano y la
accesibilidad a empleo y servicios (Dieleman, 2001; Coulter et al., 2016).

Uno de los fenémenos més estudiados en este &mbito es la movilidad residencial intrametropolitana, entendida como
el cambio de residencia entre distintas unidades territoriales pertenecientes a una misma metropoli. Este tipo de
movilidad resulta particularmente importante porque refleja las relaciones funcionales que articulan los espacios
metropolitanos y permite comprender los procesos de crecimiento y reestructuracion urbana que experimentan las
grandes ciudades (Rodriguez, 2008).

1.2. Factores explicativos de la movilidad residencial

La literatura especializada ha identificado diversos factores que influyen en las decisiones de movilidad residencial.
Entre los més relevantes destacan aquellos asociados al ciclo de vida y a la trayectoria familiar. Rossi (1955)
argument6é que la formacién, expansion y reorganizacion de los hogares suelen generar nuevas necesidades
habitacionales que impulsan el cambio de residencia. De manera similar, Mulder y Hooimeijer (1999) sostienen que
eventos como la unién conyugal, el nacimiento de hijos, el divorcio o la emancipacion de los jovenes constituyen
detonantes frecuentes de movilidad residencial.

Otro conjunto de factores se relaciona con las condiciones econémicas y el mercado de vivienda. La disponibilidad
de vivienda, los precios del suelo, el acceso al crédito hipotecario y las caracteristicas fisicas de la vivienda influyen
significativamente en las decisiones residenciales de los hogares (Dieleman, 2001). En contextos metropolitanos
caracterizados por elevados costos habitacionales en las zonas centrales, la busqueda de vivienda mas accesible suele
favorecer el desplazamiento hacia areas periféricas.

Asimismo, diversos estudios han destacado el papel de la localizaciéon del empleo y de la accesibilidad urbana. Las
familias tienden a evaluar los costos y beneficios asociados a la distancia entre la vivienda, los centros de trabajo y los
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servicios urbanos, por lo que la movilidad residencial puede representar una estrategia para mejorar las condiciones
de accesibilidad o reducir los tiempos de desplazamiento cotidiano (Clark y Onaka, 1983).

Finalmente, las redes familiares y sociales constituyen un elemento importante en la elecciéon del lugar de residencia.
La proximidad a familiares puede facilitar el acceso a apoyos econémicos, cuidado infantil, acompanamiento a
personas mayores y mecanismos de solidaridad cotidiana, factores que influyen en las decisiones habitacionales de
numerosos hogares (Rodriguez, 2008; Modenés y Lopez, 2004; Modenés, 2017).

1.3. Movilidad residencial y expansion metropolitana en México

En México, la movilidad residencial ha desempenado un papel central en la transformacién de los espacios
metropolitanos durante las dltimas décadas. El crecimiento urbano acelerado, la expansiéon de los mercados de
vivienda y la consolidaciéon de zonas metropolitanas cada vez més extensas han favorecido importantes procesos de
redistribucion territorial de la poblacién (Sobrino, 2007).

Diversas investigaciones han mostrado que una gran parte del crecimiento demografico metropolitano se ha
desplazado hacia municipios periféricos, donde existe una mayor disponibilidad de suelo urbano y una creciente
oferta de vivienda de interés social. Este proceso ha contribuido a la expansion fisica de las ciudades y a la
conformacion de patrones de suburbanizacion residencial semejantes a los observados en otras regiones del mundo
(Graizbord y Acufia, 2007).

Sobrino (2007) documenta que la movilidad residencial constituye uno de los principales mecanismos responsables
de la redistribucion de la poblacién dentro de las metropolis mexicanas, generando grandes cambios en la estructura
urbana y en la localizacion de distintos grupos sociales. Méas recientemente, Sobrino (2023) sefiala que la expansion
periférica continta siendo una caracteristica importante del proceso de urbanizacién en México, aunque con
dinamicas diferenciadas entre regiones y sistemas metropolitanos.

Los cambios observados también han sido asociados con la produccién masiva de vivienda en la periferia urbana y
con las transformaciones recientes de los mercados inmobiliarios metropolitanos. Como resultado, numerosos
municipios periféricos han registrado elevadas tasas de crecimiento poblacional derivadas tanto del crecimiento
natural como de la movilidad residencial proveniente de municipios centrales y consolidados.

1.4. Antecedentes sobre movilidad residencial en la Zona Metropolitana de Monterrey

La ZMM constituye una de las principales concentraciones urbanas de México y ha experimentado un intenso proceso
de expansion territorial desde finales del siglo XX. Este crecimiento ha sido acompafnado por modificaciones en los
patrones de ocupacion del espacio urbano y por una reconfiguracion de la distribucién residencial de la poblacion.

Entre los estudios maés relevantes para el caso de ZMM destacan los trabajos de Fitch y Soto (2014), quienes
analizaron las preferencias habitacionales y los patrones de movilidad residencial de la poblacién metropolitana. Sus
resultados muestran que las decisiones residenciales se encuentran estrechamente vinculadas con las caracteristicas
de la vivienda, la accesibilidad urbana y las condiciones del entorno residencial.

Por otra parte, investigaciones recientes han documentado la creciente importancia de municipios periféricos como
receptores de poblacién y vivienda dentro del sistema metropolitano regiomontano (Rodriguez, 2023). Estos trabajos
evidencian que la expansiéon urbana continda desplazandose hacia areas externas de la metrépoli, modificando los
patrones tradicionales de localizacion residencial y fortaleciendo los procesos de suburbanizacion.

No obstante, aunque la literatura existente ha contribuido de forma importante a la comprension de la expansion
urbanay de las preferencias habitacionales en ZMM, atin son limitados los estudios que analizan de manera especifica
los flujos recientes de movilidad residencial intermunicipal y los motivos asociados al cambio de residencia utilizando
los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025. En consecuencia, persiste un vacio de investigacion respecto a la
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magnitud, direccién y caracteristicas sociodemograficas de los desplazamientos residenciales ocurridos entre los
municipios de la Zona Metropolitana de Monterrey durante el periodo 2020-2025.

A partir de esta problemaética, el presente estudio busca contribuir al conocimiento de la movilidad residencial
intrametropolitana mediante el analisis de los flujos de redistribucion territorial de la poblacion y de los factores
declarados que motivaron el cambio de residencia dentro de la metrépoli regiomontana.

2. METODOLOGIA

El estudio tiene un alcance descriptivo y analitico, con un enfoque cuantitativo basado en el analisis de datos censales.
La informacioén utilizada proviene de la Encuesta Intercensal 2025 elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia (INEGI), particularmente de los microdatos del cuestionario para viviendas particulares habitadas y
poblacioén, los cuales permiten identificar el lugar de residencia de las personas cinco afios antes del levantamiento
censal y los motivos asociados al cambio de residencia.

La unidad de anélisis corresponde a las personas residentes en la Zona Metropolitana de Monterrey en octubre del
afio 2025, que de acuerdo con el Sistema Urbano Nacional del afio 2020 estaba conformada por 16 municipios:
Apodaca, Cadereyta Jiménez, El Carmen, Ciénega de Flores, Garcia, San Pedro Garza Garcia, General Escobedo,
General Zuazua, Guadalupe, Juarez, Monterrey, Pesqueria, Salinas Victoria, San Nicolas de los Garza, Santa Catarina
y Santiago (Mapa 1).

MAPA 1.
Municipios de la Zona Metropolitana de Monterrey

- Zona Urbana

Zona Metropolitana de Monterrey 2020

COAHUILA

MU LT IKilémetros
036 12 18 24

Fuente: Elaboracion propia con base en el Marco Geoestadistico Nacional, INEGI, 2024.

1 Es el ultimo publicado hasta la fecha.
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Debido a que la pregunta censal sobre lugar de residencia cinco afios antes Gnicamente se aplica a la poblacién de
cinco afios y més, el anélisis se restringi6 a este grupo poblacional, integrado por 5,477,652 personas. Dentro de este
universo se identificaron 237,872 personas que residian en un municipio distinto de la ZMM en octubre del afio 2025
respecto al sehalado cinco afios atras en octubre del afio 2020, constituyendo asi la poblacion objeto de estudio para
el analisis de movilidad residencial intrametropolitana (Figura 1).

FIGURA 1.

Composicion de la poblacién de 5 aiios y mas residente en la Zona Metropolitana de Monterrey segiin condicion
migratoria y movilidad residencial, 2025

Migrantes recientes: Personas residentes en la ZMM en 2025
que en octubre de 2020 residian en otra entidad federativa o en
el extranjero
Total
-Inmigrantes interestatales 257,414
280,423
-Inmigrantes procedentes del extranjero 23,009
Poblacién de 5 afios y
+ residente en la ZMM No migrantes
en 2025 -Residentes en la ZMM tanto en octubre de 5.186.800 Total
5,477,652 2020 como en octubre de 2025 7
5,197,229
--Con movilidad residencial intrametropolitana 237,872
--Sin movilidad residencial intrametropolitana 4,948.928
-Residentes en Nuevo Leon fuera de la ZMM 10,429

Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos censales de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

Para los objetivos de esta investigacion, se considerdé movilidad residencial intermunicipal o intrametropolitana
cuando el municipio de residencia declarado en octubre del afio 2025 era diferente al municipio de residencia cinco
afos atras en el mes de octubre de 2020 y ambos momentos el municipio pertenecia a la ZMM. El anélisis se
estructur6 a partir de variables sociodemograficas, territoriales y de movilidad residencial (Cuadro 1).

El analisis se desarrolld en cuatro etapas: En la primera etapa se identificd a la poblaciéon que efectué movilidad
residencial intrametropolitana dentro de la ZMM mediante el cruce del municipio de residencia de las personas
teniendo de referencia dos momentos temporales, la residencia actual en el mes de octubre del ano 2025 y la
residencia anterior en octubre del afio 2020. En la segunda etapa se construy6 una matriz origen-destino para estimar
los flujos de movilidad residencial entre municipios metropolitanos. Dicho procedimiento permiti6 identificar los
principales municipios expulsores y receptores de poblacién, asi como calcular los saldos netos de movilidad
residencial derivados de estos movimientos. En la tercera etapa se analizaron las caracteristicas sociodemograficas
de la poblacion mévil mediante distribuciones porcentuales segtin sexo, edad, estado conyugal y nivel educativo.
Finalmente, en la cuarta etapa se examinaron los motivos reportados para el cambio de residencia con el proposito
de identificar los factores asociados a la movilidad residencial dentro de la metrépoli.
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Definicion conceptual y operacional de las variables utilizadas

Variable

Definicién conceptual

Operacionalizacion

Movilidad residencial

Municipio de origen

Municipio de destino
Saldo neto migratorio
residencial

Sexo

Edad

Estado conyugal
Escolaridad

Motivo del cambio de
residencia

Cambio de residencia dentro de la ZMM (16
municipios)

Lugar de residencia cinco afios antes (octubre
de 2020)

Lugar de residencia al momento de la encuesta
(octubre de 2025)

Diferencia entre entradas y salidas de poblacion
movil

Caracteristica demografica basica

Tiempo transcurrido desde el nacimiento
Situacién conyugal al momento del censo

Maéximo nivel educativo alcanzado

Razon principal para cambiar de residencia

Municipio de residencia en octubre 2020 diferente al
municipio de residencia en octubre de 2025

Municipio reportado en octubre de 2020

Municipio reportado en octubre de 2025

Inmigrantes menos emigrantes por municipio

Hombre y mujer
Grupos quinquenales de edad
Categorias censales

Categorias censales

Categorias reportadas en la Encuesta Intercensal 2025

Fuente: Elaboracion propia con base en el cuestionario de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

Los resultados se presentan mediante cuadros estadisticos, distribuciones porcentuales y medidas de saldo neto de
movilidad residencial intrametropolitana que permiten describir la intensidad y direccion de los flujos residenciales
observados durante el periodo de estudio.

La investigacion presenta algunas limitaciones inherentes a la fuente de informacion utilizada: La primera, la
Encuesta Intercensal 2025 constituye una fuente de caracter transversal, por lo que no permite realizar seguimiento
longitudinal de los individuos ni reconstruir la totalidad de sus trayectorias residenciales. La segunda, la pregunta de
la encuesta inicamente registra el lugar de residencia cinco anos antes del levantamiento (octubre del afio 2020), sin
captar cambios residenciales intermedios ocurridos dentro del periodo de analisis (octubre del afio 2025). La tercera,
los motivos del cambio de residencia corresponden a respuestas autorreportadas por los entrevistados, lo que implica
que reflejan percepciones individuales susceptibles de presentar distintos grados de subjetividad. Por tltimo, la
informacion disponible permite identificar patrones de movilidad residencial y asociaciones entre variables, pero no
establecer relaciones causales entre los factores habitacionales, familiares o laborales y la decisién de cambiar de
residencia.

3. RESULTADOS

La ZMM constituye el principal espacio urbano de Nuevo Leon. De acuerdo con la delimitacion establecida por el
Sistema Urbano Nacional 2020 (Mapa 1). En conjunto, la metrépoli abarca una superficie de 7,440 km2, equivalente
al 11.6% del territorio estatal, en octubre del afio 2025 residian 5,477,652 personas de cinco anos y mas, lo que
representaba el 92.7% de la poblacién de este grupo de edad en Nuevo Le6n. Esta elevada concentracion de habitantes
confirma el papel predominante que desempeiia la metrépoli en la estructura demografica y territorial de la entidad.

Monterrey contintia siendo el municipio més poblado en la ZMM, es el Gnico espacio geografico con mas de un millén
de habitantes concentrar al 19.7% de la poblacion total. Aunque se trata de un municipio practicamente urbanizado
en su totalidad, entre 2020 y 2025 increment6 su poblaciéon en términos absolutos en 277,736 habitantes. Otros
municipios con elevada concentracion demografica son Apodaca y Guadalupe, ubicados en el primer anillo
metropolitano y concentraban conjuntamente alrededor de 23.1% de la poblacion total, ademas de dos municipios
de reciente expansion, Juarez y Garcia donde viven el 19.8% de los habitantes en la ZMM (Gréfico 1).
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No obstante, la distribucion espacial del crecimiento demografico ha experimentado una importante reconfiguracion
durante las tltimas décadas. El crecimiento poblacional se desplazd gradualmente desde los municipios centrales
hacia la periferia metropolitana. Durante la década de 1990, Apodaca concentr6 una parte importante de esta
expansion debido a la disponibilidad de reservas territoriales para el desarrollo de vivienda; en 2020 albergaba 11.3%
de la poblacion metropolitana. Posteriormente, a partir del aflo 2000, los municipios de Garcia y Juérez se
consolidaron como nuevos polos de crecimiento residencial, mientras que durante la década de 2010 adquirié mayor
relevancia Pesqueria. Finalmente, en el quinquenio 2015-2020 destaco el acelerado crecimiento demografico de El
Carmen (Jauregui, Avila y Flores, 2026).

GRAFICO 1.
Distribuciéon porcentual de la poblacion residente en la ZMM, 2025

Santiago

Ciénega de Flores
Salinas Victoria

San Pedro Garza Garcia
El Carmen

Cadereyta Jiménez
General Zuazua
Pesqueria

Santa Catarina

San Nicolas de los Garza

Municipio de la ZMM

General Escobedo
Garcia

Juérez

Guadalupe
Apodaca

Monterrey

0 5 10 15 20 25
Distribucion porcentual

Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

La dindmica de crecimiento poblacional durante el periodo 2020-2025 muestra con claridad este proceso de
expansion periférica (Grafico 2). Monterrey, Guadalupe y San Nicolas de los Garza registraron tasas de crecimiento
reducidas e incluso negativas, lo que evidencia una pérdida relativa de dinamismo demografico en municipios
tradicionalmente consolidados. En contraste, municipios del primer anillo como General Escobedo y San Pedro
Garza Garcia continuaron creciendo, aunque a ritmos considerablemente menores que en décadas anteriores.
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GRAFICO 2.
Tasa de crecimiento medio anual de la poblacion residente en la ZMM, 2020-2025
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Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025 y el XIV Censo General de Poblacién y Vivienda, INEGI, 2020.

Por su parte, los mayores niveles de crecimiento se concentraron en municipios periféricos de incorporaciéon méas
reciente al proceso de urbanizacién metropolitana. Sobresale particularmente el municipio de General Zuazua, cuya
tasa media anual de crecimiento alcanz6 aproximadamente 6.8%, seguido por Salinas Victoria con 6.4%. Estos
valores reflejan la intensa expansiéon demografica que experimentan algunos municipios periféricos de la ZMM y su
creciente importancia en la redistribucion espacial de la poblacién metropolitana.

Dos municipios periféricos que lideraban el crecimiento poblacional con tasas medias Anuales superiores al 10% El
Carmen y Pesqueria perdieron dinamismo, su velocidad de crecimiento poblacional contintia siendo alto, pero
retrocedio, pareciera que la ZMM continuara expandiéndose en el futuro cercano hacia Salinas Victoria y General
Zuazua, ademas de los municipios de Garcia y Juarez.

Estos resultados son consistentes con los procesos de expansion urbana observados en otras metrépolis mexicanas,
donde el crecimiento demografico tiende a desplazarse hacia municipios periféricos con mayor disponibilidad de
suelo urbanizable y nuevas areas residenciales (Graizbord y Acufia, 2007; Sobrino, 2007, 2023). En este contexto, la
ZMM presenta una dindmica caracterizada por la expansion de su periferia urbana y la consolidacion progresiva de
nuevos polos residenciales que modifican la distribucion territorial de la poblacién metropolitana.
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3.1 Perfil sociodemografico de la poblacién con movilidad residencial

Comparando los meses de octubre de los afios 2020 y 2025, un total de 237,872 personas cambiaron de municipio
de residencia dentro de la ZMM. La distribuciéon por sexo fue practicamente equilibrada, con 51.0% de hombres y
49.0% de mujeres. La estructura por edad muestra una poblacion predominantemente joven. La mediana de edad
fue de 31 afos y aproximadamente la mitad de las personas que realizaron movilidad residencial tenia entre 20 y 39
afios. Asimismo, siete de cada diez se encontraban en edades econémicamente activas, mientras que alrededor de
dos de cada diez eran menores de 15 afios. La distribucion por edad y sexo confirma el predominio de poblacién joven
entre quienes cambiaron de residencia dentro de la metropoli (Grafica 3).

GRAFICA 3.
Distribucién por grupos de edad y sexo de las personas que realizaron la movilidad residencial en la ZMM y sus
familiares en hogares censales
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Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

Las personas que realizaron movilidad residencial formaban parte de hogares donde también residian otros
integrantes que no experimentaron este tipo de desplazamiento, la suma alcanza un total de 391 mil, es decir se
agregan aproximadamente 150 mil personas. Entre las principales caracteristicas de esta cohorte sobresale, 24.3%
era menores de 0-4 afios, grupo que no pudo haber realizado movilidad residencial durante el periodo de estudio
debido a que atin no habia nacido en octubre del afio 2020.

La movilidad residencial involucré a 121,985 hogares censales, equivalentes a aproximadamente 7.0% hogares de la
ZMM. Entre ellos, 25.9% contaba con al menos un integrante menor de cinco afios y 33.2% tenia poblacién de entre
5y 14 afios. Considerando ambos grupos de edad, en 48.3% de los hogares habia presencia de menores de 15 afios.
Asimismo, en uno de cada diez hogares la persona que realiz6 la movilidad residencial vivia sola.

Respecto a la tenencia de la vivienda, 60.9% de los hogares con movilidad residencial habitaba una vivienda propia
de algtin integrante del hogar (de ellos 19.1% la esta pagando), en tanto 28.1% residia en una vivienda rentada y 9.1%
ocupaba una vivienda prestada. El porcentaje restante se encontraba en otra situacion.

Entre los hogares que habitaban una vivienda propia, aproximadamente tres de cada diez la habian adquirido
mediante algin esquema de financiamiento hipotecario otorgado por instituciones publicas, principalmente
INFONAVIT, FOVISSSTE, PEMEX o FONHAPO. En contraste, el crédito bancario represent6 una alternativa
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minoritaria, utilizada Gnicamente por 9.9% de los hogares propietarios. Asimismo, cerca de nueve de cada diez
viviendas adquiridas mediante financiamiento continuaban en proceso de pago al momento del levantamiento
censal.

La edad mediana de las jefaturas de hogar fue de 38 anos y en nueve de cada diez hogares predominaban los vinculos
de parentesco familiar entre sus integrantes. En conjunto, estos resultados muestran que la movilidad residencial se
concentro6 principalmente entre hogares jovenes y familiares, caracterizados por la presencia de personas en etapas
de formacion y consolidacion de los hogares.

La concentracion de la movilidad residencial en edades jovenes coincide con los planteamientos de Rossi (1955) y
Mulder y Hooimeijer (1999), quienes sefialan que los cambios de vivienda suelen asociarse a transiciones del ciclo de
vida, como la emancipacion residencial, la formacion de parejas y la consolidaciéon de nuevos hogares.

En este sentido, los resultados sugieren que la movilidad residencial observada en la ZMM se encuentra
estrechamente vinculada con procesos familiares y habitacionales. La elevada presencia de menores de edad, la
juventud de las jefaturas de hogar, el predominio de relaciones de parentesco familiares y la alta proporcion de
hogares con vivienda propia financiada mediante créditos hipotecarios constituyen elementos consistentes con
hogares que atraviesan etapas de formacién y expansion familiar.

3.2 Redistribucion espacial de la poblacion y saldos netos de movilidad residencial

Los saldos netos de movilidad residencial evidencian un patrén claramente diferenciado entre los municipios
centrales y los municipios periféricos de la ZMM (Cuadro 2). En consonancia con las tendencias de crecimiento
demografico observadas previamente, la movilidad residencial intrametropolitana contribuy6 a una importante
redistribucion espacial de la poblacion dentro de la metropoli.

CUADRO 2.
Saldo neto de movilidad residencial intrametropolitana de la poblacion de la ZMM, 2025

Movilidad Residencial

. Saldo Neto de Movilidad
Personas que llegaron  Personas que salieron

Municipio Residencial
1 Juadrez 52,317 11,370 40,947 +
2 Garcia 46,514 6,681 39,833 +
3 El Carmen 12,013 3,043 8,970 +
4 Zuazua 11,779 3,218 8,561 +
5 Salinas Victoria 7,376 3,223 4,153 +
6  Pesqueria 8,334 6,295 2,039 +
7  Cadereyta 3,641 3,010 631 +
8 Santiago 1,737 1,457 280 +
9  Ciénega de Flores 2,455 3,225 -770 -
10 Escobedo 18,727 19,742 -1,015 -
11 San Pedro Garza Garcia 3,571 5,414 -1,843 -
12 Apodaca 24,651 30,092 -5,441 -
13 Santa Catarina 5,676 15,306 -9,630 -
14  San Nicolas de los Garza 10,726 25,819 -15,093 -
15 Guadalupe 18,291 37,679 -19,388 -
16 Monterrey 9,545 61,779 -52,234 -

Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.
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Monterrey registrd la mayor pérdida neta de poblaciéon, con un saldo neto de movilidad residencial de -52,234
personas, resultado de la salida de 61,779 residentes hacia otros municipios metropolitanos y la llegada de
Unicamente 9,545 personas. También se observaron saldos netos de movilidad residencial negativos en Guadalupe (-
19,388 personas) y San Nicolas de los Garza (-15,093). Estos resultados reflejan una importante salida de poblaciéon
de municipios histéricamente consolidados dentro de la estructura metropolitana.

Por el contrario, Juarez (+40,947), Garcia (+39,833), El Carmen (8,970+), Zuazua (8,561), Salinas Victoria (4,153+),
Pesqueria (2,039+), ademas de Cadereyta (631+) y Santiago (280+) registraron las mayores ganancias netas de
poblaciéon derivadas de la movilidad residencial. En conjunto, estos municipios concentraron el crecimiento
poblacional asociado a los desplazamientos intrametropolitanos observados durante el periodo 2020-2025.

En el caso de Garcia y Juarez se consolidaron como los principales receptores de poblaciéon dentro de la ZMM. En
conjunto, recibieron 98,831 personas y registraron la salida de 18,051 residentes, lo que equivale aproximadamente
a 548 personas que llegaron por cada 100 que salieron de estos municipios durante el periodo analizado. Este
comportamiento coincide con la expansion reciente de areas habitacionales en dichos municipios; sin embargo, la
informacion utilizada tinicamente permite identificar los flujos de poblacidén observados y no establecer relaciones
causales directas entre la oferta de vivienda y las decisiones individuales de movilidad residencial.

Los resultados muestran ademés que los desplazamientos residenciales presentan una importante componente de
proximidad territorial, como se observa en el Mapa 2, una proporciéon considerable de las personas que salieron de
Monterrey se traslado6 hacia Garcia; quienes salieron de Guadalupe tendieron a establecerse en Juarez; mientras que
una parte importante de la poblaciéon procedente de Apodaca se dirigié hacia Pesqueria. Este patron sugiere que la
movilidad residencial suele desarrollarse dentro de espacios geograficamente cercanos, manteniendo la integracion
funcional entre los municipios metropolitanos.

MAPA 2.
Flujos intermunicipales en la ZMM, 2025
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Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

Trayectorias Vol.26, nim. 57 — Jul-Dic 2026 — ISSN 2007-12052 35



Jduregui Diaz | Trayectorias. Revista en Ciencias Sociales, Nueva Epoca

Estos hallazgos son consistentes con los procesos de suburbanizacion y expansion periférica documentados en otras
zonas metropolitanas mexicanas (Sobrino, 2007, 2023). En particular, la pérdida relativa de poblacién en Monterrey
y la atracciéon ejercida por municipios periféricos sugieren una reconfiguraciéon de los patrones residenciales
metropolitanos, caracterizada por el desplazamiento de poblacion hacia areas de crecimiento reciente.

4.3 Motivos de la movilidad residencial

Las razones familiares constituyeron el principal motivo para cambiar de residencia dentro de la ZMM, al sumar en
total mas de 50%, sin embargo, al desagregarlas en tres categorias, reunirse con la familia, matrimonio o uniéon y
divorcio o separacion, el primer motivo para realizar la movilidad fue la adquisicién, venta, o herencia de una vivienda
en el 32% de los casos, le siguieron en orden de importancia, reunirse con o seguir a la familia con 30.2%, matrimonio
o union 14.9%, entre otras (Grafica 4). Por su parte, las razones laborales y econ6micas representaron en su conjunto
(buscar trabajo y cambio y oferta de empleo) 10.5% de los movimientos residenciales intrametropolitanos.

GRAFICA 4.
Distribucién porcentual de las principales razones para realizar la movilidad residencial en la ZMM, 2025
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Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

Estos resultados son importantes porque difieren de los enfoques clasicos sobre migracion interna, que enfatizan las
oportunidades econdémicas como el principal factor explicativo de los desplazamientos poblacionales (Lee, 1966;
Todaro, 1969). En contraste, los hallazgos sugieren que, dentro del espacio metropolitano, las decisiones
residenciales se encuentran mas asociadas con factores familiares y habitacionales.

La elevada participacion de los motivos familiares indica la importancia que contintian teniendo las redes de
parentesco y apoyo en las estrategias residenciales de los hogares. Asimismo, la importancia del matrimonio o unién
y de los motivos relacionados con la vivienda es consistente con la estructura demografica observada previamente,
caracterizada por poblacidn joven y hogares en etapas de formacién y consolidacion familiar. Cabe sefalar que, la
informacion no permite identificar tipo de relaciones familiares especificas ni establecer de manera directa su
influencia en la decisi6on de movilidad.
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Los resultados también muestran que la movilidad residencial ocurre en un contexto de elevada integracion funcional
econémica entre los municipios metropolitanos. Entre las personas que realizaron movilidad residencial, 60.9%
trabajaba en un municipio distinto al de residencia.

Esta proporcién alcanz6 71.5% en Juarez y descendio a 41.7% en Monterrey. Lo anterior indica que la localizaciéon de
la vivienda y la del empleo no necesariamente coinciden, lo que sugiere que la decisién residencial involucra factores
adicionales a la proximidad con el lugar de trabajo.

4.4 Diferencias por sexo en los motivos de la movilidad residencial

El analisis de las razones de movilidad residencial segiin sexo revela diferencias en los factores asociados a los
desplazamientos dentro de la Zona Metropolitana de Monterrey (Grafica 5). Las mujeres registraron una mayor
participacion en los cambios de residencia relacionados con motivos familiares, particularmente la reunificacion
familiar, el seguimiento de familiares y el matrimonio o la unién de pareja. Asimismo, presentaron una proporcion
relativamente mas elevada de desplazamientos asociados con situaciones de inseguridad o violencia. En contraste,
entre los hombres predominaron los motivos laborales, especialmente la bisqueda de empleo y el cambio o
aceptacion de una oferta de trabajo. Adicionalmente, los hombres mostraron una mayor participaciéon en los
movimientos residenciales vinculados con la adquisicion, venta, construcciéon o herencia de vivienda.

GRAFICA 5.
Distribucion porcentual por sexo de las razones para realizar la movilidad residencial en la ZMM, 2025
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Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

Las diferencias observadas sugieren que la movilidad residencial se encuentra atravesada por patrones de género.
Los motivos laborales y habitacionales tienen una mayor presencia entre los hombres, mientras que los motivos
familiares una mayor participaciéon de las mujeres. Esta diferenciacion es consistente con estudios que han sefialado
que las decisiones y trayectorias de movilidad se encuentran vinculadas con la organizacién de las relaciones
familiares, las responsabilidades de cuidado y las condiciones de insercion laboral y econémica (Ariza, 2017;
Delaunay y Dureau, 2004; Pedone, 2003; Luna, 2022; Sobrino, 2023).

Trayectorias Vol.26, nim. 57 — Jul-Dic 2026 — ISSN 2007-12052 37



Jduregui Diaz | Trayectorias. Revista en Ciencias Sociales, Nueva Epoca

El cambio de residencia no puede entenderse inicamente como resultado de decisiones individuales, sino como un
proceso condicionado por las posiciones sociales y los roles de género, los cuales intervienen en las estrategias
familiares y en las decisiones relacionadas con la vivienda, el empleo y la reproduccion de la vida cotidiana.

Las diferencias por sexo identificadas en los motivos de movilidad residencial permiten reconocer que las trayectorias
habitacionales dentro de la ZMM se configuran de manera diferenciada y estan vinculadas con las condiciones
sociales, economicas y familiares de la poblacion.

4.5 Escolaridad, ingreso y desigualdades en la movilidad residencial

En cuanto al nivel educativo, la poblaciéon que realizé6 movilidad residencial presenta una escolaridad promedio
superior a la de quienes permanecieron en el mismo lugar de residencia durante el periodo de estudio. Mientras que
las personas con movilidad residencial acumularon, en promedio, 10.5 afos de escolaridad, aquellas que no
cambiaron de residencia registraron 9.9 afios. Esta diferencia, aunque moderada, sugiere que la movilidad residencial
se encuentra asociada con niveles educativos ligeramente mas elevados.

La escolaridad promedio de las personas que cambiaron el municipio de residencia fue menor cuando la causa de la
movilidad fue de tipo familiar: reunirse o seguir a la familia y cuidados de salud, en cambio, fue mayor al estar
motivada por matrimonio o union en pareja, cambio y oferta de trabajo y adquisicion, venta, construcciéon o herencia
de vivienda (Grafica 6). Es probable la tendencia se encentre asociada con la edad de la persona.

GRAFICA 6.
Distribucién porcentual de las principales razones para realizar la movilidad residencial en la ZMM segiin escolaridad
acumulada, 2025
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Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

En cuanto al nivel de ingresos, dentro de la cohorte de personas que realizaron la movilidad se observan variaciones
en el ingreso promedio por trabajo significativas segtin el motivo del cambio de residencia (Cuadro 3). Quienes se
desplazaron por adquisicion, venta, construccion o herencia de vivienda tuvieron un ingreso por trabajo promedio
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de $19,519 en cambio cuando la razén que motivo la movilidad fue familiar como cuidados de salud el ingreso
promedio descendib un 44.4% hasta $10,846 o reunirse con o seguir a la familia 31.0% alcanzando s6lo una media
mensual de $13,463.

CUADRO 3.
Distribucion porcentual de las principales razones para realizar la movilidad residencial en la ZMM, segiin ingreso
promedio mensual por trabajo, 2025

Razones para realizar la movilidad residencial Media
Adquisicidn, venta, construccién o herencia de vivienda $19,519
Matrimonio o unién $18,721
Cambio u oferta de trabajo $18,363
Escolares $18,247
Divorcio o separacién $15,675
Buscar trabajo $15,587
Inseguridad delictiva o violencia $14,863
Reunirse con, o seguir a la familia $13,463
Cuidados de salud (propia o de un familiar) $10,846

Fuente: Elaboracion propia con base en los microdatos de la Encuesta Intercensal 2025, INEGI, 2025.

Estos datos sugieren que la movilidad residencial en la ZMM esta asociada, por un lado, a proyectos personales y
laborales (hogares con mayores recursos econémicos y educativos), y por otro a motivos familiares y corresponden
con sectores mas vulnerables o dependientes de redes de apoyo y estrategias domésticas (Ariza, 2017; Pedone, 2003).
En este sentido, la movilidad residencial refleja la estratificacion socioespacial caracteristica de las metropolis
latinoamericanas, donde las oportunidades de acceso a vivienda y localizaciéon urbana estan condicionadas por el
capital econémico, educativo y simbdlico de los hogares (Delaunay y Dureau, 2004; Luna, 2022).

En conjunto, los resultados muestran que tanto el género como el nivel educativo y el ingreso configuran las
motivaciones y condiciones de la movilidad residencial, evidenciando desigualdades estructurales en el acceso a
oportunidades y en la forma de habitar el espacio metropolitano (Sobrino, 2023).

5. REFLEXIONES FINALES

Este estudio tuvo como objetivo analizar la movilidad residencial intrametropolitana ocurrida comparando la
residencia de las personas residentes en la ZMM en dos momentos, octubre del afio 2020 y octubre del afio 2025,
identificando los principales flujos de redistribucion territorial de la poblacion, los municipios receptores y
expulsores, asi como los motivos asociados al cambio de residencia.

Los resultados muestran que la movilidad residencial constituye un importante mecanismo de reorganizacion
espacial de la poblacion dentro de la metropoli. Los flujos observados evidencian una redistribucién demogréafica
desde municipios consolidados hacia municipios periféricos de crecimiento reciente. En este proceso, Monterrey
registr6 la mayor pérdida neta de poblacién, seguido por Guadalupe, Apodaca y San Nicolas de los Garza, mientras
los municipios Juarez y Garcia concentraron las principales ganancias derivadas de la movilidad residencial.

Este comportamiento es consistente con las tendencias recientes de expansiéon urbana de la ZMM. Los municipios
periféricos han adquirido una importancia creciente como destinos residenciales, mientras que algunos municipios
centrales y del primer anillo metropolitano han reducido su capacidad de atraccién poblacional. Asimismo, los
principales flujos residenciales presentan una marcada proximidad territorial. Destacan los desplazamientos desde
Monterrey hacia Garcia, de Guadalupe hacia Juarez y de Apodaca hacia Pesqueria, lo que sugiere que los cambios de
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residencia suelen ocurrir dentro de espacios geograficos cercanos y mantienen la integraciéon funcional de la
metropoli.

Los hallazgos también indican que la movilidad residencial se concentra principalmente en adultos jovenes y en
hogares con presencia de menores de edad. La juventud de la poblacién mévil, la estructura de los hogares y la edad
de las jefaturas sugieren que estos desplazamientos se encuentran estrechamente vinculados con etapas de formacion
y consolidacién de los hogares, tal como ha sido documentado por la literatura sobre movilidad residencial y ciclo de
vida.

Respecto a los motivos del cambio de residencia, predominan los factores familiares en su conjunto (reunirse con, o
seguir a la familia; matrimonio o unién, entre otros) y habitacionales sobre los estrictamente laborales. Estos
resultados indican que las decisiones residenciales dentro del espacio metropolitano responden a una combinacion
de factores familiares, habitacionales y territoriales, mas que exclusivamente a consideraciones relacionadas con el
empleo o los ingresos.

De igual forma, se observo que una proporcién importante de la poblacién moévil trabajaba en un municipio distinto
al de residencia, lo que refleja el elevado nivel de integracion funcional econémica existente entre los municipios de
la ZMM. Este resultado sugiere que la cercania al lugar de trabajo no constituye el tnico criterio en la eleccién
residencial y que otros factores asociados a las condiciones de vivienda, la organizacion familiar y las redes de apoyo
también desempefian un papel relevante.

Los resultados permiten concluir que la movilidad residencial ha contribuido de forma importante a la redistribuciéon
territorial de la poblacién dentro de la Zona Metropolitana de Monterrey, reforzando los procesos de expansion
periférica observados durante las tGltimas décadas. Asimismo, evidencian que las decisiones de cambio de residencia
responden a dindmicas complejas en las que interacttian factores familiares, habitacionales, laborales y territoriales.

Por altimo, futuras investigaciones podrian profundizar en el analisis de la movilidad residencial incorporando
variables relacionadas con los mercados inmobiliarios, las condiciones de la vivienda, la accesibilidad urbana y las
redes familiares. Asimismo, resulta pertinente explorar su relaciéon con otras formas de movilidad territorial,
particularmente la movilidad cotidiana por motivos de trabajo y estudio, asi como complementar la informacion
censal con fuentes longitudinales y enfoques cualitativos que permitan comprender con mayor profundidad los
procesos que intervienen en las decisiones residenciales de los hogares metropolitanos.
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