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Los estudios realizados en México sobre la
actividad inmobiliaria suelen privilegiar el
enfoque centrado en la promocién como cate-
goria y eje explicativo. De acuerdo con esta
visién, un agente particular que actda inde-
pendientemente y dispone de capital inicial
y/o de crédito se constituye en elemento cla-
ve de la actividad y en articulador, en torno de
é1, de las acciones que realizan el resto de los
agentes inmobiliarios (terratenientes, cons-
tructores, financieros, etcétera).

Indudablemente, esta modalidad de la acti-
vidad inmobiliaria ha existido en el pais y,
desde finales de la década de los 70, ha recu-
perado importancia debido a que los fondos
de vivienda (INFONAVIT y FOVISSSTE, princi-
palmente) se han convertido, de hecho, en
instituciones fundamentalmente financieras
de la vivienda de los trabajadores; ademas, los
créditos provenientes del sistema financiero
de vivienda (FOVI-FOGA) propiciaban la exis-
tencia de este agente particular, cuya partici-
pacién puede incrementarse debido al
aumento de los recursos canalizados a este
rubro en el presente sexenio, por parte de la
banca nacionalizada; incluso instituciones de
vivienda popular como el Fondo Nacional de
la Habitacién Popular (FONHAPO) pueden
dar cabida a la actividad del promotor.

La importancia que se le ha dado en los
estudios a este agente ha forzado los andlisis
para interpretar, bajo el esquema de la pro-
mocidn, otras formas de actividad inmobilia-
ria méas amplias como las desarrolladas por
grandes consorcios! e incluso las que llevan a
cabo los fraccionadores clandestinos y los di-

1 Martha Schteingart, “Sector inmobiliario capitalistay
formas de apropiacion del suelo urbano: el caso de México”,

en Demografia y Economia, vol. X111, niim. 4, Méxlco, )

El Colegio de México, 1979, pp. 449-466.
Martha Scheeingart, "La promoci6én inmobiliaria en

INTRODUCCION

rigentes de los asentamlentos llamados
irregulares.

Aunque los grandes consorcios desarro-
llan una importante actividad inmobiliaria
en las grandes ciudades del pais (ICA y Busta-
mante en el D.F., grupo Alfa en Monterrey,y
otros), su presencia e impacto son mds ficiles
de advertir en ciudades de tamafio medioo en
centros turisticos para consumo internacio-
nal como Manzanillo y Cancin. A este res-
pecto, el desarrollo industrial y urbano de la
ciudad de Querétaro y la participacién en él
de grupos nacionales (entre ellos ICA, Busta-
mante y Banamex), ofrecieron una oportuni-
dad particular para la investigacién de la acti-
vidad inmobiliaria de estos consorcios.

Conel fin de detectar y analizar la l6gica de
sus acciones inmobiliarias en la ciudad de
Querétaro seleccioné del total de desarrollos
inmobiliarios realizados en la localidad los
que, por su importancia (extension, ubica-
cién), se convirtieron en los més significati-
vos. De acuerdo con este criterio, los desarro-
llos inmobiliarios estudiados son:’

4) Parques Residenciales de Querétaro, rea-
lizado por ICA, .

b) Jurica que, en diferentes tiempos, fue pro-
piedad de Torres Landa, Bustamante, Sémex
y Banamex, y

¢) Los fraccionamientos de Casas Modernas,
S.A.
- El anélisis acerca de estos desarrollos in-

" mobiliarios gira en torno de dos hip6tesis

centrales: a) Los principales agentes que ope-
raban en la actividad inmobiliaria en Queré-
taro durante el periodo estudiado realizaban

el Area Metropolitana de la Ciudad de México (1960-
1980)", en Demografia y Economia, vol. XII, ném. 53,
México, 1983.

Jorge Legorreta, “El proceso de urbanizacién en las
ciudades petroleras”, Centro de Desarrollo, México, 1983.
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en sus desarrollos inmobiliarios varias activi-
dades (entre ellas, la construcciény la urbani-
zacién); sin reducirse a la promocién propia-
mente dicha, y b) las caracteristicas de las
actividades desarrolladas por estos agentes
en los.desarrollos inmobiliarios:se debieron
principalmente a la facilidad para incorporar
grandes extenswnes de txerra pnvada ausos
urbanos. -

- La mvesugaaén abarca el periodo 1960—
1982, lapso en el que los tres grupos seleccio-
nados (ICA, los diferentes propietarios de Ju-
rica y Casas Modernas) llevan a cabo sus
operaciones més importantes en la localidad.
El eje que estructura el trabajo es el anilisis

de la 16gica que guiala actividad inmobiliaria

realizada por los grupos mencionados. Enun
segundo nivel, se:considera el impacto-que
dichas intervenciones tienen sobre el desa-
rrollo de la ciudad, asi:como la posible relacién
que existi6 entre los fraccionamientos
creados'y la atencién de la demanda popular
de tierra y vivienda.

En funcién del eje de anilisis establecido
se determinan, en el primer capitulo, las cate-
gorias y elementos de anélisis necesarios para
interpretar la realidad detectada, en particu-
lar, se definen los diferentes agentes que in-
tervienen en la transformacién de tierra rural
en urbana y en la produccién inmobiliaria, as{
como los distintos vinculos que pueden esta-
blecerse entre ellos en torno de las activida-
des que desarrollan. -

En el segundo capitulo, se aporta infor-
macién de caricter general sobre la pobla-
cién, la actividad aconémica y la evolucién
urbana del Estado y, en particular, de la ciu-
dad de Querétaro que sirve como marco de
referencia para la investigacién especifica de
los desarrollos inmobiliarios que son objeto
directo de estudio y para detectar la articula-
cién que se dio en la ciudad entre el desarrollo
industrial y la produccién inmobiliaria.

Finalmente, el capitulo tercero aborda el
tema central a partir de datos globales sobre
la actividad inmobiliaria y de la informacién
acerca de las intervenciones que tuvieron los
tres grupos inmobiliarios seleccionados en la
ciudad de Querétaro. El analisis se realiza en
tres diferentes niveles: en el primero se reali-
zan breves consideraciones sobre la formaen
que se dio un mercado inmobiliario informal
en la ciudad y su diferencia respecto del mer-
cado formal; en el segundo, se contempla, de
manera conjunta, la actividad inmobiliaria
que tuvo lugar de 1950 a 1960,y en el tercero,
a partir de datos globales sobre la actividad
inmobiliaria y la relacién que ha existido en-
tre crecimiento urbano y tierra ejidal; se
aportan la informacién y las consideraciones
acerca de las intervenciones que tuvieron los
tres grupos inmobiliarios seleccionados en la
ciudad de Querétaro.

Las conclusiones, «con las que se cierra el
trabajo, resumen y explicitan sus aportacio-
nes centrales.
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‘En laactividad inmobiliaria est4 implica-
da una serie compleja de acciones, entre las
que destacan: a) la incorporacién de tierra a
usos urbanos y su consiguiente adecuacién o
urbanizacién, b) la construccibn, principal-
mente de viviendas y c) la participacién del
capital bancario o de préstamo en los dos
procesos anteriores. Histéricamente, la for-
ma en que se han llevado a cabo estas activida-
des en los diferentes paises ha representado
modalidades que no pueden reducirse a una
sola de ellas. Igualmente, la manera en que
los agentes implicados en el proceso inmobi-
liario se han articulado entre si ha asumido
distintas formas que es preciso tener en cuen-
ta en el anilisis de los casos particulares; esto
es especialmente importante por lo que se
refiere a la participacién del Estado en este
sector de las actividades capitalistas.

La explicaci6n teérica de la actividad in-
mobiliaria esti relacionada con varios pro-
blemas y categorias, entre los que destacan: a)
el de la renta del suelo urbano y la apropia-
cién de la misma, b) la produccién del marcc
edificado de la ciudad y la generaci6n de ga-
nancias y c¢) las modalidades de apropiacién

2 La literatura sobre este tema es amplia. Véase al final
del trabajo la Bibliograffa tedrica, en particular: C. Topa-
lov, Les promoteurs immobiliers, Paris Mouton, 1974, y
"Un systeme d'agénts econorniques: La promotion Im-«
mobiliere”, en La Pensee, nim. 166, Parfs. 1972. Puede
verse también: D. Harvey, Urbanismo y Desigualdad
Social, México, Siglo XX1, 1977, pp. 167-184,y G. Geisse
y E. Sabatini, “Renta de la tierra, heterogeneidad urbana

y medio ambiente”, en O. Sunkel y N. Gligo, Estilos de .

I. LA ACTIVIDAD
INMOBILIARIA: AGENTES
Y RELACIONES?

de la renta y de parte de las ganancias por las
distintas fracciones del capital (terrateniente,
comercial, financiero, constructor). En torno
de estos problemas, existe un debate todavia
no resuelto en cuanto a sus aspectos tedricos y
a la interpretacién de las distintas modalida-
des que asumen dichos procesos.

La escuela neo-marxista francesa es la que
ha aportado mayores elementos en este deba-
te sobre la renta del suelo urbano. Sus autores
principales, Topalov y Lipietz, parten de la
premisa de que el objeto de valorizacién del
capital no es el suelo sino la produccién del
marco edificado. Dentro de la escuela citada,
las posiciones de los autores son diferentes.
Asi, por ejemplo, Topalov mantiene el con-
cepto de renta (absoluta, diferencial Iy Il y
monopo6lica), mientras que Lipietz utiliza la
de tributo del suelo o precio. En ambos auto-
res, la produccién de la vivienda es un factor
clave para sus anilisis y posiciones respecti-
vos sobre la renta urbana.> Bajo una 6ptica
més amplia, S. Jaramillo clasifica los tipos de
rentas urbanas en: a) primarias: general o
absoluta y direnciales I y II, y b) secundarias:
comercial, de vivienda (de monopolio de se-

desarrollo y medio ambiente en América Latina, México,
Fondo de Cultura Econémica, Lecturas nim. 36, pp.
66-95.

3 Para conocer los términos del debate sobre la renta
urbana y las posiciones respectivas de Topalov y Lipietz,
véase, entre otros, a H. Krifa, “Le Debat C. Topalov-A.
Lipietz", en Revue d’Ec se Regional et Urbaine, 2,
1979, pp. 213-235.
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gregacién y renta diferencial de vivienda) e
industria.? Dado que, en el presente trabajo, se
"demuestra que el origen principal de la gana-
cia, en los tres grupos considerados, no es
tanto la produccién de vivienda sino la trans-
formacién de tierra agricola en urbana, asi, el
debate y las aportaciones de los autores men-
cionados no permiten dilucidar los aspectos
particulares de mi objeto de estudio. Por otra
parte, el eje de mi investigacién no es (como
se apunt6 en la introduccién) el problema de
los-precios del suelo (agricola o urbano). Por
esta razdn, tampoco existen elementos sufi-
cientes para tomar partido en el debate acerca
de los diferentes tipos de renta, con base en
los datos que manejo en mi estudio. En vista
de lo anterior y de que la discusién sobre la
renta urbana sigue abierta, en las péginas
siguientes utilizaré, sin mayor calificativo, el
término de renta. Como se vera después, la
renta a la que me refiero se aproxima a la que
Topalov califica como monopdlica; tiene, asi-
mismo, relacién con elementos de los dos
tipos de renta secundaria (en particular de la
renta de monopolio de segregacién) que Jara-
millo vincula con la vivienda.

El objetivo de este capitulo no consiste en
realizar el analisis histérico de la evolucién de
la actividad inmobiliaria, ni siquiera para el
caso de México. Al respecto, inicamente se
aludir4 en el capitulo I1I, inciso 3.1, a la espe-
cificidad que asume en el periodo m4s recien-
te del desarrollo urbano de la ciudad de Queré-
taro. Su finalidad concreta es més modestay
se reduce a establecer las precisiones necesa-
rias para el anélisis del caso, objeto de estu-
dio, y adoptar la categoria (promocién o pro-
duccién) que se considera mas adecuada para
tal fin.

Para cumplir el cometido anterior, se con-
sidera pertinente: a) precisar la serie de agen-
tes que participan en las acciones inmobilia-
rias y b) distinguir las relaciones que se

4 8. Jaramillo, El precio del suelo urbano yla natuta-

leza de sus componentes, en Varios: "Relacién campo-
ciudad”, ediciones siap , México, 1983, pp. 144-166.

8 -

establecen entre ellos dependiendo de la mo-
dalidad predominante que asume en México
y en el caso particular de la ciudad de Queréta-
ro, en el periodo mas reciente.

1. Los agentes que intervienen en el proceso

La identificacién de cada uno de los agen-
tes y de sus operaciones respectivas es el
prerrequisito necesario antes de aludir a las
vinculaciones existentes entre ellos y, sobre
todo, de establecer si, en determinado desa-
rrollo urbano, todas o parte de dichas opera-
ciones son realizadas a través de una modali-
dad inmobiliaria particular, por ejemplo la
monopdlica. De acuerdo con lo anterior, se
describen brevemente los agentes involucra-
dos.

1.1. Los propietarios de la tierra.
La tierra incorporada en una accién inmo-
biliaria puede encontrarse en dos situaciones
basicas: rural o urbana. La determinacién de
esta situacién pasa por una mediaci6n juridi-
ca, es decir, de acuerdo con la legislacién y
administracién urbana existentes, la tierraen
cuestién estara tipificada como una u otra.
Obviamente en el caso de la tierra rural,
serd incorporada preferentemente aquélla
que se encuentra préxima a la ciudad. Sus
propietarios pueden ser, en primer lugar, los
campesinos que la utilizan para el autoconsu-
mo o los que producen bajo el esquema de la
agricultura mercantil simple; detentan tam-
bién tierra agricola los pequefios propietarios
y, finalmente, los medianos y grandes terra-
tenientes que realizan sobre ella actividades
agroindustriales como sector especifico de
acumulacién o en combinacién con otras for-
mas de produccién capitalista como la indus-
trial, es decir, en la fase del capital monopéli-
co, la propiedad de la tierra rural puede ser
detentada por grupos que participan en las
distintas formas de produccién y acumula-
cién. En el caso especifico de México adquiere
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una importancia decisiva (tanto para la acti-
vidad inmobiliaria capitalista como, sobre to-
do, para la llamada urbanizacién popular y
autoconstruccion) la tierra ejidal o comunal
proxima a las ciudades asi como la tierra,
propiedad del Estado, en sus distintos niveles
(municipal, estatal y federal) como se vera
mis adelante. En cada estudio de caso que se
realice, se verd la pertinencia de analizar los
distintos tipos de tenencia de la tierra (priva-
da, ejidal, comunal y estatal).

Ademas de la tierra rural, puede ser incor-
porada en acciones inmobiliarias la #rbana o
urbanizable, en este caso, la especificacién
suele determinarse en la legislaci6ny planifi-
cacién de cada entidad federativa o municipio.

La propiedad de la tierra urbana o urbani-
zable puede encontrarse en manos de peque-
fios o medianos propietarios, o de grupos
terratenientes que (como en el caso de la
tierra agricola) combinan la propiedad sobre
predios urbanos con otras actividades capita-
listas.

1.2. Los compradores de tierra
La obtencién de la tierra puede deberse a
dos factores: satisfacer una necesidad o para
realizar una actividad de la que se deriven
ganancias. Ello no implica establecer una se-
paracién insuperable entre ambos aspectos,
ya que la tierra o la edificacién construida
sobre ella, como simple valor de uso, puede
ser introducida al mercado como objeto de
valorizacién; es, por tanto, una mercancia
potencial. Este fenémeno se da tanto en las
operaciones individuales de compra-ventade
la pequefia y gran burguesia como en la ad-
quisicién de tierra (compra ilegal, ocupaci6n
o invasién) y autoconstruccién de vivienda
por parte del llamado sector popular.
Cuando la tierra adquirida es r#r4l, su in-
corporacién a usos urbanos debe pasar por.
una doble mediacién: a) la autorizacién del
cambio de uso del suelo (de rural a urbana),
ello asume la forma de expropiacién y regula-
rizacién en el caso de tierra comunal, ejidal o

propiedad del Estado (invadida o fraccionada
ilegalmente), y regularizacién en los fraccio-
namientos clandestinos sobre tierra privada
y b) ademds se requiere adecuaci6n del terre-
no, es decir, su urbanizacién o dotacién de
infraestructura y servicios. Ambas acciones
a) y b) tienen un costo para el adquiriente que
incorporara el precio del terreno o de la edi-
ficacién que introduce en el mercado.

La compra de tierra urbana exige también
los permisos de fraccionar y las licencias de
construccién cuyas tarifas (aunque son meno-
res) como en el caso anterior, se incorporan
al precio de la tierra o edificaci6n.

En la adquisicién de tierra (tanto urbana
como rural) se registran diferentes situacio-
nes, es decir, la del pequefio comprador y lade
quienes concentran grandes extensiones de
tierra. Los recursos monetarios invertidos en
esta operacién pueden ser propios y obteni-
dos a través de instituciones bancarias o fi-
nancieras. En el dltimo caso, los intereses del
crédito o del préstamo son igualmente incor-
porados al precio del inmueble (tierra o edifi-
cacion).

1.3. Los proyectistas o disefiadores (arqui-
tectos, ingenieros y urbanistas)
La utilizacién directa de la tierra se realiza
de acuerdo con un proyecto o plan previo,
este puede encontrarse en la mente del com-
prador, el cual normalmente solicita los ser-
vicios profesionales de técnicos especializa-
dos, éstos pueden ejercer libremente su
profesion o formar parte de despachos oem-
presas especializadas en este tipo de activida-
des. En cualquiera de los casos, exigen el pago
de sus servicios que ser4 incorporado al pre-
cio del inmueble (tierra).

Evidentemente, este tipo de actividad es
menos frecuente en el caso de pequefias ope-
raciones inmobiliarias. Suele darse en la ur-
banizacién de grandes extensiones de tierray
en la creacién de fraccionamientos residen-
ciales e industriales.
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Tanto en los fraccionamientos clandesti-
nos como en la ocupacién de tierra, estas
actividades técnicas o profesionales no exis-
ten como tales. Lo cual no implica que no se
cuente con algin plan que incorpore la expe-
riencia acumulada por otros fraccionadores o
grupos de colonos.

Las empresas o firmas especializadas pue-
den solicitar préstamos o créditos para el
desempefio de su actividad (desde tierra y
edificacién, hasta equipo y mobiliario). Cuan-
do esto sucede, cargan sobre sus honorarios
parte de los intereses correspondientes.
Igualmente transfieren al solicitante de sus
servicios la depreciacién de sus bienes y el
pago de los técnicos ocupados.

.1.4. Las empresas o compaitas urbanizadoras

La adecuacién o urbanizacién de terrenos
(tanto rurales como urbanos) suele ser lleva-
da a cabo por grupos especilizados en este
tipo de tareas. Para ello cuentan con técnicos,
equipo y maquinaria pesada. Como en los
agentes anteriores, su participacién es mas
frecuente en el caso de operaciones de media-
na o gran escala y de caracter especulativo o
lucrativo. La adquisicién del equipo mencio-
nado y su depreciacién se transfieren al pre-
cio de las obras que se ejecutan.

1.5. Los constructores

La construccién consiste en la edificacién
de los inmuebles; dependiendo del nimero y
volumen de éstos, puede ser realizada por un
constructor (que trabaja por encargo con un
grupo de albaiiiles), por empresas medianas
o por grandes consorcios. Al tamafio de la
empresa, corresponde el equipo y maquinaria
de que dispone. ‘

En la industria de la construccién, como
sector especifico de la economia, se registra
una gran variedad de niveles teconolégicos
que van desde el artesanal mis simple hasta
la utilizacién en gran escala de elementos
prefabricados especialmente en el ramo de
obra de ingenieria civil. En consecuencia, la

e
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incorporacién de maquinaria y equipo espe-
cializado es variable dependiendo del grado
de tecnificacion de la empresa en cuestién. La
disponibilidad (en renta o propiedad) de la ma-
quinaria correspondiente dependera de la ca-
pacidad financiera de la empresa. La amortiza-
cién y depreciacién de la misma es incluida en
el precio de sus cotizaciones.

De acuerdo con lo anterior, pueden existir
empresas especializadas en un tipo tnico de
construccion (vivienda, hospitales, presas,
carreteras, etcétera).

La llamada autoconstruccién puede ser rea-
lizada de manera individual o en grupoy con
o sin asesoria técnica y apoyo financiero ex-
ternos. Existen igualmente intentos por in-
troducir elementos prefabricados en este tipo
de construccién.

1.6 Los productores de materiales
para la construccion

La rama econ6émica que produce estos ma-
teriales abarca una amplia gama de mercan-
cias componentes de la.actividad edificatoria.
Las principales son: cemento, acero, vidrio,
aluminio, fierro, tabique, ladrillo, ladrillo li-
gero y muebles sanitarios.

Dentro de este sector, coexisten (de una
manera mucho mis acentuada que en otros)
las formas de produccién artesanales con las
manufactureras e industriales. La participa-
cion de las formas artesanales y manufacture-
ras sigue siendo notable, asi como los produc-
tos correspondientes (tabique, azulejo,
carpinteria, ventaneria de fierro y otros). La
produccién industrializada de componentes
—en particular de acero, cementoy ladrillo—
se halla altamente concentrada dando origen
a monopolios, es decir, estos agentes capitalis-
tas (aunque en menor grado que el capital
financiero) condicionan en gran medida la

*actividad constructiva.

1.7. Los trabajadores de la construccién

Como consecuencia de las diferentes for-
mas de produccién dematerialesydela activi-
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dad edificatoria, en la fuerza de trabajo de este
sector existen niveles muy distintos de capa-
citacidon y especializacidn asi como en la com-
plejidad de las tareas que desempeiian. En los
sectores artesanal y manufacturero el porcen-
taje de fuerza de trabajo sin calificacién es
muy alto. Por lo anterior, amplios grupos de
migrantes, subempleados y desempleados re-
curren a esta actividad como fuente de empleo.
Entre los obreros no calificados (ocupados
tanto en las formas manufactureras y artesa-
nales como en la industrial) son notables los
grados de explotacidn y de inestabilidad labo-
ral. Esta situacién es mucho menor para los
trabajadores calificados (operadores de ma-
quinaria, plomeros, electricistas, carpinte-
ros) ocupados en cualquiera de las tres for-
mas de produccién aludidas. Incluso sus
salarios son comparativamente mayores que
en otras ramas de la produccién y de servi-
cios.

1.8. Los comerciantes de bienes inmuebles

Estos agentes son los intermediarios de la
circulacién social tanto de la tierra (rural o
urbana), como de las edificaciones; es decir,
constituyen el enlace entre los propietarios y
los compradores. Como sector especifico, son
independientes de ambos y su ganancia (co-
mercial) se absorbe en el precio de los inmue-
bles. La importancia de estos agentes es va-
riable dependiendo de las oscilaciones del
mercado inmobiliario. En periodos de auge,
pueden constituir un sector importante, que
obtiene un alto grado de ganancia. En estos
casos, operan tanto con capital propio como
con el obtenido via crédito.

1.9. Los financiadores

Los agentes capitalistas ya considerados
(incisos 1.1. a 1.8.) pueden operar con recur-
sos propios para cada una de sus operaciones

o recurrir al crédito bancario. El financia-

miento consite én aportar un capital tanto
para la adquisicién de terrenos (rurales o
urbanos) como para la adecuaciény urbaniza-

cién de los mismos e, igualmente, para la
realizacion de los proyectos arquitecténicos y
urbanos y, finalmente, para la construcciény
comercializacién de los inmuebles. Los inte-
reses del crédito son transferidos, por cada
uno de los solicitantes, a su operacién especi-
fica. El crédito puede no sélo ser otorgado a
los agentes anteriores sino al comprador in-
dividual que adquiere un inmueble (terreno o
edificacién).

La participacion creciente del capital finan-
ciero en las operaciones inmobiliarias se de-
be fundamentalmente a la lenta rotacién del
capital que opera en este ambito, es decir, a su
tardia recuperacién. Por ello, cada uno de los
agentes capitalistas en este sector debe
recurrir al crédito y transferir los intereses
del mismo al costo de las operaciones en las
que participa. Lo anterior implica una depen-
dencia objetiva de los agentes inmobiliarios
respecto del capital financiero y, en conse-
cuencia, un gran margen de intervencion de
este capital en la orientacién de la actividad
inmobiliaria capitalista, al otorgar o negar
crédito para determinados proyectos.

1.10. E! Estado

La participacién del Estado en el sector
inmobiliario es amplia y abarca una gama
diversificada de acciones relacionadas con ca-
da uno de los agentes ya considerados. Estas
van desde la legislacién sobre tierra rural y
urbana hasta la planificacién pasando por la
administracién y financiamiento de sus pro-
pias actividades inmobiliarias o de las realiza-
das por los agentes ya analizados. Las modali-
dades de participacién mas importantes son:

a) Legislacién: las miiltiples disposicio-
nes sobre la tierra rural y urbana implican
una injerencia importante del Estado. Estase
materializa en las leyes y reglamentos especi-
ficos (legislacién agraria, legislacién urbana,
leyes de fraccionamientos y reglamentos de
construccién) o de cardcter genérico pero que
tienen una incidencia en la actividad inmobi-

3
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liaria (leyes sobre colonizacién agraria, sobre
nuevos centros de poblaciény sobre exencién
fiscal para la industria). La existencia o
ausencia de legislacién especifica en este
campo, as{ como el caricter de la misma (ca-
pitalista, populista) pueden favorecer o limi-
tar la actividad de este sector y sus ganancias.

b) Planificacion: 1a planificacién consiste en
racionalizar un proceso determinado formu-
lando caminos alternativos y proponiendo el
mis adecuado para alcanzar un objetivo par-
ticular. La planificacién urbana (al igual que
la legislacién) puede facilitar o restringir la
actividad® inmobiliaria y sus ganancias. En
general, la planificacién urbana ha constitui-
do una intervencién tardia del Estado sobre el
proceso de urbanizacién y ha tenido un claro
caracter de apoyo al capital, especialmente al
inmobiliario. Las expresiones m4s frecuentes
de esta intervencién son: plan o programade
usos del suelo, de zonificacién, de desarrollo
urbano, de vivienda, viales y de renovacién
urbana.

c) Accién inmobiliaria: cada vez es mas fre
cuente la intervencién del Estado en la activi-
dad inmobiliaria no como factor externo a la
misma (legislador, planificador, etcétera) si-
no llevando a cabo directamente algunas de
las acciones ya consideradas. En este caso, el
Estado realiza operaciones de compra-venta
de terrenos, impulsa fraccionamientos, cons-
truye edificaciones, instala redes, y dota de servi-
cios. Sin embargo, su participacién en este
sector es inferior y se supedita a la que reali-
zan los diferentes agentes ya aludidos.

d) Financiamiento: los agentes vincula-
dos con la actividad inmobiliaria y los indus-
triales de la construccién en particular depen-
den, en gran medida, de las obras promovidas
por el Estado; a ello se debe que cuando se
restringe el gasto publico en estd rama, ella
entra en crisis. El financiamiento publico
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consiste en aportar recursos que los diferen-
tes agentes ya aludidos aplicardn a la realiza-
cién de sus actividades correspondientes. Dos
ejemplos muy comunes son la obra civil y el
financiamiento de vivienda de interés social.
La particularidad consiste en que quienes las
realizan actiian como agentes contratados por
el Estado. En algunos casos, esta aportacién
de recursos dinerarios opera como capital
bancario aunque sus intereses son inferiores
a los que imponia la banca privada antes de su
nacionalizacién.

e) Administracién y recaudacion: dos moda-
lidades particulares de la intervencién del
Estado son: a) el control de las autorizaciones
de licencias y permisos, por ejemplo, de loti-
ficaciones y construccién, y b) la recaudacién
de recursos monetarios por el pago de servi-
cios (luz, agua y drenaje), asi como de im-
puestos (predial, traslado de dominio de bie-
nes inmuebles y otros).

2. Relaciones entre los agentes

La descripcién de cada uno de los agentes
mencionados se ha realizado en un nivel ana-
litico, separiandolos en funcién de actividades
especificas. Esta distincién debe tener en
cuenta las vinculaciones existentes entre
ellos dependiendo del predominio de una de-
terminada forma de produccién (artesanal,
manufacturera, industrial) y el volumen de
las operaciones. Lo anterior implica que, nor-
malmente, cuanto menor es el nivel de com-
plejidad tecnolégica y del tamafio de la obra,
es més probable que la mayoria de las opera-
ciones sea realizada por un mismo agente o
un nimero reducido de ellos. Lo contrario
sucede cuando la escala de la obra a edificar, el

«monto de la inversién y la separaci6n clara
entre las fases del proceso son mayores. Ello
exige la intervencidon de agentes diferencia-
dos que actan ajsladamente. Su presencia no
significa que participen de manera auténo-
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ma. Pueden hallarse articulados entre si, so-
bre todo, cuando pertenecen a consorcios que
abarcan distintos sectores econémicos como
areas de obtencién de ganancia. El grado de
independencia de los agentes es muy diferen-
ciado. En el limite inferior se encuentra el
trabajador (productivo o improductivo) el
cual, una vez establecida la relacién laboral,
pierde toda autonomia en su actividad. Por su
parte, los agentes técnicos (arquitectos e in-
genieros) y los vendedores o comercializado-
res intervienen frecuentemente ligados con
otros agentes, principalmente constructores
y financiadores. Los duefios de la tierra y los
constructores poseen mayor autonomfa rela-
tiva. Los financiadores son quienes disponen
del grado miés elevado de independéncia y
quienes ejercen una mayor articulaciény con-
trol sobre el resto de los agentes. La dilucida-
ci6én de las formas concretas de relacién exis-
tente entre los agentes s6lo puede darse a
través de andlisis histéricos de su evolucién o
de estudios particulares.

En la literatura especializada suele utili-
zarse el término promocién inmobiliarsa pa-
ra referirse a la mayoria de las actividades
realizadas por los agentes ya considerados.
Asi, por ejemplo, se considera al constructor
(que adquiere tierra, edifica y comercializa el
inmueble construido) como un promotor.
Igualmente, la participacién del capital ban-
cario en este sector (aportando crédito parala
adquisicién de la tierra o para la edificacién
de los inmuebles) es considerada como activi-
dad de promocién. Asimismo varias inter-
venciones del Estado en este sector son consi-
deradas como promociones inmobiliarias,
concretamente:

a) el financiamiento de la construccién al
agente oferente de tierra, de un proyecto ar-
quitecténico y urbano y del proceso de edifi-
cacion, es decir, de un “paquete” que incluya
dichos procesos (asi, por ejemplo, opera
AURIS en el Estado de México).

b) el financiamiento o la construccién de
vivienda (unifamiliar, departamental o frac-
cionamientos populares) por parte de insti-
tuciones publicas o de organismos financie-
ros de vivienda (INFONAVIT, FOVISSSTE y
FOVI-FOGA). .

Existen también autores que consideran a
fraccionador clandestino o al organizador de
una ocupacién masiva de tierra como un pro-
motor.>

Desde el punto de vista tedrico-metodols-
gico, esta acepcion amplia del concepto de
promocién inmobiliaria peca de imprecisa.
Los trabajos de Christian Topalov permiten
acotar el contexto en el que este término es
utilizado en los estudios especializados sobre
el tema. Topalov estudié concretamente c6-
mo se valorizan los capitales que operanenla
produccién del marco edificado, es decir, c6-
mo obtienen su ganancia cada uno de los
capitales invertidos en dicho proceso. Su es-
tudio se centr en el caso de la actividad
inmobiliaria en la ciudad de Paris analizando,
en particular, la accién del capital de promo-
cién. A través de su investigacién, se eviden-
ci6 que éste opera como un capital de circula-
cién independiente de los demds capitales
implicados en la produccién inmobiliaria. Su
participacién consiste en acelerar el proceso
de rotacién del capital al adelantar un capital
para la adquisicién de la tierra (liberdndola pa-
ra que en ella se pueda construir) y al financiar
en parte y/o conseguir financiamiento (ge-
neralmente de capital bancario) para que se
lleve a cabo la construccién. Este promotor se
apropia de parte de la ganancia que corres-
ponderfa al duefio de la tierra e igualmente de
una parte que corresponde al constructor.

Para llevar a cabo su estudio, Topalovs es-
tableci6 una metodologia especifica para el
caso de Paris, en los afios 1957-1967. El pro-
pio autor especifica que tanto el marco de

5 J. Legorreta, El proceso de urbanizacién en ciuda-
des petroleras, México, Centro de Ecodesarrollo, 1983.

¢ Topalov, Les promoteurs immobiliers..., op., cit.
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analisis como el método de obtencién de in-
formaci6én corresponden a la realidad empiri-
ca francesa.

Cuando la promocién inmobiliaria es la
forma mis importante de intervencién en el
mercado de suelo y bienes inmuebles (vivien-
da), su estudio permite descubrir, por un la-
do, cémo obtiene su ganancia en cuanto capi-
tal de circulacién de la tierra y del bien
inmueble; por el otro lado, se detectan (a
través de este tipo de investigacion) sus efec-
tos en el acceso y usos del suelo y de los bienes
inmuebles, sobre la base de que la interven-
cidn de este tipo de capital es la determinante
del mercado inmobiliario. Este parece ser el
caso de la situacién de Francia durante el perio-
do aludido.

La relevancia de la investigacién de Topa-
lov es doble:

a) analizar la modalidad de accién inrr‘lo-
biliaria mas importante en una cindady enun
periodo determinado aportando asi un ele-
mento clave para interpretar la intervencién
de la promocién inmobiliaria en el desarrollo
urbano, y

b) explicar la razén de la participacién de
este tipo de capital, es decir:

1. la dificultad financiera para adquirir la
tierra sobre la cual se realizan las edifica-

ciones, y
2. los altos montos de capital que requieren

estas operaciones y que quedan inmovili-
zadas durante el periodo de construcciény
hasta que se realizan como mercancia, es
decir, su lenta rotacién o recuperacién.

A partir de estas consideraciones, es nece-
sario realizar una doble aclaracién. La prime-
ra se refiere a la imprecisién en el uso del
término “promocién” por las multiples acep-
ciones que se le dan. Por otra parte, esta
categoria no es vilida para el anilisis de acti-
vidades inmobiliarias en las cuales la modali-
dad de la promocién, en sentido estricto, no
es la dominante. Ello no implica negar la
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existencia de promociones inmobiliarias, si-
no en delimitar su peso e importancia en la
expansién urbana de determinada ciudad,
cuando la accién inmobiliaria determinante
sea otra.

A este respecto, es importante asentar
que, en principio, la actividad que domina el
proceso econdmico de una ciudad ser4 la que
guie su desarrollo urbano. Sin embargo, pue-
de suceder que el ritmo y la intensidad de la
incorporacién de tierray la produccién inmo-
biliaria en dicha ciudad no corrrespondan a
las exigencias de dicha-actividad dominantey
de las que son articuladas por ella. En este
caso, habrfa un desarrollo urbano despropor-
cionado y especulativo. Por lo anterior, es
importante descubrir la forma y medida en
que la incorporacién de tierra y la actividad
inmobiliaria intervienen en el desarrollo ur-
bano de las ciudades particulares. Para este
fin, el uso de categorias precisas es decisivo.

El concepto de promocién presupone la
existencia de una forma especifica de capital
que comanda el proceso inmobiliario, es de-
cir, el de promocién. Cuando este tipo de
capital no existe 0 no es el determinante es
preciso recurrir a una categoria mas amplia
que permita explicar otras modalidades de
actividad inmobiliaria. Este serfa el de pro-
duccién, con sus diferentes formas (artesanal,
manufacturera e industrial) y sus distintos
agentes (a los cuales ya se hizo referencia).
En cualquiera de las formas de produccién,
los medios correspondientes van a desempe-
fiar una funcién decisiva. En el caso de la
produccién inmobiliaria, la tierra y el tipo de
capital (promotor, bancario o monopélico)
son determinantes.

La incorporacién de tierra, en particular,
plantea problemas especificos por sus carac-
teristicas peculiares: '

.

a) esun medio de produccién no reprodu-
cible y, por lo tanto, limitado y monopoliza-
ble. Esto dificultar4 la disponibilidad de tierra
para cada accién inmobiliaria.
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b) es un medio de produccién no produci-
do, a diferencia del capital constante (maqui-
narias, por ejemplo).

¢) no es un producto del trabajo humano,
no posee valor aunque dentro de la sociedad
capitalista se le determine un precio.

Por lo anterior, la forma en que se deten-
te, disponga o adquiera la tierra seré un ele-
mento clave de esta actividad. Esta es la razén
por la que al factor “incorporacién de tierra”
se le debera otorgar una funcion central enel
andlisis de la accién inmobiliaria. Asi, pues,
“incorporacién de tierra” y “produccién in-
mobiliaria” serdn dos ejes en la presente
investigacién. Aunque cada uno de los ejes
tiene sus propias implicaciones, es preciso
considerarlos conjuntamente al investigar la
actividad inmobiliaria.’

Por otra parte, en el anélisis de ambos
ejes temiticos es necesario considerar los
efectos de distinto tipo (social, urbano y poli-

7 Sobre el problema de si se puede considerar como
produccién inmobiliaria dnicamente a la del sector capi-
talista y no a la del llamado sector “popular” (desde la
construccién por encargo hasta la constfuccién o autoad-

tico) directamente ligados con ellos, por
ejemplo, las repercusiones sociales por lo que
se refiere alos demandantes de tierra y bienes
inmuebles, igualmente los efectos urbanos
que este tipo de acciones tiene sobre las ciuda-
des o asentamientos sobre los que se llevan a
cabo, finalmente, los nexos politicos de los
grupos econémicos con el Estado y las conse-
cuencias administrativas y financieras que
para la planeacién y administracién de la
ciudad tienen las intervenciones de estos
agentes inmobiliarios. El anilisis de esta se-
rie de relaciones (econdmicas, politicas y so-
ciales) es exigido por la misma problemitica,
por lo cual es obligado incluirla al estudiarla.
Evidentemente, este enfoque vuelve mucho
mis complejo el estudio de la incorporacién
de la tierra y la produccién inmobiliaria. Sin
embargo, un principio metodolégico elemen-
tal sefiala que las caracteristicas especificas de
cada realidad y sus implicaciones predomi-
nantes deben estar incluidas en el anilisis de
la misma.

ministracién en colonias o fracclonamientos populares o
4reas de invasi6n) existen imprecisiones conceptuales y
terminolégicas que dificultan el tratamiento del tema.
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\ II. POBLACION, ACTIVIDAD ECONOMICA

Las acciones inmobiliarias se articulan con
la actividad econémica y con el desarrollo
urbano de las ciudades en que se llevan a cabo.
Por ello, es necesario situarlas en dicho con-
texto para entender la légica a la que corres-
ponden. Por otra parte, la industria de la
construccidn esti inmersa no sélo en relacio-
nes técnicas, sino también en relaciones so-
ciales de produccién. De ahi la necesidad de
detectar los nexos existentes entre las frac-
ciones del capital que operan en este ramo y
otros grupos de poder econémico y politico.
Por ello, estas vinculaciones han de acotarse,
asi sea en términos generales, a fin de dispo-
ner de un marco de referencia en el que
pueda ubicarse el anélisis de las acciones in-
mobiliarias en la ciudad de Querétaro.

1. Poblacién y ocupacién

La ciudad de Querétaro es la capital del
estado del mismo nombre. Dicho estado for-
ma parte de la regién del Bajio que ha sido
tradicionalmente el granero o zona provee-
dora de alimentos del Valle de México. El
estado y en particular la ciudad capital tienen
vinculaciones con varias localidades del pais
entre las que destacan Le6n, Aguascalientes,
Zacatecas, San Luis Potosi, Guanajuato y
Morelia, conformando con ellas un sistema
regional. Asimismo, forma parte del eje indus-
trial: Querétaro-Celaya-Salamanca-Irapuato-

Y DESARROLLO URBANO EN LA

CIUDAD DE QUERETARO

Ledn, estas ciudades poseen entre si un im-
portante grado de integracién econémica.’
Por otra parte, la relacion existente entre la
ciudad de Querétaro y la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México, ZMCM, es muy es-
trecha, como se precisa mis abajo.

Los datos de poblacién de diferentes cen-
sos indican un crecimiento demografico esta-
tal de los mas elevados del pais en las tres
tltimas décadas (4.6).9 Como en otras locali-
dades del pais, el alto indice de crecimiento
demografico es resultado tanto de la elevada
tasa de nacimientos como de la inmigracién

hacia el estado y de la reduccién de la morta-
lidad.

La tasa de crecimiento media anual del esta-
do fue notablemente superior a la de la Rept-
blica en el decenio 70-80.1° En dicho periodo,
la participaci6n de la migracién en estaeleva-
cién de la tasa fue significativa.

~ Elfendmeno migratorio adquiere tres mo-
dalidades en el estado: a) emigracién hacia el
Distrito Federal y el Estado de México, b)
migracion interestatal desde los municipios y
localidades rurales estancadas hacia los in-

8 Gustavo Garza, Industrializacién de las principa-
les ciudades de México, México. El Colegio de México,
1980, p. 90.

? coNAPO, Diagndstico y Politica Demogrifica del
Estado de Querétaro, mimeo, 1981, p. 48.

10 La tasa de crecimiento medio anual del decenio
1960-1970 para el estado de Querétaro fue de 5% mien-
tras que la de la Repiiblica mexicana, en su conjunto, fue
del 3.3%.
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dustriales y mas dindmicos y ¢) inmigracién
de varios estados (Guanajuato, Estado de
México, Hidalgo, Michoacin y San Luis Potosf)
hacia el estado de Querétaro.

La poblaci6n del estado se halla altamente
concentrada; en los municipios de Querétaro
y San Juan del Rio vive el 50.75% de la
poblacién de la entidad, y en particular, el
crecimiento de la poblacién del municipio de
Querétaro que es el mis alto del estado como
se muestra en el siguiente cuadro:

POBLACION DE QUERETARO

total, aumentando al 35.6% en 1970 y a
48.8% en 1980. Este fenémeno est4 asociado
con el mayor ritmo de crecimiento demogri-
fico en las zonas urbanas y con los movimien-

. tos de inmigracién.

TASAS DE INMIGRACION AL MUNICIPIO DE

QUERETARO
Periodo %
1940-50 1.7
1950-60 04
1960-70 19
1970-80 2.5

Estado  Municipio Ciudad
1950 286 238 78 653 49 160
1960 355 045 103 900 67 000
1970 485 523 163 100 129 256
1980 739 605 293 586 259 660

FUENTE: Secretaria de Economia, VII Censo General de
Poblucién, 1950.

Secretaria de Industria y Comercio, VIII y IX Censos
Generales de Poblaciin, 1960 y 1970.

Secretarfa de Programaci6n y Presupuesto, X Censo Ge-
neral de Poblucion y Vivienda, 1980.

Como se advierte también en el cuadro
anterior, el porcentaje més alto de la pobla-
cién del municipio de Querétaro se localiza
en la ciudad del mismo nombre. El proceso de
Industrializacién, como se ver4 después, y la
inmigracién han desempefiado una funcién

- desigual pero creciente en el incremento po-
blacional de esta localidad.

De acuerdo con los datos del cuadro si-
guiente, la ciudad de Querétaro fue una locali-
dad de elevada atraccién migratoria en la
primera de las décadas sefialadas; de equili
brio entre 1950-1960 y nuevamente de atrac-
cién en las dos décadas G0-80.

La estructura de la poblacién se ha modifi-
cado de manera significativa tanto en el nivel

estatal como municipal. La poblacién urbana

representaba en 1960 el 28% de la poblacién
i8

FUENTE: VI, VII, VIII, IX y X Censos Generales de
Poblucién y Vivienda a.c.

Al cambio de ubicacién de la poblacién en
el territorio del estado ha correspondido la
modificacién de la estructura ocupacional. En
1960, el 69.8% de la PEA se dedicaba a activi-
dades agropecuarias y el 12.30% a secunda-
rias. En 1970, el 48.1% de la PEA se ocupaba
en el sector primario; el 21.7 % en el secunda-
rio; el 23.2% en el terciario y el 7% no est4
especificado. Diez afios mds tarde, la estruc-
tura de la PEA estatal era notablemente dife-
rente: en el sector primario descendié al
29%, mientras que en el secundario se elevd
al 26.4% y en el terciario al 25%.

Los datos de los dos dltimos censos evi-
dencian que la poblacién empleada en el sec-
tor agropecuario esti disminuyendo y que la
diferencia est4 siendo absorbida por los sec-
tores industrial y de servicios. De la pobla-
cién estatal dedicada a la industria y al comer-
cio, los porcentajes mas altos se localizaban
en la zona centro del estado y en particular en
el municipio de Querétaro. La estructurade la
PEA en este municipio en los dos dltimos
decenios ha sido:
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PEA EN EL MUNICIPIO DE QUERETARO POR
SECTORES ECONOMICOS 1970-1980

(Porcentajes)

1960 1970 1980

Sector primario 39.0 18 6.4
Sector secundario 25.2 33 33.5

35.5 42 38.2
No especificado 0.2 7 22.2

Sector terciario

FUENTE : IX y X Censos Generales de Poblacién, op. cit.

De acuerdo con los datos de los tres ulti-
mos censos, se advierte que, en 1960, el peso
de la actividad terciaria era dominante en la
localidad y, asimismo, la importancia relativa
del sector primario. Por otra parte, es notable
en las tres décadas una sensible reduccién de
la PEA ocupada en el sector primario. Los
incrementos en el sector secundario no son
proporcionales a los cambios en el primarioy
en el terciario. Una interpretacién posible se
encontraria en el alto grado de tecnificacién
en la industria local y en el alto porcentaje de
desempleo en la localidad que en 1970 ascen-
dia a 19.4%.

2. Actividad econémica

2.1. Antecedentes

El estado de Querétaro ha desempefiado
una funcién importante en la vida econémica
y politica del pais. La ciudad de Querétaro
llegd a ser considerada la tercera ciudad en
importancia de la Nueva Espaiia, después de
la ciudad de México y Veracruz. Hasta princi-
pios de este siglo, las dos actividades econé-
micas fundamentales del estado eran la mine-
ria y la agricultura. Sin embargo, en la ciudad
de Querétaro ya existian obrajesy trapiches, y
en 1831 se establecié la primera industria

textil en la ciudad. Posteriormente, durante
el porfiriato, adquiri6 importancia comercial
(sobre todo la ciudad de Querétaro) debido,
en gran parte, a las obras de infraestructura
(principalmente ferrocarril y tranvia urbano)
inauguradas en 1903.!1

El desarrollo industrial del estado se reini-
cia en la década de los 40. Sin embargo, el
despegue industrial tiene lugar en la siguien-
te década. Varios hechos estin asociados con
este fenémeno: a) la construccién de la via
rapida México-Querétaro, b) la creacién de
nuevos fraccionamientos industriales y c) la
proximidad al mercado més importante del
pais, es decir, la zona Metropolitana de la
Ciudad de México (ZMCM). Acerca de los dos
ultimos hechos, se realizarin algunas alusio-
nes més adelante; en cuanto al primero, debe
recordarse que desde el periodo colonial el
estado de Querétaro ha sido puntcde trinsito
del sur y el centro con el norte y el oeste del
pais. Durante la colonia, a través del Camino
Real, se unia la capital del virreinato con las
provincias del norte y occidente. La infraes-
tructura de comunicaciones se ampli6 nota-
blemente con la construccién del ferrocarril
(ya aludido) en 1903 y la via ripida México-
Querétaro en 1955 facilitando, incluso, el ac-
ceso a Estados Unidos. A esta infraestructura
se afiadid, recientemente, el ferrocarril que
une al Distrito Federal con la capital del
estado. ' ‘

La via rdpida disminuyé en 55 Km. la
distancia entre el Distrito Federal y la ciudad-
de Querétaro para el transporte de mercan-
cias y personas. A la reduccién en kilémetros
se auno la del tiempo de recorrido debido al
trazado y al caracter de alta velocidad de esta
via. Por su parte, el ferrocarril comunicara en
tres horas a esos mismos puntos del territo-
rio.

1 “Cartograffa de Querétaro”, ediciones de la Casa
Municipal de la Cultura, Querétaro, 1965. John C. Super,

“La vida en Querétaro durante la Colonia 1531-1810",
Fondo de Cultura Econémica, México, 1983.
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Por constituir un punto nodal de las vias
de comunicacién terrestres en el pais, Queré-
taro es una de las entidades mejor comunica-
das.!2 Considerando globalmente las vias ca-
rreteras y férreas, mis del 50% de las
importaciones y exportaciones nacionales
pasan por Querétaro. Desglosando estas vias
de comunicacién (carreteras y férreas), Que-
rétaro es una de las entidades mejor dotadas
en el primer rubro.

‘Del total de kilémetros de carreteras fede-

rales que atraviesan por el estado, el porcen-
taje mas alto fue construido en el periodo
1960-1975 (314.7 km). De 1960 a 1978, el
nimero de kilémetros en carreteras federales
paso de 288.8 a 606.2 y considerando los
distintos tipos de caminos, el nivel de kiléme-
tros de arretera por km?2 de territorio era, en
1978, de 0.22 en el estado de Querétaro, cifra
muy superior al promedio nacional.

La importancia del ferrocarril de Queréta-
ro tanto en el nivel estatal como nacional
puede referirse a través de los siguientes indi-
cadores:!3 '

— la ciudad de Querétaro es el punto de
enlace ferroviario con el Distrito Federal, el
norte y el occidente del pais.

— a través de la red ferroviaria, en total
viajan 86 trenes diarios, de los cuales 50 son
de carga, 20 de pasajeros y 10 mixtos.

~ Los medios de comunicacién sefialados
otorgan al estado de Querétaro una posicion
estratégica para la actividad econémica, para
la industrial en particular, debido a la facilita-
cién del acceso y la distribucién de mercan-
cias.

2.2. Actividades econémicas predominantes
a) Agropecuarias: El estado de Querétaro
presenta una doble situacién en cuanto a su
estructura econémica. Como ya se asentd, las
actividades agropecuarias siguen ocupando
12 Centro SAHOP, Querétaro y Direccién Gral. de
Transito del Estado de Querétaro. ’
" Centro SAHOP, Quetétaio, 1978.
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los porcentajes més altos de su PEA; en este
sentido, y en relacién con las cifras promedio
de esta rama econbémica para el pais, sigue
siendo un estado predominantemente agri-
cola. Sin embargo, a partir de la década de los
60 los incrementos mas importantes en la
PEA se han dado en la actividad industrial, a
pesar de la importancia que mantiene el sec-
tor servicios.

Asimismo, la participacién de los produc-
tos agropecuarios en el PIB estatal sigue sien-
do importante. Al respecto, debe destacarse
que una parte importante es procesada en el
interior del estado y se vende, ya elaborada,
fuera del mismo.

Desde el punto de vista econémico, se
advierte una aguda polarizacién entre la zona
occidental y el resto del estado. La primera
(fundamentalmente los municipios de Que-
rétaro, San Juan del Rio y Tequisquiapan)
concentra las actividades econ6micas mas
rentables. Y a excepcién de un reducido ni-
mero de municipios cuya actividad agricola
se estd modernizando, los restantes perma-
necen en un franco estancamiento. Por estas
razones, los tres municipios mencionados
constituyen, en el interior del estado, desde
finales de los 60, un polo que concentra las
actividades econdmicas mas dindmicas, la
PEA y, en consecuencia, atrae los flujos migra-
torios de la entidad.

b) Industriales: A partir de la década de
los 60, el estado de Querétaro inicia un im-
portante despegue industrial. El desarrollo
del estado en este rubro ha sido creciente. En
1980 contaba aproximadamente con 1 500
empresas industriales. Este desarrollo ha si-
do altamente especializado, ya que del total
de empleados de la industria queretana, el
58.2% pertenecen a las empresas metalme-
cénicas, el 12.3% a las alimenticias y el 6% a
la rama textil. Esta especializacién se refleja
tarnbién en la produccién y en la inversién
global del estado; asi, por ejemplo, en 1979,
de la inversién industrial, l]a metalmecénica
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representaba el 62% y contribuyé con €1 65 %
de la produccién industrial del estado.!4

Otra particularidad de la industria estatal
es ser intensiva de capital,-es decir, ocupa un
bajo porcentaje de fuerza de trabajo; ejem-
plos de ello son las industrias metalmecénica,
hulera y quimica.

Desde el punto de vista espacial, la activi-
dad industrial del estado se encuentra alta-
mente concentrada. En las ciudades de Que-
rétaro, San Juan del Rio y Tequisquiapan, se
ubica el 84% de los 1 500 establecimientos
industriales y aludidos. En particular, el mu-
nicipio de Querétaro, en 1975, gener6 el 80%
de la ocupacién industrial y el 90% de la
produccién bruta total; ademas, absorbia el
90.5% del capital invertido en la industria y
alojaba el 33 % de los establecimientos indus-
triales.!5 Ciertamente, desde mediados de los
setenta, empiezan a adquirir importancia es-
tatal los municipios de San Juan del Rio,
Tequisquiapan y Villa Corregidora, sin em-
bargo, la participacién de estos municipios es
muy inferior a la de Querétaro.

Como se mencioné anteriormente, el mu-
nicipio de Querétaro concentra los valores
mas altos en cada uno de los componentes de
la industria estatal. Debido a la relativa espe-
cializacién de dicha industria en el municipio,
es importante aludir a su estructura interna
por tipo de empresas en el periodo objeto de
estudio. Las industrias tradicionales de la ciu-
dad de Querétaro han sido la fabricacion de
textiles y la manufactura de productos ali-
menticios. Este tipo de industrias son las que
han registrado mayores incrementos en la
produccién en el periodo 60-70. Sin embargo,
la dinidmica de crecimiento industrial de la
ciudad ha sido significativa y ha permitido su
diversificacién. Ello ha propiciado la pro-

14 Delegacién estaral de la Secretaria de Programa-
cién y Presupuesto. :

15 En 1975, el municipio de Querétaro contaba con
441 establecimientos industriales y su personal ocupado
ascendié a 17 090. spp, Direccion General de Esta-
distica. Censo Industrial 1975,

duccién de bienes de capital y de consumo
duradero, como productos metilicos, maqui-
naria y equipo, material de transporte, etcéte-
ra. Estas ramas han registrado incrementos
significativos en el periodo aludido. Por otra
parte, de acuerdo con los datos del cuadro
anexo namero 1, la ciudad de Querétaro cons-
tituye, junto con Monterrey, Saltillo y Reyno-
sa, "una de las pocas ciudades que, ademds de
la de México, se especializa en la industria de
bienes de capital”.!¢

Ademis de la alta concentracion espacial
de la industria en el municipio de Querétaro,
debe hacerse hincapié en el caricter igual-
mente concentrado de las empresas indus-
triales claves en dos grupos que abarcan los
giros mis importantes de la industria; éste es
el caso de los grupos ICA y Banamex.!” Por la
importancia que ambos tienen en la actividad
inmobiliaria en la ciudad de Querétaro, a con-
tinuacion se alude a las empresas que tienen
participacién.

De las empresas queICA posee en la ciudad
de Querétaro, TREMEC representaba, en
1977, el 80.8% del total de las exportaciones
estatales, es la principal empresa del estadoy
una de las grandes del pais (6 800 trabajado-
res en 1980). El 60% de las acciones de TRE-
MEC pertenecen aICA y a Banamex, y el 40%
restante es propiedad de la Clark Equipment
Co.

El total de empleados de las 50 empresas
mids grandes del estado asciende a 26 547, de
los cuales 7 490 corresponden a TREMEC e
Industrias del Hierro, S.A.

Por otra parte, Industrias del Hierro,
PRIMSA y Compacto formaban parte de las 14
empresas estatales mds importantes con 300
millones 0 més de capital social.

16 G. Garza, op. cit. p. 65.

17 Directorio Industrial Querétaro, 1979. SECOM,
Censos Industriales 1975. Juan Manuel Fragoso, Elvira
Concheiro y Antonio Gutiérrez, El poder de la gran bur-
guesta, Ediciones de cultura popular, México 1979, pp.
197 y 245. Secretarfa de Fomento Industrial del estado de
Querétaro, 1977. Véase anexos nims. 2y 3.
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De las industrias de la ciudad de Querétaro
en las que tiene participacién el grupo Bana-
mex, Celanese y Massey Ferguson formaban
parte, en 1975, de las 14 empresas estatales
mds importantes con 300 millones o m4s de
capital social. ' '

Massey Ferguson, en 1977, participaba con
€l.7.9% del total de las exportaciones estata-
les y con 4 291.8 millones de délares dél valor
de las mismas; sin embargo, el porcentaje del
total de las importaciones de esta empresa
ascendi6 al 14.9% representando 6 mil mi-
llones de délares.

¢) Comerciales y de servicios: La actividad
comercial del estado sigue siendo un rubro
importante de su economfa, aunque con un
desarrollo desigual; en el periodo 60-70 se da
una expansién en el sector, que empezé a
decaer a partir de 1970. El proceso de indus-
trializacién del estado de Querétaro ha propi-
ciado una disminucién de la tasa de creci-
miento de la inversién dirigida al sector
comercial y también de la PEA ocupada en
élL18

Aunque las exportaciones del estado de
Querétaro representaban, en 1977, nica-
mente el 0.06% del total nacional deben re-
saltarse varios hechos. Los principales produc-
tos de exportacién son: transmisiones mecini-
cas para automéviles, maquinaria agricola,
cables. telefénicos y productos alimenticios.
Del total de las exportaciones, el 92.5% se envia
a Estados Unidos.! De este pais proviene el
70.1% de las importaciones estatales. En el ni-
vel nacional, la industria del estado es alta-
mente dependiente de otras regiones; asi, por
ejemplo, el 60% de las materias primas pro-
viene de la ZMCM, el 10% de Monterrey y el
25% de otras entidades, es decir, sélo el 5%
es generado en el estado. En particular, por lo
que se refiere a la relacién econémica existen-

'8 Secretarfa de Comercio, Censo Comercial.

1% Instituto Mexicano de Comeréio Exterior.
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te entre la ciudad de Querétaro y la ZMCM,
resaltan tres factores de distinta indole:

a) Tanto la emigracién como la inmigra-
cién entre ambas localidades es significativa.

%) Al igual que para las principales 4reas
proveedoras de alimentos (Veracruz, el Ba-
jfo) a laZMCM, esta zona constituye el merca-
do mas importante para la actividad agrope-
cuaria del estado de Querétaro (leche, carne,
aves y huevo).

¢) Entre las politicas de descentralizacién
industrial propuestas para laZMCM, la ciudad
de Querétaro es considerada como la segunda
de las tres primeras 4reas prioritarias;2° esta
prioridad se materializa en la inversién y
estimulos fiscales, para la zona, como se vera
mas abajo.

En el rubro de servicios bancarios existe
una casi total concentracién de los mismos en
la ciudad de Querétaro. En 1976, esta ciudad
contaba con el 88% de los depésitos existen-
tes en las instituciones bancarias de la enti-
dad, y absorbié el 90% de los créditos conce-
didos en todo el estado. En 1980, el total de
instituciones bancarias ubicadas en la ciudad
era de 26.2! Entre ellas destacan Banco del
Atldntico (del grupo ICA) y Banamex.

3. Desarrollo urbano

En el interior del estado de Querétaro, al
igual que en el pafs, existe un fenémeno de
concentracién-dispersién tanto de la pobla-
cién como de los servicios urbanos. La ciudad
de Querétaro es el polo concentrado de la
entidad y el mayor nimero de centros de
poblacién se ubican en los rangos de localida-
dés que tienen entre 1 y 1 000 habitantes.

20 Gustavo Garza, Industrializacién de las principa-
les cindades de México, México El Colegio de México,
1980, pp. 93, 103.

2t Comisién Nacional Bancaria de Finanzas, 1980.
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Dentro de la entidad existe un nimero muy
reducido de ciudades de nivel intermedio co-
mo San Juan del Rio y Tequisquiapan que
constituyen (junto con la ciudad de Queréta-
ro) los ejes econémicos de la zona occidental.
Por otra parte, existen localidades aisladas
como las de Jalpan y Colén.

De su pasada importancia econémica (mi-
nera y comercial) y politica (sede del movi-
miento insurgente y de los poderes federa-
les), la ciudad de Querétaro ha recuperado e
incrementado la primera y perdido peso
respecto de la segunda. El crecimiento de la
ciudad capital asi como de San Juan del Riose
halla directamente vinculado con un proceso
de industrializacién que se inici6 en 1947. La
década de los GO es la etapa mas importante
del cambio estructural de la ciudad. De 1950 a
1965, la ciudad registra una expansién signi-
ficativa relacionada igualmente.con su desa-
rrollo industrial, principalmente en fraccio-
namientos industriales. En la creacién de
fraccionamientos residenciales el desarrollo
posterior de la ciudad desempefia una fun-
cién clave.

En 1980, la ciudad contaba con 259 660
habitantes distribuidos en 5 013 hectareas.

Una particularidad en la etapa que va de
1965 a 1980 en la evolucién de la ciudad es
que la carretera Constituciény el libramiento
de San Luis Potosi quedan integradas en la
mancha urbana ya que las zonas habitaciona-
les las han rebasado.

Dos caracteristicas urbanas de la ciudad
son la construccién en horizontal de los edifi-
cios y los bajos coeficientes de utilizacién y
ocupacién del suelo (98.5 habitantes por hec-
tarea). Esta baja densidad trae como conse-
cuencia la subutilizacién de los servicios de la
infraestructura y el equipamiento. Otra parti-
cularidad de la ciudad de Querétaro es que su
“desarrollo urbano se ha dado de manerd
aislada, sobre todo en las colonias periféricas
a la zona central. En algunos casos, responde
a condiciones especificas de la topografia,

pero en su mayoria se relaciona con la propie-
dad de la tierra”.??

En tres de los cuatro municipios adyacen-
tes al de Querétaro predomina la propiedad
ejidal de la tierra. Igualmente la mayor parte
de la mancha urbana actual se halla circunda-
da por terrenos ejidales; sélo al poniente de la
ciudad los terrenos son de propiedad privada
y se encuentran dentro del fondo legal de la
ciudad.

a) Usos del suelo, en particular el industrial.

En los usos del suelo?? de la ciudad, el
habitacional representa el 48%; la industria
el 219%; las vacantes urbanas el 6%; los usos
mixtos el 3%; la vialidad el 7%; el equipa-
miento urbano el 8%, y las zonas verdes 2%.
Dentro de estos rubros, destacan el habitacio-
nal e industrial. Debido a que el habitacional
es predominante en todas las ciudades, debe
destacarse el segundo que da un caricter in-
dustrial a la ciudad. La ubicacién de las activi-
dades industriales en la ciudad no ha respon-
dido a una planificacién, sino a la disponibili-
dad y propiedad del suelo.

En el estado de Querétaro existen ocho
zonas o fraccionamientos industriales, de los
cuales cinco se encuentran en la ciudad capital
y uno en San Juan del Rio (Parque Industrial
Valle Dorado).

Respecto de los fraccionamientos indus-
triales de la ciudad de Querétaro es preciso
distinguir dos etapas. La primera correspon-
de al periodo 1948-1959 y se caracteriza por
una incipiente industrializacién, la segunda
abarca de 1960 a 1982 y corresponde a la fase
de desarrollo industrial mantenido de la loca-
lidad. De los fraccionamientos industriales
existentes en la ciudad, uno corresponde a la
primera fase y es el llamado Zona Industrial
Antigua y los restantes corresponden a la se-
gunda fase.

22 spAHOP, “Plan de desarrollo urbano para la zona
metropolitana de Queréraro”, mimeo, México 1979. p. 164.

23 Estos son los datos deSAHOP, segiin otras fuentes
los porcentajes son distintos.
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Zona Industrial Antigua. Se encuentra lo-
calizada en la parte noroeste de la ciudad
colindando con la carretera a San Luis Potos{
y con el ferrocarril. Seguramente la existencia
de ambas vias de comunicacidn alenté la crea-
cién de esta zona y la eleccién de su emplaza-
miento. En el momento de su instalacién esta
zona se encontraba alejada del perimetro ur-
bano. Con esta zona industrial se inicia el
ciclo industrializador de la ciudad de Queréta-
ro. Los terrenos en los que se establecié per-
tenecian a la hacienda La Era y estaban dedi-
cados a la agricultura. Tiene una extensién de
150 hectareas y cuenta con los servicios de
agua, drenaje, energia eléctrica, carreteras y
ferrocarril. En 1948, se inaugurd la zona con
la fabrica Carnation, y al final de la década de
los 40 se instalaron en esta zona las indus-
trias: La Concordia (textil) y los molinos El
Fénix, en los 50 se establecen en este mismo
fraccionamiento Singer, Kellog's, Ralston,
Purina y Gerber.2¢ En la actualidad no existen
terrenos disponibles para la expansién de la
zona. '

Ciudad Industrial "Bensto Judrez'. Esta
zona fue construida por el gobierno federal
en la tierra expropiada del ejido El Salitre a
través del "Fideicomiso de Conjuntos, Par-
ques, Ciudades Industriales y Centros Comer-
ciales”, coordinado por la Secretaria de Obras
Publicas y el gobierno del estado. Est4 locali-
zada al noroeste de la ciudad a 8 km. del
centro, a- ambos lados de la carretera
Querétaro-San Luis Potosi y tiene, de 3.3
millones de m?, disponibles a la venta 1.8
millones de m2. Esta 4rea estd totalmente
urbanizada y cuenta con todos los servicios:
pavimentos, agua potable, electricidad, alcan-
tarillado pluvial, drenaje, alumbrado piblico,
disponibilidad de combustibles, carreteras,
espuelas de ferrocarril, teléfono, etcétera. En
esa zona se encuentran, entre las industrias
mas importantes, Massey Ferguson y RE-
MEX.

24 Manuel M. de laLlata,;Asi es... Querétaro! Crono-
logfa 1525-1980, pp. 109 y 183.
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Parques Industriales de Querétaro. Esta
zona fue organizada y construida por una
empresa privada (ICA) y fue administrada
por el Banco Internacional Inmobiliario, S.A.
Se localiza en el norte de la ciudad de Queré-
taro colindando con el libramiento de la ca-
rretera a San Luis Potosi. Tiene una superfi-
cie de 2.25 millones de m? y en ella se
localizan las empresas: Industrias del Hierro,
Electro-Forjados Nacionales, Compacto,
Agamex, Clemente-Jacques, y otras. Ademis
de los servicios de transporte publico, reco-
leccién de basura, agua, energia eléctrica y
combustibles, cuenta con su propio ramal de
ferrocarril con espuelas que se extienden a
diversas partes del fraccionamiento. Todavia
existen terrenos libres. Parques Industriales
incluye tanto espacios para instalacién de f4-
bricas como 4reas habitacionales. El hechode
que este proyecto haya sido realizado por un
consorcio que oper6 en ambas ramas de acti-
vidad explica este desarrollo simultineo de
los dos tipos de zonas urbanas.

Paralelamente en el mismo periodo en el
que se desarrolla Parques Industriales toma
impulso la que se conoce como Zona Indus-
trial Carrillo Puerto que ampliay consolida el
uso del suelo en el area donde se habia estable-
cido la Zona Industrial Antigua. En dicha
zona se encuentra TREMEC.

Por tltimo, en 1979, se construye San Pe-
drito en el norte centro de la ciudad y que de
hecho amplia la Zona Industrial Antigua.
Este fraccionamiento industrial incluye una
zona habitacional. Los servicios con los que
cuenta son: agua, luz, drenaje, transporte y
teléfono.

b) Equipamiento urbano. La ciudad de
Querétaro sobrepasa los niveles minimos na-
cionales establecidos para la dotacién de equi-
pamiento urbano, en particular en los rubros
de educacién, salud y cultura; sin embargo, su
distribucién por zonas en la ciudad es muy
desigual, privilegidndose las zonas centrales,
es decir, tanto las dreas de menores recursos
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como los fraccionamientos residenciales de
reciente creacién registran los coeficientes
mas bajos de dotacidén. El hecho de que en la
localidad se superen los estindares naciona-
les, en este rubro, no indica que no existan
carencias urbanas. El cuadro que sigue nos las
muestra de acuerdo con SAHOP.

Las necesidades que concentra el cuadro
son acumuladas. Ello implica que las razones
que explican este déficit deben encontrarse
en el tipo de desarrollo econdmico y urbano
que ha tenido lugar en la localidad. La expli-
cacién de este fendmeno rebasa los alcances
de este trabajo; sin embargo, ya se han apun-
tado algunos elementos como el caracter ace-
lerado de este proceso a partir de la década de
los sesenta y la funcién de polo concentrador
de actividades econ6micas y de poblacién que
desempefia la localidad en el interior de la
entidad. En las paginas siguientes se apunta-
ran algunos otros elementos, especialmente
el relacionado con la apropiacién masiva de la
tierra y la especulacién de que ha sido objeto.

¢) Vivienda. Debido al peso dentro de la
estructura urbana que tiene el uso habitacional
del suelo, conviene precisar la situacion y
algunas caracteristicas de la vivienda en las
tres tultimas décadas, mismas que se con-
centran en el siguiente cuadro. En él se desta-
ca el hecho de que en la década 70-80 la tasa
de crecimiento anual fue de 6.63%. Esta tasa
debe relacionarse con el incremento de po-
blacién durante esa misma década y con el
avance del proceso de industrializacién del
municipio. Y si bien durante este periodo la
produccién privada de vivienda no fue signi-
ficativa, los programas publicos de vivienda
se iniciaron en esa década. Asimismo, en el pe-
riodo 50-80 la tendencia de la vivienda cambib,
incrementandose el nimero de viviendas
propias. Esto significa que la produccién de
vivienda para ser rentada es menor que la
produccién de vivienda propia. En cuanto a
las caracteristicas materiales de la vivienda, la
mas notable resulta el cambio de materiales
en los muros, incrementindose notablemen-

NECESIDADES DE VIVIENDA, INFRAESTRUCTURA Y SUELO URBANO -
EN LA CIUDAD DE QUERETARO EN 1980

Rubros Cantidad

e vivienda 31 078 unidades

® agua potable 54 785 Lt/dia

e alcantarillado sanitario 41 096 Lt/dia

® alcantarillado pluvial 365.3 hectareas por setvir

’ (vialidad)

e vialidad 365.3 hectéireas

® salud
camas 294
consultorios 63

e educacién 767 aulas

® comercio 9 529m?

® equipamiento 996 268m?

e suelo urbano 1 461.18 hectireas

FUENTE: SAHOP, SUBSAH, Direccién General de Equipamiento Urbano y Vivienda, “Programa Integrado de vivienda, in-
fraestructura, equipamiento y suelo urbano para el estado de Querétaro”, mimeo, enero, 1980, p. 94.
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te el uso de tabique. Esta mejoria debe rela-
cionarse, en parte, con el hecho de que la
mayor parte de la poblacién del municipio se
concentra en su cabecera y la vivienda asume
caracteristicas predominantemente urbanas.
Por tltimo, se destaca el insuficiente abasto
de agua y la falta de drenaje que representan
el-30 y el 40% de vivienda en 1980 sin estos
servicios, respectivamente. Estos porcentajes
pueden estar relacionados con el incremento
de la vivienda por autoconstruccion en el que
la introduccidn de estos servicios no coincide
con la terminacién de la vivienda:

En cuanto a los programas publicos de
vivienda, el total de acciones financiadas por
el INFONAVIT en-el municipio de Querétaro

hasta 1980 era de 2 270.23 Por su parte,INDECO
llevé a cabo 597 acciones de vivienda. Si se
relacionan ambos con el déficit acumulado
tan sélo en la ciudad de Querétaro (31 078
unidades, véase el cuadro de Necesidades de
Vivienda, Infraestructura y Suelo Urbano en
la Ciudad de Querétaro en 1980) se evidencia
la escasa cobertura de la oferta piblica de
vivienda.

Como se advirtié en la introduccidn, -a
través de este inciso sobre la poblacién, la
actividad econémica y el desarrollo urbano de
la ciudad de Querétaro, se pretendia estable-
cer un contexto o referencia y detectar algu-
nos factores vinculados con la actividad in-
mobiliaria.

VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE QUERETARO

1950

1960 1970 1980
Numero de viviendas* 16 452 - 19 421 25 919 49 252
Viviendas no propias 8 945 11 448 10 584 12 633
% 54.4 589 40.8 25.6
Viviendas con energia ‘
eléctrica - - 16 909 39 518
% - -
Viviendas con muros
de tabique 3 743 6 698 17 159 41 406
% 23.0 34.48 66.20 84.2
Viviendas con tres o
mds cuartos - 4 592 11 090 25 718
% - 23.64 42.78 52.21
Viviendas con agua 4 518 6 337 14 767 34 325
% 27.0 32.62 56.97 69.69
Viviendas con drenaje - 8 277 14 521 24 931
% - 4261 56.02 59.67

* Las tasas de crecimiento anual fueron las siguientes: entre 1950y 1960, fue de 1.67 %, entre 1960y 1970, fue de 2.92%

y por ultimo entre 1970 y 1980, fue de 6.63%.

FUENTE: Secretaria de Economfa, VII Centro General de Pobl;cidn 1950. Secretarfa de Industria y Comercio, VI y IX
Censos Generales de Poblacién 1960. Secretaria de Programacién y Presupuesto, X Censo Gemeral de Poblacién y Vi-

vienda 1980.
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23 INFONAVIT, Carta de Vivienda de la ciudad de
Querétaro.
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III. LA INCORPORACION DE TIERRA A USOS URBANOS
Y LA PRODUCCION INMOBILIARIA
EN LA CIUDAD DE QUERETARO%*

Las particularidades del desarrollo re-
ciente de la actividad inmobiliaria en la ciu-
dad de Querétaro son resultado de una doble
légica: la més inmediata tiene relacion con el
incremento de la actividad econdmica en la
localidad a partir de los afios sesenta y con la
via concreta a través de la cual se insertan en
ella los agentes inmobiliarios, y la segunda
responde a las modalidades que asume la
forma en que se incorpora la tierra en las
ciudades.?” Referente a este segundo aspecto
es necesario retomar, aunque sea esquemati-
camente, algunos elementos claves de este
proceso:

a) La tierra comunal que actualmente se
encuentra préxima a las ciudades y cuyo ori-
gen es la propiedad indigena que era patri-
monio de las comunidades prehispanicas. A
través de distintos mecanismos, esta tierra
est4 siendo incorporada a usos urbanos.

b) La "pequefia” propiedad agricola cer-
cana a las ciudades y que se esté convirtiendo
en suelo urbano. La mayor parte?® de dicha

26 Son varias las fuentes de informacién utilizadas en
este capltulo, véase los anexos al final del trabajo.

27 Obviamente estas dos légicas no son indepen-
dientes ni se contraponen. La diferencia estriba enque la
segunda hace hincapié en los distintos regimenes jurfdi-
cos de propiedad de la tierra, mientras que la primera

vincula el proceso inmobiliario con el desarrollo econé-

mico, particularmente con el industrial.

28 Se indica que “la mayor parte” porque algunos
hacendados, previendo las consecuencias del proceso

tierra pertenecia a haciendas que fueron ex-
propiadas, después de la Revolucién, para la
dotacién de ejidos. Como elemento del proce-
S0 expropiatorio, una porcion de esas hacien-
das quedd como pequefia propiedad privada.??

¢) Latierra bajo el régimen efidal. Las ciuda-
des que han tenido en el pais un mayor creci-
miento lo han realizado en gran parte sobre
tierra ejidal. La tierra incorporada ha sido
tanto la destinada directamente a uso agricola
como la que constituia los llamados niicleos
urbano-ejidales, es decir, el lugar de asenta-
miento de los ejidatarios.

d) La tierra de propiedad piblica. Esta se
encuentra en dos regimenes juridicos distin-
tos: a) la que es propiedad de la naciényb) la
que es propiedad de la federaci6n, de los
estados o de los municipios. Aunque los me-

revolucionario, se adelantaron a medidas que se aplica-
rian posteriormente y subdividieron la tierra de las ha-
ciendas para evitar su afectacién. Este téma es objeto,
por si mismo, de una investigacién especifica.

2 Los detentadores de esta propiedad privada solfan
ser los hacendados afectados por la expropiacién. Sin
embargo, existen indicios de que parte de las tierras de
las haciendas pasaron a manos de jefes revolucionarios,
es decir, no formaron parte de la dotacién de ejidos ni
quedaron en manos de sus propietarios originales. Como
en el caso de la nota anterior, tanto este proceso de
apropiacién como la incorporacién de dichas tierras a
usos urbanos merecerian ser temas de una investigacién
directa. Aunque desde el punto de vista agricola a estas
tierras se les considere “pequefia propiedad”, al ser in-
corporadas a suelo urbano representan extensiones con-
siderables en funcién de los usos urbanos.
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canismos de apropiacién privada son distin-
tos, el hecho final es que parte de esa tierra,
de manera legal o ilegal, ha sido incorporada
a usos urbanos.

1. El mercado inmobiliario informal y el
inicio de la actividad inmobiliaria formal

Por lo que se refiere al caso de la ciudad de
Querétaro, la informacién disponible indica
que el mayor porcentaje de tierra agricola
incorporada a usos urbanos ha sido la peque-
fia propiedad privada y la ejidal. Por otra
parte, es importante sefialar que la ciudad se
encontraba y encuentra ain rodeada de ha-
ciendas. '

Que yo sepa, no existe ningin trabajo que
estudie las operaciones de compra-venta de
tierra y vivienda en la ciudad de Querétaro
desde sus origenes hasta 1960. Sin embargo,
las transacciones de solares o viviendas urba-
nas constituyeron una préctica comin entre

“particulares. No obstante, debe destacarse
que se trataba de acciones aisladas y realiza-
das directamente entre vendedor y compra-
dor, es decir, no existia un agente especifico
cuya funcién principal fuera obtener ganan-
cias a través de las operaciones inmobiliarias.
En otros términos, aunque habia un mercado
no organizado de tierra y vivienda no puede
hablarse en sentido estricto de produccién ni
de promoci6én inmobiliaria.

Esta precisién conceptual no invalida el
hecho de que los terratenientes, los comer-
ciantes y el clero (hasta la desamortizacién de
los bienes de la Iglesia) concentraran la pro-
piedad de solares y viviendas urbanas y de
tierra agricola préxima a la ciudad. Obvia-
mente, de esta concentracion de tierra y vi-
vienda se derivaban la obtenci6n y acumula-
ci6én de rentas tanto agricolas como urbanas.

La hipbtesis de la inexistencia de un mer-
cado formal de tietra y vivienda urbanas has-
ta la década de los afios cincuenta se confirma
al comprobarse que hasta 1949 no se registréd

cd
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la creacién de ningin fraccionamiento en la
ciudad de Querétaro ni operaciones sistema-
ticas de compra-venta de tierra sin fraccionar
ni venta sistemitica de casas o lotes urbanos.
Este hecho debe ser considerado puesto que
implica una modalidad particular del merca-
do inmobiliario en la ciudad de Querétaro.

El surgimiento de un mercado inmobilia-
rio formal en la ciudad de Querétaro esta
vinculado, como ya se dijo, con su desarrollo
industrial. Sin embargo, la actividad inmobi-
liaria se produjo en un contexto del que deben
subrayarse algunos factores decisivos. Entre
ellos destacan:

a) La disponibilidad de tierra privada
(tanto agricola como urbana), asi como el
interés de los terratenientes agricolas y urba-
nos por su comercializacién.

b) El facil acceso al crédito bancario para
la compra-venta de tierra,3° asi como a los
créditos hipotecarios de la banca privada.

¢) La existencia, a partir de 1963, de los
créditos para la construccion de la llamada
vivienda de interés social. Estos recursos se
obtenian a través de las obligaciones impues-
tas por el Estado mediante la legislacién ban-
caria y que correspondian al 4.2% del pasivo
computable del sistema bancario mexicano o
encaje legal.

d) Las facilidades que concedié el Estado
tanto para el cambio de usos, de tierra rurala
urbana, como para la comercializacién de la
tierra. Los factores claves de la intervencién
del Estado en favor de la actividad inmobilia-
ria fueron los siguientes: la aprobacién para
realizar fractionamientos antes de que exis-
tiera una legislacién especifica, y, una vez

30 Si bien oficialmente la banca no otorgaba a parti-
culares créditos para la compra de terrenos, se sabe de
adquisiciones importantes de tierra que contaron con
financiamiento bancario tanto en el Distrito Federal
como en otras ciudades.
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aprobada ésta,?! lo favorable de ella para los
fraccionadores; la construccién de vias de ac-
ceso a los nuevos fraccionamientos y la dota-
cién, sin condiciones, de servicios urbanos
una vez que el fraccionamiento se entregaba
al municipio. Esta posicién favorable del Es-
tado hacia las operaciones inmobiliarias estu-
vo motivada, en mas de una ocasibén, por
intereses especificos de funcionarios piiblicos.

La suma de estos factores, aunada al desa-
rrollo industrial, facilité la aparicién de agen-
tes especificos relacionados con la actividad
inmobiliaria.

En los ya clasicos estudios sobre la promo-
cién inmobiliaria realizados por Topalov
(1974: cap. I, pp. 23 y 24) se explica la apari-
cidén progresiva de distintas modalidades de
actividad inmobiliaria y de los agentes corres-
pondientes, ambos acordes con la evolucién
del capitalismo en este sector'y las condicio-
nantes especificas que intervienen en este
proceso (tierra, crédito, construccion). Los
datos acerca de la actividad inmobiliaria en
Querétaro permiten afirmar que, a partir de
los afios sesenta, ésta se realiz6 combinando,
casi simultineamente, las siguientes varian-
tes:

a) Relacionadas con la comercializacién
de la tierra. Siguieron produciéndose las ope-
raciones de compra-venta entre particulares,
es decir, sin intermediarios. En algunos casos,
el pequeiio o mediano propietario subdividia
el terreno antes de venderlo, pero controlaba
directamente la venta de cada lote. A estas
operaciones se suma la adquisicién de terre-
nos urbanos pequefios, medianos o grandes
por parte de constructores o agentes inmobi-
liarios.

Normalmente, estos predios eran adquiri-
dos sin lotificar por los constructores y agen-
tes inmobiliarios. La tierra asi obtenida se
lotificaba y vendia como terreno en pequefios
lotes, o se construfa sobre ella y se vendian

31 La ley estatal de fraccionamientos fue aprobadaen
1965 y éntré en vigencia hasta 1970.

terreno y vivienda, o se reservaba especulati-
vamente para futurds ventas; en algunos ca-
s0s, esto propicié lo que localmente se llama-
ba "pequefios fraccionamientos”. A diferencia
de los casos anteriores, cuando la operaciéon
de compra-venta se realizaba con terrenos
agricolas generalmente la extension del pre-
dio era mucho mayor. Asi, el propietario po-
dia vender el terreno sin fraccionar a un
agente inmobiliario, o bien fraccionarlo y co-
mercializarlo (directamente o a través de ter-
ceros), o podia asociarse con algin agente
inmobiliario para urbanizar, fraccionar y co-
mercializar lotes solos o con construccién.

" La tierra ejidal no fue objeto de asenta-
mientos irregulares en Querétaro sino hasta
la década de 1970. Sin embargo, el estado
expropi6 el ejido El Salitre para crear el Par-
que Industrial Benito Juirez. Asimismo, en
1960, ICA, a través de Parques Industriales,
adquirié del estado 2.25 millones de m? de
tierra de origen ejidal, es decir, en esta fase la
tierra ejidal expropiada tuvo: un uso funda-
mentalmente industrial. . '

.' \‘.;

b) Relacionadas con la construccién de
vivienda. Al igual que en lo relativo a la
tierra, siguieron realizdndose transacciones
entre particulares en torno de la vivienda.
Empezé a impulsarse la construccién por en-
cargo?? y, vinculada con la actividad de compra-
venta de tierra, surgi6 la oferta de vivienda
terminada con distintas variantes: el fraccio-
nador que vendia lotes solos y lotes con vi-
vienda, o el constructor que compraba lotes
para edificar viviendas y venderlas en opera-
ciones de pequeifia escala.

Aungque la autoconstruccidn existia tanto
en los lotes urbanos de colonias populares,
como en las zonas urbano-ejidales esta activi-
dad n6 adquirié un cardcter masivo sino hasta

32 Se entiende como vivienda por encargo aquéllaen
que el duefio del predio y detentador dg

INVES T ..
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1970, combinada con el surgimiento de asen-
tamientos irregulares. Igualmente, la oferta
estatal de vivienda, a través de INDECO,
INFONAVIT yFOVISSSTE, se produjo hasta me-
diados de la década de 1970.

En la medida en que las acciones inmobi-
liarias iban adquiriendo importancia como
actividad especifica apareci6 un agente nue-
vo: el corredor de bienes raices que comercia-
lizaba lotes o viviendas. En general, actuaba
como simple intermediario entre comprado-
res y vendedores, es decir, no dependia ni de
terratenientes ni de fraccionadores o cons-
tructores. Por otra parte, el efecto combinado
de varios factores (industrializacién, migra-
cién, demanda de tierra y vivienda, asi como
el interés y las facilidades otorgadas por el
Estado para el desarrollo tanto industrial co-
mo inmobiliario) cred las condiciones parala
participacién de un capital que realizara to-
das las actividades ya aludidas en torno de la
tierra, de la vivienda e incluso de los parques
industriales, es decir, que hegemonizara di-
chos procesos, como se demostrard mas ade-
lante.

De lo anterior se puede concluir que, en el
caso de la ciudad de Querétaro, se combina-
ron distintas formas de comercializacién de
la tierra y de construccién de la vivienda, en
otros términos, diferentes tipos de capitales
participaron en estas actividades al mismo
tiempo y se relacionaron entre si. Ciertamen-
te, esta relacién no se produjo entre fraccio-
nes iguales del capital, sino que hubo una
hegeménica que comandd el proceso. Por
otra parte, en cuanto agente independiente,
el promotor inmobiliario parece no existir
como integrante del mercado formal de tierra
y vivienda.

El mercado inmobiliario organizado se de-
sarrolld en la ciudad de Querétaro a partir de
la década de 1950. En este periodo se crearon
varios fraccionamientos.?*> Cuatro de ellos

33 A veces la identificacién de los fraccionamientos

resulta problemitica pues se registran con un nombre
distinto a aquél con el que los habitantes lo identifican;

30

comprendian un 4rea reducida y la informa-
ci6én respectiva resulta problemaética puesto
que ni el Departamento de Catastro ni la
Secretaria de Obras Publicas del Estado cuen-
tan con datos sobre ellos,** que son La Espa-
fia, Nifjos Héroes, La Pastora y Colonia Casa
Blanca. Los tres restantes son: Cimatario,
Jardines de Querétaro y Club Campestre. Sus
datos generales son los siguientes:

4) Cimatario: 317 305.9 m2 de sup. total®’
(1 034 lotes); solicitud de fraccionamiento:
1949.

b) Jardines de Querétaro: 61 957 m? de
sup. total (291 lotes); solicitud de fracciona-
miento: 1958.

¢) Club Campestre: 73 165.22 m? de sup.
vendible; solicitud de fraccionamiento: 1956.

Cimatario y Jardines de Querétaro se en-
cuentran, respectivamente, al sur y al este del
centro histdrico de la ciudad y en el interior
de la actual mancha urbana; Club Campestre
se ubica al suroeste y en los limites de la
mancha urbana.

Un dato comiin de los 7 fraccionamientos
es que fueron construidos sobre tierras agri-
colas pertenecientes a ex haciendas. Asimis-
mo, fueron desarrollados por propietarios
locales de tierra agricola que no contaban con
experiencia previa en la actividad inmobilia-
ria. Sin embargo, los datos obtenidos indican

en ocasiones, son registrados con el nombre del propie-
tario.

34 Unicamente del fraccionamiento La Pastora se
registra el nombre y la ubicacién en el mapa respectivo
del Departamento de Catastro del Estado. La solicitud de
fraccionamiento de Colonia Casa Blanca se realizé en
1949. Excepto La Espatia, los tres fraccionamientos res-
tantes fueron construidos sobre antiguas haciendas.

33 Las dreas de los fraccionamientos son registradas,
aiveces como superficie total y otras como superficie
vendible; obviamente, el 4rea de la segunda cifra es
menor que la de la primera puesto que no incluye ni las
vialidades ni las 4reas de donacién al municipio ni las
4reas destinadas a otros usos (casa club, 4reas deportivas
privadas, zona cometcial, etcétera).
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que no hubo una participacién de capitales ni
empresas externas.

De los fraccionamientos correspondientes
al periodo, cuatro —La Espafia, La Pastora,
Nifios Héroes y Colonia Casa Blanca— son
de caracter semi-popular y, de hecho, consti-
tuyen prolongaciones cuasi-naturales de la
extension de la mancha urbana en el periodo
de referencia. De los tres fraccionamientos
restantes, dos —Cimatario y Jardines de
Querétaro— estaban destinados a las capas
medias, mientras que Club Campestre se pla-
ne6 como zona residencial exclusiva, como lo
demuestra el hecho de estar construido alre-
dedor de un campo de golf y su ubicacién
periférica. Lo anterior indica que en esta pri-
mera fase del desarrollo inmobiliario hubo
una oferta de lotes o tierras para los sectores
de escasos recursos, pero no de vivienda; el
Estado, las empresas de nueva creacién y los
agentes inmobiliarios no previeron las nece-
sidades que surgirian por parte de la fuerzade
trabajo de la entidad o de la migrante que se
estaba concentrando en la localidad. Esta la-
guna es imputable en mayor grado al Estado,
puesto que si impulsé un fraccionamiento
industrial debia haber previsto sus conse-
cuencias y planificado el desarrollo habitacio-
nal y urbano correspondiente.

Aunque el impacto de los 7 fraccionamien-
tos en el desarrollo de la ciudad es muy infe-
rior al de los construidos en el periodo 1960-
80, segun el drea de la ciudad considerada
urbana en 1951 (1 669 h),3¢ ellos significan
aproximadamente el 6% de la misma; en este
porcentaje, la participacién mayor corres-
ponde a los fraccionamientos destinados a
ejecutivos de las industrias, a comerciantes y
a altos funcionarios del sector publico.

Como ya se dijo, existen lagunas de infor-
macién respecto de la actividad inmobiliaria
del periodo. Asi, por ejemplo, se desconoce el
origen de los recursos a través de los cuales se
financiaron las operaciones, igualmente, la

36 Para esas fechas se estimaba que la mancha urba-
_na era de tan sélo 440 hectéreas.

relacién que se establecié entre los duefios de
la tierra y compafiias responsables de la urba-
nizacién; asimismo, no hay datos sobre la
forma en que se realizaron las ventas, y en
particular, la relacién entre precio del suelo
agricola y precio de venta de los terrenos
urbanizados. La informacién recabada a tra-
vés de informantes calificados indica que los
propietarios de la tierra agricola se transfor-
maron en agentes inmobiliarios ante las
perspectivas que ofrecia el desarrollo indus-
trial de la localidad. Sin embargo, un hechoes
claro, excepto en el caso de la expropiacién
del ejido para la creacién del fraccionamiento
industrial Benito Juérez, la actividad inmobi-
liaria del periodo no tuvo relacién con la
tierra ejidal.

2. Crecimiento urbano y tierra ejidal

Al igual que otros centros urbanos impor-
tantes del pais, la ciudad de Querétaro se halla
rodeada de ejidos. Del total del municipio, el
69.3% corresponde a tierra ejidal.3” Dentro
de los analisis mas conocidos sobre la activi-
dad inmobiliaria y la tierra de origen ejidal,
suele afirmarse que un porcentaje importan-
te de la primera es desarrollado sobre la se-
gunda. Los datos del Diario Oficial sobre las
expropiaciones realizadas en el municipio de
Querétaro no parecen corroborar esta hipé-
tesis. Ciertamente, se han efectuado expro-
piaciones relacionadas directamente con el
desarrollo urbano de la localidad, éstos son
los casos de la construccién de dos zonas
industriales, dos subestaciones eléctricas y
varias carreteras. Sin duda, estas obras alien-
tan la especulacién urbana y permiten la
apropiacién de rentas por parte de los terra-
tenientes. En este sentido, el trazo de las
carreteras y la ubicacién de los parques indus-
triales parecen haber estado decididos mas
por los intereses de terratenientes o politicos

37 Dictamen elaborado por SAHOP, DGRT, septiem-
bre, 1979.
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que por una planeacién del desarrollo urbano
del municipio. Dicho lo anterior, es preciso
aclarar que excepto una parte en el caso de
ICA, ninguno de los fraccionamientos men-
cionados se realiz6 sobre tierra de caricter
ejidal. Este hecho no niega una doble distor-
si6n del crecimiento de la ciudad de Queréta-
ro. Como ya se indic6, por un lado los fraccio-
namientos construidos se realizaron sobre
terrenos privados pertenecientes a ex hacien-
das, la ubicacion periférica de éstas implic6 la
extension y dispersién excesivas de la ciudad,
con las consiguientes dificultades para la do-
tacién de servicios; asimismo, la ocupacién de
tierras especialmente favorables para la acti-
vidad agricola signific su pérdida al ser in-
corporadas a usos urbanos. A estas conse-
cuencias de la actividad inmobiliaria privada,
debe afiadirse otro factor clave relacionado
con la tierra ejidal. Al no existir una ofertade
tierra y vivienda al alcance de los sectores
mayoritarios, los nicleos o zonas urbano-
ejidales y las tierras para uso agricola asigna-
das a ello se convirtieron en el lugar de asen-
tamiento "natural” de los migrantes atraidos
por el desarrollo industrial de la localidad o
expulsados de las haciendas que abandonaron
su funcién agricola y de los poblados del esta-
do cuya actividad agricola se mecanizé o entrd
en franco estancamiento. Los asentamientos
irregulares sobre tierra ejidal se produjeron
en poblados del municipio préximos a la
mancha urbana .o muy cercanos a ella, éstos
son los de Casa Blanca, Bolafios, Menchaca y
San Pablo.

Las cifras del cuadro de la pagina que sigue
corresponden a solicitudes de expropiacién
ya decretadas favorablemente; en el caso del
poblado de San Pablo existen todavia dos
solicitudes de 100 y 149 hectareas para, res-
pectivamente, construir un centro de pobla-
cién y regularizar la tenencia de la tierra, las
cuales ain no han sido aprobadas.

Los asentamientos irregulates en estos
poblados se iniciaron a partir de 1972. Mere-
ce destacarse el caso de Lomas de Casa Blanca.
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Este se localiza al sur del centro civico-
comercial en la periferia de la ciudad de Que-
rétaro, sobre la autopista México-Querétaro.
En el censo de 1970,38 se registraron 386
habitantes y en 1979 un levantamiento hecho
por personal de catastro registré mas de 35
mil. Este dato demuestra el avance de los
asentamientos irregulares en la localidad.
Los términos en que se formulan las
causas de utilidad publica para solicitar la
expropiacidn de tierra ejidal son ambiguas;
asi, por ejemplo, refiriéndonos exclusiva-
mente a las que tienen como origen una ra-
z0n de tipo habitacional, se alude (como in-
dica el cuadro anterior) a “construccién de
viviendas”, “construccién de colonia” y “re-
gularizacién de la tenencia de la tierra”. Los
dos primeros casos pueden ser interpretados
como solicitudes de expropiacién sobre tierra
no ocupada. Sin embargo, el recurso de regu-
larizacién es utilizado invariablemente cuan-
do existe un asentamiento irregular que ocu-
pa (total o parcialmente) la zona ejidal que se
desea regularizar. El 4rea no ocupada por
asentamientos irregulares y que es objeto de
regularizacién suele ser comercializada por
CORETT para realizar fraccionamientos po-
pulares o por INDECO (hasta antes de su
desaparicién) para ofrecer a la venta lotes
con servicios o pies de casa. Exclusivamente
respecto de las dreas regularizadas en el mu-
nicipio de Querétaro, es importante resaltar
que éstas ascienden a 5 062 533 m?, a esta
cifra hay que afiadir 1 490 000 m? cuyo decre-
to de regularizacién atin no ha sido aprobado,
es decir, el irea ejidal regularizada o en proce-
so de regularizacién ascendia, en 1982, a
6559 011 m2. Si se relaciona esta cifra con la
correspondiente a fraccionamientos comer-
ciales equivale al 309 del 4rea fraccionada
por los agentes inmobiliarios. Este porcenta-
je es significativo, sobre todo si se recuerda
que la cantidad de fraccionamientos comer-
ciales era elevada (149) e igualmente el nd-

38 El censo de 1980 no proporciona el dato, por lo que
no se pudo hacer la comparacién.
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mero de agentes inmobiliarios involucrados.
. Por otra parte, esta cifra demuestra la alta
participacion que tiene el ejido en el desarro-
llo urbano de la periferia de la ciudad de
Querétaro. En lo que se refiere a los asenta-
mientos irregulares en la localidad, es preciso
aclarar que entre 1967 y 1972 no hubo inva-
siones masivas y organizadas, es decir, predo-
minéd el asentamiento relativamente aislado
de familias o pequefios grupos de colonos en
Lomas de Casa Blanca, San Pablo, Menchaca,
y Bolafios.
La ocupacién de los predios se efectué a
través de un pago a los comisariados ejidales.
'En 1972 hubo una toma (violenta, organiza-
da por la CNOP)?® de otras 4reas del ejido de
Casa Blanca; como ya se indic6, a partir de esa
fecha hubo un crecimiento acelerado de esta
zona.

En Querétaro y en otras ciudades del pais,

el problema de las invasiones de tierra ejidal
no puede reducirse a un asunto politico, es
decir, a la existencia de un lider que —en
relaci6n con el sector popular del PRI (CNOP)
y el comisariado del ejido correspondiente—
~ promueve el hecho y organiza parte de la po-
blacién con ese fin. Tanto por la aportacién
que es preciso entregar a funcionarios meno-
res del ayuntamiento, como por el pago que
hay que realizar al comisariado ejidal y las
cuotas que, por ambos conceptos, deben
aportar los colonos, existen relaciones co-
merciales “informales” pero reales y que,
tarde o temprano, se articulan al mercado priva-
do de tierra. La funcién que en estas operacio-
nes desempefia el lider o representante de los
colonos es fundamental en la comercializa-
cién ilegal de la tierra.

El andlisis de la incorporacién de lotes o

areas mayores en zonas ejidales regularizadas.

por parte de adquirentes particulares no ha
sido objeto de estudio en Querétaro, y rebasa

% G. Silva R. "El movimiento urbano popular en
Querétaro: 1968-1984", ponencia presentada en el Semi-

nario Regional sobre Movimientos Sociales, Puebla, do-
cumento mimeografiado, 1984, p. 12.
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los alcances de este trabajo. Como en otras
ciudades de rapido desarrollo del pais, hay
aqui un tema importante para investigacio-
nes en las que se vinculen asentamientos
populares y mercado inmobiliario.

3. La légica de las
grandes acciones
inmobiliarias:
1960-1982

3.1. La dimensién global de las acciones

Durante los 22 afios que comprende este
segundo periodo de las operaciones inmobi-
liarias en la ciudad de Querétaro se registra
una intensa actividad. Dentro de este periodo
pueden distinguirse 3 etapas: la primera co-
rresponde a la fase 1964-1967, cuando se
iniciaron las intervenciones mis importan-
tes, que son las que se desarrollarian en el
resto del periodo; la segunda abarca de 1967 a
1973, y en ella surgieron miltiples fracciona-
mientos impulsados por distintos agentes, y
la tercera abarca de 1974 a 1975, donde dismi-
nuyd la creacién de nuevos fraccionamientos,
la cual se recuperé en 1976; este repunte tuvo
un salto importante en 1979 cuando dio la
adquisicién de tierra més espectacular en la
historia de la localidad (13 millones de m?) y
que provocé un auge de la especulacién inmo-
biliaria. La actividad inmobiliaria decrecié a
partir de fines de 1982.

El nimero total de fraccionamientos auto-
rizados en el periodo es de 149; el 4rea total
comprendida por ellos es de 22.1 millones de
m2,4° Los propietarios que vendian (o fraccio-
naban) la tierra eran terratenientes locales o
regionales. Los fraccionadores que adquirfan
la tierra eran igualmente locales o regionales,

+ 4 La cifra de 22.1 millones de m? se refiere sélo al
4rea comprendida por los fraccionamientos awtorizados,
es decir, no incluye las 4reas que en la zonificacién
urbana de la ciudad se consideran con destino final de
fraccionamientos y que de hecho ya estin en manos de
fraccionadores, por ejemplo los 10 millones de m? que
pertenecen a Jurica. Véase anexo.
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excepto en el caso de las adquisiciones reali-
zadas por ICA y Banamex, a las que se aludira
mds abajo. Los adquirentes de lotes fueron,
en una primera instancia, compradores loca-
les; sin embargo, los fraccionamientos cam-
pestres se ofrecieron tanto a la demanda local
como forénea. o

La ubicacién de los fraccionamientos res-
pecto de la mancha urbana es desigual; pre-
domina la ubicacién periférica, por lo que
éstos rodean materialmente a la ciudad, ex-
cepto en la zona norte, donde se ubica una
zona industrial y de asentamientos populares
irregulares; las principales excepciones son:
Jurica, Satélite y El Sol, que se encuentran al
noroeste de la ciudad y separados de la man-
cha urbana.

En cuanto al tipo de fraccionamientos
creados, pueden distinguirse 3 modalida-
des:4! residenciales, de habitacién popular y
campestres. '

Los fraccionamientos residenciales y cam-
pestres cuentan, en general, con una adecua-
da infraestructura; la diferencia entre ambos
estriba en la mayor proximidad a la mancha
urbana por parte de los residenciales en rela-
cién con los campestres, y en el mayor tama-
fio de los lotes en el caso de los campestres.

Los fraccionamientos catalogados como de
habitacién popular estaban destinados a sec-
tores variados que abarcaban desde comer-
ciantes y profesionistas hasta obreros espe-
cializados. La diferencia respecto de los resi-
denciales y campestres consiste no s6lo en el
tamafio de los lotes sino en la menor dotacién
de servicios, excepto en los que se encuentran
insertos en la mancha urbana, las 4reas ver-
des son casi inexistentes en ellos.

Los organismos publicos de vivienda (IN-
FONATIV, FOVISSSTE, INDECO, etcétera) han
dispuesto de un millén de m? de tierra en la
localidad; en su mayoria, se han construido
directamente sobre ellos conjuntos o unida-

41 Esta clasificacién corresponde a la ley nim. 3 de
fraccionamientos de terrenos en el estado de Querétarc,

1961.

des habitacionales. Parte de esa tierra no ha
sido utilizada y permanece como reserva te-
rritorial de estos organismos.

3.2 Tres estudios de caso de la actividad
inmobiliaria en la cindad de Querétaro

Del total de fraccionamientos construidos
en la ciudad de Querétaro de 1960 a la fecha
destacan los_realizados por 3 grupos, tanto
por el érea de tierra adquirida como por la
amplia red de acciones realizadas en tornode
la actividad inmobiliaria, éstos son el deICA, el
de Jurica,*? y Casas Modernas. El peso econé-
mico y la dimensidn de estos grupos es dife-
rente: ICA opera en el dmbito nacional e in-
cluso internacional, los duefios de Jurica se
han significado por su capacidad financiera,
mientras que Casas Modernas es una empre-
sa de caricter estrictamente local. Asimismo,
la presencia de estos grupos en la actividad
econémica del estado, municipio y ciudad de
Querétaro es diferente. A reserva de las pre-
cisiones que se asientan més adelante, es im-
portante destacar la actividad industrial reali-
zada por ICA en la localidad; también es
notable la presencia de Banamex en Queréta-
ro, no sélo como institucién financiera sino
como accionista de importantes industrias
locales y como agente inmobiliario. A dife-
rencia deICA y de Banamex, Casas Modernas
se concentra unicamente en la actividad in-
mobiliaria. A continuacién, se aportarin al-
gunos elementos generales de identificacién
de estos grupos concentrdndose el anélisis en
la actividad inmobiliaria realizada por ellos
en la ciudad de Querétaro.

A. La accion inmobiliaria de un gran
consorcio: Ingenieros Civiles Asociados (1CA)
El grupo ICA, creado en 1947, abarca los
siguientes rubros: construccién pesada, cons-
truccién industrial, construccién urbana, es-
tudios técnicos de ingenieria y desarrollo in-
42 M4s adelante se explicitan los cuatro diferentes

propietarios que han operado el fraccionamiento Jurica.
El mis importante de ellos fue Banamex.
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mobiliario. En 1982, ICA contaba con 80
empresas y mas de 80 mil empleados. Hasta
el momento de la nacionalizacién de la banca
(1982), ICA poseia relaciones corporativas,
para el financiamiento, con el Banco del Atlan-
tico. La relacion entre este grupo y el Esta-
do mexicano ha sido muy estrecha, y ha esta-
do personificada en gran parte en la figura de
Bernardo Quintana; pero ademas de ello es
necesario destacar qué funcionarios de alto
nivel del Estado han sido miembros del cuer-
po directivo de ICA .43

En el ambito urbano y regional, la activi-
dad que realiza este grupo es amplia y diversi-
ficada, el propio B. Quintana la describié asi:

“Hemos construido hidroeléctricas, ter-
moeléctricas, carreteras, puentes, canales y
sistemas de riego; puertos y aeropuertos,
plantas industriales, conjuntos de viviendas,
hoteles, edificios de oficinas y de todo tipo,
hospitales, escuelas, ciudades universitarias,
estadios y campos deportivos, el Metro, siste-
mas de drenaje, obras de suministro de agua
potable, desmonte y preparacion de tierras,
desarrollos agropecuarios, parques y ciudades
industriales,; obras de urbanizacién y, en fin,
toda la gama de realizaciones que caracteri-
zan nuestra infraestructura,”#4

Es decir, las ramas de la industria de la

construccién en que opera ICA la convierten

en el més importante monopolio nacional de
la construccién. Por el tipo de obras aludidas,
su cliente principal es el Estado, a través de
sus Secretarias y empresas publicas (Comuni-
caciones y Transportes, Agricultura y Recur-
sos Hidr4ulicos, PEMEX, DDF, CFE, etcétera).

a) Las dimensiones de la intervencién in-
mobiliaria de ICA en Querétaro. En la accibn
inmobiliaria de ICA en Querétaro destaca la
adquisicién y urbanizacién de tierra. La com-

4 E. Concheiro, A. Gutiérrez,] M. Fragoso, E/ poder
de lu gran burguesia, México, Ediciones de Cultura Popu-
lar, 1979, p. 142.

44 Entrevista, en Excélsior, 29 de septiembre de
1977. :
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pra de tierra por parte de ICA presenta dos
caracteristicas importantes: la primera es la
situacion agricola de la tierra adquirida tanto
a particulares como al propio Estado (ejidos
expropiados); es decir, no compré predios
urbanos de ningun tipo (centrales o periféri-
cos, pequefios o grandes), y la segunda carac-
teristica es el volumen de las adquisiciones
de tierra realizadas por el grupo. Consideran-
do tanto la tierra ocupada por fraccionamien-
tos industriales y residenciales, como la que
es detentada en reserva por la empresa, su
area asciende a 8.6 millones de m2. La tierra
fue comprada a diversos propietarios. Excep-
tuando la tierra de origen ejidal, la mayor
parte de la restante correspondia a antiguas
haciendas. Aunque la operacién de compra-
venta aparece publicada en el Diario Oficial
en 1963, ésta se inici6é en 1959, fecha muy
préxima a la de la construccién de la via
rapida México-Querétaro.

Mi4s adelante se tratara de ponderar el
impacto urbano de la accién inmobiliaria del
grupo en Querétaro. Por el momento, es im-
portante comparar la cantidad de la tierra
adquirida porICA en Querétaro con el tamafio
de la mancha urbana en aquella época. Segin
el Diario Oficial del Gobierno del Estado, el
4rea comprendida en el perimetro urbano en
1951 era de 16.6 millones de m?, es decir, la
tierra detentada inicamente porICA era igual
a més de la mitad de 4rea delimitada por el
petimetro urbano de la ciudad. En los 8.6
millones de m? no est4 incluida el 4rea corres-
pondiente a la empresa TREMEC, ubicada en
el Parque Industrial Benito Juarez, lugar don-
de ICA posee acciones.

El convenio fiscal para la adquisicién de la
tierra fue realizado por Parques Industriales
de Querétaro a nombre deICA. Actualmente,
del 4rea total adquirida porICA, la correspon-
diente al fraccionamiento industrial del mis-
mo nombre es de 2.25 millones de m?; la
parte destinada al uso habitacional ha tenido
diversas propuestas:
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a) fraccionamiento residencial 421,182 m?
b) fraccionamiento campestre 2,041,008 m?
¢) fraccionamiento popular 506,967 m?

De acuerdo con estas cifras, quedaban 3.4
millones de m? sin destino definido.

Este proyecto inicial no se desarroll6. En
realidad, ICA no construy ningin fracciona-
miento campestre, y el proyecto de fracciona-
miento de habitacién popular fue transfor-
mado en fraccionamiento residencial.
Paradéjicamente, este cambio de uso se regis-
trd como "regularizacién”.

La realizaci6n de los diferentes fracciona-
mientos residenciales de ICA no fue simulta-
nea, sino que se inicié en 1966 y continda
hasta la fecha. Los fraccionamientos se en-
cuentran ubicados en la zona oriente de la
ciudad conformando un niicleo que corre de
norte a sur. Los datos generales de los fraccio-
namientos de ICA en Querétaro se presentan
en el cuadro nim. 1. :

ICA agrupd el conjunto de fraccionamien-
tos bajo el mismo nombre de Parques Resi-
denciales de Querétaro. Las operaciones in-
mobiliarias fueron realizadas por una de las
empresas que componen el grupo ICA, Admi-
nistracién Inmobiliaria, S.A. (AISA), que es la
que ‘maneja sus desarrollos inmobiliarios.
AISA, que nacib en Querétaro, se constituyd,
en el interior del grupoICA, como promotora
e inversionista en bienes inmuebles. Las fun-
ciones que desarrolla son: a) promocién y
venta de terrenos, b) urbanizacién, c¢) cons-
truccién de viviendas y d) administracién in-
mobiliaria.

Por lo anterior, inicamente subcontrataba
estudios técnicos con empresas del propio
grupo y, durante lapsos variables, las ventas
(con compaiifas externas). Para el caso de
Querétaro, las concesiones de las ventas se
han otorgado a tres empresas, entre ellas,
Pefia y Asociados Bienes Raices, S.A. De lo
anterior se deduce queICA, a través de AISA’y
de otras divisiones del grupo, actué como
comprador, proyectista, urbanizador, cons-
tructor y administradorde los fraccionamien-

tos. Por lo que se refiere al financiamiento de
las operaciones, el capital provino del Banco
Internacional Inmobiliario, S.A., que después
se convirti6 en el Banco del Atlantico. Como
se indicd anteriormente, entrelCA y este ban-
co existia una relacién estrecha y formaban
parte del mismo consorcio hasta el momento
de la nacionalizacién de la banca.

b) La concepcion de los fraccionamientos
residenciales y las condiciones de su realiza-
cién. En la accién inmobiliaria de ICA, en
Querétaro, destaca la visidn totalizadora y
compleja que de ella posee el grupo, tanto
desde el punto de vista técnico y financiero,
como desde el urbano. Esta afirmacion se
comprueba al descubrir la l6gica inherente a
su actuacién en este campo que abarca la
considerable adquisicién de tierra, la eleccién
del tipo de fraccionamiento y el manejo de la
totalidad de las fases que comprende un desa-
rrollo inmobiliario (exceptuando las ven-
tas).

En relacién con el primer aspecto, destaca
la adquisicién masiva de tierra en puntos
estratégicos de la ciudad de acuerdo con su
desarrollo previsto en el corto y mediano
plazos. Aunque no se puede establecer una
relacién de causalidad entre la construccién
de la via rdpida México-Querétaro y la adqui-
sicién de tierra por parte deICA en la locali-
dad, ambos hechos fueron préximos en el
tiempo. Al conocimiento que el grupo posefa
sobre el desarrollo econémico y urbano del
pals, se sumé, en este caso, la apreciacién
concreta de la potencialidad del mercado in-
mobiliario en la ciudad de Querétaro. Este
factor, aunado al poder econémico y politico
del grupo, facilité la compra de tierra en
grandes cantidades. Sin duda, la disponibili-
dad de tierra agricola concentrada en un nu-
mero relativamente reducido de propietarios
contribuyé a esta adquisicion.

De lo anterior se derivan tres consecuen-
‘cias importantes:
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—La accién inmobiliaria deICA en Queré-
taro fue resultado de una operacién previstay
calculada, es decjr, planeada desde el punto de
vista econémico y urbano; en otras palabras,
no fue resultado de la'improvisacién o pro-
ducto de una oportunidad coyuntural.

—Aunque ICA debid pagar un tributo a los
vendedores de la tierra agricola, éste fue mu-
cho menor que el de las operaciones usuales a
través de las cuales se incorpora tierra a usos
urbanos. Ademas del volumen de las adquisi-
ciones de predios rurales, un factor que indica
la importancia de esta compra masiva es que
no se adquiri6é en metros cuadrados sino en
hectireas y a un precio muy préximo al esti-
pulado para un uso agricola, Al respecto, des-
de hace algunos afios la tierra agricola préxi-
ma a la ciudad de Querétaro es vendida por
los propietarios en metros cuadrados y a pre-
cios que ya consideran el cambio de uso agri-
cola a urbano.

—Las rentas producidas por el cambio de
uso aludido fueron acumuladas totalmente
por ICA, es decir, tanto la relacionada con el
gran volumen de tierra adquirida, como la
motivada por la ubicacién privilegiada de di-
cha tierra en relaci6n con el futuro desarrollo
de la ciudad. En este sentido, puede afirmarse
quelCA eliminé el impedimento de la propie-
dad privada de la tierra para todas sus inter-
venciones posteriores en la ciudad. »

Con respecto de la eleccién del tipo de
fraccionamiento, debe destacarse la estrate-
gia inicial de ICA, segin la cual los fracciona-
mientos se diferenciaban en campestres, resi-
dencialesy populares con el fin de diversificar
la oferta y captar todo el mercado potencial.
Esta propuesta fue formulada en 1963 al soli-
citarse las autorizaciones de fraccionamien-
tos. Sin embargo, el primer fraccionamiento
residencial realizado por ICA en Querétaro
fue registrado en 1966. Entre ambas fechas
mediaron dos circunstancias: la evaluacién
por parte de ICA de la experiencia de los
fraccionamientos campestres, tanto de Que-
rétaro como en el resto del pais. La venta
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relativamente lenta de los lotes campestres y
la construccién minima de vivienda sobre los
mismos retardaban la consolidacién de este
tipo de fraccionamientos. Por otra parte, pa-
ralCA el margen de ganancia en un fracciona-
miento urbano residencial era comparativa-
mente mayor (debido, entre otras cosas, al
tamafio de los lotes y a los precios correspon-
dientes), sobre todo considerando la ubica-
cién respecto de la cantidad de la tierra adqui-
rida por ellos. Estas razones apoyaban la
supresion de los fraccionamientos campes-
tres en el proyecto inmobiliario de ICA en
Querétaro. Como se vera mds abajo, estas
circunstancias son distintas a las del fraccio-
namiento Jurica. Por lo que respecta a la
propuesta de fraccionamiento popular, des-
taca el 4rea inicial reservada a é1 (506,967 m?);
asi como el hecho de que-esta cantidad sea
incluso mayor a la planeada para fracciona-
mientos residenciales (421,182m?2); a esta l-
tima cifra habria que agregar la correspon-
diente a los fraccionamientos campestres
(2,041,000 m2) con el objeto de poder compa-
rar el proyecto de oferta de tierra deICA para
los sectores mayoritarios en relacién con la
pequefia y mediana burguesia. A pesar de
ello, llama la atencién queICA haya planeado
ofrecer fraccionamientos populares. Una vez
mis, los datos indican queICA pensaba tanto
en los trabajadores de sus empresas en la
localidad, como en los de las zonas industria-
les de Querétaro como potenciales adquiren-
tes de tierra. El hecho de que no se creara
ningun fraccionamiento popular®’ est4 rela-
cionado con dos factores de distinta indole. El
primero, de tipo econémico, se vincula con la
estrategia (que se precisa en el punto siguien-
te) segun la cual la apertura de nuevos frac-
cionamientos estaba supeditada al avance de
las ventas de los ofertados con anterioridad y
a la detecci6n de una probable nueva deman-
da. Las alusiones aisladas que sobre la locali-
zacién de la fuerza de trabajo en el municipio

45 Aunque sf construyé un nimero reducido de vi-
viendas (28) para trabajadores de sus empresas.
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ya se han hecho indican que ésta se ubicaba
fundamentalmente fuera de la macha urbana
y en particular en tierra ejidal. Lo anterior-
“justificaba” postergar la creacion de fraccio-
namientos populares. Por otra parte, el pro-
yecto federal para la constitucién de un Fon-
do de Vivienda para los trabajadores fue
aprobado al final del sexenio de Gustavo Diaz
Ordaz y puesto en marcha en el inicio del
sexenio de Luis Echeverria Alvarez. De
acuerdo con esto, la existencia del INFONAVIT
cambiaria las condiciones de los trabajadores
para su acceso a la tierra y fundamentalmente
a la vivienda. Ello incluia dos consecuencias:
librar a los patrones de la obligacién de pro-
porcionar, de manera directa, vivienda a sus
trabajadores y, asimismo, mantener a estos
tltimos como demanda no solvente para el
mercado de tierra. Por todo lo anterior, resul-
ta "légico” que ICA haya cancelado el proyecto
de fraccionamientos populares. INFONAVIT,
por una parte, y el Sistema Financiero parala
Vivienda (FOVI-FOGA), por otra, serian los
responsables de encontrar una salida a la
necesidad de vivienda de los trabajadores;
este compromiso, como se sabe, ha sido cum-
plido en muy escasa medida. Sin embargo,
llama la atenci6n que, en cuanto a la entidad
federativa y a la localidad de Querétaro, las
autoridades administrativas correspondien-
tes no apoyaran la iniciativa de ICA con res-
pecto del fraccionamiento popular ni nego-
ciaran con las autoridades federales la canali-
zacidn de recursos y créditos para que los
trabajadores adquirieran lotes para su vivienda.

Descartados los fraccionamientos de tipo
campestre y popular, quedaban tdnicamente
los residenciales como variante a través de la
cual ICA realizaria en Querétaro la actividad
inmobiliaria. De la totalidad de tierra desti-
nada porICA a este tipo de fraccionamientos,
una parte todavia no hasido urbanizada. Esta
tictica se debe al principio (elemental en la
actividad inmobiliaria capitalista) de dosifi-
car la oferta de tierra al ritmo de la demanda
para no tener un capital cautivo o muerto en

fraccionamientos que no se vendan durante
largo tiempo. La supuesta pérdida de ganan-
cia —por lo que se refiere a la tierra no
urbanizada y que queda como reserva institu-
cional— queda compensada por el bajo pre-
cio al que fue adquirida y, sobre todo, por las
rentas que el propietario acumula y que obtie-
ne en el momento de su posterior urbaniza-
cién y venta.46 La tierra que a la fecha estd
urbanizada se guib por el principio anterior,
es decir, fue lotificada y vendida en distintos
periodos acordes con la consolidacién de las
ventas en los fraccionamientos previos y con
la deteccion de una demanda solvente. Cierta-
mente, al seleccionar la ubicacién de sus nue-
vos fraccionamientos, ICA consideraba el avan-
ce de la urbanizacién en la localidad, el cual
estaba, en parte, condicionado por la con-
solidacién de sus propios fraccionamien-
tos. Como ya se asentd, en la mayoria de sus
fraccionamientos, ICA construy6 un niimero
reducido de viviendas (véase adelante el
cuadro nimero 1). En la edificacién de las
mismas, se combina la ganancia de la venta
de la tierra con la especifica de la vivienda.
Sin embargo, la limitada oferta habitacional
de ICA indica que su objeto fundamental era
impulsar el avance de las ventas de lotes, es
decir, el eje de la actividad inmobiliaria de
ICA en Querétaro era la venta de tierra urba-
nizada. En una primera instancia parece in-
congruente que el mayor consorcio de la in-
dustria de la construccién no edificara un
nimero importante de viviendas en la locali-
dad, sobre todo cuando el propio grupo con-
trolaba la mayor cantidad de tierra. La expli-
cacién a esto se encuentra en una serie de
factores tanto financieros y econdmicos, co-
mo técnicos e incluso ideolégicos. El maés
importante de ellos es el menor margen de
ganancia que ICA obtiene de la produccién
habitacional comparado con la construccién
civil u obra pesada o con la propia venta de
tierra. Esta menor ganancia no es causada por
la construccién en si misma, sino por la baja
46 Esta situacién se modifica en épocas de crisis.
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escala en que debia edificarse en Querétaro en
relacién con la capacidad técnica y operativa
del consorcio; asimismo, el tamafio reducido
de la demanda solvente en la localidad desa-
lentaba, de antemano, la construccién de un
importante nimero de viviendas residencia-
les. Otro de los factores implicados es el mon-
to reducido de cada uno de los créditos hipo-
tecarios del sistemaFOVI-FOGA para disponer
de recursos financieros a fin de construir una
cantidad y tipo de viviendas que ameritara la
participacion deICA en la construccién. Tam-
poco puede descartarse el peso de la tradicion
prevaleciente entre la pequefia y mediana
burguesia mexicanas de construir la vivienda
por encargo y mediante una forma de produc-
cién artesanal; este elemento cultural dificul-

ta la construccién en serie de vivienda resi-
dencial y la introduccién de elementos tanto
estandarizados como prefabricados. Los ele-
mentos anteriores influyeron en la decisién
deICA de no aumentar o sistematizar la cons-
truccién de vivienda en sus fraccionamientos
en Querétaro (hasta 1982).

La particularidad en el manejo de los frac-
cionamientos residenciales, por parte deICA,
consiste en que la totalidad de las fases que
incluye la accién inmobiliaria, asi como de los
agentes que intervienen en ella y de sus ga-
nancias respectivas estan en el interior del
grupo. Esta forma de operar es notablemente
distinta a la actividad inmobiliaria que preva-
lecia en el pais y a la que se efectuaba en el

CUADRO 1

FRACCIONAMIENTOS DE PARQUES RESIDENCIALES DE QUERETARO

Asio  Nim. de

Nim. de

Superficie Superficie
Lotes - Casas . vendible Total m?
1. Alamos 1° 63 137 3 CH. 97 111 140 843
2. Alamos 2° - 67 458 8 C.H. 143 068 196 317
3. Carretas 68 1174 nd.
4. Inmuebles Qro. 68 59 122 238
5. Los Arcos - 69 122 58 398 110 004
6. Colinas del Parque 70 - N 78 486 100 382
7. Alamos Jardin 71 491 151 880 198 397
8. Balcones la. etapa 75 129 28 258 55 942
24. etapa 39 091 71 731
9. Arboledas :

(3 etapas) 75 898 19 v.is. 204 665 637 746
10. Constituyentes 75 580 6 vis. 101 302 211 929

(2 etapas) nueva seccion. )

Jacarandas 42 80 v.ir.s.

Los Gamitos 28 v.is.
11. Departamental 81 38 40 007 50 099
12. Casas las Gemas 83 Condominio« 41 v.is. ‘ 24 490

FUENTE: Obras Piblicas del Estado de Querétaro: listado de fraccionamientos. Planos de "Parques Residenciales de

Queréraro”.
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propio Querétaro, que se caracterizaban por
la clara separacidn entre las fases y, sobre
todo, entre los agentes que participabanenel
proceso. Esto implica que cada uno debe lo-
grar su propio margen de ganancia, el cual
frecuentemente se contrapone a las ganan-
cias que desean obtener los restantes agentes
del propio proceso inmobiliario, es decir,
existen limites para cada uno de los agentes y
éstos, a su vez, compiten entre si, lo cual
repercute en la actividad inmobiliaria. Por el
contrario, lo relevante en el caso deICA es que
esta competencia y obstaculos se anulan; en
otros términos, excepto para la obtencién de
la tierra rural, el grupoy sus acciones inmobi-
liarias no dependen de ningin otro factor
externo, se trata, en consecuencia, de una
actividad con una légica monopélica. Como
tal, permite actuar con notable ventaja res-
pecto de los fraccionadores competitivos vy,
sobre todo, establecer, en un principio, un
precio monopdlico en la venta de los lotes
urbanizados. En la medida en que se eliminan
la mayoria de los impedimentos de la accién
inmobiliaria competitiva, el precio garantiza
obtener un alto margen de ganancia, adn en
el caso de que se determinen precios simila-
res a los del mercado inmobiliario local.

Desde el punto de vista tedrico, esta pre-
sencia de un consorcio de la construccién es
determinante (en la década 70-80) para en-
tender la actividad inmobiliaria y su efecto
urbano en la ciudad de Querétaro. Ello se
debe a que el consorcio detentaba la mayor
cantidad de la tierra disponible en el merca-
do, podia determinar los precios y establecer
la forma de accién que articulaba en torno de
ella las formas restantes de actividad inmobi-
liaria; esto no implica anularlas sino some-
terlas y, en algunos casos, minimizar la fun-
cién de alguna de ellas. Al respecto, los datos
aportados por el estudio sobre ICA, asi como
los deJuricay Ca.s.as Modernas (que se v’erz‘mva’
continuacién) demuestran que la funcién de
la promocién inmobiliaria en el caso de Que-
rétaro ha sido secundaria.

¢) El impacto urbano de ICA en lu cindad
de Querétaro. Como ya se indicé, la interven-
cién deICA en Querétaro se efectud en varios
niveles: 1) en la realizacién de infraestructu-
ra vial (construccién de la via ripida México-
Querétaro), 2) en el impulso al desarrollo
industrial de la localidad (creando parques
industriales e instalando sus propias indus-
trias en ellos) y 3) en la actividad inmobiliaria
relacionada tanto con el desarrollo industrial
como habitacional. Lo anterior demuestra
que la presencia de ICA en Querétaro es am-
plia y se refleja en otros 4mbitos distintos al
de la actividad inmobiliaria propiamente di-
cha. Esta circunstancia no debe ser olvidada
cuando se realiza el anélisis de la accién in-
mobiliaria de este grupo en Querétaro. Ob-
viamente, lo inmobiliario es uno de los com-
ponentes del desarrollo urbano y tan sélo
desde este angulo le compete considerar la
vinculaci6n entre las obras de infraestructura
vial e industrial que llev6 a cabo ICA en el
estado de Querétaro y su ciudad capital. Des-
de este punto de vista, es innegable que la
ciudad de Querétaro se halla altamente influi-
da por las actividades complejas y diferencia-
das que efectub ICA en ella, es decir, la inci-
dencia de este consorcio ha sido decisivaenla
evolucién de la ciudad y, en consecuencia, su
impacto urbano es considerable.

Con respecto del balance de conjunto de
este impacto, es evidente que la via rdpida
México-Querétaro incrementd los nexos en-
tre estos dos puntos claves del territorio na-
cional. Por su parte, los fraccionamientos in-
dustriales facilitaron el desarrollo de las
actividades secundarias en la ciudad, las pro-
pias industrias que ICA establecié en la locali-
dad afianzaron este desarrollo. Por wltimo,
los fraccionamientos habitacionales de ICA
apoyaron el desarrollo de la ciudad, tanto por
su ubicacién, como por la concepcién urbana
de los mismos. Sin embargo, a pesar de la
planeacion de las acciones deICA, éstas indu-
jeron un crecimiento artificial de la ciudad e
impulsaron la especulacién inmobiliaria.
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Lo anterior significa que el efecto urbano
de la actividad global deICA no tiene ninguna
relacién con la industrializacién y urbaniza-
cién anirquicas e irracionales, comunes al
desarrollo de América Latina y de sus ciuda-
des. Si bien la historia del continente y de
México abunda en ejemplos de estas formas
de industrializacién y de urbanizacién, no es
éste el caso de la intervencién de ICA en
Querétaro.

Este hecho llama la atencién y puede ser
explicado desde diferentes aspectos: el pri-
mero se refiere al alto nivel técnico de la
empresa, lo cual se manifiesta en sus recursos
tecnolégicos y humanos. Sin duda, los anlisis
econémicos y urbanos efectuados porICA y el
acceso a la informacién respecto de las desi-
ciones del Estado le permitieron prever la
evolucién industrial y el desarrollo urbano
del estado de Querétaro y de la localidad en
particular; asimismo, la amplia experiencia
que el grupo posee en las obras ligadas al
desarrollo urbano le permite formular pro-
puestas de localizacién industrial y de fraccio-
namientos habitacionales acordes con una ra-
cionalidad técnica y planificatoria; ademis.
las relaciones corporativas que mantenian el
grupo con el Banco del Atlintico le permitie-
ron disponer de recursos crediticios para fi-
nanciar, en un breve lapso, sus obras de in-
fraestructura vial e industrial, la implantacién
de sus propias industrias y la compra masiva
de tierra en la localidad, y por iltimo, los
nexos que tradicionalmente ha mantenido el
grupo con altos niveles del gobierno y en
particular los relacionados con el financia-
miento de obra publica (Recursos Hidrauli-
cos, SAHOP y Departamento de Obras Publi-
cas del DDF, etcétera) permiten a ICA contar
con la aceptacién y, frecuentemente, con el otor-
gamiento de facilidades (impositivas y otras)
por parte de los gobiernos de los estados y de
las localidades para las obras que lleva a cabo.
Lo anterior explica que la racionalidad técni-
ca y urbana de la presencia del consorcioICA
en Querétaro pudiera ser compatible con un
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alto margen de ganancia. Las condiciones en
que operd el grupo son aparentemente ex-
cepcionales; sin embargo, son las que corres-
ponden a la actuacién de un consorcio como
lo es ICA.

Estos efectos urbanos globales se confir-
man en los fraccionamientos desarrollados
por ICA. Aunque el grupo posee reservas te-
rritoriales fuera de la mancha urbana, la ubi-
cacién (en el contexto de la ciudad) de los
fraccionamientos ya urbanizados no provoca
distorsiones en la orientacién del crecimiento
de la ciudad. Por otra parte, estos fracciona-
mientos cuentan con la dotacién de servicios
requeridos por el reglamento correspondien-
te e incluso disponen de agua proveniente de
pozos queICA posee en sus 4reas de reserva.
El mantenimiento de los mismos hasta el
momento de su entrega al municipio es tam-
bién adecuado; en este rubro,ICA hallegado a
proporcionar riego y mantenimiento de
areas verdes en fraccionamientos cuyo cuida-
do deberia ya estar a cargo del municipio.

La evolucién urbana de los fraccionamien-
tos que ICA ya no administra es desigual.
Cuando el porcentaje de viviendas construi-
das es bajo pueden entrar en una fase de
relativo deterioro de sus 4reas de donacién y
zonas verdes. Esta situacién suele resolverse
favorablemente en el caso de los fracciona-
mientos donde hay un menor nimero de
lotes o cuya consolidacién es mayor debido al
avance en la edificacién de viviendas. Esto
indica que el margen relativo de deterioro de
estos fraccionamientos est4 relacionado con
la especulacién que los adquirientes de los
lotes realizan con ellos. Paradéjicamente, la
solvencia técnica y urbana de ICA actia, en
este caso, en contra del avance en la consoli-
dacién de sus fraccionamientos. Esto se debe
a que, amparados en una evolucién urbana
selativamente segura de los mismos, algunos
compradores de lotes los adquieren no para
construir vivienda sino para especular con
ellos. Quizé ésta es la razén por la que ICA
prolonga el mantenimiento de algunos servi-
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cios en los fraccionamientos después de ha-
ber sido éstos recibidos por el municipio,!” es
decir, aunque esta praictica deICA no es desin-
teresada (su imagen comercial est4 de por me-
dio y, en parte, también las ventas de los
nuevos fraccionamientos que impulse en sus
reservas territoriales), no puede negarse que
difiere de la actitud normal de los fracciona-
dores, los cuales procuran desprenderse lo
antes posible de los fraccionamientos y de
cualquier responsabilidad relacionada con
ellos.

B. Jurica o la tierra como eje de la
ganancia inmobiliaria

El fraccionamiento Jurica se encuentra
ubicado en el noroeste de la ciudad de Queré-
taro; en el momento de su creacién (1968) se
hallaba fuera de la mancha urbana, pero ac-
tualmente se encuentra unido a ella.

El origen de esta operacién inmobiliaria
es, una vez mis, una propiedad rural que
reunia condiciones 6ptimas para la produc-
cién agricola tanto por la calidad de la tierra
como por la facilidad de riego. La extensién
de la propiedad que se destiné inicialmente a
fraccionamiento era de 3 millones de metros
cuadrados, aunque puede suponerse que for-
maba parte de un drea mayor. Quizé por estas
razones esta propiedad agricola tenia un de-
creto de inafectabilidad. Sin embargo, los
campesinos de la zona iban a solicitar la am-
pliacién de ejidos con base en ella. Para evitar
esta afectacién, el terrateniente utilizé6 un
recurso hébil: vender la tierra para que se
convirtiera en un fraccionamiento campes-
tre. El vendedor de la tierra pertenecia a uno
de los grupos terratenientes de Querétaro y
poseia otras propiedades en la entidad.

@) Las cuatro etapas en el desarrollo del
fraccionamiento. En la historia de este frac-
cionamento deben distinguirse claramente
cuatro etapas. La primera abarca de 1968 a

47 Inclusive interviene ante el municipio para que se
arreglen aspectos como la pavimentacién.

1974. Durante ella se realizé el cambio de uso
del suelo (de rural a urbano) y se urbanizé la
mayor parte de los 3 millones de metros
cuadrados; para ello, se pidieron dos permisos
de fraccionamiento. El comprador fue Juan
José Torres Landa, quien en el momento de la
operaci6n era gobernador del estado de Gua-
najuato y anteriormente habia sido subdirec-
tor adjunto de uno de los grupos inmobilia-
rios més importantes del pais en la décadade
los setenta, la Inmobiliaria y Constructora
Bustamante (INCOBUSA).

El proyecto de fraccionamiento de la zona
fue realizado por INCOBUSA y las obras de
urbanizacién por OCIMEX, que era la compa-
fifa urbanizadora de este consorcio. La urba-
nizacién se caracterizé por lotes grandes con
un promedio de 2,500 m?, extensién relativa-
mente normal para un fraccionamiento cam-
pestre. Este tipo de predios corresponden ala
primera etapa, en la que no se urbanizé la
totalidad del predio.

Aproximadamente el 609 de la operacién
fue realizado con un crédito de la Financiera
Intercontinental. Otro dato relevante es que
en el proyecto inicial se planeaba vender uni-
camente lotes urbanizados. La razén de ello
estribaba, segtin el fraccionador, en que esta
estrategia permitia disminuir el monto de la
inversién y una rotacién mis rapida del capi-
tal. Por otro lado, parte de la operacién (co-
mo en toda venta de lotes) se autofinanciaba
en la medida en que la urbanizacién se reali-
zaba por etapas, lo cual permitia que las utili-
dades de las primeras ventas de lotes finan-
ciaran la etapa subsecuente. El plan inicial de
vender tinicamente lotes no se mantuvo to-
talmente ya que el fraccionador edific6 16
casas de 200 m? de construccién para “calen-
tar el negocio”, es decir, impulsar las ventas
de los lotes.

En la primera etapa del fraccionamiento
(1968), los lotes se vendian a razébén de
$25/m2. El clculo que el fraccionador realizé
para definir este precio fue el siguiente: costo
del terreno rural + costo de la urbanizacién +
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costo de la promocién + costo de la adminis-
tracién; la suma de estos factores se multipli-
¢6 por 2 y el resultado fue el precio de venta
del m? de tierra urbanizada. Debido a que los
intereses del crédito bancario utilizados en la
operacidn eran bajos y fijos (no se ajustaban
con tanta frecuencia en esa época), su partici-
pacién en la integracién del precio final era
facilmente previsible y se prorrateaba entre
los distintos factores integrantes. Por lo ante-
rior, se estima que la ganancia calculada del

100% fue relativamente alta.

Durante el periodo en que el fracciona-
miento fue propiedad de Torres Landa
(1968-1974), el total de casas construidas por
los compradores de los predios fue de 80. Esta
cifra parece baja y, entre otras cosas, hace
suponer que la compra de lotes no se realiza-
ba primordialmente para que el adquirente
construyera una vivienda para descanso, sino
con una intencién especulativa en mayor o
menor grado.

. En 1974, Torres Landa vendié el fraccio-
namiento a Bustamente (hijo del principal
accionista de INCOBUSA ). Con este cambio de
propietario se inici6 la segunda etapa, que va
de 1974 a 1978. Durante ella, destacan dos
hechos: el cambio de patrén de lotificacién y
la adquisicién de nuevas propiedades colin-
dantes con el fraccionamiento. En relacién
con el primer aspecto,INCOBUSA urbanizé la
tierra en brefia adquirida con base en lotes de
1,000 m? y de 525 m2. El precio de venta de
1974 oscilaba entre $150 y $200 m? segiin la
ubicacién y el tamafio. La diferencia entre
este precio de ventay el inicial de $25 en 1968
puede explicarse por varias causas. La prime-
ra esté relacionada con el tiempo transcurri-
do y la consolidacién que fue logrando el
fraccionamiento, lo cual redundé en el
aumento de los precios de venta. Por otra
parte, los costos de las nuevas urbanizaciones
eran mucho mayores y se reflejaban en los
precios. Finalmente, la mayor experiencia de
INCOBUSA en este tipo de operaciones le per-
miti6 obtener un mayor margen de ganan-
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cias. En el factor ubicacién influia la proximi-
dad al hotel del fraccionamiento, que se
construy6 aprovechando y restaurando el cas-
co de la antigua hacienda.

Bustamante adquirié extensiones impor-
tantes de tierra colindantes con Jurica, que
junto con la anterior sumaban 13 millones de
m2. Las nuevas propiedades adquiridas se co-
nocen con los nombres de Mesén del Prado,
Juriquilla y San Isidro.4¢ Como parte del nue-
vo desarrollo inmobiliario se proyectaron el
Club de Golf con su casa club y un Club
Hipico; de este nuevo desarrollo se urbanizé
basicamente la parte colindante con el campo
de golf; en el resto de la propiedad inicamen-
te se arreglaron las calles principales. Al pa-
recer, parte del drea no urbanizada fue lotifi-
cada y vendida, sin que hasta 1984 se
hubiesen realizado las obras de urbanizacién.
Sin embargo, los lotes de la parte urbanizada
son 2,400, de los cuales 1,600 estin en Juricay
800 en Juriquilla; de estos ultimos no se sabe
cuantos no tienen urbanizacidn, se vendieron
totalmente. En la zona de Jurica una parte
urbanizada quedé sin lotificar y no se vendié.

El dato importante en esta etapa es que en
1978 el holding creado por Bustamante pasé
al Fideicomiso Liquidador de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico.

Por tal razén, la totalidad del proyecto
inmobiliario (13 millones de m? de tierra mis
las instalaciones que inclufa) pasé a manos de
SOMEX. ' :

En 1978, SOMEX era una banca mixta que,
entre otras actividades, adquirfa empresas en
quiebra. Para la operacién inmobiliaria deIN-
COBUSA en Querétaro,SOMEX creé un fideico-
miso; con éste surge la tercera etapa de Jurica
(1978-1979). Durante ella,SOMEX no urbani-
z6 nuevas dreas y, por ello, no se realizd

* 48 No obstante la nueva y masiva adquisicién de
tierra, el fraccionamiento, en su conjunto, sigue llamén-
dose Jurica, y la tierra anexada al proyecto original como
Jurica 2a. seccién (vease Plan de Desarrollo Urbano de
Querétaro, Qro., 1982, “Plan Director Urbano™, pp. 6y
.
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ninguna venta de lotes. Esta decisién por
parte de SOMEX no resulta congruente con el
desarrollo del fraccionamiento, pues en ese
mismo lapso las particulares construyeron la
mayor cantidad de viviendas edificadas en él,
éstas ascendieron a 150 por afio en Jurica. La
actitud de SOMEX solo se explica si su tnica
intencién era vender la propiedad para recu-
perar lo mis ripidamente posible una parte
del adeudo de INCOBUSA. Por otra parte, aun-
que SOMEX ya habia realizado otros desarro-
llos urbanos, eran fundamentalmente de tipo
popular, por lo que este fraccionamiento
campestre y residencial no encajaba en las
politicas institucionales de este banco.

Los tinicos movimientos que se produje-
ron en el fraccionamiento en esta época fue-
ron traspasos de lotes entre particulares, lo
cual confirma la hipétesis anterior sobre su
adquisicién especulativa.

En enero de 1980, SOMEX vendié a Bana-
mex el fraccionamiento Jurica en 1 millén,
275 mil pesos. Segin el informe oficial de
Banamex, fechado el 26 de marzo de 1980,
por dicha cantidad se adquirieron los siguien-
tes bienes: ~

—Terreno de brefia, con superficie de 9.7
millones de m2.

—100% de los activos del fraccionamien-
to denominado Jurica Fraccionamiento Cam-
pestre, S.A., que incluyen tanto cartera co-
rrespondiente a lotes ya vendidos como
terrenos por vender con superficie de 698 mil
m?2

—100% de los activos del Fraccionamien-
to denominado Jurica Mesén del Prado, S.A.,
que incluyen cartera por venta de lotes y 754
mil m? por vender, el 85% del Casco de la
Hacienda de Juriquilla y las instalaciones y el
terreno del Club Hipico.

—100% de los activos de Lomas de Gua-

dalajara, S.A., representados por 434 mil m?
de terrenos sobre la carretera México-San
Luis Potosi.

—1009% de los activos de Cumbres de
Guadalajara, S.A., constituidos por terrenos
con superficie de un millén de m2.

—1009 de los activos de Jardines de Gua-
dalajara, S.A., con 50 mil m2, ubicado en
terrenos urbanizados del Mesén del Prado.

—100% del Hotel Jurica que tiene 186
cuartos totalmente amueblados y una super-
ficie de terreno de 119 mil m? adicionales.

—60% de las acciones del Club de Golf.

—Cinco pozos equipados y los llamados
Lago Mayor, Lago Menor y Presa Dolores
que también se encuentran dentro de los te-
rrenos.

Los aspectos relevantes de esta tltima eta-
pa de Jurica son 3: el cambio en la concepcién
del fraccionamiento, la ampliacién de las acti-
vidades inmobiliarias de Banamex y el pro-
yecto de desconcentracion de la casa matriz
de Banamex a Jurica.

Banamex pretendi6 dar un giro nuevo al
fraccionamiento convirtiéndolo de campes-
tre en una zona tipicamente urbana y comer-
cial. Este plan se realizé en la parte de Jurica
que qued6 sin lotificar desde que era propie-
dad de Torres Landa. El cambio consistié en
poner a la venta lotes de 200 m? en promedio,
y esta misma concepcidn se pensaba aplicar a
las zonas no urbanizadas de Juriquilla y El
Mesén del Prado. Esta parte del proyecto, asi
como la realizacién de zonas comerciales,
quedaron detenidas por la nacionalizacién de
labancay sus activos, que incluyé esta propie-
dad de Banamex.

La modificacién de los proyectos urbanis-
ticos anteriores por parte de Banamex estuvo
acompafiada de la creacién de un complejo
aparato administrativo, urbanizador y cons-
tructor; entre ello, la creacién de la inmobilia-
ria UMBRA.

Las acciones desarrolladas por UMBRA-
Banamex en el periodo en que fue propieta-
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rio y administrador de Jurica fueron las si-
guientes:

—Financiar la construccién de un ‘paso a
desnivel para facilitar el acceso al fracciona-
miento. Esta alta inversién resultaba légica
debido a la poblacién y circulacién potencia-
les que el nuevo proyecto iba a propiciar.

—Invettir 120 millones en la remodela-
ci6én de la avenida principal. Esta inversi6n es
objetivamente excesiva atin cuando se consi-
dere un gasto de promocidn.

—Ofrecer lotes a un precio promedio de
$3,000/m?, este precio puede considerarse
relativamente normal de acuerdo con el
nuevo proyecto urbano y comercial que
UMBRA intentaba introducir en el fracciona-
miento. Sin embargo, fue objetivamente ex-
cesivo o alto para las condiciones reales en
que se encontraba el fraccionamiento y en
particular en comparacién con los precios de
venta anteriores.

—Construir y financiar en 1981 un con-
junto habitacional de 40 casas unifamiliares
de reducida 4rea. De este conjunto no logré
venderse ninguna vivienda durante un afio.
Para dinamizar las ventas, se redujeron nota-
blemente los enganches, intereses y mensua-
lidades, quedando estas ultimas en 33 mil
pesos. Estas viviendas se vendieron total-
mente en 1983, aunque debido a las reduccio-
nes anteriores no fue una operacién tan redi-
tuable como se esperaba. No obstante, el
margen de la ganancia fue aceptable en la
medida en que este pequefio conjunto tam-
bién estaba planeado como medio de promo-
cién del fraccionamiento y las viviendas fue-
ron financiadas, construidas y vendidas por la
institucién.

—Instalar una central telefénica requerida
por el crecimiento poblacional previsto para
la zona.

—~Cerrar al publico las instalaciones del
Mesén del Prado que funcionaban como ho-
tel. Al parecer, la operacién no era rentable.
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Considerando en su conjunto toda esta
serie de medidas, puede afirmarse que, a pe-
sar de las limitaciones que introdujeron en el
proyecto tanto la nacionalizacién de la banca
como la crisis, el cambio de concepcién de
Banamex sobre Jurica no fue el mas adecuado
para un fraccionamiento de netas caracteris-
ticas campestres y, sobre todo, por la reserva
de tierra con que contaba la institucién (10
millones de m?). Las dos experiencias ante-
riores (Torres Landa y Bustamente) demos-
traron que el negocio de la tierra dejaba un
margen de ganancia importante; UMBRA qui-
so rebasar este margen combinando la ga-
nancia de la tierra con la de la construccién,
pero esta tictica no le report6 las utilidades
esperadas.

Conviene hacer una aclaracién juridica so-
bre la legalidad de las operaciones inmobilia-
rias de la banca privada. Hasta antes de la
nacionalizacién, la legislacién vigente prohi-
bia a la banca adquirir propiedades inmobi-
liarias no requeridas para su actividad especi-
fica y directa. Sin embargo, se sabe, especial-
mente a partir de la creacién de la banca
multiple, que los bancos, ademais de financiar
operaciones inmobiliarias (lo cual era perfec-
tamente legal), participaban directamente en
ellas y tenian propiedades inmobiliarias. Pa-
ra ello se utilizaban subterfugios administra-
tivos (como la creacidn de subsidiarias y em-
presas) que salvaban la "legalidad” de sus
actividades. En el caso de Banamex la
compra-venta de Jurica implicé un cambio
organizacional en su propia estructura, ya
que a partir de ella "la Direccién General
considerd conveniente agrupar bajo una sola
cabeza este tipo de negocios del grupo Bana-
mex constituyéndose asi una nueva Direccién
de Operacién Inmobiliaria” 4 Dentro de la

,nueva estructura, Jurica fue considerado co-

mo un gran proyecto inmobilidrio para el que
se constituyd la empresa UMBRA, de la cual
Banamex detentaba el 99% de las acciones,

49 Banamex, Informe Anual, marzo de 1980, p. 15.
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seglin informé la Subsecretaria de la Banca al
poner a la venta las acciones de la banca
privada nacionalizada. Este hecho indica por
si solo la importancia financiera que tenia
Jurica para Banamex

En relacién con el proyecto de reubicacién
o desconcentracién de las oficinas centrales
de Banamex a Jurica, el grupo puso en mar-
cha todo un plan que fue frenado por la nacio-
nalizacién ya aludida. Este plan se justificd
institucionalmente, en el interior de la gran
operacién inmobiliaria de Jurica, por la dis-
persion de oficinas y el costo de arrendamien-
to de locales por parte del grupoenel D.F,, lo
cual afectaba la imagen institucional y los
egresos por concepto de renta de inmuebles.

Desde el punto de vista urbano, debe des-
tacarse el tipo de solucién, la desconcentra-
cién, que Banamex pretendia dar a este pro-
blema; su solucién era muy distinta a la que
aplic6 Bancomer en el D.F. en una situacién
institucional similar: la creacién de un gran
centro bancario en el sur de la ciudad; esta
idea la retomé posteriormente el Banco de
México al desear hacer lo mismo en el cora-
z6n del centro histérico de la ciudad de Méxi-
co, pero fue detenida por la crisis de 1982.
Estas diferentes estrategias de ubicacion es-
pacial por parte de las matrices de los grandes
consorcios bancarios indican que las alterna-
tivas a las deseconomias de escala creadas por
la concentracién metropolitana no son uni-
formes ni univocas, sino que dependen de
una serie de variables. En los tres casos aludi-
dos, influy6 decisivamente el facil acceso a la
tierra por dos razones diversas: a) compra
masiva (dentro del 4rea metropolitana por
parte de Bancomer o en provincia por parte
de Banamex) y b) vinculacién del proyecto
con un programa de conservacién-regene-
racion del centro histérico del D.F. (por par-

te del Banco de México), el cual facilité el

terreno para la operacién.

Segiin informes de un ejecutivo de Bana-
mex en Querétaro, a finales de 1984, este

grupo bancario nacionalizado mantenia la
propiedad de 1.5 millones de m? en funci6én
de la reubicacién institucional.

b) La especificidad de Jurica y sus efectos
urbanos. Al sintetizar la experiencia del frac-
cionamiento Jurica, deben enfatizarse varios
hechos. El primero, el mis impactante, es el
volumen de la tierra adquirida (13 millones
de m?). Por una parte, esta compra-venta estd
relacionada con un nimero reducido de pro-
pietarios agricolas que facilitaron su adquisi-
cién y, por otra, con tres adquirientes (Torres
Landa, Bustamante y Banamex) dotados de
una gran capacidad de compra. Estas condi-
ciones no se reinen con frecuencia en las
operaciones inmobiliarias. Debido a estas cir-
cunstancias, el eje de la ganancia en este frac-
cionamiento pudo ser casi exclusivamente la
tierra, puesto que el vendedor concentraba
las ganancias del cambio de uso del suelo (de
rural a urbano) y la exclusividad en la venta
de la totalidad de los lotes. Ambos factores
permitieron a los dos primeros duefios (To-
rres Landa y Bustamante) ofrecer incluso los
terrenos a precios no elevados en el contexto
del mercado local.’?

La creacién de este fraccionamiento redne
condiciones excepcionales: tamafio, caricter
del comprador (gobernador), facilidades para
su autorizacion, acceso al crédito bancario,
etcétera. Sin embargo, parecen haberse cu-
bierto los requisitos legales estipulados para
este tipo de fraccionamientos. No obstante,
sorprenden varios aspectos: El primero se
refiere a la falta de previsién o planeacién
urbanas en cuanto a las consecuencias que
propiciaria la puesta en operacién del fraccio-
namiento. El 4rea total de Jurica lo convierte
en el fraccionamiento de mayores dimensio-
nes de la localidad. Si se relaciona con el
tamaiio de la mancha urbana de la ciudad en

30 Respecto a la elevacion del precio de los lotes por

parte de Banamex, ya se indicé que no se considera
justificada.
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1982,5! equivale al 26% de la misma. Por ello
resulta improcedente autorizar un fracciona-
miento de 3 millones de m? con un crecimien-
to previsto a 13 millones de m2. Aunque las
instalaciones exigidas para el fraccionamien-
to fueron financiadas por el fraccionador (re-
des de agua, luz, etcétera) e incluso actual-
mente él esté costeando los gastos de
recoleccion de basura, mantenimiento de
ireas jardinadas y vigilancia, lo importante
de la repercusi6n urbana y financiera de estos
servicios no son sélo sus instalaciones, sino la
operacién del servicio mismo. Un ejemplo
claro es el del agua; al margen de las redes
correspondientes, lo importante es la exis-
tencia y dotacién suficiente del liquido. Al
respecto, el consumo de agua de un fracciona-
miento campestre es alto, en particular en lo
que se refiere a las dreas verdes y jardinadas
de cada lote. Aunque el fraccionamiento
cuenta con varios pozos, la reserva corres-
pondiente a éstos no pueden desvincularse
de las requeridas para la ciudad en su conjun-
to. En este punto se advierten ya serias defi-
ciencias en la ciudad, como se reconoce en los
informes de gobierno.’? Idéntica argumenta-
cién puede establecerse para otros servicios:
transporte, servicio de limpia,'setvicios edu-
cativos, areas comerciales, etcétera. Ainenel
caso de que el municipio se negara a “recibir”,
es decir, a no responsabilizarse de los servi-
cios urbanos de este fraccionamiento y con
ello obligar a su auto-administracién por par-
te de los residentes, no se puede garantizar su
efectividad por lo dificil de aplicar este proce-
dimiento debido a que no esté previsto en el
régimen legal de fraccionamiento.

Otro -elemento importante en la pla-

51 Segin el Plan de Desarrollo Urbano de Querétaro,
Qro.. 1982. (5,013 hectéreas), debe advertirse que esta
drea corresponde a 1982 y que cuando se iniciaron las
ventas en 1968 el tamafio de la mancha urbana era
mucho menor. En 1951, era equivalente a 16.69 millones
de m? y no se posee el dato de 1968.

52 Véase quinto informe de R. Camacho G., 25 de julio
de 1984. En él se asienta que: "nuestro gasto (de agua) es
de 950 1/seg.; requerimos de 1,450 1/seg.”, p. 28.
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neacién urbana de cualquier ciudad es prever
la orientacién. de su crecimiento futuro de
acuerdo con las condiciones naturales del me-
dio, el régimen de propiedad del suelo y usos
del mismo (industrial, agricola, etcétera). A
este respecto, como puede observarse en los
planos, el fraccionamiento Jurica constituye
una prolongacién artifical de la ciudad y con-
dicionara la expansién de ésta a corto y me-
diano plazo; en otros términos, dificultara el
desarrollo de otras areas mis convenientes de
la ciudad.’? Las consecuencias urbanas de este
fenémeno son imprevisibles.

Un aspecto urbano de la ciudad de Queré-
taro estrechamente vinculado con la existen-
cia de Jurica (y en casi igual medida con los
fraccionamientos analizados en este trabajo)
es su-articulacién con el problema habitacio-
nal de los sectores mayoritarios. En el caso de
Jurica, llaman podérosamente la atenci6n las
faciliddes crediticias y urbanisticas o regla-
mentarias de que dispuso. Este hecho con-
trasta con la ausencia de fracionamientos es-
trictamente populares en la ciudad en la fecha
en que se cred Jurica,’ y que coincide con el
periodo de mayor auge industrial. Desde el
punto de vista de la planeacién urbana y sus
implicaciones sociales, resulta incongriente
haber “olvidado™ este aspecto, ya que, como
mantiene M. de la Madrid y admitia el gober-
nador de Querétaro, R. Camacho G., “el uso
de la propiedad-urbana debe obedecer a nor-
mas de justicia y de equilibrio. La especula-
cién con bienes raices constituye una de las
principales causas de los asentamientos hu-
manos irtegulares”.’s La validez de este jui-
cio, formulado en' términos genérales, tiene
plena aplicacién al caso de Jutica y de los
asentamientos populares en Querétaro.

33 Asi se seiiala en el Plan de Desarrollo Urbano de
Querétaro, 1982.

34 Como ya se advnmé en este pet(odo los sectores
populares se ubicaron bisicamente en vecindades de la
ciudad y en los niicleos urbano-ejidales de las localidades
vecinas.

% R.:Camacho G., op. a‘t!, p-29.
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Como nota final a este apartado, convietie
advertir que desde el momento de la naciona-
lizaci6n de la banca privada existe indefinicién
(o por lo menos falta de informacién oficial
precisa) respecto al propietario actual ‘del
fracionamiento y del futuro inmediato de este
desarrollo inmobiliario. Las diferentes fuen-
tes consultadas no han permitido dlluCldar
este asunto.’¢ :

¢) Casas Modernas o la utilizacién de lu I6 gi-
ca en los grandes consorcios por una inmobi-
liaria local. La inmobiliaria Casas Modernas
de Querétaro, S.A. demuestra cémo la pre-
sencia de grandes consorcios. en la actividad
inmobiliaria induce, en este sector de la eco-
nomia, a pricticas que obedecen al esquema
bajo el cual opera un consorcio, es decir, algu-
nas empresas cuya estructura interna (capi-
tal, diversificaci6n, nexos con otras ramas de
la economia, peso politico, etcétera) no co-
rresponde a la de un monopolio incorporan-
do sus formas y tdcticas de operacién para
poder actuar con ventaja respecto de las res-
tantes.empresas del ramo.

Casas Modernas se constituy6 en ladécada
de 1960 e inici6 sus operaciones en 1967.
Después de Parques Residenciales y Jurica, es
la empresa inmobiliaria cuya accién era ma-
yor de entre las 38 existentes hasta 1982 en la
localidad. La magnitud de su actividad (20
fraccionamientos) contrasta con el tamafio
reducido de su estructura operativa. Este
equipo maneja tanto la inmobiliaria como
una casa de materiales para la construccién y
una constructora. Los trabajadores eventua-
les son contratados tanto para la obra de
construccion como para el disefio urbano y
arquitect6nico y para la supervisiéon de obra.

Casas Modernas cubre la totalidad de las
fases y operaciones que incluye la actividad
inmobiliaria con este equipo humano fijo y.
eventual, es decir, adquiere la tierra, realiza el

56 En 1986, los Torres Landa volvieron a adquirir
parte de la propiedad. R. Camacho Guzman, 0. cit., p.
25

disefio urbano y arquitect6nico; urbaniza los
fraccionamientos, construye viviendas y lleva
a cabo las ventas de-los lotes y de las casas.
Para el financiamiento de su actividad, utiliza
recufsos propios; en el ¢aso particular de la
construccion de las viviendas, aporta el 25%
del'monto global y obtiene créditos hipoteca-
rios para el porcentaje restante: Cumple los
requisitos reglamentarios y legales estipula-
dos para la-actividad mmoblllanay construc-
tiva.en los minimos tolerados. -

. Casas. Modernas ha adquirido tierra en la
localidad y en el municipio de El Marqués; en
este tltimo, ha construido sobre tierra agrico-
la el fraccionamiento campestre de Amazca-
la, cuya extensién es de 5.6 millones de m?;
debido a que se encuentra a 20 kilémetros de
la ciudad capital; no se considera dentro de la
presente investigacién. Sus 19 fracciona-
mientos, -construidos hasta' 1980, han sido
realizados. sobre tierras urbanas. La ubicacién
de los fraccionamientos en el interior de la
ciudad.es diversificada; en general-la empresa
trata de conseguir terrenos cuya localizacién
préxima-a la vialidad, infraestructura y servi-
cios urbanos reduzca.los costos de inversion;
por ello,  aunque no poseen una ubicacién
céntrica, se encuentran en el interior de la
mancha urbana. El 4rea de los fraccionamien-
tos, asi como el nimero de lotes, es variable;
la superficie y cantidad de lotes promedio son
125 m? y 200 respectivamente.

Entre los fraccionamientos de Casas Mo-
dernas predominaban los destinados a las
capas inferiores de la clase media. Estos po-
seian los servicios minimos requeridos. La
mayoria de los lotes han sido ya vendidos y el
nimero de viviendas construidas es mucho
mas alto que en el caso de Parques Residen-
ciales y Jurica en relacién con el nimero de
lotes; en total las viviendas ascienden a 2,500.
Como ya se indicé, las casas son construidas
por la propia empresa y, en su mayor parte,
han sido financiadas con “crédito para vi-
vienda de interés social” (FOVI-FOGA). Desde
1967, la empresa ha recurrido a este tipo de

\
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financiamiento, lo cual le ha permitido ofre-
cer a los sectores medios de la poblacién vi-
viendas que han sido ficilmente vendibles en
el mercado. Los datos generales de los frac-
cionamientos se concentran en el cuadro 2.

Considerando globalmente la actividad de
Casas Modernas, se advierten algunas dife-
rencias en comparacién con Parques Resi-
denciales y Jurica. La primera tiene relacién
con la tierra; todos los fraccionamientos han
sido construidos sobre tierras urbanas, es decir,
la empresa no se apropié de las rentas prove-
nientes del cambio de uso del suelo (de agri-
cola a urbano) y, en consecuencia, debi6 pagar
un precio mis alto queICA o los propietarios
de Jurica. Como ya se sefial6, Casas Modernas
trat6 de contrarrestar este efecto detectando
predios y propietarios en los que fuera posi-
ble “reducir” su precio urbano. Es también
notable que, disponiendo de una menor capa-
cidad operativa que Parques Residenciales y
Jurica, haya construido un nimero mucho

mis elevado de casas; en términos absolutos y’

relativos, que ellos. Esto indica que el margen
de ganancia para esta empresa proviene, en
mayor grado, de la construccién y no de le
venta de lotes. Para lograr este alto margen,

.
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tienen una constructora y una casa de mate-
riales propia y, sobre todo, reducen al méxi-
mo los gastos de la fuerza de trabajo calificada
y no calificada. Por otra parte, ya que no
interviene en su operacién ningin agente
externo a la empresa, eliminan los gastos de
intermediacién y concentran las ganancias
correspondientes: Ademds, la rotacién de su
capital es rapida debido a que son sujetos de
crédito y a que la venta de lotes y viviendas se
ha realizado en lapsos cortos. Por todo lo
anterior, su ganancia global es alta.

En cuanto al efecto urbano de su actividad,
debe sefialarse a su favor el hecho de que
propicien la consolidacién de las zonas en las
que establecen sus fraccionamientos. Sin em-
bargo, ya que cubren tinicamente los requisi-
tos minimos de la reglamentacién urbana,
sus fraccionamientos no contribuyen al mejo-
ramiento de la imagen y calidad de vida urba-
nas. Para apreciar de manera conjunta las
coincidencias en la forma de operar de los
grupos inmobiliarios y de las acciones des-
arrolladas por ellos, se concentran en el cua-
dro 3 las caracteristicas més relevantes de sus
operaciones.
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Como en otras localidades del pais, el cre-
cimiento urbano y el impulso de la actividad
inmobiliaria en la ciudad de Querétaro se
hallan relacionados con su desarrollo indus-
trial. Asi, el inicio del mercado formal inmo-
biliario en los afios cincuenta coincide con el
establecimiento de la primera zona industrial
en la capital del Estado. Posteriormente, en la
década de los sesenta, la presencia de ICA
incluye el desarrollo de proyectos inmobilia-
rios e industriales, y por lo que se refiere al
desarrolo inmobiliario Jurica, en la etapa en
que fue propiedad de Bustamante, se efectta
casi simultdneamente al establecimiento del
Parque Industrial Benito Juérez.

Respecto de la primera de las hipétesis
formuladas en el inicio de este ensayo, se debe
sefialar que los grupos inmobiliarios estudia-
dos concentraban y realizaban la totalidad de
actividades que implica el proceso de urbani-
zacién y circulacién de tierra asi como de la
produccién de vivienda, es decir, no se dio en
ninguno de los desarrollos urbanos impulsa-
dos por ellos la presencia del promotor inmo-
biliario en sentido estricto, es decir, el que
opera de manera autbnoma y articula al resto
de los agentes inmobiliarios. Esto no implica
anular la funcién que realiza el promotor,
sino que ésta es llevada a cabo por el propio
grupo, de tal manera que viene a ser una de
las varias funciones desarrolladas por él.

En relacién con la segunda de las hipétesis
se debe destacar que en dos de los grupos
estudiados es notoria la cantidad de tierra
agricola privada adquirida para sus desarro-
llos, de la cual detentan todavia importantes
reservas para futuras operaciones. Ello fue
posible a causa de la capacidad econémica y
facilidad de acceso al crédito, por parte de los

CONCLUSION

dos grupos implicados. De este modo, con-
centraron las ganancias del cambio de uso del
suelo (de rural a urbano) asi como las prove-
nientes de la venta de los lotes urbanizados.
Ello les permiti6 convertir la tierra en eje de
la ganancia, e implantar precios c#asi mono-
policos en el mercado de tierra urbana. La
comercializacién de la vivienda fue utilizada

" por ellos simplemente como un factor de

dinamizacién de la venta de lotes.

En relacién con ambas hipétesis, es im-
portante subrayar cémo en el caso de una
empresa local que no reunia las caracteristicas
de poder econémico y facilidad de acceso al
crédito financiero de los grupos més grandes
incorporé la logica de operacién de los dos
anteriores para disponer de un margen de
maniobra frente a ellos y poder competir con
ventaja frente a las compaiiias inmobiliarias
locales.

En cuanto al impacto urbano de estas ope-
raciones inmobiliarias se debe hacer hincapie
en que produjeron una expansién urbana supe-
rior a la requerida por el grado de desarrollo
industrial y el incremento de la poblacién en
la localidad; se trata, por tanto, de un impot-
tante crecimiento especulativo de la mancha
urbana y del que son causantes, en buena
parte, los agentes inmobiliarios. Es altamen-
te significativo que la suma de la tierra adqui-
rida por estos tres grupos (incluyendo las
reservas territoriales) ascienda a 22.5 millo-
nes de m?, lo cual equivale al 45% del 4reade
la mancha urbana en la fecha de adquisicién.
El efecto urbano de esta expansion de la acti-

~ vidad inmobiliaria es innegable y fundamen-

talmente se expresa en el condicionamiento
de la futura expansion de la ciudad hacia las
reservas de tierra que detentan y, en menor
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medida, en las limitaciones que introducen en
el suministro de algunos servicios, como el
del agua potable.

* Finalmente, hay que resaltar que esta acti-
vidad inmobiliaria se efectué en torno de
fraccionamientos residenciales campestres

56 ,

no ofreciéndose ninguno de carédcter popular
en el caso de los desarrollos estudiados, es
decir, este importante desarrollo inmobilia-
rio en la localidad no incidié significativa-
mente en la solucién del déficit habitacional
de sus habitantes.
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como polo de atraccién). La necesidad de
crear subregiones obedece al propio ordena-
miento territorial y a que San Juan delRioy
Jalpan sean ciudades principales. -
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SAHOP /Direccion General de Anilisis e Inte-
gracién Sectorial, Documentacién sobre el
Fideicomiso Ciudad Industrial Bensto Judrez,
Qro., Recopilacién, s/p.

Recopilacién de la copia de documentos refe-
rentes a: la transferencia de la Cd. Industrial
Benito Judrez en Querétaro, Qro.; superficie
disponible y cuadro de valores; expropiacién
de ejidos para la instalacién de industria;
modificaciéon al contrato del fideicomiso y
Estados Financieros de la misma. En 1982
(23 de junio) se hace la transferencia oficial-
mente, cabe considerarlo.

SAHOP /Direccién General de Equipamiento
Urbano y Vivienda, Programa Sectorial Esta-
tal de Vivienda para el Estado de Querétaro.
Nivel Normativo del Programa Sectorial Es-
tatal de Vivienda de Querétaro, México, s/f,
s/p. ST

Diagnéstico que comprende la distribucién
del ingreso y la capacidad de pago de la pobla-
ci6n, la dindmica del poblamiento y desarro-
llo urbano; la vivienda promovida por los
sectores piiblico, social y privado. Fuentes
citadas: IX Censo de Poblacién 1970, asi co-
mo Vil y Vil Luis Unikel, El Desarrollo Ur-
bano de México.

SAHOP/Planeacién Territorial/Infraestruc-
tura y Servicios, S.C., Plan Municipal de Desa-
rrollo Urbano de Querétaro y Sub Region
Querétaro. Nivel Normatsivo, México, 1980,
213 p.

El diagnéstico se refiere a la poblacién inter-
municipal (demografia, inmigracién), el me-
dio natural, aspectos econémicos como pot
ejemplo la estructura por sectores de produc-
cién del PIB. Actividades industrial y agrope-
cuaria, comercio; distribucién de la PEA y la
actividad financiera. Sefiala las condiciones
de infraestructura y servicios y se explican las
diferencias de vivienda en las diversas zonas
de planeacién. Otros indicadores de conteni-
do son el suelo urbano y la tenencia de la
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tierra. Se plantea un reordenamiento del te-
rritorio y una adecuada ocupacién del suelo.

SAHOP /Planeacién Territorial/Infraestruc-
tura y Servicios S.C., Plan Municipal de Des-

arrollo Urbano de Querétaro y Sub Regién
Querétaro. Nivel Estratégico, México, 1980,
76 p.

Contiene los programas para el desarrollo de
zonas agropecuarias y la regeneracién del
medio contaminado en los ecosistemas natu-
rales y asentamientos humanos; para la con-
servacién y desarrollo del patrimonio natural
relacionado con los asentamientos humanos.
Programas para la racionalizacién del agua y
para la dotaci6n de servicios rurales concen-
trados (SERUC).

SAHOP /Subsecretaria de A.H. Centro SAHOP
del Estado de Querétaro/Direccién General
de Centros de Poblacién, Desarrollo Urbano.
Estado de Querétaro. Centros de Poblacién.
Sistema de Informacién para el Diagndstico
Contsnuo de su Desarrollo Urbano, México,
1979, 389 p. '
Diagnéstico de los centros de poblacién en el
estado de Querétaro, desglésando las ciuda-
des en tres niveles por nimero de habitantes.
Considera a 22 Centros de Poblacién como
los més importantes; proporcionando la in-
formacién por localidad.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Centros de Po-
blacién, Plan de Desarrollo Urbano para la
Zona Metropolitana de Querétaro, Qro. Prs-
mera Parte, México, 1979, 303 p.

Localizacién de la ciudad de Querétaro al sur
del estado y del Municipio. Traslado de la
oficina matriz de Banamex. Urbanizacién de
la ciudad, equipamiento e infraestructura en
Salud, Educacién, Vivienda, Transpotte, In-
dustria. Andlisis considerando la utilizacién
del suelo y agrupando por zoras segun el
coeficiente de ocupacién y utilizacién. Con-
tiene ademds planos y cuadros relativos al

crecimientos histérico; uso del suelo, infraes-
tructura vial, etcétera.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Centros de Po-
blacién, Plan de Desarrollo Urbano para la
Zona Metropolitana de Querétaro, Qro. Il
Nivel Normativo. I1I Nivel Estratégico, Mé-
xico, 1979, pp. 304 a 552.

Estudio sustentado en el PNDU vy las politicas
de desconcentracién de la ZMCM. Prioriza el
desarrollo intraurbano como sigue: Cd. de
Querétaro; Sta. Ma. Magdalena; Tlacote El
Bajo, Juriquilla y Sta. Rosa Jauregui.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Centros de Po-
blacién, Plan de Desarrollo Urbano para la
Zona Metropolitana de Querétaro, Qro. IV
Corresponsabilidad Sectorial. V Nivel Ins-
trumental, México, 1979, pp. 553 a 617.
Programa Operativo (acciones inmediatas).
Lineamientos a corto, mediano y largo plazo.
Se pretende que en los programas exista co-
rrespondencia entre los sectores.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Centros de Po-
blacién, Propuesta de estrategia para el Des-
arrollo de los Centros de Poblacién del
Estado de Querétaro, México, 1978, 97. p.
Diagnéstico socioeconémico que se apoya en
el IX Censo de Poblacién de 1970. Centros de
Poblacién considerados: Jalpan, San Juan del
Rio y Querétaro.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Centros de Po-
blacién/IPESA Ingenieria y Procesamiento
Electrénico, S.A., Plan Parcial de Desarrollo
Urbano para el Rio Querétaro, Querétaro. 1
Antecedentes. II Nivel Normativo, México,
IPESA, 1979, 115 p.

Diagnéstico que plantea una sintesis histori-
ca del desarrollo de Querétaro. Sefiala el 4rea
de influencia del Plan, las caracteristicas del
medio fisico; aspectos sobre la tenencia de la
tierra y uso del suelo; infraestructura y servi-
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cios y equipamiento urbano. Presenta las
normas adoptadas para usos del suelo y orde-
namiento; saneamiento ambiental e hidréuli-
co y vialidad.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Centros de Po-
blacién/IPESA Ingenieria y Procesamiento
Electrénico, S.A., Plan Parcial de Desarrollo
Urbano para el Rio Querétaro, Querétaro. i
Nivel Estratégico. IV Corresponsabilidad
Sectorial. Vv Nivel Instrumental, México, IPE-
SA, 1979, 271 p. '

Comprende el c6mo, cuando y dénde se lleva-
réd a cabo el Plan en aspectos como usos y
destino del suelo. Los lineamientos progra-
maticos y la corresponsabilidad de los secto-
res publico, privado y social. Entre los recur-
sos financieros se hace mencién de Banobras.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Desarrollo
Ecolégico de los Asentamientos Humanos,
Ecoplan del Estado de Querétaro, México,
1979, 62 p. ‘ ‘
Contiene la copia del contrato para la realiza-
cién del estudio. Caracteristicas del medio
natural y socioecondémico. Cuadro de infor-
macién bibliografica y cartografia.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccion General de Ecologia Urba-
na/ACE Ingenieros Consultores, Esquema del
Ecoplin Municipal de Querétaro, Qro. Pri-
mera Parte, México, 1980, 114 p.
Diagnéstico y prondstico simultineos, relati-
vos a las caracteristicas naturales, socio-
econbmicas, centros de poblacién relevantes
(Querétaro, Cayetano R., Jurica, Felipe Carri-
llo, Sta. Ma. Magdalena, San Antonio de la
Punta); aspectos intraurbanos y alteraciones
del medio ambiente en el municipio de Que-
rétaro.

SAHOP Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direcci6én General de Ecologia Urba-
na/ACE Ingenieros Consultores, Esquema del
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Ecoplin Municipal de Querétaro, Qro. Se-
gunda Parte, México, 1980, 238 p.
Diagnéstico integrado (Niveles Normativoy
Estratégico), interrelacionando las caracte-
risticas del medio ambiente y medio urbano,
identificando los problemas que se generan
en ese intercambio, las alteraciones ecolégi-
cas en los ecosistemas (suelo, aire, agua), su
contaminacién y degradacién; la productivi-
dad del suelo. En el Nivel Normativo se defi-
nen las 4reas y niveles de proteccién; los pro-
positos, politicas y recomendaciones del
Plan. El Nivel Estratégico contiene los pro-
gramas de accién concertada; del Gobierno
Estatal y del Sector de Asentamientos Huma-
nos.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos
Humanos/Direccién General de Equipa-
miento Urbano y Vivienda/Arquitectura y
Tecnologia, S.A., Desarrollo Urbano. Planes
Maunicipales de Desarrollo Urbano. Capitu-
los de Suelo, Infraestructura, Equipamientoy
Vivienda para 31 Planes Municipales de Des-
arrollo Urbano, Querétaro, Qro., México,
1979, s/p.

Se analizan las caracteristicas “mds sobresa-
lientes” de: suelo, equipamiento urbano, in-
fraestructura y vivienda; en el nivel de locali-
dades principales y rurales de menos de 2 500
hbs. Indicacién cuantitativa de los déficits en
salud, educacién y vivienda; elaborando pro-
yecciones para los mismos rubros, de 1979 al
afio 2 000. Entre los programas-est el de afio
“Suelo Urbano y Bienes Inmuebles”, que se
orienta a la regularizacién del suelo, la crea-
cién de reservas territoriales, agua potable y
alcantarillado, etcétera, a corto, mediano
largo plazo.

SAHOP /Subsecretarfa de Asentamientos Hu-
thanos/Direccién General de Reservas Te-
rritoriales, Estudio de las Reservas Hidriuli-
cas para los Asentamientos Humanos del
Estado de Querétaro, México, s/f, 70 p.

Se cuantifican las demandas y oferta del agua
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de la ciudad de Querétaro y San Juan del Rio,
sefialadas como prioritarias segiin el PDU.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Reservas Te-
rritoriales, Instrumentos Juridicos para los
Planes de Desarrollo Urbano de los Centros
de Poblacién del Estado de Querétaro, Méxi-
co, 1981, 102 p.

Normas juridicas, clasificacién técnica del
suelo y autoridades competentes. Elabora-
cién del Plan Director Urbano, su contenido,
aprobacién, registro y publicacién. Formatos
de Actas Convocatorias, de Sesiones y Actua-
ciones del Ayuntamiento.

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Direccién General de Reservas Te-
rritoriales, Inventario de Predios de Propie-
dad Federal, Estatal y Municipal. San Juan del
Rio - Querétaro, México, 1981, s/p.
Recopilacién de la Copia Declaratoria de ex-
propiacién de predios, para uso de construc-
cién de carreteras, gasoductos y zona indus-
trial,

SAHOP /Subsecretaria de Asentamientos Hu-
manos/Gobierno del Estado/Direccién de

Urbanismo y Arquitectura, Plan de Desarro-
Ho Urbano del Estado de Querétaro. Nivel
Estratégico y Corresponsabilidad Sectorial.
Nivel Normativo. Versién Abreviada, Con-.
sultec de México, 1979, s/p.

Formulado a raiz de la aprobacién del Plan
Nacional de Desarrollo Urbano, y con base
en el Plan de 1978. Se hacen estimaciones al
afio 2000 después de la brevedad del diagnds-
tico.

Secretaria de la Presidencia. Direccién Gene-
ral de Desarrollo Regional y Urbano, Progra-
ma para el Desarrollo.Integral del Estado de
Querétaro 1977 - 1982. Desarrollo Regional
y Urbano: Materiales de Trabajo, México,
1976, 138 p.

Localizacién y aspectos demogrificos del Es-
tado; anilisis econémico social por sectores:
Empresas de Participacién Estatal, Organis-
mos Descentralizados y Gobierno Federal.
Lineamientos para la programacién de la In-
versién Publica: 1977-82, en el nivel Estatal
por sectores y subsectores; recomendaciones
para la ejecucién; programacién en el sistema
econémico rural. Basado en el IX Censo de
Poblacién 1970.
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ANEXOS
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La investigacion abarca el periodo 1960-1982, lapso en el que los
tres grupos inmobiliarios estudiados, ICA, los propietarios de Jurica y
Casas Modernas, desarrollaron las operaciones mas importantes en la
ciudad de Querétaro. El eje del trabajo es el analisis de la logica que
gufa la actividad inmobiliaria realizada por estos grupos y gira en torno
de dos hipétesis centrales: a) los principales agentes que operaban en la
actividad inmobiliaria en Querétaro realizando diferentes actividades,
entre ellas la construccién y laurbanizacién, sin reducirse ala promocién
propiamente dicha, y b) las caracteristicas de las actividades realizadas
por estos agentes en los desarrollos inmobiliarios, los cuales se basaron
principalmente en la facilidad para incorporar grandes extensiones de
tierra privada a usos urbanos.

Por otra parte, se considera el impacto que dichas intervenciones
han tenido sobre el desarrollo de la ciudad, asi como la relacion existente
entre los fraccionamientos creados y la atencion de la demanda popular
de tierra y vivienda.

Beatriz Garcia Peralta es investigadora del Instituto de Investiga-

ciones Sociales de la Universidad Nacional Auténoma de México.



