
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA 
DE MEXICO 

FACULTAD DE FILOSOFIA Y LETRAS 

COLEGIO DE GEOGRAFIA 

.//-"'? 

·' ~- / 

"CONFORMACION DEL ESPACIO ABANO DE LA CIUDAD DE 

QUERETARO 1970-19~.:,~· ~~l~f,~ ¡;. INTERVIENEN" 

'r N~~.S:i~11~~ .¿. 
()' ~,, !" >:;.'éf ~ 

E r.$ i:~~::::z g,. S 
+ fl?r. n 1992 1+ ~ T 
~- 02 
•lt/Jl.. AG~.IJ•,\f1c,¡. r.r: 

p A R A o B T N li;'m~¡;¡:'.&ou!é~t u o D E 

L 1 e E N e 1 A D El\!.~ G E o R A F 1 A 

P R E S E N 

JORGE BENJAMIN CHAVARRIA BRAVO 

MARTHA CONSUELO ,sANCHEZ ANDRADE 
• ' ·;.~. "'< 

MEXICO, O. F. SEPTIEMBRE DE 1992 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



N O C E 

ll'ITRODUCCION 

CAP 1 TIJLO 1 • CONS 1DERAC1 ONES TECR 1 CAS ACERCA. DEL PROCESO DE 
URDANIZA.CION CAPITALISTA Y DE LOS ACTORES QUE 
EN EL INTERVIENEN 

A. Introducción 

1. Acerca del espacio 
2. Urbanización capitalista 
3. Valorización del suelo 

e. ~ercado i11mobiliarfo y formas de producci~n del espacio 

PAG. 

6 
e 

10 

urbano 12 

l. Mercado inmobiliario 
2. For~aG de producción del espacio urbano 

12 
16 

C. Agentes conformadores dol espacio urbano 18 

1. La acción dol Estado respecto al ouelo urbano 18 
2. Acceso de lo~ grupos popularea al espacio urbano 24 
3. Promc.>tores lnmobil larioG priv3dos y su lógica de acción 28 

CAPITULO 11. EL PROCESO DE URBANIZACION: MEXICO 

A. Acerca del procP.GO de urbanización qn Am~rica Latina 

1. La especulación del suelo urbano y la expansión 
incontrolada de las ciudades como un rasgo caracteristico 
de Ja urbanización latinoamericana 

B. Urbanización y política urbano-regional en MéY.lco 

31 

36 

38 

l. La urbani:!.:aclón en r1éxico 38 
2. Polltica urbano-regional en México 45 

C. La ciudad de Querétaro, el contexto urbano-regi~nal y 
demanda de suelo urbano 52 



PAG. 

1. El contexto urbano-regional de la ciudad de Querétaro: El 
Bajio 52 

2. Demanda de suelo urbano 59 

CAPlnJLO 111. EL CRECIMIENTO URBANO DE LA CIUDAD DE QUERETARO 

A. Crecimionto urbano e indualrializaci6n de la ciudad de 
Querótaro. 67 

1. Politicas de impulso regional 
2. Planes de desarrollo urbano 

B. La expansi6n urbana de la ciudad de Querétaro 

l. Antecedentes hist6ricos 

2. Etapas de expansión significativa y tendencias de 
crecimiento 

2.1 Etapa 1960-1969 
2.2 Etapa 1970-1979 
2.3 Etapa 1980-1990 

C. Agentes confor~adores del espacio urbano 

75 
77 

82 

82 

84 

84 
86 
96 

102 

1. Estado 104 
2. Promotores lnmobi 1 lar!oo Priva.don 107 
2.1 Particularidades de los 3 principales Grupos Inmobiliarios 109 

3. Grupos populares 

CAPITULO IV. PARTICIPACION DE LOS PRINCIPALES AGENTES EN LA 
CONFORMACION DEL Eh'"PACIO URBANO DE LA CIUDAD DE 
QUERETARO 

A. Promotores ln~obillarios Privados 

B. Grupos Populares 

1. Colonia Peñuelas 
2. Colonia Las Américas 
3. Colonia Lomas de Casa Blanca 
4. Loma Bc.inl ta 

114 

119 

131 

136 
136 
142 
147 



C. El Estado 

1. La acci6n estatal y su relaci6n con grupos inmobiliarios 
privados 

2. El Estado como promotor de vi~ienda en la ciudad de 
Querétaro 

3. El Estado y las orga11izaclones populares 

D. La conforrnaci6n del espacio urbano 

CONCLUSIONES 

ANEXOS 

lllBL~OGRAFIA 

PAG. 

153 

154 

160 

167 

170 

177 



l N D J C E DE CUADROS 

No. 
CUADRO T 1 T U L O PAG. 

México: población por sectores, grado y tasa de 
urbanización 1900-1990 39 

2 México: producto interno bruto por sectores 
económicos principales 1900-1980 41 

3 Establecimientos industriales, personal ocupado y 
producción bruta en el pais y en la ciudad de México, 
1930-1905 43 

México: distribución de las ciudades de 20,000 y más 
habitantes por grupos de ta~año, 1950-1980 48 

5 Origen y destino de c3rga industrial de Querétaro con 
otras ciudades del pais 54 

Poblaci6n y tasan de crecimiento do laG ciudades que 
integran el corredor urbano del Bajio 58 

Ta~as de inmigración al municipio de Querét&ro 62 

B Número de inmigrantes al estado de Querétaro de otras 
entidades del pais 1970-1980 62 

Ciudad de Querótaro: demanda estimada de vivienda 1991 63 

10 Ciudad de Querétaro: población total y porcentaje de 
PEA por nector. 1970-1U90 71 

11 Número de entablecimienton y personal ocupado por Rector 
económico en el estaco y en Rl mun!ciplo de Querétaro, 
1985 74 

12 Supor!icie y n~mero dR lotos de Jos ~raccionamientos 
autorizados en la ciudad de Querétaro, 1970-1979 90 

13 Relación do expropiaclonon en ol ~uniclpio de Querétaro 92 

14 Empran~~ ralücionadas con ICA 93 

15 Superficie y número de lotes de too fraccionamientos 
autorizados en la ciudad de Quer·étaro, 1980-1989 96 

16 Superficie de ejidos dentro del perimetro urbano de la 
ciudad de Querétaro, 1982 99 



No. 
CUADRO TITULO PAG. 

17 Uso del suelo actuales en el área conurbada de 
Q.uerétaro, 1990 

18 Querétaro: programa de inversión del INFONAVIT, 

101 

!98~-1986 !OS 

19 Principale6 caracterlsticas de la actividad da la6 
empreGas inmobi l ia.rias a las que se aplicó la ar.cuesta 126 

20 Particularidados de las colonias populares en las que 
se realizó trabajo do campa 152 



No. 
l'tAPA 

1 N D 1 C E D E M A P A S 

T 1 T U L O PAG. 

Ciudades que integran el corredor urbano del SaJlo 56 

2 Principales colonian y ~raccionamlontos da la ciudad 
de Querétaro es 

3 Crecimiento espacial de ta cfudad de Quorótaro, 
1.950-1990 87 

4 Tenencia de la tiart·a de Ja ciudad do Querétaro 6!;;1 

5 Tendencias de crecimiento da la ciudad de Quarétaro, 
1970-1990 103 

PrincipaleF ager.teo fraccionadores de la ciudad de 
Querélaro, !970-1990 113 

Estratos socio-económlcoa por niveles de ingreso 
zona de crecimiento 1970-1990 171 



INTIWDUCCION 

En el presenta trabajo no pretendemon haber descubierto algo 

nuevo, Gino única.mor.te el acercarnos hacia un mayor conocimiento de 

la problemática que prosentan la mayoric: de las ciudades con 

respocto a. c;u crecimiento, asi como. las modalidades de acción de 

los aclaras sociales que en él intervienen. 

Estudiamos particularmente el caso de la ciudad de Querétaro, 

ciudad de dimensiones medias, ~tanda que la mayorla de los 

estudios eYistant<?s sobro al tema ca refierer .. a ciudades grandes 

particularmente a la Zona Metropol ttana de la Ciudad de México, por 

lo tanto resulta importante analizar como presenta la 

problemAtica urbana en las ciudades ~odias, ya que, en las óltlmas 

décad<>.s éstas han sido las que prosontan un crecimiento mé.s 

dinámico, aún mayor que el de laa zonas matropol itanas. Paro. Ja 

real l=:.:.c1ón del trabajo nos basa.meo tanto en la revisión de 

material bibliográfico como en la reali~ación de trabajo de campo, 

lo cual nos permitl6 acercarnos mAa directamente hacia al 

conocimie.1to del problema, 

Para aproximarnos al tema y hacia el objetivo central del 

trabajo lque consiote en evaluar la participación Cel ~' 

Promotoren lnmobi 1 larlos Prll.'l!._1.2..!!., y Grupoo Populares, como los 

principales agentes dentro del proceso de urbanización y en la 

conformación dol espacio urbano>, tuvimos neceeariamento GUe partir 



de un marco ta6rico-conceptual acerca del proce&o de urbanización 

sociedades capitalistas dependientes como la nuestra, asf como 

también de las modalidades más generales de participación de lo~ 

tres agentes consideradoG¡ para que una vez que fueran identifi-

cados se pracediera a evaluar la p~rticipaci6n especifica de cada 

uno de el 1 os, h..mbito eflpaclal onpaciflco: la ciudad do 

Querétaro. 

De esta forma partimos del conocimiento general de laa 

relaciones social e& imperantes el alstecsa oapi tal iota 

dependiente y au lncidoncla an tac modal Sdadac da producción y 

apropiación del espacio urbano, al oual se estructura en forma 

heterogénea, respecto a los proce~os que involucra y al pra~oalnio 

da determinados agentes socialas qua intervienen y que en buena 

medida determinan la conformación de la ciudad, dl-ferencio.da o 

segregada espacial mente por estratoG socioeconómicoo y por al nivul 

de cobertura de los n~rvicioo. En ani, COQO nos aproximamos al 

planteamiento de la hipóteela central del trnbaJoi 

•La.a accloneo del Estado respecto al aspaclo y ~.rente a lao olasos 

aoclalos urb11.nas presentan una dual ldad y en algunos CMB06 oe 

vuel1'en contradlctorla_s, ya que par un J.ado ~avorecen la aotlvldad 

da los Proaotoroa ln•obl 1 larlos Privados, que reprassntan lot!I 

lnterosea del capital, y por otro, adoptan una orlmntaol6n 

populista ~rente a loa seatoras aocl~Joa urbanos 1tU1yarltarlos, con 

el ob.leto de santenor si control de sus oraanlraclonsa, qua en 
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algón •a•onto puedan poner en peligro Ja e6tabilidad del régí•en y 

del siste•a EocioeconógJaa y políticas vigentos •anteniendo asl el 

control de la ciudad•. 

Respecto a la estructura del trabajo este consta de cuatro 

capituloG, pasando de lo general a lo particular, tratando de 

establecer una interrelación entre el los con el objeto de dar mayor 

coherencia y seguimiento al trabajo con el objeto que su rev!sión 

completa proporcione al lector un panorama más a.mpl io acerca del 

tema abordado. 

En el primor capitulo tratamos algunas consideraciones 

teóricas sobre el espacio, la urbanización capitalista, asl oomo, 

las principales modalidades de acción de cada uno do loa asontea 

considerados como los principales conformadores del espacio urbano 

utllizár,dolos como base para el anál ls!.:s posterior del trabajo. Sin 

olvidar que, en el eutudlo de los fenómenos socialeo no se puede 

tan estricto en la aplicaci6n de loe conocimiontüo teóricos ya 

que cada realldad concreta, adquiere propias formas y 

dimenGiones, es decir, tiene sus particularidades que Ja hacen 

diferente, siendo importante considerar la teoria 

01•ientaciOn y baae para al estudio de cada fenómeno en particular. 

En el &egundu capitulo exponemos brevemente algun~G Odracte

riaticas de la urbanización en América Latlnn como un contexto 

general para !logar a la comprensión de lo que GUcede en nuestro 
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pata. Este capitulo tiene como finalidad dar un panorama general de 

13B prinotpales caracteristicas del proceso de urbanizaci6n 

América Latina, particularizando en México1 as! como, dar un marco 

regional para ubicar a la ciudad de Quorótaro. 

En al tercer capitulo, nos centramos propiamento en Ja zona de 

estudio: la ciudad de Querétaro, mediante la expoaici6n de loo 

antecedentes que diorcn Jue:ar a su iraportante desarrollo urbano 

durante 1 a etapa 1970-1990. Hacemos mene i ón as 1 tni amo, do 1 os 

diferentoE planes de desarrollo urbano a distintos niveles 

(nacional, regional, eatatal, municipal y local>, consldernndo que 

sua planteamientos no han tonido una e'fectivid.ad roal y acto ha 

provocado Ja oxpaneión incontrolada de la mancha urbana y al 

aumento de Jan dooigualdadea tanto a nivel regional ~omo local. 

Cabo mE:incionar que el universo tomporo.1 da e&tudio que hemos 

elegido es importante, yo que partir de 1970 la ciudad 

experimenta su mayor crecimiento industrial y urbano. En la última 

parte del capitulo so identifican los principales ag~ntee que han 

participado en el proceso de urbanización y algunaa de nua 

principales acciones. 

Finalmente, en el cuarto oapltulo expon•moa loe roJJauJtados del 

trabajo realizado en campo gvaluando la participaoi1ln de cada 

agente por separa.do, dando al final del capitulo una integración de 

los tres ~gentes considerados. 
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En cuanto al seguimiento metodol6glco para ol desarrollo del 

trabajo los capitulas y dos únicamente requirió 

lnformacl6n bibliográfica, mientras que para los capltuloc tres y 

cuatro, espacialme:ite para este Ultimo fuó necesario real izar 

varias visitas a la ciudad de Querétaro para la obtención de 

informaci6n divcrcas dopand~nciaa de gobierno !Obras Públicas 

del Estado, CORETT, INEGI, SEDUE y SRAI, as! como en bibliotecas, 

principalmente en la Unlveraidad Aut6noma de Querétaro y en el 

Archivo Histórico del Estado. Dicha in~ormación ea complement6 con 

la aplicaci6n de encuestas a diez empresas ir1rnob!liarteo, a tres 

dirigentes de organizacionoo populares, n don organismos oficialas 

promotores de vivienda ICOf1EVI INFONAVITI, aei como la 

realización de un recorrido por cuatro colonias populares de la 

ciudad en donde se apl tcaron encuesta& en una de el las y el 

resto se entrevistaron a algunos habltantoe de lao colonias. 
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CAP111JLO 1 

CONSIDERACIONES TEORICAS ACERCA DEL PROCESO DE IJffiMNIZACION 

CAPITALISTA Y DE LOS ACTORES QUE EN EL INTERVIENEN 

A. 1 ntroducc f ón 

1. Acerca del eopacio.- Al utilizar el concopto dEt espacio como una 

catesoria de anál lato requloro nocasnrfnrsanto ubfcnrlo •n un 

contexto oopeci ffco pat"o. poder de'fi ni rl o con reapooto o. una 

realidad material presente, como le as el régimen de produoofón 

capital iota. 

"El espacio debe sur entondido como el lugar en donde aa da 
un conjunto de eutratogtaa cuyo objetivo conJusa olementoll 
politicoo, económicos, ideo16aicos, culturulao, ato., 
oxpresándoGo on ou forma de apropiac16n y utilfzaot6n• 
<Harnández, 19B3ill. 

C::.qtel 1 a ( 1982: 1411 define al eop.o.clo como un •producto 

1:2aterlal nn rol ación con otroa elementos material os, ontro el los 

los hombres, los cuales oont~aen detnrminadas ralAcionga aocialea 

quo dan al espacio uno. force, una 1uno16n, una aignt f1oac16n 

aociat•. 

LeTebvro concibe al espacio urbano• ca~o una re~Jtdad que ao 

ordena, homogetntza y segrega por la acci6n del Estado p¡¡ra imponer 

su propia domlnac16n, y la de las clases que r1oJpresantn. Desde eatn 
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perspectiva el espacio GO convierte en instrumento para el 

ejercicio del poder, expre~a Ja jerarqula existente la 

estructura social y poi ftica y conlr·ibuye a Ja reproducciOn social" 

!citado en Lezama, 1990:371. 

"Para Giddens, e: espacio eo un elemento activo on la 
interacción social y sostiene que la d1ferenciac16n espacial 
constituya la expreGión geogrll.f.tcn de la di·Perenciac16n social 
y da lugar al deGarrallo do i'ormna ouJturalea regionales, 
estrechamente vinculadas a las claoec aoclaloa que habitan los 
diversos contextos eopacialeo" Clezama, 1890:38). 

Asimismo, para 9od~r deaarroJlar las actividades "urbnnaa• 

debe adaptar Id tierra, en un proceso que exige gaato de anorgia 

humana y de otros bienes: on otrns palabraa, se dobo edificar Ja 

tierra; constituyendo ol suelo el .ooporte para la creación dol 

"espacio construido•. 

El proceso de adacunoi6n do! suelo urbana OG en si mioma una 

actividad productiva: GO trata de la movilizaoi6n del trabajo, 

instrumentos y materiales, parn manipular el medio y transformarlo, 

de tal manera que pueda sor utilizado y consumido. En tal sentido, 

el "espacio urbano" o "eopacio construido" debe sar considoradQ 

como un bten, como un producto del trabajo. 

El estudio del espacio urbano encuentra referido 

fundamentalmente a la forma como se determina, organiza, apropia y 

funciona el espacio en un sistema ooc1oecon6mlco determinado, del 

cual es un aspecto integrante e indivisible. 



Por lo tanto, la explicación del fen6meno espacial aóJo puede 

real izarse comprandiendo la forma de articularse que tienen laa 

distintas instancias do un modo de producción en particular: lo 

especifico de la formac16n oconóalco-ooclml y el conocimiento de 

lao relaciones eoclales de Producción. 

2. UrbBnlzac16n capltallGta.- Ante todo debe partir del 

~onoolmlanto de alftunau gener~lidadoa del prOcoso de urban1%aclón 

capitalista el cual tiene caracterinticAB que lo do~lnBn. y que 

marcan en gran medida, el desarrollo urbano precontado on nuoatro 

pala. 

La urbani'Zac16n tal como Ja oonocomoo on la actua.l idad ec 

consecuenoia directa d~I dosarrotlo capitalista, existiondc una 

estrecha relac16n entre el grado da articulación del sistema y el 

ritmo del proceso de urbc.nizaci6n tlander, i977196J. ya que. la 

acumulación creciente do capital requiero lnevitAbloc.:ionta una 

también creciente concentración de población y actividadeo. 

El dosarrol lo induatrial con su tendencia cada voz m6.o marcada 

a la especialización, oxige Ja complamontaci6n entre cmprooas y al 

uso de aervlcloo eapectalee, qua GD logran oólo ~odianta la 

localizac16n slttoa oarcD.nos, oo decir, ooncentrllndooe 

espacialmYnte y con ello requiriendo también la concontraci6n da 

la poblact6n que oonotituye la fuerza da trabajo. 
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Eee creciente proceso de concentración an los centros 

urbanos, se realiza por doe vfas: la primera, Incorporando nuevas 

tiorrao al á.rea urbana existente; y la segunda densificando ta 

ocupación del suelo urbano, Ambas tienen afectos económicos y, 

especialmente favorecen al proceoo de vulorlzaoión de loo terrenos 

urtanoc ( Lander, 1977 :97) qua const 1 tuya un tilo ti vo de preocupa-

ción, pues a medida que el proceao so desarrolla, mayor cantidad de 

poblac16n pierde capacidad para acceder ni mercado d~ tierras. 

El proceso de urban1 zaclón capf tal lata como proceso de 

constitución y estructuración de -formas espaciales ospecif'lcas ne 

desenvuelve Gobre •un GOparto•, et suelo, quo oa con-forma on 

urbano en la medida en que sobre él se ~sienta In organización 

social urbano.. on su conjunto y ol tejido urbano resul tanta 

<Alvaroz 1978:111. 

El aopacio urbano construido, Jan modal 1dadoa da BU 

producción, la asignación de ous unos y destinos, laa particula

rtdadea de la geati6n de eu distribución y apropiación y las 

carac:teriottcas do au connumo son reflejo do las modalidades y 

diné.micn dot desarrollo urbano uonaecuenteo del sistema socto

económlco y politlco capitalista. 

Los mecanismos que oper3n en Ja producción del espacio urbano 

Y las relaciones sociales mAs importantes (colllo los agente& y 

prácticas soclalea promotoras del crecimiento urbano} que astan en 



la base de ese proce&o repercuten diroctamente en )as formas de 

produccién, promoci6n, ocupación, c1:.n-.'oio y aprop1ac16n de 

plusvalias territoriales del suelo deat~Pado a usos urbanos. 

3. Valortzactón d&I suelo .- La v~lorizactón del suelo es parte 

fundamental e 1 procesa de urban 1zac16 n en 1 as soc !edades 

capital latas como la nuentra, ya que, constituye el eje on torno al 

cual se desarrollan las acciones do loo agentes qu~ controlan las 

ti~rras, cuya obJeto ea la obtención de lao ganancias derivadas del 

cambio del UGa del auelo. Eoto proceso presenla de 1 os mayores 

obsté.culos para planificación urbana debido 1 os interoses 

particulares qua no pueden ser controlndou. 

~n Ja urbanización capilalietn donde se presenta: cambio de 

propiedad agraria comunal a propiedad privada, y expansión fisica 

de lüG ciudades; la tierra so convierte en mercancia representando 

esta un proceso de acumulación de capital en la cual el promotor 

inmob1 l lario es el principal agente valorizndor da la tierra 

launqua no el único!: dando lugar a la aparici6n do un mercado 

inmobiliario que extiende y consol lda la urbanización capitalista. 

Dentro de 1 proceso de vo. I ori zac i 6n de la tierra urt.sna 

intervienen dos factores determinantes: su e intensidad y la 

localizac16n. El cambio de un uso de suelo a otro (de rural a 
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urbano> automáticamente renta diferencial 1 ( Lander, 

1977:100). 

Por lo tanto, la formación de los precioo del auelo, no osté.n 

regulados al iaual qua loo ~ue cualquier otra mercancia por la ley 

de o~erta y demanda, ya que el s~elo como tal no ea reproducible 

por el trabajo humano. lo cual conduca a una oitunolón de 

monopolio. El suelo a diíercincia de otras ciorcnnciai; no posee valor 

ya que no ea producto doi trnbujo hut:1nno 1 oc docir, del trabajo 

p~ivado controlado por ol capital. 

Topalov (1983:6491 aostleno q-.Jo • loa precian de los teri"enoa 

determinados por ol procio de In doaanda cnpitaliota dol suelo 

y de manera iDAa precisa, por la jer2rqula de loa prezooloa de demanda 

do loo agonteG qua valorizAn on capital al trQno~ormar el uso del 

Las rentas del sue10:11 ganancias extraordinarias 

local iz:adaa y producidao por el procoao do vnlorizac16n del 

1 Excedonla d1 la ¡ananch. por ooclr:i de ta car-as:ta l!Odla cW.calda 1 CC~lMlncla ~ la dlfata0te 
produclhldad do 101 c:.pltalo11 Invertidos (11'1 torrel'I04 dealplcs pcr ~ httllld&d r.atural o por eu dlmlClh 
reipocto al mrcad:¡, IDorlsav. 19761. 

2 P.u1 pg:luh la ctxlster.c:U da l:-t!a aodilld*s da rmta1 
1lla rente dlfcrci:ielal ¡ la cual Et1J'8e de la odstm1at1 da coadlcl;x¡¡ea but.oroe!r=• para la actmulacih da c:;pltal, 
ll11du a lu earacterl11llcu dtt 1011 dhtlnto11 lerrt!ft09 1 1 ~al C2plbl ladhld'Q.I as lf!Cf.?r do ~rn por 11 
colo: blla rPnla ds monoeolto; so dnprenda do la lrroproducthlltdild do clart.oa atributo. de la tl•rra, que 
lqioalblltan la aiqillael6n de la produeelb en fcau cnrt11lalln a !u nt¡¡caclu di! ta dam.nda; 
ella rnnla ab;olula: ull IOdalldad da tenla. ¡¡:e¡cn nu1 opera.tia por lpl sobre cualqoltt larrono y .. tarta llpda 
a la oxlater.cla 1ll!W de !a pNJp!cd&d y se apl Icaria poi• Jpl • l.cdoa los t.rrrtoo. bajo osto rif:lmm do proplldad, 
IJ11ulllo, 1982:8-121. 
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CApital, donde una parte da laa condiciones para esta valorizaci6n 

1 como son: la Jocalizaci6n y las caracteristicas fisicas del 

terreno favorables para la conatruccibn, e~c.,) no so puedan 

reproducir &iendo monopolizables. 

En el sistema desarrollado de produoci6~ cnpltatista de las 

mercancias inmobi 1 iaria.s lel slutema de la promoción! ésta.o adoptlln 

cios formas concretas, a saber, la ganancia extraordinaria do 

promoción por una pürte, y el precio del suelo por otra ITopaJov, 

1988:865 ). 

B. f'tarcado lnaoblliarlo y foraan de produco16n del onpnclo ~ 

1. Mercndo inmobiliario.- Es n pa~tir de la valorizac16n del suelo 

que surgo un mercado inmobiliario en el que actúan y ne relacionan 

los agentes involucrados en el proceso de urban1zaol6n tales como: 

el Estado, propietarios de la ticrrn, proootnron, flnanclet:i.a, 

constructores, grupos populares, organizaciones politicas, etc., 

siendo que cada grupo tiene inloresoa diferentoo do aouordo a la 

clase o sector social a que pertenece; por un lado oatA el hecho de 

obtener una ganancia foepoculaci6n) en torno a las oparacionon 

inmobi l larlas y por otro el da sG.tlsfacar necesidad do 

vivienda, esto da como resultado una lucha por la apropiac16n del 

espacio imprimiendo un contenido poi itlco al proceso de 

u1·0anizact6n. De esta manGra •1a producc16n do la bane material do 

la ciudad y el acceso dife:-enoiado de los ¡rupoa scoinles al 
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espacio urbano y los medios de consumo colectivo, GGtAn 

íntimamente ligados a la proble~Atica del suelo urbano/ dependen 

de las prActicas de loe agentes tnmobl l iarios capital is tas, de las 

poi íticas del Estado y de las inici.ativns o respuesto.a de 101; 

sectores popularEH•" .Schtaingart, 1982:81. 

Ln tierra es parte de un mercado lnmobl 1 ta.ria en el cual 

actúan propietarios, fraccionadores, constructores, etc. 

cro~iente pa1liclpaci6n tanto en la configuración de la estructura 

urbana como en la apropiación de le renta de la tierra. La articu

lación de las actividades da los divorsos agentes que participan en 

el mercc..do inmobi liarlo, asi como de sur;; racional idndes, da origen 

a dl•Jp1·sac formv.s de integración del marcado que configurnn 

cuadro heterogéneo tanto entro divorsao etapas del deaarrollo de 

una ciudad, como antru aubmercados IGoisoo, 1988:669), 

Lll ln'fluencia determinante qua .ae la asigna al mercado de 

tlerr~s el desarrollo de las ciudades está medintizada por la 

formo como organtza el marcado inmobiliario en la producci6n y 

distribución de viviendas. Junto al manejo de tierras 1 trnnaac

ciones, subdiviGiones, anexiones de lotes, atc. I están la 

construcción, el financiamiento, la comercialización y producción 

de viviendaa que, con sus respectivos agentes, iorman el mercado 

inmobiliario. Por lo tanto, el mercado inmobiliario es heterogéneo, 

presentado diforentes racionalidades, fines, y formas de organ1-

zac16n entre agentes. ~No obstante, laa recomendaciones generales 
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da politica urbana y las más especificas sobre tierra urbana, rara 

vez toman en cuenta esas diferencias; en ello resida, al menos en 

parte, su falla de efectividad• lGeisee, 1968:6621. 

Geisse ( 1968> identii"ica cuatro oltuo.ciones que considera 

reprecmntat 1 vas de lao diversa.a racionalidades y formas de 

asociación de loo asentoG inmobil larlos: 

al Predominio del ~gante o~oplotnrio de tlorrna. La actlvidQd 

dominante en el marcado inmobi 1 inrlo la aubdiviol6n y venta 

privada de loteo¡ la racionalidad domin'1nte oat&. inspirada en las 

necesidades de conoumo del propietario. El lo impone un limite 

estrecho a la oferta de tiorraa en al morondo y al deoarrollo de 

lao emprosao lnteronadae en la ganancia capital iota. Oontro de esta 

aituacl6n co dlotineuen dos varianton: 

i) Elevada concentración do la propiedad do la tierra urbonizAble 

dando lu"ar a •eopmculaclones monop6lic&u•. 

11> Baja concentración de la tenencia da la tierra an cuyo caso la 

tendencia es la especulaci6n •coapetltlva•. 

b) Prodomino da ta emproaa connlructora do vlvi2ndae con 
actividndon de oubdlvioión v urbanlzncl6n v , cvontual9onto 
Q.Qü.___J!.::itividades de finnnclnmlento. comercial lzacl6n y 
propaganda. 

La racional ldad predominante as el bnnoficio-ganancla capital lot.a, 

lo oual en al gunoo casos pueda slgni ficar confl iatos con 1 oo 

propietarios da tierras. El coni'l lcto nurgo a.I tratar éatoa da 

vender Jos terrenos a precios eopeculatlvoG buscando capitalizar 
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para si la valoriznc16n del suelo que reaultarla de la real1zac16n 

del proyecto. En otros casos, los distintos agentes se asocian en 

ta aproplac16n de la renta de la tierra. Es posible distinguir dos 

r.:iodal idadEu;: 

i) ProdoQinlo de empresas integradas hacia atrAs lcon actividades 

de subdivisi6n y urbanl::aci6n> iU Predominio do la gran empresa 

asociada al capital financiero privado. 

el Predor.iinio del capit.:d financiero. El mercado 1.,mobiliario 

tiends a. integrarse bajo In racionalidad eepoculativa de este 

capltiid. DtstinquSóndose dos variantesi 

il Proyectos de edificación multifamiliar 

lil Lotes euburbnnos~ ambas varinntQS para nitos ingragce. 

di Predominio dol sector informal. La racionalidad dominante, ea la 

relvlndicnciOn urbana mfia o menos espontanea con o nin la mediación 

de organ!zacioneG pollticas. La ocupac16n do la tierra se realiza 

al margen del merc2do a travéa do acciones con o sin ta tolerancia 

del Estado. Se presentan dos varlantea: 

i) Venta privada ilegal de loteo (como es.so particular de Ja 

situación al 

li I Invasión aGpontAnea u organizada de tarronoG por parte de loa 

grupos populares. 

Nl nguno de 1 os a gen tos quo i nterv i e non en cada ".Jna de las 

situaciones, impone su actividad y racionalidad en forma absoluta 
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en el mercado inmobi l 1ario. Se trata de una combinac16n de 

situaciones que dan forma a una estructura heterogénea. la cual 

difiere entre ciudades y entre submarcadoc de vivienda de una mismo. 

~ 

2. Formas de producción del o~pacio urbano.- En aociedades 

capitalistas dependientes como la nuootra, e: acco~c al espacio 

urbano y a la vivienda por lao diotintao clases o grupon oocialeo 

oe lleva a cnbo por dos grandoD modal idndea, legnl e ilegal, de 

acuorCo a lao posibilidades para nccador al careado inmobiliario. 

A 1 varez 11978) serial a 1 a oxi atanc!a de dos l!:loda ! ida.des de 

producci6n del suelo urbano para uc;:os habitaoionalea lprincipal 

demanda de tie.rra urbana> do acuordo a las caracteristioas de 

adquisic16n do la tierra: 

a) Via legal. La adquiclc16n do In t1orrn ao ronl1zn mediantQ 

comp~a-venta, traapaao, horenc1a, ceo16n, exprop1ac16n. 

Dentro de ésta distingue cuatro etap~c de valor1zac16n del 

suelo; 

la. Etapa. El valor do la tierra oot6 dado oxcluslvamento por 

su ublcacl6n y caractnriaticna flsler.u.1. 

2a. Etapa.. El terreno adquiere una pluavalia adicional a 

través de la lot1f1cnci6n y la incorporac16n de capital en 

eorvicios e infraeetructura y/o bien se incorpora al libre 

mercado como t.ma mercanoia netamente comercial t lote en venta) 
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o 6e convierte en ur. medio de producci6n para la Gigulente 

etapa dol prccccr. 

Sa. Etapa. Comprende la construcción de la vivienda lasta 

puede ser ejecutada por el particular que adqulri6 el predio 

o por el fraccionador> en ambos casos el valor del terreno 

incrementa por e-1 valor de la urbanizaci6n, máo el valor de 

Ja edificación. 

4a. Etapa. Inicia la ocupación de lar. lviendas, a partir 

da este momento los valeros de ta t101 a 60 roa.justan de 

acuerdo a laa actividades qua ganaran los nuQvos servicios 

instalados como connecuencia de la dama.ida de loe nuevos 

habitantes. incidiendo a&i mismo en el valor total de ta 

tierra de estaa zonas. 

bl \lla ilegal. Las modalidades más frecuenteG da adquialc16n del 

predio son: el paracaidi'lmo, In 1nvo.s16n y la vontn ilegal. 

Dontro de esta vla se presontnn treo ctnpas de valorlzaci6n 

ael suelo: 

1n. Etapn. La ocupaci6n produce un efecto valorizador del 

torrono en la medid<!'. an que maximiza las aepectatlvns de uso 

urbano del A.rea y abre un nuevo frente de acumulac16n 

especulativa. 

2a. Etapa. Se caracteriza por la ocupaci6n de los pobladores 

el acondicionamiento dal terreno 1111parejamienta y 

lotificaclónl para poder empezar a conotrulr precariamente sus 

vlvlendao y on la lntroduoc16n de lot< primeros servlcioa 
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minimos. Esta etapa identifica por la presencia de 

mecanismos de valorización dol suelo autogonerado por los 

propios pobladoras de estos asentamientos. 

3a. Etapa. Consisto en la regularizac16n da la tanoncia da la 

tierra o la expulsión' da los pobladores hacia nueva.1J zonas 

periféricas donde se vuolvu a iniciar el procsoo croando un 

verdadero circulo vicioso. 

Par lo tanto, la ilegalidad ea el sustento de mocanismoa 

eapeculativos del mercado del suelo y de laa estructuras paliticas 

de control. Par ello so le permita, ae la ampara e incluao se le 

fomenta. 

c. Agontes con~ormadoros del ospaclo urbano. 

1. La acción dol Entado ro~pocto ~1 auelc urb&na.- La acción del 

Estado como institución palttica rectora da la sociedad os da gran 

importancia dentro del proceso de urbanización, ya que interviene 

directamente como promotor del suelo y de Jo. vf.vf.en~u., proveedor en 

grnn modf.da de loa servicios póbJicoor nsi como regulador de las 

acof.ones de las demás agentes que participan en dicho procooa por 

medio del cobro de impuootos, otorgamtonto de pormtooa para 

construcción, administraci6n, i'inanciamf.ento, logf.slactón, 

"planf.~icación• del desarrollo urbano, etc. 

•Esta creciente intorvenc16n del Estado y las respuestas de 
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los sectores populares no han lnpedldo que la segregación ur~ana y 

la expansión de área~ de a~entamientc ilegal para los estratos mñn 

dosfavorecidos y mayoritarios de la población hayan marcado la 

conformación interna de lao ciudades mexlcanao• fSchtelngart, 

1982:5). 

La intervenc16u del Estado respecto al suelo urbano, definida. 

por Alvarez <1978) se da a través de tres Jirieas do acción: 

a> Acciones dfrootae.- Comprende la adquisición del suelo para que 

mediante el aprovechamionto directo, la concesión, la venta o la 

renta, conoeguir un uso determinado. De lao principaleo acciones 

directas que ejectita el Estado as la exproplacl6n de tierra que 

afecta al r@gimen ejidal y comunal. hl caso de las expropiactonos 

oe traduce báeicnmenta en que éstae ao hBn realizado deoligadas de 

planea y n~rma~ reguladoras de la expansión urbana. 

Dichao tierras oe incorporan al mercado l!bre, en una acci6n 

reg1·esiva d11 la propiedad social agraria, por no axistir algo 

similar en lo urbano; tierras que tienden en forma rápida a 

adquiri~ valores comerciales, ~bien que por alojar obras públicas 

plusvalorizan loo predios aleda~oo sin que dicho valor sea captado 

por el Estado para fines socialea. 

Asimismo el Estado participa también en la incorporación del 

suelo al mercado urbano mediante la regularizaclhn de la tenencia 
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de la tierra en loG asentamientos populares. Esto ha tenido doa 

tlpos de rcpGrcucionc6; por un lado ha servido para la intrcducción 

de servicios y mejoramiento de \ct5 condtcioncc de habitabilidad do 

las colonia6 populares y, por ~tro, ha provocado el encarecimiento 

del poblamiento y~\ rechazo de las famlli'l.s mAa pobres no contando 

con otro recurso qua~¡ de los asentamientos Ilegales. 

Otra de las accionas directas mAs importantes que realiza el 

Estado son opera e i enes do compra-venta de 1 os organismos dedicados 

a programas de vivienda popular dn interéa social 1 INFONAVIT, 

FOVISSSTE, FOGA, COMEVI, etc.l; destacando el volumen de tierra 

adqui1lda y la magnitud de sus reservan terrltorJaleo. 

El altisimo porcentaje de tierran quo compran los organismos 

púb 1 i cos senera dos efecto a; 

Primero, las politican estatales se von con.Jiclonadas por los 

mecan~smos do libra merct.dt:i y por lo mismo al tos precios del suelo, 

orll landa asi, a acciones urbanas mao caras y menor acceso a las 

mayorias sociales. 

Segundo, Ja misma acci6n públ lea al imanta los valores del 

suelo elevando las axpectattvas de obtener mayores ganancia& a los 

particulares y reduciendo también el acceso a las mayorías. 
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ti Accicnes reguladoras.- Son aquellas dirigidas a definir normas 

de asignaciOn de usos y destinos de? suelo; asi como el control de 

las caracteriatlcas urbo=.r.isticao, fiscaloa y jut"iJico.G de la 

tierra. 

Mediante estas acciones el Estado establece y limita en 

funci6n de normas de comportamiento y de la intensidad de uso de 

acuerdo a la infraestructura, ol equipamiento y los prop6sitos 

['f:'nnrale::; da desarrollo urbano, •obt iga.ndo• a quien real ice un 

deco.rro l 1 o )'ª pU.bl ico privado ejecutar las obras 

correspondientes do acuerdo a doclaratoriaG de usos y destinos 

establecidos. 

Otras acclonoc reguladoras y de control a nivel estatal, son 

loa registros públicos do la propiedad y los cataet~os fiscales. 

el Accionen inductivas.- Son aquel las que ademAs de tener coCilc 

objetivo principal lo financiero, cred!ticto y fiscal, buacan 

tncidit· en el fomento o dasastimulo de conduotaG sociales reGpecto 

al suelo urbano. Estas accioneo ae relizan básicamento mediante ol 

régimen fiscal y los reglmones crediticios-financieros. La poi itica 

fiscal capta recurGos via tributarla, pudiendo r~lnvertirlos o~ la 

tierra can su consiguiente revalorizsc16n. 

Por auparte Garcia Peralta 11988) señala que la partic1paci6n 

dol Estada en el sector inmobiliario es amplia y abarca una gama 
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diversificada de acciones relacionadas con cada uno de los demée 

acentas inrnobllln.rior;, Est<J.s van desde la 1eginlaci6n sobre tierra 

rural y urbana haota la planifice.c16n pacrn.ndo por lo o.dcinlatra.clón 

y financiamiento de sus propias actividadeo inmobiliarias o de Jan 

realizadas por los otros agentes. Las modalidades de partlclpaci6n 

mAs importantoo son: 

a) Legi~lactón.- Las múltiplas dleposlclonea Sobra In tiarro rural 

y urbana impl lean una lngorcancia importante del Esto.do. Eot.a se 

materializa an laa layoa y roglamontoe ospecl~icos Cleg1slaci6n 

agraria, logislaclón urbE'no., leyoo do fracclonam.iontoo y 

reglamentos de construcción> o de cará.cter gen6rloo pero que ttansn 

una incidencia en la actividad inmobllinrla Cleyos aobro colon!za

ci6n agraria, sobro nuovoo contras da poblüal6n y oobro uxconci6n 

fiscal para la industrial. La exiatoncla o aunencin dP tegiolacl6n 

especifica en este campo, a.al como el carActor do la mioma 

<capitalista, popullstal puedan favorecer o llciita.r la. actividad de 

ese sector y sus ga.nanciae. 

bl Planlficac16n.- Lo.. planificacl6n conaiste en racional izar un 

proceso deter1ninado formulando caminoo eilternativoa y proponiendo 

el mas ::.decuado para alcanzar un objetivo particular. La planifica

ción urbana (al igual que la lecislaci6n) puede facilltar o 

restringir la actividad inmobil tarta y sus ganf,.ncias. En general• 

la plan1ficar.:16n urbana ha constituido una lntervenci6ri e.ardía del' 

Entado sobre al proceso de urbanizac16n y ha tenido un claro 
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carActer de apayo al capital, especialmente al inmobiliario. Laa 

oxpreelonee má.G frecuentes de esta Jntorvención GOn: plan o 

programa de de suelo, de zonificación, de deear~ol lo ~rbano, 

de vivienda, viales y de renovnción 1•rtena. 

el Acción tnmobllinrla.- Cada vez es més fr ~nte la intervención 

del Estado en la actividad l11mobiliaria n como un factor externo 

a le misma { leglelador, planificador, ate.) sino 1 levn.ndo a cabo 

directamente algunas de las accionoa que esta implica. En este 

caso, al Estado realiza operaciones de comprn-venta do torrenoG, 

impulsa fraccionamientos, =onstruye edificaciones, instala redes y 

dota de servicios. Sin amba~go, au pnrtioipoción en aste sector eo 

inferior y se cupodtta a la que realizan loa diferentes a¡¡entes 

privadaG. 

di Financiamiento.-- Los agentel!I vinculadoa con la actividad 

~nmobtltar!a y ios industriales do la cons~rucci6n en particular 

dependen, en gran madlda, de las obras promovidas por al Estado¡ a 

el lo se debe que cuando Ge restringe el gasto póbl ico en ea.ta rama 

el ta entra f""" cria1G, El 1'inanciamtento públ feo consiste en aportar 

recursoa que los demAs auenten lpr1vados o popularea) aplicarAll a 

la realización de suo actividadao correapondienten. Des ejemplas 

muy comunes son Ja obra civil y el financiamiento de vivienda de 

interés social. La partlculariJad oonsiate en que quienes la 

real izan D.ctúan col!'o agentoo contratadoo por el Estado. En algunos 

casos, esta aportac l On do reouraos nionetari os opera como ca¡.Ji tal 
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bancario aunque sus intereses oon inforio~es a tos que impone la 

banca privada. 

el Adm1nistrac1ón y recaudación.- Do~ modalidadoa particulares da 

1ntorvenoi6n dt1I Eate.do soni iJ eJ control de las autorizaciones do 

licencias y permisos, por ajemplo, do lotifioaciones y 

construcción; i!J Ja recaudación de recursoo monetarios por el pago 

da servicios ( J uz, agua y drena.Je>, as! como dó i.mpuoatos (predi al• 

traslado d~ dominio de bienes inauablen y otrooJ. 

Por lo anterior, se puedo concluir que lais ooctonao del Eoto.do 

re•pecto al suolo urbano no aon instrumentoa o mecaniamoa noutroG 

aino prooeaoa por loa cuales a:o lleva a cabo unQ poi itioa qua tiona 

una or!t:Jntaclón definida, quo benoi'icia n dotermtnadoe oactore" 

socia.Jea. 

2. Acceao de Jos ~rupon popul~roa al napaclo urbQno. 

Dado quo Ja aayoria de Ja población no tisne posibilidad de 

accad ... r ~! ::;:rcP.'°'u iormal do tferro. y vivienda es cada voz 116.s 

coman que eato aooeao oe renlico a t~Qvéo de ~organ •no loaatoa• 

imprimiendo, e.atoa aru_.JJºª popul:1reo ni proco110 da urbanización un 

carActar da ilegalidnd. Este aspecto ea do er~n importancia ya que 

la mayor parte de la &xpanoión da lao etudadea: on nuestro pata, •e 

presenta bajo esta modalidad. 



•tas mayorias urbanas populares, quedan al margen del sintema 
inmobiliario capitalista constituyendo l~s llamadas colonias 
proletarias o ciudades perdidas donde predomina la tenencia 
ilegal de la tierra. la falta de servicios y la vivienda 
autoconstruida, en condicionec dA eran procnrlod¡id• 
tSchtetna~rt, 1979:4501. 

Asi mlamo, dentro del proceso de urbanización la participación 

de las organizaciones populares oe inicia en la practica, a través 

dol control y acceso a la tierra. El conjunto de accionen respecto 

a la tierra constituyen en realidad In osencin de Ir. produoc16n 

lnmobiliorla popular, conviorten a los dirlsentes y organJzaciones 

popularee:, on auténticos promotores inmobi l iariosi única via a 

travás de la cual ampJ loo sectores do Ja población tienen la 

posibilidad do nccedor a un torrono donde habitar. 

La importancia del acceso a la tierra por grupos populares 

tieno algunas impllcacionos aeneralos como GQO: 

11 trnnsformac16n de forr.1as colectivas do propiedad n.¡rarf~ 

formns de propiednd privada~ ii> aceleración notable de la 

expansión fisica de las ciudades¡ e iiiJ incorporación al proceso 

de urbanización c&pltaJ tJ;t~ de v:.;;t.;a¡; t.l'a&iü peri1'er1ca¡¡: sf.n uso 

definido. 

El eje que haco pooible talas fenómenos urbanos es la 

valorlzac16n de Ja ti~rra. Legorreta (19621 maneja tres etapas do 

valortzac16n de la tierra dentro del proceso de urbanizac!6n 

popular: aJ accoso iniciali bl traapaso~ y ol regularización. 
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En la primera !acceso inicial l ee consideran dos criterios por 

parte del dirigente; uno económico y otro politico, ea asi como de 

este acceso inicial a la tierra surge el mercado inmobiliario 

popular integrado por terrenos habitndos, asienados o vendidos pero 

no habitadoG y, faltantos do aolgnar o vandor. 

Loa traspasos transacclonoa lnmoblllarias basadas en la 

valorlzaol6n rttal tle la tierra producto del trabajo directo 

invertido pO&" el colono y/o por la transferencia del valor 

territorlel ftr~b~jc invertido on ol poblamiento), 

Existen tres tipos de tra&pasoa correspontiiontos a la ~arma 

como realiza el colono su aocooo K In tlorrai 

al directamonte con ol promotor inmobillario1 b) con un particular 

on combinación con un'promotor inaobtl io.rio y e> con un particular 

en 'forma BIRiada. Siendo esta tiltit'la lo. "forcn. c6.a ¡onor.a.lizu.da pgr-o 

la que origina lo• mAa agudos con~lictoa sobra la poao$ibn da la 

ti erra urbana. 

d1na•1z•doras dal w~roaUo 

inmobillarlo popular aón a costa de repartir la ganancia entre mAs 

promotores. 

La ragulari;:aci6n de la tenencia de la tierra es un 'lcto 

jurtdico promovido por el Estado, en donde se deban considerar dos 

aspectos dentro de la lógica capitalista: 
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al la transferencia de propiedad s~c!al de la tierra en propiedad 

prlvada y ol surgimiento de nuevas rentas absolutas de la tierra; 

al Ectado se encarga de valorizar con este acto una mercancía •el 

suelo~ cuyo valor Ge !ncrcmonta conu!derablamente. 

b> la valor!zao!6n de la ti~rra en función do: traba1o invertido y 

acumulado por al propio colono en su torrano y en el pobla•iento. 

El monto para la rogularizact6n e~ ulovodo ya quo lepJ lea un nucavo 

pago de la tierra que el col~no hace obligatOrlamanta a un nuevo 

ngonta Interventor (In depondoncio póbl!ca>. Eate proceao da 

regulartzact6n ea la ~ayor de laa veoos retrased~ por la cantidad, 

oomplmjldad y burooratiza~16n dot procomo aimmo. 

Ousde ol punto de vtota orsunlzatJvn Logorrota C19821 

d!stinsue tres prJncJpalos formas dn ocupao16n do la tierras 

a> Ooupaqtonep glandgstlne.ru roza.l t~do.a soner11.lmontm por pro11otorea 

que no cuentan inloialmonto oon apoyoe poi Jt.toos !•portantoo: y ouyn. 

'fuarza polittca al lntar!or del nuovo poblamiento &n précttoamanto 

nu1.llf 11111.._~!I .!':'e!or::::::., ::.ctolii vl111oiúia1111eni:a 't"raudula.,tom Cdobla• venta•, 

d•apoJos, etc.> provocan •u retiro dol proooco una vez qua han 

obtenido una p.Qrto de la renta. Jmnobil tarta ataplaaonto por •I 

control inicial de la tlorra. 

bJ Ocupaclonen permitidas: raaltzada• por pro•otorao que cuent•n o 

•e amparan on organtzactonos 'formales lasal•onta oon•tltutdaa1 son 

ntloJoo.e de promoto.·es quo a:ozan do cierto apoyo poi lttoo o'flclal 
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<PRI, UNE, etc,) e inician sus operaciones inmobiliarias con la 

perspectiva de peraanecer no sOlo en la etapa del acceso a la 

tierra, Gino a lo largo de todo el proceso de poblamiento. 

el Ocupaciones permitidas y apoyadas por instancias 

gubernamentales: real izadao por organizaciones que cuentan 

visibles apoyos o-ficiales y una arapl la fuerza pol itica de 

bases; la ocupaclbn do la tlorra ae ha.ce doo·da su inicio con la 

totalidad de los colonos organizados. 

Desde al punto de viGta juridloo, la ocupaci6n de tiorra9 por 

parte de los promotoras inmobiliarios populares es un neto ilegal, 

sin embarso, tiene que ser reconocido Juridioa y soclalmante por 

que representa 1 n expresibn de l ns nc:·-:enidados real es de una 

creciente pobla.ci6n que soluciona a.ni su problema habltacional para 

poder ocup&r un terreno donde vivir. Generalmente con la mayor o 

tolerancia del Estado. 

3. Proaotoroo in•ob!llurloa prlvA.dos y uu 16glca de acol6n.-

El aoctor inmcbiliario privado adquiora cada voz mayor importancia 

dentro del proceso do ~rbanlzaci6n prosantAndoao asl un aumento de 

dominio de lna grandes empresas inmobiliarias y del capital 

financiero y/o industrial. 

Para la obtención de terrenos los prOQOtores privados, pueden 
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asociarse a veces con los propietarios, para no tener que realizar 

grande& desembolsos iniciales en la compra de los mismos. Ello 

depende de los recuraoo de qua disponga el pro~otor, el costo d~ 

los terrenos y también de quién sea el propietario. La ~aoolaoi6n 

alto~ funcionarios póbl)cos duo~os de la tierra puedo proveor 

numerosas ventajao, sobro todo en r111lacibn a la obtcncibn do 

autorizaclonea, créditos, &te. (3c~tolngart, 1979t~61l. 

Asimismo, la compra anticipada de ta tierra por parte de loo 

promotores ln~oblltarioo privados constituyo una operaotbn de tipo 

espacutatlvo qus- tiene por objeto rilodarar en olorta modtda, el. 

obst6.culo que opone la tierra a ln acm1ulaol6n de oApital. 

Do manara evidente, el annojo do la tierra so vuolve, an ol 

de 1 ou fraociomimlentos, un el amento -tundamontal on 1 a 

formaoi6n do la eo.nanola de promool6n. A.1 parecer, las granda• 

ampresoo fracclonndoraa y promotoras tienen una posición da fuerza 

qua lee per11i1ito obtonor tierra barata a través do dlfaranteis 

mecanlsmoa 1 entre loa cualoa oe cuentan lae preslonoa a pequaft~o 

propiatarlos e incluso la apropiación lloaal do tlarra.s do car.:t.otrar 

p~blico <Sohtaingart, 1979:461). 

Otra estrate,¡ia do u.cumulacl6n utilizada por loa promotora• 

lnrnoblltarlos cup.\talietas oonalste en 111. obtanclón dm or6cHto 

hipotecarlo al oa~ital desvalorizado del E11tado, una 

combtnacl6n de ambos, que poralta a los promotore!l, con un 1 h1ltado 
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desombolso inicial y a veces rApida rotación del capital obtener 

una elevada tasa de ganancia. 

Los promotores inmobiliarios privados poseen capacidad para 

real iza:- po.rc!:i.I o tolnlmenle, las actividadoG que impl lea ol 

proceco da urbanlz11ci6n y circulación de la tierra; incorporando en 

muchas ocasiones tierra agricola para la ejecuc16n de 

actividades. Da este modo concentran las ganancias de cambio de uso 

de suelo Ida rural a urbano), asi como la.o provenientes de los 

lotes urbanizados, convirtiendo la tlorra an aja de nu sannncin o 

implantando precios monop61 icos en el mercado de la ti1;1rra ud:lano.. 

la exposic16n de las anterloroo consideraciones te6rions de 

algunos autores reop~cto •1 espacio urbano y a la acci6n de cada 

uno de loa tres agentes considoradoG eo necesaria ya quo nos sirve 

da base parn. podar analizar y ontondor mojar la lógica do lae 

acciones da cada agente en la conformaci6n dol espacio urbano. 

30 



CAPITULO 11. 

EL PROCESO DE URllANI ZACI001 KlOXICO 

A. Acerca del procoao de urban1zac16n en ADl'.!lrfca Latina. 

Para comprender el contexto genoral del prr>oaao de 

urbanlzaci6n quo so ha doo~rrollado on Héxtoo eo necesario partir 

do las ~nraoterlsttcoa que h2 presontado dicho procoso en América 

Latina como resultado del codolo de desarrollo acon6a1co que los 

paises de eotn reg16n han seguido, ael como da su s!otona urbano

regional e 

Como sel\ala Castol lo •ta.a ha.seo do la oatructura urbana 

rofl~Jan en gr2n parto el tipo do dominación en al quo ao formaron 

Jau aooledndoi:: .latino=.c-==rlciiln.::.~. o. oaber, In. col<:>~l::ac!6n oapar\olo. 

y portusuesa• fCaatolln, 1976172). Duranto asta otapa l~!slo XVl

XIXJ tas cludadoa BG onoontraban dlrectanionto vl¡;1culo.do.& a la 

metrópoli y apenaa rebaaaban los limltoo do la rog16n olroundanto 

an cuanto a sus conunicacionea y dopondonclau tuncionalaa. •Eato 

oxplioa ;a debtl!da~ da la red urbana on Aaér!oa Latina y ol tipo 

de implantaol6n urbana• CCaetolJa. 1976173). 

Posteriormente, con al desplazamiento de la dependonotn 

oolonla.1 Coon respecto a la metrópoli) a Ja depondencla colonial 
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con otra::; potenclaa europeas y más tarde la del capital monopól leo. 

principalmente con Estados Unidos. han tenido un impacto directo 

sobre los sistemas urbanos latinoamericanos, dicha situación de 

dependencia. imprime rasgos caracteristicoa al proceso de 

u1•banizaclón en la región •· 

Por lo anterior, se pueda decir qua •1a urbanización en 

América Latina no es el ra'flajo de un proceso de modornizac16n aino 

la expresión, a nivel de las relaciones socio-espaciales, de la 

agudización de las contradicciones sociales inharnntes a su codo de 

deGarrollo, docarrollo determinado por su dependencia especifica 

dentro del sistoma capitalista monopolista• (Caotalls. 1976:78). 

Siendo que para este slot•ama •es incuestlonablo la importancia de 

la ciudad para el desarrollo económico pnr ser el oapacio donde se 

acumula el capite.I y se real izan l<.10 principal os inversiones" 

(Garza. 1990:3>. De asta mar•llra la ciudad y al proooso do 

urbanización cobran cada vez m~a importanci& en soctodadea como la 

nuestra ya que constituyan el centro rector de la vida politicn, 

econ6~ica y cultural do In soclodnd, por lo cual cada vez ~ayor 

cantidad da población <tanto en términos aboolutoa como relativos) 

vive en las ciudades, lo cual constituyo un -fanómano da gran 

importancia y a~tunlidnd. 

Al analizar el proceso da urbanización de América Latina, •no 

puede olvidarse una earacterist1ca propia de eca ree:tónr su notable 

d1vorsidad interna dentro de la unidad continental. Ni loe puntea 
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de partida fueron los mismos ni los procesos evolutivos siguieron 

n.acesariamente cursos semejantes en cuanto al tiempo o a 1 as 

formas, tampoco lo aon uus resultadon, que obligan frecuentemente 

a incorporar las pertinontos obaorvaciones sobre la particularidad 

resional que el proceso presenta en cndn Aren• !Po.nadoro, 1989:321. 

As! la distribución espacial del fenómeno urbano en América Latina 

ofrece aspecto heterogéneo y desequilibrado; puoden 

distinguir fácilmente .situaciones variadas y nivelea diferentes 

s~gUn los distintos paises y las regiones de cada pais. 

"El rApido incremento de laa urbes de América Latina ha 

conllevado a procesos de urbanización con caracter1sticas distintas 

a las de lac; ciudades europeas y de América Sajona" <Nolaaco, 

1981:371 ya que en estaG últimaG el proceso sa llevó a cabo 

acompañado do crecimiento industrial y económico Gin 

precedentes, mientras quo la pauta que eotá lomando la urbanización 

en los paises de Am~rlca Latina se caracteriza por un desarrollo 

desigual on su tor1·ltorio en cuanta a nivel'9s de. urban1zac16n, 

crecimiento econ6mica de sus regiones, condiciones sociaecon6micas 

de Ja población y una elevada misraci6n cempo-ciudad, producto de 

la subordinacil.n del sector agricola a la aconomia capitalista 

predominantemente urbano-industrial. 

"EGta urbanización incesante y explosiva posse las claras 

connotacior.es del subdesarroJ lo; se trata da una urbanizac16n 

pobre, plena d1;::1 marginaci6nj con mucha movilidad de población 
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forzada por condiciones de sobrevivencia y denotando siempre el 

contrasto da estándares urbanos entra seccionan de la oiudad 

atoderna (isla,:::; de modernidad> y las grandes áreas de pobreza 

(villas miseria, cñmpamentos, zonas ocupadas} (Galilea, 1990:76). 

Como sai"iala Castel Is (1976) In urbanizaci6n latinoamericana se 

caracteriza, pues, por los rassos sl¡uiontoe: poblaci6n urbana qua 

aupara la correnpondiente al nivel productivo dol sistoaa.f no 

relaci6n dir13cta entra empleo indu&trial y urbanl..:aci6n, pero 

agociaci6n entre prcducc16n industrial y crecimiento urbanoJ -fuerte 

desequillbÍ"io on la rod urba.nn en bonoficio da una aalomoraci6n 

preponderante; aceleraci6n creciente del proceso de urbanizaoi6nJ 

lnsu"flcioncitt do empleo y sorvicioo para las nueva.a i::aoaa urbanao 

y, por consiguiente, acentuaci6n de la segrngao16n ooo16gloa por 

clases socialea y polarizac16n del sistsma da ostati~ioaci6n al 

nivel dol consumo. 

Por su parte Quijano ( 1968:525 citado por Unlkel, 19881331> 

menciona. quo el proceso de urbanizacl611 en lo.tinoamérlca consiste 

en la expansión y la modl-ticaci6n de loa soctoroa urbanos yD. 

existentoG la sooladad, cuya conGacuoncla tiendan n 

al tararse las relaciones urbano-rurales dentro de ella, 

condicionando y estl~ulando cambios corrospondiontes en Ion propios 

sectores rurales. Estas tendencias no se producen sol~mente en al 

orden ~col6sico-demogrAf1co, sino en oada uno dG los varios 6rdanea 

institucionales en que puede ser anal lza'1a la estructura total do 
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la sociedad (económico, social, cultural y politicoJ. Se trata de 

fenómeno multidimAnstonal que es una de las expraRlon~R mayores 

del proceso general de cambio de nuestras sociedades•. 

En resume~, se puedo afirmar que an los paises de América 

Latina ol crecimiento urbano ha entado acompai'iado de profundas 

desigual~ades 

desarro 1 J ados 

un grado mucho mayor que 1 os pal ses 

De igual forma, se pueden da~inir las siguientes caracter1s

tlca6 gonoralas quo se presentan en la mayor parle de las ciudades 

Jatinoamericanac1 

RApido incremento de la poblac16n urbana lpor crecimiento 

natural e inmigración interna!. 

Carencia de aopacio ~isico urbano, incluyendo vivienda, 

vial ldad y norvlclos urbanos (drenaje, agua, electricidnd, 

escue 1 as, etc. : . 

Insuficiente desarrollo econ6mico urbano conjunto que permita 

crear empleoG itanto on ol sector industrial y de servicios). 

Surgimiento de asentamientos urbano o i 1 egal es en zonas de 

precarismo urbano lsegregaci6n territortall, no sujetas a la 

regulaci6n de laG autorldadeh. 
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1. La especulación del suelo urbano y la expa~sión incontrolada de 
las ciudades como rasgo caracterletico de Ja urbn.nf7.R,gf"ul. 
latinoamericana.-

Uno de Jos prlncipo.lea rasgoe qua preGentan las ciudades 

latinoamericana&, lo constituye lo. expansión sin control de ou área 

urbana. product'1 de una especulac16n pro11ovlda por dlvarsoa ag:entos 

que ejercen control Gobre el mercado de la tierra', 

encareciendo al sual o urbano 1 por 1 o cual un· amp l lo sector de 1 a 

población ea impoaibllitado do adquirir en ~arma •tegat• 

(compra-venta> predio para construir una viv1onda. Dicha 

uituaclón, afecta le calidad da vido. de loo afls pobres, 'f'or:z:6.ndoloo 

al haclnamlsnto en lae Aron~ centrales o a prasoindlr de servicios 

bAalcos en la perl~eria do las oludadea. 

Por otra parto, • 1a concentrac16n del ingreso, el doa:omploo y 

el deterioro de los salarios i'ront.o al oncarecimionto do la vida y 

al incremonto de los precios do In construcci6n. ha contribuido a 

deprimir In demanda efootiva do lotas y viviondaa por parta do loG 

sectoroa popular~n. Por nllo, el oarécter espontñnoo o llounl dn ln 

ocupaci6n de tierrao nauma una iaportancia creotantu en aatas 

ciudades oo~o paso inicial dol procoao para adquirir una vivienda. 

Do oata forrua la domandQ so canaliza por vias no convencionales: 

transacciones irregularao hachas al earson dol =arcado ~ormal u 

ocupación de hecho de terrenoa pübl leos o privados. En ambos oacios, 

1 La tiura H pute de aa aorcado lr=cblllcrlo &la upllo 11n el cm.1 actóu coutruclorH 1 flnacotalu 
con creclent• partlclpacUn lanto ""11 la conflruraclh de la ntruclt'tl urlr.'1..11: coao en la i.proplacl'n da la renta 
de la llern. 
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la caracter!stica. es la aucencia de titulas legales sobre la 

propiadad. La falta do re&paldo legal revierte sobre Jor; mismos 

pobladores. los que par esn hecho san marginados de los programas 

do inversión y servicios púbi feos al mi amo tiempo que son fácil 

presa de intermediarios inescrupulosos y de In ropreGión• (Gaissa 

y SabaUn1. 1961:711. 

La especu 1 ación de 1 a t 1erra so i ne remen ta en canos en que 

gran parte da la tierra disponible para el crecimiento urbano eotA 

bajo el control de unas pocas familias o empresas lotendoras y 

constructora.e:. Ello ha conducido a la eApeculación monop611cn y qua 

unoli pocos afecten diroctamonte las precias del mercada mediante la 

retención do tierras, lo cual explica la existencia de enormes 

extensiones de torrenoa baldíos sin un uno de~inido dentro de los 

limites de la ciudad. De estn manera, •ta retanci6n de tierras on 

el contexto de patroneo do urbanización que i'avorocen un 

crecimiento extensivo y oegrogado de las ciudadeo do América 

Latina, ha contribuido n minar 1'1 aficiancia de las inversiones 

públicas en obras de infraestructura por el desuno relativo a que 

se le someta por largoa periodos• <Guiase y Sabnt!ni, 1981:73). 

Asimismo, la e&peculac1ón forma porte do! marcado inmobi 1 to.ria 

e 1 cua 1 in terv 1 enen además de 1 os agontao que contra 1 an 1 a 

tierra lpropietarios, promotorea, intarmediarioa, etc.) agentes 

como los constructores, -financistaa, comercializadores y Jos 

pro~otores de vivionda; dando lugar a la formación de un mercado 
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inmobi l tario heterogéneo que presenta diferentes racional idadaa, 

intereses, fines, formas de organización y vinculación entre 

agentes. 

En concluai6n, tenemou quo Jos agentes quo intcrvionon an ul 

mercado inmobil !ario de las oiudadea son en erran p•rtat renponeabloc: 

de loa elevados procioa que adquiero ol suelo y de la expana16n 

lnoontrolada do Jaa Areaa urbanaa; por lo cua·J ea necesario tomar 

en considorac16n Ja acción do los agentoa para implementar poli

ticas da desarrollo urbano ofoctivaa. 

B. Urb~nlzac16n y politioa urbano-roatonal en H&'.lxtoo. 

1. La urbonlzac16n on México.- El procoso do urbant:ación que ha 

experimenta.do México durantm el preaonta alelo eso ha aantfastado an 

cambios notabloa, nobra todo a partir do 1940 on el volumen y en la 

dlstrlbuc16n do la poblmo16n tcuadro 1). El pala he dejado do asr 

pradoainantemante rural y eat6 an procooo de convartlrcoa en 

pradomlnantel!!ento urbs.no tUnllml, 1976i24>. Para. 1900 la poblao16n 

urbana dol palo roprceontaba ol 10.S", parttotpacl6r. que au1u•nta 

para 1940 al 20• y para 1960 al 56.2~ (Cuadro 1). Esta oreoimianto 

not~ble de la población urbana, indica evidontementa mayor onnoan

trac16n demoaráfica., os docir, ol sector rural diaainuyCJ su 

partloipaoión relativa en la poblaoién tota.l del pala y esta 

adquiere un carácter emlnentemonto urbano. 
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El proceso de urbanización en México ha estado estrechamente 

ligado con &U desarrollo económico que hasta inicio& de lo6 a~o& 

setenta fué resultado de un modelo de sustitución de importaciones 

iniciado en la década de !cG treinta y del deearrollo de un sector 

agricola subordinado a loo intcror.nc de J¿ industria y el capital, 

Aunado a este la acción eGtatal deGcmpeñ6 un papel importante que 

favoreció los interesoG del capital a través do la poi itica de 

1 nversionec infraestructura básicn, polittca fiscal y de 

subsidios. Lo antericr trajo como consecuencia el debi l ltamit~nto 

del saetar agricola en favor del oector industrial y do scrvioloa, 

disminuyr~~o el sector primario au participación en ol PID dentro 

de Ja economia al pasar del 19.4% en 1940 al 6.3" en 1960, mientras 

que el sector industrial aumentó de 27.6% en 1940 al 37.3% en 1980 

(Cuadro 2). Es decir, *la urbanización os producto de la oigracJún 

interna y esta nos remite n Ja crisis de ta ectructura agraria" 

IPucclarelli, :984:251. La atrncctón que eJorca Ju ciudad sobre el 

cam~~ (aunque ilusoria> provoca un desplazamiento de la población 

hacia los centro& urbanos en busca de mejorea condicionea óe vida 

y de trabajo, siendo la evolución desigual del campo y la ciudad lo 

respuesta de los grupos soctalaa a la decisión de migrar. 

CI desarrollo económico de México constituyó porn América 

Latina un ejemplo de crecimiento econ6ratco estable y continuo 

durante el periodo 1930-1970. Paralelo a esta crecimiento y de 

acuerdo el patrón obnervado en la mayoria de los paleas 

indu&triales o en proceso de lndustrializaclón se presenta una 
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aJ.\DP.!l 2 

l'EXIO): P9l)OCTO lfll'EOO B?.UTU roR SECTURES EONIUOlS PRIOCIPAlES 

------
SECIOOOS 

Al<lS rom PRIPV.RlfJ SEClID\RIO TERCIARIO --------------------------
1900 100.0 25.B 15.7 57.5 

1910 100.0 2•.t 18.5 57.4 

1921 100.0 22.3 25.5 52.2 

1930 100.0 IB.6 28.l 53.l 

1940 100.0 ts . .- 27.6 53.0 

1950 100.0 19.2 2U 51.0 

1960 100.0 15.8 32.2 52.0 

1970 100.0 u.s 31.2 51.J 

1900 100.0 6.3 37.3 5'-4 

-------------------------
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tendencia marcada a la concentrac16n de Ja actividad económica 

número reducido de Aroas urbanas, en el caso do nue&tro pala 

la Ciudad de México ICuo.dro 31, la cual poseia en un principio 

condicionos favorable& l infraeatructura 0 servicios, energia. 'fuerza 

de traba~\o, etc. l para la acumulac16n de capital; estas condicionea 

en gran rriedida soneradac por ni EGtado 0 dieron lugar a quv le 

Ciudad de M6xico tomara la delantera en los gradan de concentrac16n 

indu&tr1al, actividad econ6mlca general, empleo y 

correlativamente da la población. 

Podomoc afirmar por tanto que: •ta naturaleza del proceso de 

urbanización crea su propia forma, la forma de aslomeraci6n de 1~ 

población en al territorio, y esta genero diut1ntos tipos da 

ciudades. El tipo de ciudad no 6610 oo define por su magnitud sino 

por su poaici6n en el oiotema de ciudades, por nu rolac16n con el 

contexto regional y por ou aorfolocta onpacial, ocon6mica y oocial• 

<Pucciarel 11, 19B4r501. 

La central iz:ac16n econ6mica, poi itica y domográi'ica en el Aroa 

Metropolitana de la Ciudad de México se impulsa Q partir de loe 

a~os cincuenta con la construco16n de srandea obrau públicas y el 

mejoramiento sustancial de laG condicionas de vida en la ciudad an 

~elación con el campo. Es decir, el proceso de concontrac16n de 

actividades económicas en la zona centro del pais Cprlncipal~onte 

en la AMCM>. se encuentra eatrechamanto vinculado a. la inversión de 

42 



OJADOO 3 

EST1:fii!"~~PÁ~-1F~Ati'5C1=LtEo:;l~~l:~~IOO 
-----------·---------------------------------

ESH.SLEC\t11EN'TUS l'fllSlll,\l POOOl.CCIOH BRUTA l&I -----------------------------·---------------------

"" TUTAL rom rom 
1930 

Pah 
" 380 

100.0 2M9H 100.0 2960 100.0 
Cd.dE!Mxlco 3180 6.1 54 105 19.0 613 26.5 

1940 

"" 56314 too.o 362535 100.0 6 800 100.0 
Cd. de l"léxlco 4920 8.7 89358 24.6 2182 32.l 

1950 

?ah 63 su 100.0 625265 100.0 \8289 100.0 
Cd, da l'iixtco 12704 20.0 t5G697 25.0 7324 40.0 

1960 

i'a.f¡; 82352 100.0 684 927 100.0 29452 100.0 
Cd. de Nxico 2462.\ 29.!! 406905 45.9 13548 46.0 

1970 

Pa.h tt6993 100.0 1596816 too.o 69323 100.0 
td. dot\hico 33 105 27.9 656 275 u.z 32 437 46.B 

1900 

Pah 130.\9e 100.0 22513990 100.0 122740 too.o 
C:.:!.der'éxlco 313492 29.5 1 059 102 "·' 56943 "ª·º 

1905 

Pah 127539 too.o 2 303 600 too.o n.d. n.d. 
QI, de !'ihlco 33143 25.0 853 600 38.6 n.d. n.d. 

-----------------------------------
~~t~l:.:io:r::p~~¡bJ!°'' 1960 = lOO 

Fl.eITT': Garn Gintavo, "9lro~lliacl~n en Mxtco, en: Ciudades, No. 6, 1990. 
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capital ya quo e~te "exige condiciones territoriales, materiales, 

laboralea, i'iocal13B y de rentabl t 1dad privi legladas p9.ra garantizar 

la obtención de sobreganancias de monopolio, de acuerdo con sus 

lnteI'eses particulares y con los niveleo imparanton a escala 

mundial obligando al otorgamiento de faoilldada3 y vontajao 

relativas -normalmente concontradaG 1 ao grnndeG ciudades o 

oreadas por e 1 Estado, no necooar i a:nentm coi ne ldente& con su 

concepci6n de la organización territorial y urbana- reproductoras 

o generadoras de concentración económico-social y territorial"' 

IPradil la y Castro, 1990s1131. 

Lo anterior indica qua •et proceso de urbanizaci6n nacional 

dista mucho de ser uniforme en todo el tarI'itorio. Por ol contra

rio, México pre;aenta grandes dioparidades regionales on tos niveles 

da deoarrollo socioocon6mico y da urbanizac16n• lUnikalt 1976:74). 

Todas las regiones del paio se han urbanizado paro unas más 

rápidamente quo otrna, conformándose 301 sis.toma urbano 

altamente preeminante on el que las áreaa metropolitanas de la 

Ciudad de México, Guo.dala_,ara, Montorrey y Puebla en grados 

diversos, son los puntos territoriales dominantes lno loa ún~cos) 

del proceso ooncentraoioniata y los estructurantes del sintema 

urbano nacional; entre el los, el AMCM ocupa el luc;ar hogem6nico 

lPradi l la y Caotro, 19901, lo cual impl tea una al avada concentra

ci6n territorial de la poblac16n y las actividadao acon6mlcaa en el 

centro del palo. 
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Un hecho QU;J ha reforzado dicha concantraciOn en GI centro del 

pais ha sido la Industrialización que ae ha extendido en esta zona 

lestadoc de Hidalgo, México, Moratos, Puebla, Querétaro y Tlaxcala> 

en torno al AMCM, la cual ha abuorbido Ion municipios colindantes 

del sstado do Móxl-=o integrb.ndolos a su áraa urbana como aG-lento de 

zonas lnduGtrlales y do vivienda pcpular, Ot.ro hecho importante que 

ha .!nfluldo on el crocimlento de lao ciudades y con-::entrac16n 

econ6mlca en el cent.ro del pala lo constituye la creac16n de 

parques y el udades industrial es osta reglón del pa1s. Lo 

antorior contribuye.:;;¡ rcforzarnlento de la concentraci6n económica, 

demoerAfica y urbana en al centro del pala, •genorando procaGos de 

cre.-:imito1nto e><ploG-i voy de concentraci6n metropol ltana, acompai'iado6 

de I~ aparici6n o agudizaci6n de problemaG urbanos slmilarea a los 

existcnta6 en las grandoG áreas metropol ltanan IPrndll la y Castru, 

1990: 129). 

No obstante los intentos por doeconoentrar la ZM da In Ciudad 

de Móxico, dichn "descentra! izac16n• en buena medida ce ha ! levado 

a cabo e ·ntro do la rag16n centro del pals, lo quo ha influido para 

el rnantanimiento de ostrachas relaciono.o de depondoncln oaitra la 

ciudad de México y el re&to do los contras urbanos de la reg16n. 

2. Politlca urbano-roglonal en México.- Hasta ahora no ha existido 

suficiente capacidad polttica y planificadora para impedir la 

continua e incesante expano16n urbana de las ciudades y los 
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oonfl!otoa que a esto conduce (migración campo-ciudad, deoampleo, 

insuficlencta de vivienda y sarviclosJ. Sin embargo. las pol itlcas 

de desarrollo urbano a industrial son un intento para lograr asta 

planaación y do aqul su importancia. 

Las pol ltioas do desarrollo ~conómlco, principalmente la 

tnduotrtal han tenido un ofocto directo al proceso do 

urbanización de nuestro paia. •A partir do ie40. el crecimiento 

económico y el proceso do urbani zaci 6n se aca 1 aran bajo 1 a 

tni'luencia de un conjunto da politicao gubarnamontalea qum 

conformaron 1 ao oond ioioneG sonara! os neoosariu.s. paro. la produooi 6n 

privada: sistoma curretero naciono.l J dotación do enorgáticos: 

sistemas de irrigación on al caQpo; estructuración dol aparato 

i'inanctero¡ y producción de bienes intormsdtou fundamentales 

(&iderurgia. i'ertilizantea, quimicaa1• (Garza. 1983: 178J. 

Paralela.menta el gobierno eeto.bloce uno. sorie do modidae de 

carActor sectorial di~igldae a fomentar la industriallzaoión• y lm 

producción agropgcuarln que influencia.ron la or¡¡anizo.ción 

territorial ds la pcblaoi6n y lna activtdadee eoonbmican. 

De eota forma, para 1970 el pato adquiero un perfl l urbano-

industrial quo junto con Jao dlrtorsionas del patrón do organi-

zaci6n del espacio (con una elevada concentración de la actividad 

Lu polltlca• dlrl¡ldu a fcmentar la 1Ddu.trlallacl6n ro¡loru.I del pah, ut ca.o la 
dese&ntnllncl6n da la actividad lndullrlal de la clo1ad de Héxlco fUoron: 11 l.eyt?s Eatatale1 de ExceecloDH 
Fbcalfl"I 1 1:. lndu1trb., Jll Ley de lndustrlu lbm11 y Hec.sarlH, 1111 fondo da Garantla y FOllOnlo para lu 
Industrias tbdiaru.1 y Puqool'.as, 
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económica, principalmente industrial en el centro del paial 

explican la creciente importancia da las pollticas y planes urbano

regionales en México. 

Ante est3 prcblemática, las acciones concretas en matarla de 

planenclón urbano-regional durante al periodo 1970-1976 

ca1&ctorizan por mul tipl loar medidas de carácter regional que 

intentan ostlmul~r el deuarrollo de tau zonas marginadas aai como 

Gontar las ba&es Jurldlcns para la intervención del Estado en el 

o'unblto territorial. •Para la inGtrumentnoión de dicha estrategia 

pusieron an funcionamiento un número importante de acciones a nivel 

nacional-tarritorial y regional dentro de las cuales a nivel 

urbano-industrial destaca el Programa para la Promoción de 

Conjuntos, Parques )' Ciudades Industriales y Centros Comerciales 

con al objeto de disminuir lan disparidades regionales, fortalecer 

nuevos polco do decarrol lo para atraer población y contribuir a la 

creación de omplooa y al ruojor ordenamiento del territorio" lLavel l 

y Unlkel, 1981 :3151. 

Dichas politlcas tuvieron un impacto directo parü el impu100 

de ciudades medias lconaidoradas aquellas con una población entre 

100,000 y un millón de habitantool, siendo qua para !950 habla 13 

cludados de e&e tamaño y para 1960 aumentaron a 46, ademAs de que 

su población creció de 2.8 a 12.8 mll Iones de habitantes durante el 

mismo perlado {Cuadro 41. 
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Como 10 sefialan Brambi la y Sal azar C 1964sBO> •existen indicios 

importantes qua muestran como el creclmionto do las ciudades 

intermedias en el sistema urbano mexicano lentro 1D40 y 19601 ea 

más dinémlco en términos demogril"ficos si se. la compara con l•e 

grandeo metrñpo1is•. 

Dentro do la planeaci6n urbano-regional es a partir da 1070 

que r;o han considerado n las ciudados medias como cantroa da 

creolmionto potencial que puedan daaempa~ar un papal oatr~t6gioo, 

en el ordenamiento territorial del palo ya que c~ontan aon una 

activldn.d industrial iaportanto y un sector terciario algni1'ioativo 

o viceversa. 

Do esta ~ormR, en el Programo. Nacional de l)egarrollo Urbano y 

Vivienda tPNl>IJVI da 1984, se adviorte la importancia do la• 

ciudades intermedias al plantaarao dentro do objotlvoa 

•tranoformar al po.tr6n de ooupac16n del torrltorlo en 11.poyo a la 

poi lllca. do doncontral lzaclbn de la vida nacional mgdlante la 

oonaolldaoi6n do un aistoma jerArqulco do c1udadoa pare la 

proatao16n de oervlclos; ol control dol orao111lanto dt01 la Zona 

Matropolltnna de la Ciudad do M.Oxloo¡ ol impulso al desarrollo de 

controa alturna.ttvoo sobro la baae do c1uao.das r>1odio.os y la 

•lunol6n a zonDa urbannG y rurales que preuantan la.a sltuaoionoa 

m•• orttla1:11a do oone;oatlonamlonto, dlspcralOn y deslaualdad ooolat• 

1 PNDUV, 11164135 l. 

49 



Usualmente, las nuevas ciudades medias que experimentan un 

acelerado crecimiento se fundan inicialmente sobre un ansntawionto 

ya existente de escaso deoarrollo, con baja denaidad de población 

y sin signos de dinamiamo anterior a laa politicas de impulso. De 

ahi que habitualmente ne ·produ:z:cnn cituacfono¡¡ de orecimJ.ento 

explosivo, con un cilmbio radical en la eotructura do la base 

econ6mlon ldospJazando las acttvidades secundariaa y terciarias a 

las actividades prlmnrin9J y do la d!nAmica da la población; as! 

como de la creación d~ \nfraectructura occnómica y aocial b6sloo. 

En In mayor!a de los enoca dichas politioaa da lcpulao a laa 

otudados medias son el lnntrumento par& el loara do objativoe 

nacionales y da opoionoa localeo, asi como do prioridadas 

establaoldas. en un ciodelo global que tlono como ospaoio de 

reforoncia al pais. Esta inatru~ontalidad Justifica la aaisnación 

de un volumen ouo.l ita.tiv.D.monta mo.yor do rocureos, lo. instalación do 

nuovae natividades an la localidad y una olovaoi6n cualitativa y 

cuantitativa de los eervicioo, ol comercio y da la actividad urbana 

en general• CJordan, 1985:501. 

Eataa poi iticao de doaarrol lo urbano induatrialaa, 

inevitablemento tuvieron ie1paoto on la. región dal BaJto, 

pkrtioularmente en la ciudad da Querétaro quo a partir de la d~oada 

de 1->o aotontn. •ao convierta en un simbolo de la nueva imason 

industrial, por ou pujante industria quo en la ciudad encontró al 

torrano propicio para ubicarse y oxpandirse• IDiaz, 1979s42). 
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El Plan de Oe&arrol lo Urbano de Querétaro 119821 sei'lala que de 

to& 379,900 habitantos del municipio de Quorétaro, 292,700 se 

ubican en la capital del Estado. Desde 1980 la taea de crecimlento 

de la ciudad hn c:ldo Guperior ni 6" y ha incremento.do mé.s de 7 

veces 6U ó.rea urbana, pasando da 907 !1.a. en 1950 a 6,617 para 1990, 

siendo que en la act1.Jal 1dad su elevada concentraci6n da oervlclos, 

comorclos e industrias, su dinñmlca de de&arrollo acelerado, 

ubicac16n cc.on respecto a ta Zona Metropolitana de la Ciudo.d de 

Móxlco, la red de comunicactonos con que cuenta y la.e poi ltico.s 

señalada& por dlvereoe planee y P"ºBramns sactorio.les la. han 

convertido en ol centro econ6nico, pol itico y aocial mñs importante 

del estado. 

En el Plan do Desarrollo lnduotr1al (1984-19881 la ciudad de 

Qugrétaro aparece dentro do la zona de estlmulos pre-terenoiales 

para ol desarrollo urbano-1nduatr1al. Aai mlsgo, se le apilen una 

politica da impulso godorndo µara qua ae congtituya como un centro 

alternativo a corto plazo parn In dencantrnllznc1bn de la Zona 

Metropolitana de la Ciudad do MóKico. 

No obatanto lo anterior, ae puoda af'1rmar quo •n1 la 

apl lcaci6n de po. itlcas y planea han modi-tlcado las tendencias 

eatructurale& la concentracibn territorial. En términos 

poblacionaleG, la part1cip&ci6n relativa y el ritmo da crecimiento 

absoluto del Aren Metropolitana de la Ciudad de México siguen 

aumentando má.s que en lan 1 lamadas ciudades medias: la tendencia se 
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afirma y refuerza si, tomamos en cuenta el gran sistema urbano en 

formación la zona central del patG• <Pradil la y Castro, 

1990: 1321. 

C. La ciudad de Quorétaro, al contexto urbano-regionnl y deaanda 

de suelo urbano. 

1. El contexto urbano-regional de la ciudad de Querétaro: El 

~!.i!...:...=- La región del Bajlo comprende lmportanl~ zona agrlcola 

situada al norte de la Cuenca da México, •en la que existe 

claramente definido subclctoma de ciudndDn vlnculadaa 

directamente• <Unikel, 1976:96>. 

Las ciudades que integran eota unidad urbano-regional sont 

león, lrapuato, Celayn, San Luis Potooi, Asuanculiontoa, QuorOt~ro 

y San Juan del Rio. LP conformacl6n de este subaiatema da ciudades 

se justifica, ya que geogré.ficamunte comprende una •unidad de 

producción• clara~ente diferenciada y fisicnmente delimitada 

<Unikel 1976). Por otra parta Garza (1980) de~ino a Loón. lrapuato 

y Querétaro como un GUt'>slstema con una dinémioa Oo crecimiento 

econ6mico que proGonta cierta complomentoriedad yn que on aste, oe 

observa una clara eGpecializacl6n entra ouo ciudades 'Y mientras 

Querétaro contribuya con los grupos industriales de bienes de 

capital, Le6n e lrapuato lo hacan con Jos de consumo durad•ro• 

lGarza, 1980:551. No obstante lo anterior, Unikel <1976) sef'iala que 
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la delimitación de este subsistema de ciudades es diacutibla, 

debido a que las cludadeo que lo integran mantienen un intenso 

tráfico con et subsistema urbano del centro del pals, especialmente 

con la ZMCM. 

Por lo tanto, la lncluaiOn de la ciudad de Querétar·o dentro 

del subslctema urbano-restonal del Bajio o de la Ciudnd de México 

plantea oerlao dlficul tadel1, siendo que la ciudad de Quarétaro 

mant.!l!n8 vinculas muy estrAchos tanto con el centro del pala Cya 

quo el 81.5,,; de.> la carga industrial total de Querétaro so destina 

a !;1 CiudetJ de México, y Quer·étaro a au vez recibe el 58.4% do esa 

clu..:1 ... J~, como con oi centro-norte !Cuadro Sl. Do hecho, debido a su 

loe,-... .-::.~·:ion gec.igráfica desempeña una doble funcl6n: por un lado, 

su cu~r.rclo y servicios est~n orientados hacia la agricultura del 

Bajio, i1 1 .antras qUQ t>u ostructura induotrial está directamente 

vl.nctJl;:.oa can la Ciudad de M~xico, No obstante. quo el sistema 

urba.n"i ·regional d0l BnJio muestra clarea signos do integración 

intern .. , ::::igue d.:;pondiendo en grnn medida del murca.do de la regiOn 

u~ban~ de la Ciudad de México. 

Tradicionalr:ianto, la importancia do la re15ión del Bajfo, ha 

cldo cotlo abo.atecedor da p:-oductoa agrop8~u<tr!cs pn.:-11 1 a ZMCN, cin 

embargo, en las ú 1 t imac décadaG se ha ven 1 do canco 1 id ando 1 a 

lnduatrial tzact6n algunos de aua principales centros urbanos, 

tal ea el caso de la ciudad de Querétaro. 
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CUADRO 5 

ORIGEN y PE5Tlfll DE CARGA ll4lUSTll:IAL DE QtmTAm 

ml OTRAS CllllADES D<::L PAIS 

ITonelldu por sena.a : 19661 

------------------
DEQum11Jl!l" TIJ.-'éU.DAS 11i1HDDl: 1 A 

-------------------------
tEHll ZS39.I 81.5 781.4 58.5 

GJADALAJARA 166.3 4.6 153.7 11.8 

LEOO 117.6 3.4 40.6 3.1 

lilAl'llA10 87.8 2.5 63.3 "9 

ctl.AYA 80.1 1.7 87.0 6.7 

SAN LUIS roros1 55.5 1.6 63.3 4.9 

PIEll.4 42.0 1.2 36.1 2.6 

lllUTW<EY 41.6 1.2 i!0.6 3.1 

rl!RELIA 39,6 1.1 30.l 2.4 

mux:. 33.3 1.0 25.4 2.0 

--------
TOTAL1 3483.1 100 1302.1 100 

F\EífE: =~·~1~i.er:~: ~i~~d~1l~t6~d:nQ:,:r!~ro~ 1:st'tc1~ru•, 
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Para Ion fines de este trabajo utll i:z:amos la del imitación 

del Bajlo3 , establecida por SEOUE 

tanteriormonte SAHOPI que dentro d~ ous planes la denomina •zona 

Prioritaria dal Bnjto•. ubicAndola en la región Conlro-Norte dentro 

del Sistema Urbana Nacional, dicho utatcrno. urbo.no-reslonal lo 

integran las cludadea de León, lrapuato, Celayo., Salamanca, 

Guanajuato, Querétaro y San Juan del R1o. 

De acuordo n esta delimitación, la :zona del Bajio comprende 

parte de los L•stados do Guanajunto y Querétaro do los cuales abarca 

loE> Clunlcip1os de: Corregidora, El Marquéo, Pedro Escobada, 

Quarótaro, San Juan del Ria y Tequif;qulapnn en el eatado de 

Querbtaro; y los municipios de Apaaeo ol Alto. Apaoeo el Grande, 

Cela.ya, Comonfort, Corta:zar, Guanajunto, lrapuato, León, Ramita, 

San Fr~ncisco del Rincón, Santa Cru:z: do Juvantino Rosas, Salamanca, 

Sllao y VlllaG1·ón; en el ostado do Guanajunto. 

Conformo a asta dellrnit.ación, la zona del Sajio abarca una 

extenc l 6n de 11, 540 km2 y una pob 1aci6n de 3' 204, 554 hab l tantea, de 

los cualeo el 67% constituye poblaci6n urbana. 

Ubicada en la región Centro-Norte•, por su cercania a la ZMCM 

y por su interconexl6n la través de carreteras federales, estatales 

3 Var upa l. 

• En bne a h del i1ltacl6n do J'b(:ro~reglone1 pro1n.Utlc.u establecida por h ~ t1clu.al99nte 
m:iESJLI. 

55 



CIUDADES QUE INTEGRAN EL CORREDOR URBANO 
DEL BAJIO MAPA 1 

JAlJSCO 

SIMBOLOO!A 

~ UAYOR O~ !100,000 hab. 

@ ENTRE 1000000- 49901199 t1ob 

'i> ENTRE ~.ooo- 99, 999 hob 

CARRETERA E!!TATAL 

~APRETERA rrm;.'.;!PAL 

LIMITE ESTATAL 

SAN LUIS POTOSI 

MICHOAC.AN 

, SAHoP, 1979 PIOft "'lllonal 4• d-ltollo 
U<b11no Zol>ll Pnoro!OflO oltl 9oJIO 

56 



y por -ferrocarril> con las principales ciudades del centro y el 

norte del pais, la región del Bajlo ha tenido un amplio desarrollo 

en los últimos a~os; ya que ndemAs da constituir una zona agrícola 

importante quo abastece al mayor c~ntro urbano del pnis; recionto

mente <en las treG Ultiman décadas) el sector industrial y de 

servicios l1a experimentado un ~Apido crecimiento ni igual que 

población, ya que la taan de crecimiento de la pobJacl6n total de 

esas ciudades ontre 1960 y 1990 se ha mantenirlo entre ol 3.8 y el 

5.1 % <Cuadro 61. Eatoa fenócienoa oe han presentado particUID.rmonte 

en lao ciudadt::1..i estnblecidas a lo largo del •corredor urbano del 

Bajio~ • EGtes ciudadea Ge d!stingu8n del rosto da las localidades 

de la reglón por la mayor qfluoncia do capital invertido en ellas: 

mientras León, Querétaro, Salaiilanca, lrapuato y San Juan del Rio 

tienen en comón la actividad lnduatrinl; Guanajuato se caracteriza 

por sufi servicios turiaticos y Calaya por loa servicios y el 

comercio. 

En cuanto al crecimiento demogrAfico de Ja •zona dal Dajio•, 

las proyecciann& de crocimlonto al &fio 2000 son de 4 millones de 

habitanteu, la cual puado ser mayor, si se ~efuerzan lna pollticao 

de poblamiento en la zona, y so intensifica In intordepondoncia d~ 

unas ciudades con otras mediante la prestación de eervictos 

regionales que permitan especial izar m.6.13 n cada una do lau ciudades 

haciéndose complementarlas unas a otras. 

El aumento demogrAflco de las atete ciudades qua integran el 
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CUADRO 6 

POBLACI~ Y TASAS DE CREClttlEHTO DE LAS Cll!MDES QUE INTEGRAN EL 

aJRREl:OO: IJRB,l,J{} DEL MJ 10 

------------------------------------------------------------------
POOLACIOM TASAS DE CREClttlOOO S/ j 

, Cll.[),l,D : 1960 l/ 1970 2/ 190-0 3/ 19SO 4/ f 1960-l!iJO !97C!-1900 1960-1990 ; :-·----------------·· -:-------------------------------¡------------------¡ 
, CELAVA ' 58,851 79,977 141,675 2U,856 ¡ 3.1 S.9 4.3 ¡ 

GJAWUATG 28 1212 36,609 48,981 73,108¡ 2.7 2.9 .l;,l; 

IRAPUATD 83,768 116,651 170,138 2ii5,042 ¡ 3,4 3.B 4.S l 
lEOO 216,245 3$4,990 593,002 758,279 ¡ 5.-' 5.0 2.5 ¡ 

SAUJV..'O 32,663 61,039 06,703 123,190 ¡ 6,5 4.7 2.5 } 

QIEUARO 69,0S.!l 112,993 215,976 3a5 151l3 ¡ 5.0 6.7 6.0 } 

SAH JlJ.IJI OH RIO 11,17'. 15,422 ?7,204 61,652 \ 3.3 5.8 6.5 \ 
• 1 : : ¡-------------------------:-----------------------:--------------: 
¡ TOTAL 499 1972 787,8131 1,293,679 1,001 1630 ¡ 4.7 5,1 3,8 i 
R.EHiF.S: 

lf LWlkH, Luh. El Desarrollo urbano de Mxlco, aJll'EX, 1976. 
21 S!C-LG, IX Cen¡o Cenera! de Pobla::l6n y Ylvlenda 1970 
31 Oar!it.f~rd;iº~~~Jct.a~r~¡r~e~¡;1 ~¡:~·~9~0.Élt~1'tlc;a l INEGl-!X'PI eorre,porv:llanti!11 a 1nrslbn 
4f f PEGI, 119911 ll Cen¡o r.enerd de Pohlael6o y Y blenda 1990, Nl:rlco. 
51 Lu tu.u de crechlento sa calcularon con la f1h1ul1: 

"" Tau de CN!Claiento = 1 poblaelOn flnal/pohlaelbn lnlelall - 1 1 100 

o= nbero de .ifio¡ 
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corredor urbano del Bajio presenta gran dinamismo en 5US tasas de 

crecimiento durante 1 as décadas 1960-1980, ya que durante ase 1 apso 

la tasa de crecimiento de su población global se m~ntuvo alr~dedor 

del 5" anual, no obstante, para la década 1980-1990 au tasa 

disminuyó ni 3.8~ !Cuadro 6>. 

Dichas ciudades se han constituido como centros estratégicos 

importantes desde el punto de vista de la planeaci6n urbana del 

pais, ya que son consideradas en el Pl ... ograma Nacional de Oesarrol lo 

Urbano 1990-1994 dentro del sistema urbano nacional en donde se 

ubica a León co110 centro de servicios reaionalea¡ Guanajuato, 

lrapuato, Colaya y Quorétaro como centros de servicios estatales; 

y a Sal amanea y San Juan del Ria como centros de sarvicioa 

subregionales. Lo ~nterior muestra la importancia de esta su~&is

tema da c\udades ubicado en la región Centro-Norte dentro de lnn 

estrategias da roordenaci6n territorial del pals. 

2. Demanda de euelo urbano.- Como resultado del importanto 

incremento demográfico experlmont11do en las últimas décadae en las 

ciudades d~l BaJio, particularmente on la ciudad de Quarétaro, la 

eituaci6n actual y problemé.tica respecto al suelo urbano, esté. 

determinada por las pautaG del deGarrol lo regional 1 las praoionao 

d~ la poblac16n sobra el suelo y loa desajustes axistantea on al 

mercado inmobiliario; aspectos que guardan una intima re1Aci6n con 

la preGencla da capital -generador de iuentoo de empleo- y con las 

caractariatlcas Gocloocon6micas espeoiflcas de cada centro urbano. 
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ta demanda creciente de auelo urbano en loa centros de mayor 

concentración deaogra""flca de ta reglón se ve re-forzada por los 

flujos migratorios, qua son atraidoa debido a laa expectativas que 

estos centroo repreGentan on cuanto a fuentes do empleo se roi'lere; 

ya que la actlvldnd econóQfCP ha cobrado l~portnncia, como 

reaul tado de lao pol 1 ticas gubernamental os do lmpul so a dichos 

centros urbanos~ Por lo tanto, la demanda flsica de oualo en loa 

centros urbanos de la región esté determinada por factoras 

de:nográ'ficoo y econ6tlicoa, loo cuales se dosarrol lan lntlmamente, 

siando intordopendienteo dentro dol proceao do urbani~ac!ún. 

Aoociado a la concentración dcmogr~fica y al aumento en la 

demanda do suolo urbano en el corredor urbano-industrial León

Quarétaro. se presenta l&:. r;,ayor concentración do capital y de 

actividades econéDlc~a lo cual provoca deaigu~ldadoa dentro de la 

región. 

En cuanto al tipo da demanda de aualo urbono en la res:lón 

podemoG di~erenotar: 

lJ La demanda de auolo quo hace •1 cupital y qua roaponde a la 

ubloacl6n do una ~1nvarsi6n• on dondo ol eueto os requerido a ~in 

de que cumpla una función como medio da producción. consumo o 

intercambio, en cuanto que sobre él se eo.tablecen actividades 

económicas. Su eloccl6n respondo a la rentabilidad qu~ representa 

en cuanto a capital invertido. 
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iil La demanda de suelo urbano por parte de la pobll::l.Ción que 

corresp~nde a la función del suelo como bien de consumo necesario 

•públicow en cuanto a equipamiento e infraestructura <que también 

favorece a la demanda del suelo pcr parta del c&.pital J y •privado•, 

en cuanto a la vivienda qua conntit.uye 

para el conJu11to de la sociedad. 

bien de consumo nl!Jcesario 

En el cano particular de la ciudad de Querétaro se oboerva. .:¡ue 

Ja tasa de inmigración en Ja década 1950-1960 era da 0.4", mientras 

qua para la década 1970-1980 aumentó a 2.5~ !Cuadro 71. En cuQnto 

a la procedencia de los migrantes poro. 1970 lns entidades quo 

aportaron el maycr número de migrantea a la ciudad de Querétaro 

fueron GuanaJuato, Distrito Federal y Estado de México; mientras 

que para 1980 el mayor númoro de i nmigrantea hacin Querétaro 

provenia del Distrito Federal, seguido por GuanaJuato y al EGtado 

de México, siendo monor lo uportac16n da inmiarnntes da otrna 

entidad&G !Cuadro 81. Racpecto a 1 oo requerimlentoG de suelo urbano 

y Y i vi anda para 1 a e 1 udad de Querétaro, se tiene una demanda 

estimada' para 1991, de 533.5 ha. y 21,245 viviendas para una 

poblaci61o demandante de 121,100 personaa, de lao cualeo el 60.5% ea 

da baJoG ingresos !Cuadro 91. 

Como contrapartida a Ja demanda de suelo y vivienda en la 

ciudad de Querétaro Ge presenta una oferta que no se adecua a las 

características soc1oecon6micas de Ja población Cya que un impar-

• Se(~n el Pl1n de Dea.urollo lhhlno pua la 7Jt de Qoerélaro, IJ987J. 
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CUADRO 1 

TASAS DE lllilGL\CION Al rt.tHCIPID DE QUERETAOO 

PERIODO 

!940-1950 

1!lso-rn60 

!960-1970 

!970-1980 

1.1 

O.• 
1.9 

l.\ 

FUEITTE: Garcla PE'ralta BE'J.triz, La ;i.cllvldad ln1oblliarh. 
E'nl.iicludaddeQueretaro,Cu¡dernode lnvectl&¡cJdn 
Social No!7, lnttltutode JnvestlgaclonesSoctales, 
oon, 19SE. 

CUADRO 8 

NtR1f.:P.Q DE 1"'11GFiMiTES AL ESTADO Df QlJERETARíl 0[ OTRAS EHTIDADES DEL PAJS 
1970-1980 

1 9 7 o 1 9 a o 
EHTID.1.0CS Jf.g\!Gí.l.HTES -------------------------------------------------------------------------------

TOTAL 42494 100.0 6755\ 100.0 

Q.1.1.NAJUATO 13906 32.7 16!164 19.3 
DISTRITO FEDEP.AL 6466 15.2 11622 20.1 
/'EXIOJ 4a21 ll.3 U482 16.5 
HIDAL!ll 2464 5.a 3248 3.7 
11IOllACAH 2300 5.• "" 4.0 
SAN LUIS POTOSI 2243 5.3 3266 J.a 
JALISCO 1480 3.5 2950 3.4 
P\JElllA 967 2.0 1325 1.5 
~tRACRUZ "ª 2.1 2116 2.4 
TAKAUL!P.1.5 705 1.0 1na 2.0 
C0.1.ll!ll.1. "' 26.7 1110 1.3 
amuru.1. 600 12.4 1070 1.2 
11.JHUltl]ij 540 1.3 1175 1.::i 
ZAC.1.TECAS 53" 1.3 693 o.a 
P~ IS fXTIUtlJERC '" 1.2 "°" 2.9 
v-.rrw.-::;o 456 19.B "' 0.7 
GJ~?.?iJi'.O m 18.3 'º' 1.1 
OAXACA 393 0.9 41\< 0.6 
tlJflHOS 3'1 º·' 764 º·' AGUASCAl J ENTES 320 61.4 529 0.6 

218 o.s 555 0.6 
205 0.5 503 0.5 
179 3'.6 381 0.4 

IFORNIA 15a 72,5 601 o.o 
aJUMA 142 36.1 235 0.3 
YIJCAHN 132 0.3 231 0.3 
IlAXCALA 125 0.3 266 0.3 
NA'r'.l.RIT 115 14.2 173 0.2 
TABASal 93 0.2 195 0.2 
BAJA CALIFO~l.1. SU? .. 48,S 99 0.1 
O.PIPEOO: ., 31.8 BO 0.1 
QUINTA.NA ROO IS 1.1 " O.! 

NJ ESPECIFICADO 7005 a.o 

FIJENTE: INEGI, Quer~t¡rc Cu.u:!erno de lt1forucibn piln la planeacldn, t'l!xlco, 1990. 



ZlllAIO'IXEIEA 

rom 

Qiadro 9 

Clll>AD DE QtERETOO: 09!.U!lA fSTll'IADA DE VJVIEMDA 
1991 

NIVEL DE lt= msu.cmn VfVI~ 
~·'l!E llE<IDIDA 

0,5 - 1.(1 VH "ª·"º 40.0 8,498 

1.0 - 2,0 YH 24,826 20.S 4,355 

2.0 - 3.0 vn 15,954 t•.o 2,cn 
J,Q - 4,Q VA 16,165 IS.O 3,107 

als do 4.0 uai 12,715 !O.S 2,231 

!21,100 100.0 21,2•s 

IECTA!lEAS 
liDllEl!IDAS 

193.N 

U2.B4 

73.71 

82.57 

70.64 

533.52 

FlEilE; SEIU, 119871 Revlsl6n dal Plan de Dourrollo Utbino P3tl la Zl'I de QuenHaro, 1!&1:r:lco. 
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tante porcentaje de los demandantes son de bajos ingresosl ni a las 

características físicas del terreno !siendo c¡ue se presentan 

asentamientos en zonas poco aptas con pendiente o en terrenos con 

vocaci~n agropecuaria!, como señala el Plan de Desarrollo Urbano 

para la Zona Metropolitana de Querétaro IPDUZMQ., 1987:3721 •el 

acelerado crecimiento de la ciudad de Querétaro exige un control 

congruente con su actual zona urbana que presenta contradictoria

mente éreaa subutil izadas y una fuerte demanda del suelo•, atando 

que la eGtructura econOmica prevaleciente, ha influenciado un 

dezu.rrol lo deGigual do la vivit~nda; aci ca;;io, la concontr2ción del 

Bquipamiento y 1as actividades urbanas, sobre todo en la zona 

central IPDUZMQ, 1987:3071, lo cual conlleva a fuertes desigual

dades dentro de la ciudad en lo qua a vivienda y 6ervicios 

refiere, adcmár. de provocar 

incontrolado de la ciudad. 

crecimlanto docordenado 

En cuanto al déficit de v1v1anda para la ciudad de Querétaro 

el PDUZMQ 11987:1361 seftala: "exiato un déficit de vivienda actual 

de 1,360 viviendas lo qua equivale a qu'l:J al 3% dol total de 

familias carezcan de ella. Esto es, qua a una donaida.d domlciliarla 

de 6.8 hab/viv1enda se tienen 37,804 unldadoa lo que cubre un total 

del 97% de la demanda existente•. 

Por lo que se refiero a la disponlbil idad de suelo con aptitud 

de uso urbano el Plan menciona: "Do! diagnóstico se deduce que la 

mayoria de los suelos con eata aptitud son de propiedad particular 
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y esto limita el desarrollo a través del sector público. Los demAs 

suelos de propiedad eJidal, son aptos pera la actividad egricola, 

aspecto fundamental para al desarrollo econóaico do Ja zona pero 

que limita las alternativas de dosnr-rollo urbano• (POUZMQ, 

1987: 176). 

De loe 163,083 habitantes que tenia el municipio do Quorétnro 

1970, 112 1 993 f69.3 %! corrccpondian ~ la ciudad do Quorétaro, 

ci'frr.. que auroanta para 1990 a 385,503 habltantaa6 repreeent.ando el 

84.5 % de la población del municipio, concentrando as1. mismo la 

ciudad al 36.7 de la PEA estatal parn 1990. De iguul 'forma, el 

desarrollo urbano de la ciudad ne refleja on ol desplazamiento del 

sector primario quo on 1970 ocupaba al 4.9 % do la PEA, y que 

descendió al 1.7 '%en 1990; siendo despla::ndo cate por Joo eectoroo 

secundarlo y terciario principalmonte, ya que esto últiAo ocupaba 

al 51.4 de la PEA on 1970 y para 1990 aumenta al 60.7~ ropronentan

do asi el porcentaje DAs alto de la ontidad. Lo anterior nos da 

idea del carActer prodomlnantomonte urbano y concentrador ~e la 

ciudad con respecto al rosto do! oDtado. 

Otro dato importante a considerar, ea que el porcentaje de 

vivlendas propias en la ciudad do Querétaro (74.5•> eo signl11-

cativamenta inferior al rento de loe munlcipios del Entado en los 

que rebaoa el BOJO., lo cual nos mueHtra el encarecimiento de la 

vivienda en la ciudad capital; frente a tal Gituac16n, en lo que 

6 Sin cor.:Jderar Ja pobhcUn do locall~•111 et1nurtadu. 
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respecta a cobertura de servicios tenemos una oituación contraria, 

ya que Ja ciudad presenta Jos raAG altos porcentajes en cuanto a la 

cobertura de drenaje 190"1, energía eléctrica {96.9Xl y agua 

192.tXI en buena parte debido a que ae presentan ~ayeres presiones 

por parte de la población urbana en cuanto a la dotación de 

servfctoo que en laz áreas rucales, y :>ar lo tanto el Estado se 

más obl lgado & dotar de sorvicios n Ja ciudad. 

En concluaión, podemos afirmar que el origen del crecimiento 

de las ciudad8~ que comprendan el corredor León-Querétaro estA 

determinado por Jns proparcionao do capital invertido en el la.a }' 

las funcionea aocioeconómlcas !y en algunos casos politicasl que 

desempeña cad.<~ ciudad, atondo éstas las condicionantes de la 

concentración de poblnci6n, actividades oconómlcas y del desarrollo 

de la región. 
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CAPlTIJLO 111. 

EL CRECIMIENTO URBANO DE LA CIUDAD DE Q.UERETARO. 

A. Crocha!onto urbano e lnduotrlaltzaclón de ln ciudad d~ 

Querétaro. El acelerado crecimiento que ha experimentado la ciudad 

de Querétaro a partir de la década de los 60'G se halla estrecha

mente ligado con su desarrollo industrial, como raoultado de una 

serle de politicas implementadas por el Estado a niv~I nacional, 

regional y local, favoreciéndoaa la concentración de actividades 

económicas y de población an esta ciudad. Eota elevada conconlra

ción ha provocado un crocirnicnto acelerado de la localidad con loe 

consec1Jentes problemas do insuficiencia de vivienda. dotación da 

servicios, fuentes do empleo, etc. 

Entre toa principaloo factores que Influyeron en el desarrollo 

industrial y urbano da Ja ciudad óe Querétaro ea puedon so~alar: 

al Su localización eotraté~icn re~pecto al principal centro 

productivo y comercial dol pain, que oo In Ciudad do México, asi 

como por GU corcania rolatlv!'I.. Sia:ido que la ciudad do Quorótaro as 

paso obligndo hacia otros controo induetrlalos importantes co~o 

Guadalajara, Monterrey y, en oenor medida, ol nuevo complejo 

lnduotrial de Saltlllo¡ b) dicha localizac16n, ~avorable al 

capital, fomenta una iQpJantación dul sector induotrlal de 

considerable magnitud, teniendo e-factos ciultipl loadores hacia otras 

ramas econóaicas, tales como el comercio, los oervicloe, la 
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co,istrucción y edlflcaclón en general, ate; el la 1mplantac16n 

industrial y su desarrollo obedece a acciones llevadas a cabo por 

el Estado como Ja construcción de la infraestructura necesaria a la 

producción industrial' <vtas de comunicación, energta eléctrica, 

agua, etc. l; exenc!ó,, de lmpueotos a empresa.a y crencl6n de parques 

inrlustrialeG. 

En la ciudad de Querétaro, el desarrollo lnduntrtal se da a 

partir de la creación de tres zonas induslrinlon: 

- Zona Jndu&trial Antigua. Localizada en la parte noroeste de la 

ciudad. colindando con Ja carretera a San Llli& Potosi y con al 

ferrocarril l la existencia de a:nbns vtas de comunicación alentó la 

creacl6n de esta zona y la elección de emplazamiento). En el 

momonto de su instala=ión 11948) esta zona se encontraba alejada 

del pertmotro urbano, con ou croac16n se inicia el periodo de 

lnduotrializacl6n de la ciudad de Querétaro. La primern industria 

que se ostablecló en la ~ona fue la fábrica Carnatlon, en los a~os 

SO's G~ octablücen en oato rnlamo fracclor.amlonto Slngcr, Rnlaton, 

Kollog'o, Purlna y Gorber. En la actualidad no existen terrnnos 

disponibles para la expann16n de la zona (Gnrcia, 1968>. 

- Parque lnduntrial Bonito JuAroz. Construido en la década de lo& 

70's ;:ior el gobierno federal len terrenos expropiados al ejido El 

Sal itrel a través del •Ftdeicomiaa do Conjuntos, Parques y Ciudades 

l La da uyor trueerdanela ha 1ldo la con1trucclón de la autcpl&h tfülco-Qooréllro, que peralte 
aprowchu la uble1clón de la ciudad 1 y¡ que, ade.i& confluyen hiela olla lu principales vlu de co1unlcact6n, 
tanto cureleru, forN1curllaru y talaf6nlcaa, qua lo. cnhr.an con el norte y oc.cldonle del pala. 
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Industriales y Centros Comerciales• coordinado por la Secretarla do 

Obras Públ feas y el Gobierno del Estado. Sa localiza al noroeste de 

la ciudad a B kilómetros del centro a a•bos lados de la carretera 

Querétaro-San 1..uis Potosi, la cual tiene todavia terreno dfsponlblo 

a la ventn. 

- Parques lndustrialoo de Quoréta1-o. Esta zona fuo orsnnizada y 

construida en la década de loG 70's por la-empresa privada JCA 

(Ingenieros Civiles Asociados) y adQinlstrada por al 3anco 

Internacional lnmcbilio.rio, S.A •• Al Igual que las nntartoros se 

locBliza al norte de la ciudad, exlctlar.do ~odavia terrenos libree 

a ta venta. Paralelamente a la creación da oote Parque Industrial 

adquiero importancia la que oo conoco como zona lnduatrial Ca-:-·rll lo 

Puerto. 

Con el Inicio del proceso de industrialización en la ciudad de 

Querétaro en la década de loa 60'a (aumentando ou población de 69 

000 habltanto6 en 1960 a 113 000 on 1970J, la i:'leiigra.c16n del campo 

a la ciudad convirtió a parto da los caeposinos on obreros. y on 

algunos casos en deoempleadoo. Los torronoa aa encarecieron 

notablemente y fraccionaron srandoo prodlos ruraloa on peque~oa 

terrenos urbanoa, cambiando su patrón da poblado rural al patrón de 

peque~a ciudad, comenzando a aurglr colonlaa prolotariaa. 

La conoacuencla inmediata de ln lndustrlalización 8$ reflejó 

en el aumento de población que 1960 era de 69,000 habltantea a 
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365, 503 en 1990' , cambiando la estructura de su PEA, ya que en 

1960 el 39.l) "de su poblaciOn económicamente activa se empleaba en 

el sector primario disminuyendo para 1990 al 1.7%, o~sarvándose, 

qua la tendencia la ciudad do Querótaro hacia el 

fortalecimiento del sector do servicios e industrial en detrimento 

del sector primario, ya que en 1990, dicho~ G8ctcrcG roprcaontab~n 

el 60.B y al 35.3~ de la PEA, reapectivamento (cuadro 10l. 

Dentro del sector aecundario la industria manufacturera hn 

mostrado una participación de importancia significntlva dentro de 

la econoinia queratann.. fil rc::pcctc, pe.re 1980 eRta actividad 

representó ol 34% del PIB estatal, proporción superior comparada 

con el promedio del pala 23", hecho que resalta la ralovar.cia en la 

economfa estatal de oote sector. "'C:n cuanto a la local 1zaci6n 

industrial en la entidad, Ge obsorv6 una elevada concentración en 

el municipio do Quarétaro donde so ubtc6 el 51.5" del total de 

eGtablecimienloG industrialoa y el 65.5% del peraonal ocupado en 

esta actlvidad• t INEGI, 1990:951. 

Por lo que roepecta a las ramao lnduotrialaa en el estado, en 

1960 de1>trca la induotria de productoo inotAI ices, maQuinarla y 

oquipo que genero el 44.9% dei total del sector, cifra superior al 

promedio nacional 120.8'5.) lo cu:il ojompl ifica. el avance que en 

materia industrial sa ha venldo preeer1tando en la entidad en eete 

renslón; le sigue en segundo orden y por encima dol promedio 

2 Sc!¡Un cltru del 1:1 Cen&o Cienaral de Poblacl&n y Vivienda, 1990; aln con5ldorar localtdadom conurbldas. 
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QMDeJIO 

Cll"AD DE QIERETIJ~h 1'1111.1.CHI< lDTAL Y IUl!DITAJE DE P.E.A 
POR SECTOR, 1970-19904 

mo 1$60 1990 l_l 

fOOUGltlt mm 112,993 215,975 385,503 

P.E.A 29.t 35.t 32.6 

Ellsteroll 
PB.lr\AR.10 ... t.• 1.1 

EllSECTlll 
SBlll)IJ!IO 35.t 32.5 35.3 

EltSECroR 
TERCIARIO 51.t '3.1 10.e 

' ' :--------¡ 
' j l 011!AS 21.5 2.:t: 

' 
NlTA: l_I No 19 col!.lfdarn la pobll\Clh d11 lcealld!001 c11i::u.rbu!u. 

flEHTES: SIC-ta: IX Cansa r.al'l!lral de Poblacld11 1970, Vol. 1 I 11, fthlca 1973. 

~lf~~:nr.e'°ne~r'~! 1~~1~i~~ª;1t1!~!~~ts0~ng¡1f~~f;il~ T1rrllorta1. 
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nacional la actividad de productos alimenticios, bebidas y tabaco 

qu~ aportó el 36.7~ contra 24.1~ del pal~ y finalmente destaca la 

rama de textiles, prendas de vestir e industria del cuero 7.8%, que 

en conjunto estas tren raroas de actividad absorbieron el 91.6% del 

PIB manufacturero estatal y el 8.6" marginal lo constituyeron el 

resto de las industrias. 

Asimismo, a nivel nacional en 1980 la entidad ocupó el cuarto 

lugar en las ramas de prepara.ci6n de frut;:i.s y legumbren, maquinaria 

y equipo no eléctrico y carrocerina, motores, partes y accesorios 

para automóviles¡ le sigue en quinto oitio la actividnd de vidrio 

y productos de vidrio, y por último en hilados y tejidoB de fibran 

blandas, ocup6 ol décimo lugar ( INEGI, 1990:961. En cuanto a la 

producción de productos motAlicoo, maquinaria y equipo, la 

industria querotana contribuy6 en 1970 con el 2.4 % del PIB total 

nacional en eca rama y Qn 1980 alcanzó eJ 3.0~. Lo anterior, nos 

indica que la industria do Cluerétaro es representativa on el ámbito 

nacional a nivel de do~ i~nm1>.G: la metal-mecé.nica y lo. nlimenticia, 

lo que acrecienta ccta especial lzación a ni vol rogion.121 y nacional. 

La producción industrial de las ampresas quaratanas. ea f'unda

montalmante para el mercado interno y an menor proporci6n para al 

mercado externo, lo cual significa que la industria do Querétaro 

comparto caracterioticas ont:-uctur&les propias de la industria 

nac~:>nal en cuanto a productividad, .o.vanee tecnológico, uso do 

factore~. precian y calidad homogéneos, aol mismo, cooxiston pecan 

ompresaG grandoa y muchas peque~ao, 
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Con el efecto de dicho desarrollo económico, su consecuente 

incremento poblacional y la actividad especulativa en torno ai 

suelo, la ciudad de Querétaro entre 1950 y 19f.J0 incrementó 

mancha urbana en mAs de .once veces, pasando do 440 a 3,207 

hectáreas. 

En la actualidad, la eminente central lzaclón de la actividad 

económica estatal !servicios, comercios e induclrlas) en la ciudad 

de Querótaro se refleja al concentrar ésta en 1985 m6s del 60% de 

los eatablecimientos lndustrialac 161.11 y ~arnonal ocupado <SS.O) 

los diversos sectores económicos <Cuadro 111; &.aiminmo su 

dinAmlca de desarrollo acelorndo, su ubicnci6n respocto a la Zona 

Metropolitana de la Ciudad de México, la red de comunicaciones con 

que cuenta y las pollticaa da impulao sa~nladas por loa diferentes 

planos y programas <espscial~untc en tan dócadns 60 1 0 y 70'a), la 

han convertido en el centro rector oconómicc pollttco y social dol 

Eat.ado. 

No obstante lo anterior, al desarrollo industrial capitalista 

y por ende al proceso urbano de Querétaro lo acompa~a una aorie de 

contrastes sociales de toda indole y do enorme magnitud. •La mejor 

expresión de la acumulaci6n capitaligta an la ciudad se da, por un 

lado, an la existencia de un sector social privilegiado en todos 

los sentidos y, por el otro la acumulaci6n do ~isoria de una parto 

conoiderablo do la poblac16n querotana. que evidencia 
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Cuadro 11 

QlE!ETfill: M.K:RO DE ESl'ASLECUUFHTOS Y l'ERSHL OClf'ADO POR sa:rtlR Ea!Nlt!CO 
EH EL ESTADO Y EH EL fUUCIPID DE ~tERETAm, 1985. ------------------------------------------

TOTAL l!lll5- ID!EIAL SERVICIOS TIWG- SERY. FIN.Vr IDG- nltERIA AUXILIA- EXClKIO-
TRIAl PORTE CIEIDS TROCCICff RES ~ 

~IADO 13,392 1,128 1,146 4,2SO 61 103 "' 16 90 483 

QeerM¡~o e,rn se~ .,450 2,692 'º 10 68 3 60 m 
61.l 51.5 62.3 Ci2.9 64.5 68.0 81.0 18.8 66.7 44.1 

ESTAOO 121,328 0,622 11,9n 3-4,0GS 1,083 11,156 2.583 69G 826 1,923 

Quorétaro 61,906 a2.•as 12,620 26,654 m 1,256 2,255 68 563 S,012 

69,0 65.S 10.2 76.4 91.1 61.7 81.3 9.8 70.6 6J,3 

=====::::::===============:i<>:===== 

FlUITE: lf/EG1, Qoor~tJro. Ollllernc do lnfort~clt::n p.ara 1.a Plar.iaclllb, r¡ji::lco 1 !SSO. 
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materialmente en Jos tugurios de la pertferta, el ~roblema de la 

vivienda y la falta de Jos servicios públicos necesarios al 

bienestar social• !Mungula, 1988:311. 

1. Politicaa de impuloo regional. 

El proceco de industrialización do la ciudad de Querétaro ha 

sido en buena medida fomentado por pollticas i~plomentDdaa a nivel 

nacional, las cuales han tenido un impacto regional importante. 

Destacando la pol ltlca do descentral lzaclón do actividades 

económicao y admln!strat!vas da la ZMCM. 

Dentro do l~s politlcas de descontralización a nivel nacional 

se considera la dosconcentración lndustrllir.I una de lna 

prlnolpales, mediante la crBn.ción de parqueo '/ oiudadea 

induatriales, las cualea viGron favorecldaa por la excención da 

lmpueatos a las empresan que en ollao eo establecen, aai como por 

la creación y dotación de infraoatructura por parto del E&tado. 

Dicha politica do •desoonoentraolón• favoreció on ln oiudL'\d do 

Querótaro la croaoión de dos zonaa lndustrlaloa taportantoG 

establecidas antre 1950 y 1970, quo en buena medida infJuyoron en 

el oreclmlento oapnclnl y poblacional de la ciudad, incorporando 

grandas extonsionoa dA tierra rural lpertonecientes a axhaciendns 

y ejldosJ a usoa urbanos, craéndooe nuevas ~uentes de ampla~ qua 

atrajeron población del mlomo municlplo, do otros municipios del 

estado y de estados caroanoo. 
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Como consecuencia de los cambios los patrones de 

cree i mi en to i mpu 1 sados por di chas po 1 1 t icas, surgen prob 1 emas 

inherenteG tales como modificaciones en la estructura urbana, 

aumento en loo déficit de equipamiento o infraestructura bAslca, la 

expanDión fi::;ic.;;i. do la ciudad en áreas con poca aptitud urbana y en 

zonas agricolaG de al to rendimiento. 

En resuman, el papel asumido por el Entado con sus politicas, 

ha impulsado onormemente el desarrollo industrial, encontrando en 

la ciudad de Quorétaro condJclones favorables a tra.vóa do una serie 

de ventajas (oxcencl6n do lmpuestoo, creacl6n de infraeotructura, 

etc.l que le han permitido su estableclmlonto y ampliación. 

Da eata forma, lao polltlcas federales de •descantrallzaclón 

urbana e industrial• no son milo que la Justi'ficaci6n formal, en 

términos Jurldicoo, a la a:toncracl6n tributaria de las omproGLUl 

industriales, ademas de crea~le la ln~raootructura neconaria a su 

producci6n. En ese oentido 1 el Estado ha cumplido con su función 

social de crear las condiciones mo.terlaloo y pol iticas p9ra la 

reproducción del slotema capitalista. En al caso do Querétaro 

ilustra perf'ectamenla eota cuestión: legitimar las acciones que 

favorecen a la industria, ouboidlos, ate. 1 mediante las pollticas 

urbanas. 
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2. Planea de desarrollo urbano. 

Ante la problemática de crecimiento incontrolado y dei;ordenado 

de las ciudades, asl como de Ja incapacidad para la dotación de 

sorvicioe presentada en 1 a segunda e1i tad de 1 a década de Jos 

setenta en los principales .centros urbanos do! pnis, ol gobierno 

Intenta •pianoar" y "controlar" el deaarrol lu urbo.no; bue>cando 

compatibilidad de oote con el crecimiento econ6mfco. Como primera 

acct6n a ni~al Tederal oo decreta la Ley Gonoral de Asontamlontos 

HumanoG, y "Ge estipula la n0caoidad do guiar al dosarrollo urbano 

a través da un ?tan Nacional da Desarrollo Urbano (PNDU>, Planes 

Estataloo de Deoarrollo Urbano, Planas para zonad •conurbadna• y 

Planes Municipales de Desarrollo Urbano• CLavell y Unikel, 

1981:318). 

Dentro de Ion di~orentes niveles do pJanoación urbana 

(nacional, regional, estatal, municipal, etc. J se tiene qua para la 

ciudad da Querétaro las politicas rolacionadas con su creci~ionto 

urbano seflalan lo siguiente: 

El Plan Nacional do De~arrollo Urbano 1977-1982, lo aaiuna ol 

papel de ciudad concentradora do rservioioG reaionQle• con una 

politica de impulso moderado, integrándola a la ZonA Prioritaria 

del BaJto, para contribuir eotratéa:ica la 

desconcentraci6n damogrA~ica e industrial da la Ciudad de MQxico. 

Lo anterior, impl fea concentrn.r ,gran parte do los recursos 

destinados al deearrol lo urbano en esta población estratósica, para 
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el ordenamiento del territorio, de modo que se aoegure un efectivo 

estimulo a su crecimiento. 

En el Plan do Daaarrol lo Jnduatrl.o.1 1984-1988 la ciudad de 

Qucrétaro aparece dentro de )Q zona do onttauloG praferanolaloG 

para el desarrollo urbano-lnduGtrial. 

A nivel roglor.al, dentro de tao diez :zona.o prioritaria.o, Be 

encuentra la Zona Prioritaria del Ba.Ho <ZPBJ en la cual 

local iza la ciudad de Querétaro. Eote Plan determina para la ciudad 

un nivel de sorvlcloa reglonaloo; auto oo,ª~o=o una localldnd que 

n aa:te nivel y a mediano plazo pueda. brindar oportunldndea de 

primera categoria en cuanto o. i"ucntco de oc:ipleo, proato.clón de 

sorvicios, activldadea educativas y culturnleo• CSAHOP, 1979). 

Al igunl que on loa antarloron plnnoo, ol plan Estat~I da 

Desarrollo Urbano, ootablcce una politico de 1=pulao moderado para 

la ciudad de Qw:¡r~taro. ubtcAndola como centro do aerviclos a nivel 

estatal. El Plan ooña.la dentro de SUB objotlvoo •norsn::- al 

creclmlento urbano, para asegurar su orientaci6n hacia Areas cuya 

inoorporao16n no provoque utilizaciones inadecuadas•. 

Como puede obonrvarso, lao pol itlcas de estos planos 

abierto.mento impulsan el desarrol 1 o urbano de 1 a ciudad, siendo que 

para momento (entre 1976 y 19801 la ciudad ya habla 

experimentado un considerable crecimiento y expansión de su Area 
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urbana. Por otro lado, en cuanto &l objettvo del Plan mencionado 

anteriormente podemoa ver que al planteamiento Tue bueno pero no ea 

ha podido cumplir, ya que no se instrumentaron acctanea efectivas 

que cumplieran dichos objotivo~, preoentAndose cambian do uso de 

suelo Ida rural urbano) tierrao agricolas altamente 

produclivaG. 

Por su parte, el Plan Querétaro 1986-1991 determina la 

conaolldaci6n, dlveralficnclón o lapulao do la planta productlvA 

industrial. Dicha acc16n ae baso. on una poi itica de lmpul so 

moderado al Eje Prioritario de DABnrrollo Nacional integrado entre 

otras por las reglones da Querátaro y San Juan del Ria. El Plan 

Municipal de Oaaarrolto Urbano <PMDUl difiera cuo.nto a aus 

liuenmiontos aonoro.lea do loa plnnoa anterioroe, ya que ootnbloce 

una politlca de consolidaci6n para In cludnd y de impul~o para las 

localidades aloda~as. De acuordo con asta politica la ciudad s61o 

sufrirla ordonnm1Anto en au eetructurb b~sica sin afeatar su 

dinAmlca de desarrollo. 

Estas dl'faronciae en cuanto a laa poi iticaa planteadas a 

diversos niveles territoriales, pueden axpl leo.roe debido a que "' 

nivel municipal los problemas que en.Prenta In ciudad por 

acelerado croclmlento linvnaión de tlorraa agricolaa, carencia 

la dotacl6n de servicios, fuentes da empleo, infrneatructurn, otc. > 

son más evlder.~es para las o.utorf.dades localea. 
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Especificamente, para la Zona Metropolitana de la ciudad de 

Querét~ro, el primer Plan de Desarrollo Urbano aparece en 1979. 

Dentro de dicho Plan, las poi iticac; relacionadas con el crecimiento 

de la ciudad, estAn enfocadas esencialmente, lograr 

•doGarrollo urbano armonioso lalcl• tanto en el Aren urbana actual 

len 1q791 como en las ti.reas futuraa, teniendo como principios 

recto ros: 

- llmitaci6n del crecimiento de la ciudad hacia la zona agricola 

del Bajlo. 

- del imitar el crecimiento de la ciudad hacia las local ida.-:les de El 

Pueblito y La Cañada, para evitar la conurbación fistca con estos; 

- del imitar el crecimiento de la ciudad con la sagunda sección de 

Jurica, evitando la conurbación entre estos dos polos de 

dosarrol Jo; y 

- Definir las hreas de desar~oilo urbano inmediatas y futurno. 

Con base en Jo anterior, se definen tres alternativas de 

crecimiento para la ciudad: •la primera, basada en las tendencine 

de crecimiento nebro laG áraas inmediatas, con alguna incipiente 

ocupación sobra la zona del Bajio, laa faldas del cerro Cimatario 

y da manera lineal hacia el norte fu~ionAndose con ol dosarrollo de 

BANAMEX lfracclonami~nto Juricnl; In qegunda, considera la 

reestructuración administrativa de la aiud'9t1 con subcentros de 

apoyo al actual centro hintórlco !centro urbano) tanto al norte 

como al sur, sin considerar el impacte del desarrollo de BANAMEX, 

tratando de concentrar el crecimiento y evitar los desarrollos de 
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tipo lineal; finalmente Ja tercera, toma en cuenta el desarrollo de 

BANAMEY., reealruclurando la ciudad con varios subcentros de apoyo, 

norte, sur, y un centro urbano, similar al actual, en el desarrollo 

de Jurica segunda secci6n, además se crea una zona des~lnada a 

Parque Urbano pnr!l evitar l.:i. -fuci6n do los das grandao desarral los• 

tSAHOP, 1979 :408>. 

Sin embargo, las poi lticao da crecimiento planteadas no oe han 

cumplido, ya que por un lado ae obeorvn un importante crecimiento 

hacia la zona agricola del 8ajio ni poniente de la ciudad, en gran 

medida por conatiluir zonas de propiedad privada las que 1 as 

autorldadea no intorvianen respecto a la regulación del uso del 

suelo. 

En cuanto la conurbación do la segunda sección del 

fraccionamiento Jurtca y la localidad El Puoblito (perteneciente al 

municipio de Vil la Corragidoral con la ciudad central; en ol primor 

las dos seccione& del -fraccionamiento se han í'uaionado, 

exl~tienda aai una ci8rtn continuldnd del Area urbana, cor. lo cual 

se ha acentuado el patrón de crecimiento lineal hacia e: noroeste¡ 

en lo que respecta a la local !dad El Puebl ito, se observa una 

tondencia de creclmlento hacia la zona, lo que hace Guponer que v, 

un futuro próximo Ge llegarA a la conurbaci6n con la ciudad. 

Aoi mioma, en cuanto a laa alternativas propuestas por el 

PDUZMQ 119791, se pueda notar que el crecimiento hacia la zona 
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agr1cola del Bajio ha sido considerable, asi como hacia al norte y 

sur de los libramientos carreteros tque constituyen viae urbanas> 

en donde ~e han conetltuldo zonas de asentamientos lrregularoe <ya 

que predomina en esas zonas el régimen do propiedad ojidal) sin 

previa infraestructura. Por último, en lo quo reapeota a la 

crenc!6n de un parqt10 urbano entro lnc doc ccccionoo do! frnccio-

namiento Jurlca. esto llevb a cabo quedando conformada como 

una área urbana continua. 

Por lo anterior, lns autoridadea han tenido como objetivo, al 

revisar y actual izar loa Planes de Denarrol lo Urbano para la ciudad 

de Querétaro. redefinir una eotrateaia da dooarrollo oriontnda a 

•controlar" el cracimlento an6.rqulco dol O.rea urbana y •provoar• la 

dotaoi6n de !n~raestructura y ~ervlclos, eetableolendo loo 

mcacaninmoe legales para el control da los crecimlento.1 osponté.noos 

en zonas no nptas para el doaarrollo urbano. 

B. La expansión urbana do la ciudad de Querétaro. 

1. Antecedentes hlst6rlcos.- Ln. ciudad de Querétaro:1 'fue 

'fundada en jul lo de 1531, durante la conquista la toma 

consideración por poalci6n es~~atéglca, como una avanzada de 

gran importancia para i'uturaa oxpodicionea de conqulata de los 

srandoo torrltorlo& tierra adentro. 

;, La ciudad de Quertluo so eneuontra 1ltuada al rioroc•la da la Clmad de Mxtco 1 a 2:20 h. y en 1990 
tonla una poblacl6n de 585,503 habllantui;. 
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En la época colonial la actividad industrial en la ciudad era 

incipiente, existiendo la Real Fé.brlca. de Tabacos la que 

empleaban varios miles da trabajadoras, asi como los centenareo de 

telares y obraJea que fabricab&n magnificas telao de lana y que 

contrtbulan al fomento y pr.oaperldad de la ciudad. 

A principios del atglo XIX. Quorétaro por su in•Juatrla de 

tabacos labrados, por su agricultura y ganaderia, por sus obrajea 

y i'á.bricas de pa1'os, asi como su intenso comercio. se t.abia elevado 

a un grado de esplendor que la colocaron entre laa primeras ciuda

des de la Nuova Eapat\a oxtandléndoso su deaarrollo urbano por los 

cuatro rumbos, prlnclpalmsnte hacf.a el poniente. Para la segunda 

mitad del siglo XiX se da un proceeo de crecimiento paulgtino con 

la oaturación de tao zonas exlatenten y la utilizaci6n de nuevas 

á.reas perifóricas. 

Durante lo. primorn mltad del siglC'I XX, Quorétaro ora 

localidad aponas uno.a cuantas hectArena ocupadas por 

construcc1ono& de uno o doo p1aoG on prodion bantnnto ncplioc, on 

loe que aún ae sembraba el maiz y el frijol orlaba ganado 

doméstico. En esta etapa In configuración de la ciudad no 

experlment6 cambios significativos. La poblac16n aumont6 de 33 000 

habitantes en 1900 a 5C. 000 en 1950, i'uoloné.ndose el núcleo central 

con varias ranchorlao aleda~aa, Ja forma de vida de los pobladores 

no cambia 

tradicionales. 

nada y se continuaba con los predios rurales 
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2. Etapas de expansibn significativa y tendencias de 

~~· 

'2:.1 Etapa 1960-1969.- El deoarrol lo urbano de la ciuaad de 

Querétaro se ha! la estrecnamente vinculado a su historia econ6mica, 

poi itica y social. Sie,1do a partir de 1960 que corriienza el proceso 

de urbanizacibn, en parto debido a que e) crecimiento natural de la 

poblacl6n es superado por el crecimiento social como resultado del 

desarrollo lnduGtrial iniciado en ei:;a época, la cual In 

actividad agrlcola continuaba Giendo predominante, mientras que la 

industria comenzaba a cobrar imJ.Jortan-::la como resultado del impulso 

~statal quo ne le dn durante esa década. El comercio y servlcioo 

adquieren también tunar eignlflcativo ose par 1 odo, 

convlrtléndoee la ciudad respecto ~ loe movimientos migratorios on 

una localidad de atracci611 elevada. 

Durante esta etnpn 1 =i ciudad experimenta su maycr calilbio 

P.etructural, ya que para 1968 surge el fraccionamiento Jurlca. el 

de mayor extensl6n 

para el momento de 

toda la historia de la localidad. mlamo qua 

creac16n sa encontraba fuera de loa limites 

del Area urbana <inicialmente con una extensión de 300 hectáreas). 

La ubtcncibn de este fraccionamiento <al noroeste de la ciudad) 

condlclon6 posteriormente el crecimiento de la mancha urbana hacia 

el noroeste tmapa 21, en forma paralela a la carretera a San Luis 

Potosi. 
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PRINCIPALES COLONIAS Y FRACCIONAMIENTOS 
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Asimismo, surgen otros *rncclonamlentos importantes, 

mayorla destinados a sectores .::oc1o-econ6raico& ctedio& y altos 

promovidos por inmobiliarias: Segunda y Tercera Seccl6n de 

Cimatarlo, Club Campestre, Alamas lprlmera y segunda sección>, Del 

Valle, Lomas de Querétaro y Las Rosas (mapa 2>. 

Las nuev .... s l ndustr i as i neta 1 ad as en 1 a e 1udad 1 a trajeron 

necesariamente la actividad bancaria y a.si, a loe bancos ya 

existentes <Nacional, da Comercio de Querétaro y dl.3 Londres y 

México>, se agregaron: el Banco Comercial Mexicano, al Banco del 

Centro, el Banco del Pequa~o Comercio, ol Banco Internacional y la 

Financiera Potosina¡ ofreciondo crédito para la nmpllación do las 

lndustrlao, aal para la realización de operaciones 

inmobi l larlas ante 1 as oxpectati vas de demanda do ·terrenos urbanos 

y vivienda. 

En este periodo la ciudad de Querétnro numant6 en AA6 do un 

UO% su población y su producción industrial participó con un 41.4% 

en el PIB estatal para ~inaleo de la décad&. 

2.2 Etapa 1970-1979 - Durante esta etapa lm mancha urbana 

presentó su ~ayor expansión, ya que pQra 1965 tenla una supor~ioio 

d~ 1,3C9 ha. y ~ara 1980 es de 5,013 ha., ao decir, aa triplicó el 

Area urbana ya que os a partir de la se¡undn mitad do la década do 

loo senenta cuando comienza a darse mayor crecimlanto espacial 

de la ciudad, principalmente, haola el norponient9 (mapa 3), 
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CRECIMIENTO ESPACIAL DE LI\ CIUDAD 
DE QUERETARO 1950 - 1990. 
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Lmpulsado por la creación de los fraccionamientos induatria\ea y 

posteriormente con el desarrollo del fraccionamiento Juric~, 

favorecido en buena medida por la oxlstencla de propiedad privada 

h3cla esa zona -iP la ciudad lmapa 41 aumentando r:tu población de 

112,000 a 215,000 habitantes, Asimismo, en esle lapso oc autori

zaron 86 nuevos fraccionamientos con una extensión de 1172.B ha. 

!Cuadro 121. De estos, Villas del Mesón, Ciudad Satélite y Colinas 

del Cimatario tenian mayor superficie, siendo la tenencia de la 

tierra en estos fraccionamientos predominantemente privada tmapa 2 

y cuadro de fraccionamientos 1970-i979 del Anoxol. 

En este periodo adquiere gran importancia la actividad 

inmobiliaria siendo los fraccionadoree privados los que consumen 

mAs superficie t649,3 ha.) en relación con el total de ta 

superficie de tos fraccionnmientos autorizados, roprasontando el 

55,4% de ésta tl,i72.0 ha.J; aiguiéndolc en importancia los 

fraccionamientos promovidos por inm~biliarias (con una superficie 

de 469.4 ha.l representando el 40% de la superficie total; por 

último Ion fraccionamientos propiedad del Eatado representaron el 

3.6% con una superficie de 41 hn, lo cual pone de manifiesto la 

minima participaci6n del Eotado 

inmobiliaria on aste periodo, 

cuanto la promoción 

Las zonas de la ciudad hacia donde se dosarrol laron tos 

fraccionamientos principalmente fue hacia el noroeste y occidente, 

en buena medida por que constituyen zonao de propiedad privada 
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TENENCIA DE LA TIERRA DE LA CIUDAD 
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rulJlm 12 

&JPERFICIE y N.rao DE um.s DE LDS FRACCIOO.tHEMTOS 
AutORlUOOS EH LA Cl\.X>AD DE 0.!EITTARO 1970 -1979 

No DE FRACC. No DE LOTES SlmiflCIE 
TDTt~.t-' 

1970 12 1274 81.5 

197l 1591 29.l 

1912 1074 159.9 

1913 34 J.9 

19H 25 168.8 

1975 l1 2500 135.l 

1916 '23 16.4 

1917 10 3312 156.2 

1978 23 56'9 223.0 

1919 J5SS t79.0 

35.1 

19,S 

23.2 

0.2 

1.8 

49.3 

10.8 

H.5 

lU.S 

83.1 

----~~~--------~--------~~: ___ ~:~------~:.:_ 
tflTAS: l_f No ui incluyan dalos do cuatro fracelon11lanlo1. 

2_1 Ho ¡e Incluyen datos de 15 fracclorw:lanlo1. 

FUEtm:: Garcla, Pvratt.J.. Beatriz. la ai:tlvldad lnaobltlarla en la ciudad de 
Qooril1ro: lS60-t982, Instituto de lnYB&.ll¡acloncs Soclale~, tru.n1 Hé1ico1 1988. 
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lmapa 4), no obetante, el parque indmitrlal Benito Juá.raz (341 ha. J 

se estableció sobre una é.rea expropia.da al EJido •El Salitre• 

fcuadro 131. Por otra parte, en las zonas de propiedad ejidal al 

norte y de 1 n ciudad comienzan a presentnroe asentamientos 

irregulares como Casa Blanca, Snn Pablo, Dolaños y Menchaca. 

La mayoria de los fraccionamlontos que surgieron en esta atapa 

se localizaron fuera de los llbramiontos carreteroo; comenzando a 

aparecer asentamientos Gin orden aparente extendiéndoaa ré.pldamente 

hasta conurbarse con los pobladoo do Cnyotano Rublo, Fol ipo 

Cnrrtllo Puerto, Ejido Modelo y San Antonio de la Punta. Dicho 

crecimiento oa agudiza al nor~oniente de In ciudad al crearse In 

zona industrial y Ja primera oacclón del fraccionamiento Juricn (el 

de mayor extensión en Jo localidad>. 

La expansión de 1 a ciudad durante eatn etapa oo preo:onta hacia 

la zona agricola del Bajlo (al poniente do la ciudad) por 

conat i tui r prop 1 edad privada pertenoc lente a exhac 1 andas. Esta 

incorporación do grandes extenutonon do tierra provoca la 

especul ac 1 ón por ps.rte de agente a 1 nmobt l iarioB y propietarios 

privados. Asi mismo, en eatn etapa los Intereses inmobiliarios del 

principal consorcio que real iz6 oporacionea inmobiliarias en la 

ciudad < JCA, Ingenieros Civiles Asoc1A.dos) estuvieron l igadoe: con 

1 a actividad industrial, ya que asta no.oclaci6n participa como 

accionista en algunas de las principalGo industrias instaladas en 

Ja ciudad (cuadro 14). 
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QJADOO 13 

RELACIOH ll€ EICPl<lPllCl!IES Ell n IWICIP19 DE 11\Ei'ET/Jl!J 

Fecha del Docnito 

10-11-52 

2-12-GB 

26-11-75 

22--05-75 

IHJJ-79 

10-11-62 

21-11-10 

·-79 
31-00-78 

31-00-76 

1971 

1971 

H&cUro.u 

llH<l-00 

7-27-74 

1-76-84 

400-00-00 

1--0'l--OO 

95~7-96 

17•-G0--69 

4-41-32 

22-34-97 

BH0-36 

350-00--00 

331-:!HS 

Praaotor C.uu' <le utll ldMI 
Pdbllca 

POBLAOO CISA BUJ;CA 

Gobierno dul Eslldo Co11s:t. Colonla 

S/JI!' Const. Ca.rn!tera 

S/JllP Cotid. r.a.rro~ra 

OJRm P~s. Tcrn. Tlerra 

CfE Sobo4l><1"'1 

POBLAOO SAll PABLO 

Goblnrno dal Estado loM lcdustrhl 

fioblerno del Estado Coruit. 'hienda 

CfE Subast.cfón 

POBLAOO llOW:OS 

= Rn¡. Tan. Tlerr1 

POBLAOO !00\\C.\ 

amm Rq:. Ten. Tlorra 

EJ 100 EL SALITRE l/ 

Zona lnd111lrlal 

11972 sup. wrw:llble 264-78-371 

ICJ'TA: 1/ En crlle eJJdo se ln.tal6 la :ona Jndu.itrlal Benito Julroz. 

F\.EJiTE: Garc!a Peral la DN.trJz, La actividad lrmcbJ l larta en 11 ciudad 
~= ~;;-"r:~~~l:~.~j!~s~º~~·}Jfta~ldn Social No 17, Instituto 

92 



QJADOO U 

fJf'RES..\S RELAC\00.DlS CDH ICA 

Hdaero de 
Ellpreu l;lro 

-------------------------------------------------~~~~---~f~~ 
Industria de'. Hl,rro, S.A. uqulnarla, equipa y estructura 1438 'ª' 
Producto• lnduslrlale& 
t\Jtlllco•, S.A. IPRlrtS.1.1 1 hbrlCJcl6n de maquinaria industrial 216 130 

~J~i~~~~S~/ ~~ti f.ibrlcaclón d"! trannldone• eec.lnlcls 1407 191 

Cr.1paclo, S.A. de C.V. 
IL!nk llelt Spccd,..r lblicarul 

equipo y Hqulnirla para la construeclbn N.D. N.D. 

EleclrofarJado• Niclo111IP• ullaoleetro•oldada 16 91 

Phquinarla, flerraa!entu y rt>eon•truccl6rifCoz¡ira-vcnhdeuqul- 59 15 

fJf~J~'fJEt ~~A?( f 
na.ria 

Turblca reparaclóndeturblnuaeron.aOttr.u. 00 60 

1 En e•la& eapru.u ICA ª' lnV9ulonhta •lnorllaria, 

Fleíl'E: Careta, f'era\h Beatrlt. 'L! actividad lntoblllarla en la cludad de Querttaro: 1960-1982' 
lfWt~~~~~~º' da lnvullcacllln Social Ho. 11, ln.tltuto de lnv•uttgaclonor Sociales, 
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En cuanto a los asentamientos irregulares que surgieron 

durante este periodo, se presentaron principalmente sobre tierras 

ejidales en poblados del municipio próximos a la mancha urbana, lo 

cual influyó también en la expansión del Qrea urbana de la ciudad. 

Los principales poblados fueron Casa Bl3nca, Menchaca, Bolaños y 

San Pablo; dichas asentamientos se iniciaran a partir de 1972. 

Una vez llevada n cabo la rogul9riznci6n de eotae Areas, ca 

importante da'1tacar que 

relacionando esta cif'rn 

superficie ascendia a 506.2 ha., 

el total de la .iuperficle de los 

f~"'accionamienton autariz~don so observa que representa el 43" lo 

que es do gran importancia, siendo para oota periodo relevante In 

part1cipaci6n de tos aoer1tamientoa !rrcaulares en la a~pansión de 

la ciudad; eo inclusa m6.a oo.1siderablo E'ota participación que an el 

periodo olgutente. 

Para finalen de eota etapa loa limltoG do In mancha urbana 

quedan dei'inidoa de la siguiento mu.nora: ni noreste, por la colonia 

de Bolaftos, los nu~vos fraccionamientoB de Jardines de Querétaro y 

la delegación de Villa Cayetano Rubio tH6rcules>i al sur por las 

col onlas Lomas de Casa Blanca y Esther Zuno de Echevarriar al 

suroeste el Club de Golf Campestre y ª.' poblado cie Cerro de San 

José; ~inalmente al oeste, por loa poblados de Ejido Modelo, San 

Antonio de la Punta, Carrillo Puerto y mAs al norte la colonia 

Satélite lmapa 2). 
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En cuanto a las tEndencias de expans16n de la ciudad durante 

esta etapa se presenta un patr6n de crecimiento lineal hacia el 

noroeste por el desarrollo del fraccionamiento Jurica y la 

ampliac16n de la zona industrial; al nor~ste el c~ecimiento Tue 

zon:iu t r regu 1 a ::-cz:;. como Mcnchaca, Pofiue 1 as y San Pa.b 1 o sobre 

terrenos e Ji da 1 ea (E j 1 do San Pab 1 o y Menchaca 1 y una reserva 

territorial propiedad del gobierno del Estado (dasarrol lo 

habitacional San Pablo!; al poniente el crecimlento ea presentó 

scbre zonas agricolas de poc:ueñn propiedad <Fraccionamiento las 

Gal indas, San Antonio dol Maure!• etc.!; al sur ol crecimiento se 

dio en zonas de asentamientos irregulares como Lomas de Ca.na Blanca 

y Reforma Agraria: sin presontarse una marcada tendencia de 

expansión hacia al oriente {mapa 21. 

En concl uaión, el crecimiento urbano y el impulso da la 

actividad inmobl 1 tnria qua ae pr(>acnta duranto oata etapa la 

cludnj de Querétnro ea hallan relacionados con au desarrollo 

industrial !siendo que para finales de acta etapa ea encontraban 

insta 1 a das 250 i nduatr las que ocupaban a 60, 000 obreros) • •En 

cuanto al impacto urbano de las oparaclones 1nmob11 inrias ae debe 

hacer hincapié on qua produjeron unn oxpanaión urbana superior a Ja 

requerida por el grado do desarrollo industrial y al incremento de 

la población en la localidad; oe trata, por tanto de un importante 

cree i m len to especu 1 a ti vo de 1 a mancha urbana y del í!US son 

causante, buena parte, los agentes inmobi 1 iarios" (Garcia, 

1966:55). Si bien, la participación del Estado en la promoción 
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inmobiliaria no fue tan significat.iva como la de otros agentes 

i inmobiliarias y propietarios privados! su acción estuvo dirigida 

a la construcción de ini'raestructura, expropiación de terrenos, 

rersularización de la tenencia de la tierra y otorgamiento de 

facilidades para el establpcimiento de industrias, privilegiando 

con es to en mayor mee.! ida a sec toras soc i ot:!'conóm 1 c'Js de a 1 tos 

ingresos. 

2.3 Etapa 1980-1990.- En esta etapa la expansión de la mancha 

urbana disminuye on rolac16n al periodo anterior, aumentando de 

5,013 ha. en 1980 a 6,617 en 1990, esto como consecuencia de que la 

actividad inmobiliaria disminuye sua accionoo, asi como también el 

sector industrial so estabiliza, por lo cual ya no se presenta el 

acelerado crecimiento experimentado en In década anterior. 

Para 1980, Querétar::> es una ciudad de 259,660 habitantes 

~lstrlbuidos en 5,013 ha. que preoontn como cnrncteristica ol que 

la cnrret·ara Constitución y el Libramiento a San Lulo Potosi 

constituyen vlaa urbanas, pues l;,s zonaG habltacionaloa laa han 

rebasado conformá.ndose co 1 on las pro 1 otar! as y fracc 1 onar.:i i entes 

residenciales con densidades de población y ni velos socioecon6micos 

diversos, destacando on esta etapa loo.o.l ldados oobre el alarga1:1ien

to de la zona norte y la incorporación de poblados cercanos 

inclusive de otros municipios, que han excediendo la capacidad vial 

y de dotacl6n de servicios. 
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De acuerdo con loa datos obtenidos de 54 fraccionamientos• 

autorizados durante 1980-1990, estos ocupan una supArflcie total de 

780.6 ha. !cuadro 15J de la cual el 60.6% 1473.1 ha.I corresponde 

a inmobiliarias, el 21.4" 1167.0 ha.In pr~pietarloa privados y el 

18.0" restante f 140,S ha. 1 al Estndo, Por lo anterior, oe puede 

cbr.ervar que durante esta otnpa las inmobi 1 larias son tas que 

mayor superficie, de los fraccionamientos autorizados, 

elevándose también la participación del Estado en relac16n con el 

periodo anterior !del 3.6" en 1970-1979 al 18.0% en 1980-19901. No 

obstante, hay quo tomar en considerac16n el hecho de que para 1982 

m~s de 1,500 haa. portanecienteD a zonas ejidales hablan sido ya 

incvrporadas al área urbana (cuadro 161, considerandose estas como 

irregulares y que representaban el 28% del perimetro urbano en 1982 

:5,41:! ha,); lo cual, muest.ra la importancia significativa que 

comien:.::a a adquirir la ocupación y •Jcnta ilogal de tierra en ._ ... ¡ 

proceso de urbanización de la ciudad. 

Por otra parte, el aumento en la participación directa del 

Estado en la promoclán de fraccionamientos respecto a la década 

anterior, se debe a que la ciudad de Querétaro se conatituye como 

una alternativa a la deeconcentración de la Zona Metropolitana de 

la Ciudad de México que so ve incrementada por la migración de 

poblaci6n a raiz del sismo de 1985. 

• [)si lot cu~ienles de loa 72 fracclonulPllloa aprobado¡ en la dl:cada 1980--1990, dio de 54 u 
obtuvieron loa datos cotpletos lsuputlcla totr.I, iUparftcla vendible, nó•ro de lote• y proplel1rJol 1i110I que 
10ntoaadosco1o•uulra. 
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·~15 

SUPERFICIE Y MREl!J DE UITTS DE LOS FruCX:l!IMIEHIOS 
AUTORIZADOS EH U CIOOAO DE QLERETARD li00-1969 

------------------------
/JIO "'DEF!t\CX:, "'DE lJJ1[S SU'9.FIC/E 9.i'ERFJCIE 

TOTAL Ya.oll!U 
1111\.J IK\,I 

1100 59' 15.3 9,7 

1961 7037 107.5 61.5 

1982 1538 52.2 35.9 

1983 25fi9 :Jl,8 t7.6 

1984 1067 31.9 20,8 

1985 J2 3379 98.6 44.7 

1106 2038 38.8 22.0 

1987 298 31.5 5,1 

1988 4113 317.2 10.I 

1989 10 1350 10.6 37.8 

lDTAL 10 2!Z;I 780.S 258,6 

FtEITE: lllraa ~bltcu del E..bdo1 ExpedJenll• dot fr&cclonutecto. 
1utoriz:ado1, O!necl61 do Dn&rrollo Urba11a. 
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CUADRO 16 

============================================================== 

l lal EJIDO 
l lb J 
t lcJ 
( 1d) 

2 EJ 11)0 
3 
4 EJIDO 
5 EJIDO 
6 EJIDO 
7 EJIDO 
e EJIDO 
9 EJIDO 

10 EJIDO 

SUPERFICIE DE EJIDOS DENTRO DEL PERIMETRO 
URBANO DE LA CIUDAD DE QUERETARO t19B2l 

SAN ANTONIO DE LA PUNTA 225 
31 

7 
5 

EL RETABLO es 
LOS OLVERA 273 
CASA BLANCA 107 
CARRILLO PUERTO 159 
AMPLIACION SAN PABLO 192 
SAN PABLO 349 
EL SALITRE 13 
MENCHACA tREGULARIZACIONl 39 
EL RETABLO 26 

T O T A L 1, 511 

Has. 

Has. 

Fuente: SAHDP (1992), Plan de Desarrollo Urbano ZM de Querétaro, Qro. 
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En esta etapa no se presenta un catttbio eotructural consi

derable, la ciudad siguo el misma patrOn de crecimiento que en 13 

década anterior, oln eobargo, lo que eo relevante on eato lnpao ea 

la tendencia hacia In conurbnción de poblados cerco.nea a la ciudad: 

si bien flslcnmente no están fUGionadoa Gi lo han hecho de manera 

funcional como El Puebl Ita <pertenAcionte al municipio de Vil la 

Corregidoral, la Cañada, Santa Rosa Jáuregul, Santa Maria Magdalena 

y San Antonio de la Punta; eatos dos ültimoG ya oatán integrados 

fiaicamente a la mancha urbana lmapa 21. Un hecho qua refleja este 

fen6meno es que la mayor parte de los asentaaiento& irregulares que 

surcan en esta etapa ae localizan fuera del araa urbana. 

Este proceso do •conurbación• de la cludnd de Querétaro con 

localidadas próxlmaa, del mismo munlc\pio y de los munlciploe de 

Vil la Corregidora y El Marquéa oo inicia 1 a década de 1 os 

achanta y contlnúa hasta la actual ldad, comprendiendo a las 

siguientes localidadea: la Cañada, El Puablito, Santn Rooa 

Jáuregul, Carrillo Pu~rto, Santa Maria Magdalena y San Antonio de 

la Punta. 

En esta década la part.1clpacl6n de doc fracclonamientoo 

residenclalee Jurlca y Jurlquil la reprosentnn el 261' del incremento 

total del suelo urbano, asi como tambi~n loo conjuntos habltaolo

nales dB alta densidad que se localizan detrAs de la zona lndue

trlal representando el 11.61' de dicho incremento Ccuadro i7). 
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OJIJ)R{)11 

lBlS DEL SUELO ACTUALES .l.REA eotumADA DE Ql.ERETARD 

1990 

lSl DEL ~LO 

~emc1ot1.u 

r!IXID U1AD. Y SERV. 1 

Hlrttl IHAB. Y RECREATIVO! 

tW:11l !H.AB. Y AGOOP.I 

WH!l.5 

B!LDIOS 

llIDUST1Hi\ 

EQUIP.VUOOOS 

EQUIPA!HEKm ESPECl.&.L 

COOSlS OE AQJA 

OJERPOS OE M1JA 

FRACCtOOArm.mus SIH OCSARmllAR 

ARU.5 VERDES 

RESERVA. 111.STl~ICNAL 

TO TA l 

SUPERFICIE 
!Ho\.I 

S,087.S 

493.2 

151.8 

166.2 

7.3 

275,9 

1,285.6 

2Bl.2 

IB.3 

37.4 

-'3.B 

11209.8 

107.B 

424.7 

53.2 

5.2 

1.6 

1.7 

0.1 

2.9 

13.4 

2.7 

º·' 
º" 
o.s 

12.6 

1,1 

u 

100.0 

FUEHTE: SEDl.E, Progru¡ de Deurro\ lo Uthino de la 2011.1. Conurbada de Quaréhro, 1990. 
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Las tendencias de crecimiento <mapa 51 para este perlado 

11980-19901 son; al sur, oobre las faldas dol Corro ClmatarJo 

áreas cercanas a zonas de proGervación ecológica: al suroeste, 

la zona de conurbaclán de Quer~taro y Villa el Pueblito, 

caracterizada por ticrrac; agr1colau muy productiva.o; y hacia el 

noroeste, en la zonrt cc:·cnnn al Arca induotri.al en donde se han 

incorporado grandes extensiones do torrono por parto de ngentea 

inmobi l larJon prlvndoo. En oata lapoo al creclmtonto urbano 

continúa preoantAndoae on forma 1 inonl, lo cual lapl lea mayoreo 

coatoG y rendlmlentoe decrecientoa en la dotación de nervicioa. No 

obstant.::t que al acelero.do creclmlanto da In e1nnahn urbana -fue cgnor 

esta otapu, nai como la auper~lclo de fraccionnmiontoa 

autorizados, la uctivldnd in~obllioria oi~uo cantaniendo un 

caractar importante on al donarrollo urbnno de In ciudad. 

C. As:entoa ooni'oraadoreo del eapuclo urbano .. l.a idontii'l

caci6n de cadn uno do loe agentoG quo 1ntorvlcnon en al proooao do 

urbanización y do oua acclonon roGpectivan aa requisito nocesarlo 

antos do aludir a !na vtnoulaclonea exiatentos ontre olloa y, sobre 

todo, de estabJecor oi, en detorminado deoarrollo urbano, todas o 

parte da dichas acciono6 son re~lizadaG a través da una modalidad 

particular. 

Para el caso eopecf-fico de In ciudad de Querétaro en el 

perlado 1970-1990, hoi:ioo identificado a los slgutentes agentes 

conformadores del eapacfo urbano como los prfncipaloe, aunque no 
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TENDENCIAS OE CRECIMIENTO DE LA Ct.n\O 
DE OUERETARO, 1970· 19-SO 

SIMBOl.OOIA 

MAPA 5 
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los únicos: el E&tado, Promotoras Inmobiliarios Privados y Grupos 

Pooul are-;. 

1. ~--Una de lao primeras acciones por parte del Estado 

que influyó en el rrecimlonto de la ciudad fue la exproplac16n del 

"ejido El Salitre para el Parque Industrial Benlto Ju~rez. 

Asi mismo, en 1960, el grupo industrial ICA, a través de Parques 

Industriales adquirió del Estado 2.25 millones de metros cuadrados 

de tierra de origen ejldaJ • tGo.rcia, 1988:29). 

Con esta acción el t::stado contribuyó anormomente al desarrollo 

industrial de la ciudad, asl como al crecimiento urbano de la 

misma. Inicialmente, la expropiación fue para finos industriales, 

pero posteriormente tamblón impulsó la construcción de vivienda, 

por medio de organismos como la Comisión Estatal do Vivienda 

tCOMEVI 1, e lr-JFONAVIT principalmente. En cuanto a oste últit110 

orsanlsmo, en 1984 la inver&16n total on programaa en la ciudad de 

Querétaro ascendió a l,369 millones quo representó el 86.8% de la 

invcr6ión total de asto or~~nismo ~n el estado, lo cual muestra la 

exceGiva concentraci6n en materia de vivienda en la capital del 

ontado. Por otra parto, la participación de la entidad a nivel 

nacional apenas alcan:z:ó el 1.9% durante el periodo 1984-1986 

!Cuadro 181. 

En cuanto a la creación de reservas territoriales, el Estado 

antariormento habla tenido participación ya que los 
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Cuadrtt 18 

QlERETOO: PmraAtlA DE INVERSION DEL llVDHAYIT, 11164-1986 

Total Ltnoa. 1 l_J llNll 11 2_1 
AAO , , , , ¡ lOCAllDAD ¡~--.;---¡~~~:·--¡¡;-_;;;¡;---,---¡ 

¡ ¡1•11:!,~~I '¡Crl>dltos ¡1e11~,~~I ¡c~lte: ¡1cll~~ii ¡ctf1ltos : 
:--------------------------
! 198-\ 

iNaclona.I 62,332,46' 59,COO 12,~ 0 UJ S-0,000 10,ooa,011 9,000 i 
\E,lado 1,578,.;vs t,305 t,335,237 1,113 193,121 192 ¡ 
{O.uarituo 1,389,652 1,130 l,202,7·H 966 167,106 164 ¡ 
fSan Juan del Rlo 200,556 175 Hl2,S43 U7 26,013 28 :.: •• 

19es 

¡tbclon.r.1 162,293,596 70,000 144,037,249 60,000 18,2S8,M7 10,000 j 

~··· ·r :T' ~~:~ ·~ T :C¡.· 
i 1!185 j 
lraclonal 248,216,000 71,000 217,139,000 60,000 31,0TI,000 11,000: 

¡ülado 4,7!18,000 1,575 4,2:92 1000 11373 500,roJ 202 ¡ 
·------------·- -------

1_/ Financia.miento a loa lrabaJa.dores para la adqulclc-1011 da •hlell'.lu l'ln propiedad. 

2 I Flnanclulento a los trab1Jadores pa.u. conslMICCl~n, ~rtctb::i, upllul~n a 
- njarulento da sus hlblt&clanos, ul eo:o para el paco d1 pulwos coatraUos por la' 

co11C8plos uterlaros. 

F\EffTE1 UEGI, Quarótaro. ?Yduno de lnforuclbn para la Plarrnel~n, ft!xlco, 1990. 
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Promotorea Jnmobi 1 larloe Privados concentraron grandes extensiones 

de t ierr::l 

restringió 

l<l conHACUAnte A6paculaci6n del suelo, lo cual 

capacidad para la adquiEic16n de t:!rrenos. Las 

reservas tnrritorla\eG adquiridas en nños recientes olt6.n incremen

tando la particlper.!On de la oferta institucional de vivienda por 

parte del Est~do, sobre todo a través de COMEVI que ha desarrcl lado 

zonas habltacionales como la Unidad Habitaclonal San Pablo, San 

Pedrito Peñuelae, El Jacal, LAznro Cárdenas, Carrillo Puerto, El 

Tintero, Rancho San Antonio, San Roque y Mariano de las Cnsas. 

Recientomente, con el Programa de Sol ido.ridad al Estado hn 

tenido también una participación importante en ot A.sentamiento 

irregular de Loma Conitn en donde el Presidente Carlos Sallnaa de 

Gortari señal O •que le entusiaGmaba 1.·er com.:i trabajaban los colonos 

en el Programa de Sol ldarldad y ta Terma democrática en que 

integraban sus comitén de solidaridad; a osa pnrtlcipoclón afrnció 

renponder con máe obras, mAn prenup•iesto, a fin de hacer roo.l idad 

Gua demandaG; se comprometió también a redoblar la acción en 

malaria de agua potable, e~pedrado y reparación de 300 oncuelas, 

asl como renl izar el proceso do regularización de la tenencia de la 

tierra••. 

En cuanto a la oferta d~ vivienda, ta Comisión Estatal de 

Vivienda ICOMEVl) tiene programadas la conatrucción de 1,725 

viviendas en el corto plazo de 1990-1991. Esta lnstituclón aparece 

• Catat.a de Solld.arldad, Uo l/~.8/Jl~Julio-1990 p. 13. 
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como el principal promotor de vivienda r.-opular en la ciudad d'=t 

Querétaro. Por otro lado, el INFONAVIT cubre parte de la demanda da 

habitación obrera y loG fondos institucionales como FOVISSSTE. FOVI 

y FOGA tienen cobertura GObre aua afilladaG. Du este farci.u., Jo. 

promoción habitaclonnl pc>r parto do! Eotaclo partlcipLl. con Gl 30~ de 

la oferta de vivienda en el Araa urbana da la c!udad de Querétaro 

tSEDUE, 19901. 

Así mismo, al Estado participa on al ctntablecimiento da 

politicas y planea de daonrr'Jllo urbano cuyo a~jetivo oa la 

•regulación• y •meJoramionta• de la estructura y dinAmica do la 

ciudad, asl como en la resular!zaci6n do anentnmiantas popularo~ 

por medio de la Com1ai6n Reguladora du la Tenencia do la Tierra 

<CORETTI. 

2. Promotores Jnmobllin.rton Privndoa.- Para. la ciudad do 

Quarétaro es en In década do loa sooanta (pnralolo al desarrollo 

induntrlnl l quo comienza a considorable- la actividad do 

promotores inmobilinrioo privados en cuanto a la incorporación do 

tierras al área urbana y aoi como la creación de fraccionamientos 

industriales y reaidencialeo. Con ello, se inicia también un 

mercado ee:peculativo dol suelo en lns 6.roao inmediatas a la ciudad, 

lo que provoca la expansión oxoeslva de éeta. 

Como so~ala Garcia Peralta (1988) la lóglcR de acción de los 

principales grupas lnmcbil lar los ( ICA, SANAHEX y Casas Modernas) aa 
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orient6 a la lncorpornc10n de conalderablee extenatonea de tierra 

con el consecuente cambio en el palrOn de uso del suelo de rural a 

urbano. Asl mismo, esta acciOn favoreció a la acumulación de 

capital por parte de eatos grupoa promotcrea, siendo In tierra el 

oje de su ganancia. 

El que dichos promotoreo tuvieran acceso a grandea extensiones 

de tierra ae debiO en buona medida a factorea de lndole polltico, 

ya que axioto cierta vinculae;i6n de eatoa grupos con el Estado. 

Cabe mencionar que en el surcimiento del morcado lnmobil fario 

formal de la ciudad de Queréta~o intervinieron algunos factores 

como fu~ran: 

•La dlsponibi 1 idad de tierra pri'.lo.dn , tanto e.gricola como 

urb::i.nal, asl como ni interén de los terratenientes agricolao y 

urbanos por su comercializac16:~. 

- Las facilidades que concodi6 el Estado para el cambio de uso de 

tierra rural a urbana, aai como para la ccmorclalizaci6n do la 

tierra. 

- La aprobacibn para roa! l:z.:ar fracclonamlentoa antes de que 

existiera una legislaci6n especifica, y, una vez aprobada eota • 

lo favorable de ella para Jc3 Tracolonadoree. 

La construcc16n de las vino do accoao 1 oa nuevos 

fracclonamlontos y la dotac16n, ain condlcioneo, de serviolas 

urbanos una vez que el fracclonamlonto se entregaba al mur1ic1pio. 

La Lry bhUI de Fncclonnlonto1 ft.1a aprobada en 1965 y entro en vi,encla huta 1970. 
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Esta ?Osición favorable del Estado hacia las operaciones 

inmobiliarias estuvo motivada, en más dq una ocasión por lntereaea 

esp~ciflcos de funcionarios pübllcos. Ln suma de estos factores, 

asociado al desarrollo industrial, facilitó la aparición de agentea 

espocificoa relacionados con la actividad lnmobillar!n• lGarcia, 

1986:281. 

Por otro lado, In ubicación de loo frncclonnmlentos que 

promovieron estos grupos inmablllarlos privados fue deolaual 

respecto a la mancha urbana, predominando la ubicación periTórlca, 

por to que oatoo rodean Materialmente n ln ciudad. 

2.1 Partlcularldadon da loa treo prlnclpa.loe arupoo prol:ílot.oreo 

lnmobillarloa privadoo que recllz.aron aotlvtdadoa on la ctudad de 

Quorétaro ontro 1970 y 1982.-

Ingenieros Civiles AGoclados t lCAl .- La noción lnciobillarla do 

lCA on la ciudad do Q.L1orétaro se caracteriza por la o.dquialción y 

urbanización do grandeo extenoionaa do tlorra. Dichn adqulolclón 

presenta don raogoo caract.orlstlcoB ltuportnntasi 11 nltuaclón 

agrlcola de la tierra adquirida tanto a partioular~a como al propio 

Estado lojldoo expropiados)¡ iil el voluinen do lo.e adqulalclonaa de 

tierra r-ao.l lzadaa por al grupo, considerando tanto lo. tierra 

ocupDda por fraccionamientos industrlalec y rosidanclaleo, como la 

que es detentada en reaerva por 1 ¡,., emproaa, cuya 6.1·ea ascond la a 

6.6 mil lonee de metros cuadradoa lGarcla, 19881. 
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De acuerdo con lo anterior, ne pu~dc decir que el eje de la 

actividad inmobiliaria de !CA en la ciudad de Querétaro fue la 

venta da tierra urbanizada. El lo se debe a que el con.:;orcio 

detentaba la mayor cantidad de tierra disponible en el mF1rcado, 

podla determinar los precios y eatablec~r 13 forma de acclOn que 

articulaba en torno de el la lao formas restantes de actividad 

inmobiliaria. Un punto importante a considerar da este grupo es su 

relación con la actividad in-1ustrial on la cual participa como 

accionista en algunas de las principales industrla9 i:::!Stablecidas en 

la ciudad de Qucrétaro !cuadro 141. 

El impacto directo que tuvieron las acciones do IC.\ fue el de 

inducir un crec11tiento artificial de la ciudad e impulsar la 

especulación inmobiliaria. 

Las acción de este grupo partir de 1982 disminuyó 

conslderablemontc parto por In crfoio económica nivel 

nacional, por la disminución del impult:10 industrial en la ciudad y 

la consecuente estabil lzaclón en la expansión dal área urbana do ta 

misma. 

B A N A M E X .- La importancia de la &colón de esta 

corporación en la actividad tnmobilfarla de la ciudad de Querétnro, 

ra~tca en que dicha institución bancaria se convierte en el tercer 

y último duef"io (después de Torres Landa y Buetamante> del mayor 

fraccionamiento residencial de la ciudad; Jurlca que con una 
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extensión de 13 millones de metros cuadrados, condiciona en buena 

medida la expansión de la mancha urbana hacia el noroeste, de 

manera l lneal, ya qua en el momento de su creación ( 1968) 

hallaba fuera del 6rea urbana, pero actualmente se encuentra ur.ldo 

a el la. 

•El origen de esta operaci6n inmobiliaria os, una vez mó.a, una 

propiedad rural que reunta condiciones 6ptlma·s paro. la producción 

agricola tanto por la calidad do la tierra como por la facilidad de 

riego. La extens16n do la propiedad que se destinó lniclnlmonte al 

'fracolonamlento era de 3 mi 1 lones de metroa cuadrados, aunque puedo 

suponerse que formaba parte de una Brea mayor• (Ga~cla, 1986:43). 

Al convertirse el fraccionamiento Jurica an propiedad de 

BANAMEX, esta planea tranaformar el fracctonamlonto de campootre a 

urbano y comercial trasladando su oficina i:u1trlz ha.ola o6ta clud.:-.d. 

Sin erubargo, oete proyecto so vio obstaculizado por la nacionali

zo.cl6n de 111 Banca. on 1962. Aotualmonto, ol fraccionaraiento es 

predominantamonte residencial. existiendo un número conslderablo da 

lotos baldios, con predios de gran tamaf\o y unQ denaldad do 

poblaci6n baja. 

Al igual que en los i'raccionamiantos del grupo anterior, el 

eje de la sanancia lo oonstltuy6 al caablü en ol patrón do uso del 

suelo de rural a urbano y no la construcc16n da vivienda. 
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~c;as Modernas - Esta inmobiliaria comienza a roal Izar sus 

operac i enes en 1967, siendo después de Parques Res id ene ia 1 es 

lparte11eciente al grupo ICAl y BANAMEX, la empresa lnmobi 1 lar-ia 

cuya acci6n era mayor da entre las 38 existentes hast~ 1982 en la 

localidad. "Casas Modernas. cubre la totalidad de las faoee y 

operaciones que Incluye la actividad inmobiliaria, gg decir, 

adquiere la tlG:-ra, real iza el dlseiío urbano >' arquitectónico, 

urbaniza los fraccionamientos, construye vivlendau y 1 leva a cabo 

la venta de los lotes y de laG caGas" <Garcla, 1988:491. 

Los 19 frnccionnmiento& conctruidoG haotn 1980 por aota 

inmobl llar la fueron real Izados Gobre tierras urbanao, miamos que aa 

local izaban de manera dispersa en al lntorior de la ciudad; <mapa 

61 en general, en terrenos ubicados próx!moa a In vial ldad, 

infraestructura y servlcion urbanos con el objeto de reducir sua 

costos de lnversl6n. En~re loe fraccionamlentoe do Casas Mode~nas 

pradominab~n loa dentlnados a laa cnpaG !nforloreG do la clase 

media , ya que on GU mayor parte oran financiadoa con cródito para 

vivienda de interós social tFOVI y FOGA). Como puede obn~rvarse, a 

tliferencia da los don grupos anteriorea, Casas Modarnns 

incorporó tierras rurales para la creacl6n da aua fracciunamiontos, 

por lo que el margen de uu ganancia provino, en mayor grado, da la 

construccl6n de vivienda y no do la venta de lotes. En cuanta al 

e·fecto urbano de su actividad, debe señalarse el hecho de que 

propicia la consolidación de las zonas en laG qua estableci6 

fracc 1 onam lentos. 
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3, Grupos Populareo .- Al no exiatlr una oferta de tierra y 

vivienda al alcance de los sectores mayoritarios da población, la 

partlcipaciOn de las organizaciones populares en el proceso de 

urbanización en la ciudad de Quarétaro ae presenta a partir do la 

década de loo setenta, cuando ne l Iovan a cabo las primeras 

invasiones de tlerraa en zonas p~riTérlcao al Araa urbana de one 

momento (Lomas de Casa Blanca, Bolaf'íos, Monchaca y San Pablo), 

Centro da las cuales la autoconatrucclón de la vivienda y obraa de 

urbanlZé.'Ción temparojamlento, lotiTlcación, introducción de 

sorvicloc, etc. I, forman parte de dicha partlclpnclón. 

Postorlormonte ó slmul tli.noamente a 1 aa acc lo nos anteriores, la 

participación de estos grupou ostA oncai;,inaoa hacia ejercer p¿"'eolón 

a las autoridades para la legal lzación do In prop.¡,edad do aua 

predico, vla rosularlzación de la tononcie de la tlorra an oatas 

zonas de invGai6n. 

Este tipo de asentamientos oe presentan prodomlnantamento en 

la zona norto y cur do lo. ciudadª Reopecto a la zona norto, los 

asentamientos Irregulares loo encontramos en laG colonias: Laa 

Américao, Loma Bon\ta, San Pedrlto Pa~ualas, Po~uolao, Menchoca, 

Bola\'\oG y Rancho San Antonio; quo lnlcialmante oe i'ormaron como 

aeentamtentos irregulares nobre zonne ejldales y que actualmente 

han sido regularlzaóos, se encuentran en proceso de regularizacl6n 

aón son irregulares (principalmente aquellos de reciante 

creación). Estas colonias han sido producto de Invasiones y en la 

mayoria de ellas el proceso de urbanización aeta casi completo, 
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asi como la dotación de infraestructura y servlclos. La imagen 

urbano. es muy decordenada, no existiendo una tipologia de vivienda 

determinada. 

En la :zona aur, las Arena irregulares o en proceso de 

regularl:zac16n quedan comprendidas prlncipalmente en Loa1as da Casa 

Blanca y Reforma Agrarin, respectivo.mente. 

La colonia Lomas de Caen Blanca' fue inicialmente producto de 

invasión, Jo que hizo que la regular1zaci6n du la tenencia de 

la tierra se realizara hasta hace unoa a~oa (19751, actualmente 

asta totalmente rogularizada teniendo quo un 87.8% de todas sus 

viviendas sean propias. 

Sin exlntlr Información oopacifica, sobre las demAa colonias 

comprendidas dentro da esta zona, se sabo que la colonia Roforma 

Agraria aún tiene un régimen de propiedad üHdal (lo cual le da su 

carActer de asentamiento irregular actunlmentel, y ea regida por 

lna bases de loe ejidatar1oP 1 ea declr, cada ejidatarlo ocupa el 

predio qua le ha sido asignado en propiedad. 

En el caoo de eGtaa colonlna (Lomas de Caca Blanca y Reforma 

Agrar131, et principal asente de producción do vivienda ha sido el 

propietario mihmo, y no una organización cspocifica. No obatanta, 

7 Esta. colonia ,J¡ul6 crecle!'l:lo, pero lo• nuovo uentulanto1 cublaron de M111bra1 convlrlléndue en lu 
colonl11 PMl•idante•, CoDtuclantu y Esther Zuno da Echevorrla. 
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se tiene información de que en 1979 el PRI org&nl::ó brtgs.d&a de 

asesoria técnica para Ja autoconstrucción en la colonia Lomas de 

Casa Blanca 13a. oecclónl. sJn quo puedan aporta¡· cifras 

preciGas de dicho programa. 

En conclusi6n, tenemos que el aceleradu crecimi~nlo 

poblacional y espacial que ha presentado la ciudad de Querétaro 

Ja.E dos últimas décadai;, Ge encuentra. GGtrechamente asociado al 

de1j~rrol lo lnduatrial que r.e inició desde los años sesenta, 

producto de poi itlcas implementadas a nivel federal que acentuaron 

Ja cancentra..;IOn do la actividad ccon6mlca enlata!, fa1.·orc>ciendo al 

sec•"r industrial e inmobiliario y que dio origen a una des1nedida 

esp..,culaci6n dc~I sunlo originando un crecimiento incontrolado del 

~rea urbana. 

Paralel~m~nto con el desarrollo económico de la localidad y 

e>\ surgimlon~o dl'.d mercado lnmobil la.ric.i formo.t comienzan a 

aparecer en la periferia de la ciudad zonas de asentamientos 

ilegaloc. ocupadaG por población do bajos ingresos¡ conformándose de 

esta ma11ora un mosaico urbano heterogéneo y segregado desde el 

punto de vistd oconómico y social oue se manifiesta mediante una 

diferenciación aoclo-eapacial por sectores de la ciudad en cuanto 

a la formación de los asentamtentou, la dotación de aervlcioa y la 

partlclpac16n de determinados agentes en la entructuraciOn de la 

e 1 udad. En cada uno de 1 os d 1 feren tea eec to res de 1 a e tudad 

puede encontrar que la participación de cada uno de loa agentes 
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un determinado desarrollo urbano puede ser mas importante que 

otro, incluso es común encontrar la part!clpacl6n de mAs de 

agente, lo cual hace mAs complejo el abordar sus acciones de manera 

general para toda la ciudad debido a la heterogeneidad y a las 

particularidades de cada proceso, las cuale6 encuentran 

estrechamente ligadaa 

pol<ticos. 

diversos factores socioeconOmlco& y 
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CAPITULO IV. 

PARTICIPl\CION DE LOS PRINCIPALES AGENTI:S EN LA CONFORtt/\CION 

DEL ESPACIO URBANO DE LA CIUDAD DE QUERETARO. 

El desarrollo de este capitulo canalste bAsicamente en la 

e;cposici6n de los renul tados obtenidos en trabajo de co.mpo, a 

partir de algunac conaiderncionoc toórican de los capitulas 

anteriores, y tratando de dar una 1ntegrac16n entre la teorla y la 

pr~ctica. De esta forma, aa intenta oxplicar las modalidadoa de 

acci6n de lo& diversos agenton que han intarvonldo on In actual 

conformaci6n dol espacio urbano an In ciudad do Quorótaro. 

Partimon del oupuesto teórico de que el espacio urbana no se 

estructura a partir de las pro-ferenciae de los conrn:..nidorea 

urbanos, sino quo os el producto de una nerie do acciones ln

dtvidualaa y colecttvna, nlgunas vocea concertadas, gonornlmante 

contrndictor1aG 1 rooul tantoG do lno oatrnteglaa do acumulación 

doonrrol Jadao po.r el capital, do las poi iticna iiaplemontado.o por el 

Estado y d~ Ion ronpueotaG da loa aectoroe populares, qua deaem

pai'ío.n to.mblón un rol importante (ya que con-fiaron al espacio urbano 

una luchn aocinl fuarto contenido pol!ticol dependiendo do lao 

dfferentoa oo~,unturaa poi lticas por laa que atravieaa una formu.oión 

social. 
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Lar;< agentes que hemos considerada a Ja largo del trabajo 

la exposición te6rica como prActica, como los principales confor

madores del espacio urbano son: 11 Promotores lnmobil iarics Priva

dos, 21 Grupos Populares y 31 Estado. 

Para la mejor sistematización da la información se tratará a 

cada uno de los ngontaa por separado pero sin olvidar qua en la 

realidad oxiote una eatrecha lnterrelac16n entre los miamos. 

A. PROMOTORES INMOBILIARIOS PRIVADOS.-

Al referirnoo a los Promotores lnmoblllarioa Privados como uno 

de Jos principales ~gentes conformadoreo del ospacio no quiere 

decir que por si solos transforman o estructuren dicho espacio, 

Gino que real izan actividades en laG que están impl !cado.a una Garle 

compleja de acciones, entre laG qye destacan: al la tncorporaci6n 

ce t.turrac a uso.a urbanos, y consecuente adecuación o ur-

bani:z.clclón bl la construcci6n de vivienda., edificios y locales 

comer·ci.:.!ec y, c) la participación del capital privado, bancario 

o de préctamo; eataG acciones son real izndas por loa siguientes 

agentes: 

11 Loa propietarios de la tierra.- En el caao de la tierra rural 

los propietarios pueden sor, en primer lugar, loG campesinos que la 

Uti 1 izan para el autoconsumo o los que producen bajo el esquema de 

la agricultura mercanti 1 simple; pequei'ios propietarios agricolas y, 
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finalmente, tos medianos y grandos torratonlantf!M quu rttal lr•n 

sobre ella actividades agroindustrialeo. En ol cago napuclftco de 

nuestro pala adquiere una importancia dcclrJlvo ltnnlo para la 

actividad inmobiliaria capitalista y Hobra todo, un In llamadA 

urbnni:z:nci6n popular') ta l·iorra ojldal o comunol pr6xlma a IA.o 

ciudadea aai como la tierra propiodad del EGtndo on suo dlo.tintoB 

niveles <municipal, estatal y federal), 

Ademas de la tierra rurnl puede oer incorporada on acclonaa 

inmobil iarlas la urbana o urbani:z:ablo, en aote cnoo, la oopoclfl

caci6n suele determina.roo en la Jegislacl6n y pln.nlflcnci6n da oacia 

entidad federativa o munlciplo. 

La propiedad de la tierra urbana o urbo.nizablo puede econtra.r-

en manos de peque~os o medianos propietarios o da grupos qua 

posean grandes extensiones (como en o1 caso de algunas inmobilia

rias, grupos lndustrialos, etc.) y que combinan la propiedad oobro 

predios urbanos con otrna nctlvtdar1 ~s oapltalistas. 

li) Los comprad..,rBB de tierra.- La obtención do la tierra puode 

tener dos objetivos: satis-facer l;r.a neoooidad, o para real izar una 

aotlvidnd de la que se derivan ganancias. Lo anterior no lmpl lea 

establecer una separaci6n tajante entre a~bas modalidades, ya que 

ta tierra o la ediflcRc16n construirla sobre el la, como almple valer 

do uso, pueda s~r introducida al mercado como objeto de valorlza

ci6n lvalor de camblol es, por tanto, una mercancla potencial. Este 
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fen6meno se da tanto en las operaciones individuales de compra

venta de la pequefla y gran burguesia como en Ja adquisición de 

tierra !compra l legal, ocupación o lnvaslónl y autoconntrucclón de 

vlv¡onda por parta del ll&mad~ sector popular. 

En l.l adqulslclOn de tierra lt.nnto urbana como rural) se 

regtgtran difQrcntee aituaclonos, ea decir, la del pequefto compra

dor y la de quienes concentran grandeb extenaiones de tierra. Los 

rocur6oG ruonotarios lnvurtidot.J en ootr, ocupación puedan ser propios 

u obtenido~ a través de instituciones bnncnriaa o flnancleraa. En 

el último cano, Joc; intereses dal crédito o del préstamo son 

lguulmantu incorporados el precio del inmueble. 

1111 .1,._o~ctlnto.a o diseñndoron.- La utilización directa de la 

tlorra oo ranltzn du acuordo con un proyecto o plan previo, este 

puudl.! oneontr.11'lHJ In monte dol comprndor, al cual normalmente 

oollc11.<> lo& 1~nrvlclou profrHJlonaloa do t•'1cnlcon ospoclallznr1oo, 

Ot>toe pu1•r1nn njor~nr l lbrumllnlo 11u prot'uelOn o formar parte de 

denpacliu o umpruuau unpuolnl I zadan 1H1 nnto tipo do acttvldados. En 

cuaJqulura do lo" 1;unnr1, nxltlr•rl 01 11ntto do uuo aorvicion que serA 

1 ncorporadn 11 1 pruo J n dn 1 1n:>luob1 u, 

Ev ldon torn11n lo, lHi to t 1 pu du lHJ t 1v1 dnid na mono o frecuente an e 1 

do pequoriao opnrnnlonon lnnwhlllarl•u¡ nualo darse en la 

urbanizact6n du grandoa 11xtunalonon du tlnrru y un ta croacl6n de 

fraccionamlentoa roaldonclnloa o ind11&1t.r!L•ll':'"'!. 
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lv} Laa empresas o compai'lias urbanlzadoraa.- La adecuo.cl6n o 

urban l zación da terrenos l tanto rural es como urbanos) suele sor 

llevada a cabo por grupos especializados en ente tipo de tareas. 

Para el lo cuentan con técnicos, equipa y maquinar la pesada. Coma 

los agentoa o.ntorioreo, au· participación es m6.o i'recuants en el 

cnso de operaciones da mediana o gran escala y de carA.ctor 

eopeculotivo o lucrativa. 

vi Loo conntru~toras.- La construcci6n conalsle en la ediflcacl6n 

de los lnmuoblea; dopondlendo del número y volumen de estos, puede 

ser real izada por un constructor, por omprosas medianas o por gran

dos consorcioo. Al tamai'lo da In empreaa, corresponde ol oqulpo y 

maquinaria do qua dioponoJ 1;1xlstlendo empresas especial izadas en un 

tipo únlco d~ construcción. 

vi) Loa comorcinntna dq binnoo !nmuabl~n.- Entes agenteo oon toa 

intermedlarloo do In circulación uoclal tanto de In tierrn (ruro.I 

o urbana), como do lo.o edlfica.oionea; decir, constituyen ol 

anlace antro Ion proplotnrtos y cocpradoros (o conouml.iores). Como 

sector especi'flco, oon lndopondlonloB do nmboo y .r.·u ganancia comer

cial se abaorbe en ol procio do loa inmuobloo. La importancia do 

estas nganten ea variable dopondlonda do lao oscl lacloneo dol mere!!, 

do inmobiliario. En portodoG do nuge, pueden conotltulr un sector 

importante, que obtlonon un ni to grado do gnt1ancla. En estos casos, 

operan tanto con capital propio como con ol obtenido vla crédito. 
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viil LoG financiador-e~.- Los agentes ya conslder-ados pueden operar 

con recursos propios ~ara cada una de sus operaciones o recurrir di 

crédito bancario. El flnanclamicnto coneiGte en aportar un capital 

tanto pura \a adquiGicl6n do terrenos lrur111ea o urbanool como para 

la adGcuaci6n y urbanizaci6n de loe mismos e igualmente, para la 

realización de los proyectos arquitectñnicoc y urbanos y, final

mente, para la conGtrucci6n y comarcializacibn de los inm11ebles. 

Asl mlamo el crédito puede no solo aor otorgado a los agentes 

antcriorou sino también al cocnprador individual que adquiere un 

inmueble. 

La descripc16n de cada uno de Jos agentes mencionados ante

riormente la concideramoE> importanle ys qua al referirnos a la 

actividad d~ los Promotorea lnmobiliarion Privados puada abarcar 

sote uno o varice do o\ los, sin embargo, al real izar nuestro 

trabajo de camp..:i para avaluar ostoa agantea Unlcamente consideru.moi:; 

n las empresas inmobillariaG que operan actualmente on la ciudad de 

Quarélara, ya que resulta impoolble separar a cada uno de loa 

as;onles lmpl icados dentro de la actividad 1nmobil 1aria privada, a.si 

como las activldndes que cada uno de ellos realizan. No obstante 

asto, debP. t.enor en cuenta que exiot:an importan tea v1nout os 

entre el loG dependiendo del predominio de unn determinada forma de 

producci6n y del volumen de BUS operaciones. 

Particularmente, en el caGo de la ciudad de Querétaro, la 

actividad lnmobl 1 lario. qua involucra dichos agenteB, ae l teva a 
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cabo paralelamente con el desarrollo económico <principalmente 

industrial) que experiment6 la ciudad a partir de la década de loo 

aesenta, en Ja que comienzan a operar las primerau ,~ompaf"iias urban!_ 

zadoras e inmobilfariao. 

Para la evaluac16n de In. actividad de esto agente en campo, se 

identificaron 23 empreaas inmobil lnrlas, no obstante esto, la 

encuoGta 1 a61o se pudo aplicar a 10 de ellas~ ya que con nl¡unaa 

de las inmobiliarias seleccionadas <por medio del dlroctorio 

telef6nico y anuncios de peri6d1coal no se pudo eatablecar canto.etc 

telefónica ni personalmcnta puoa al acudir a lao diroccionoa quo 

aparecian an el d 1 rectorio no so rnoontraron en 1 oc domlci l ioe 

citados. Por otra parte, con laa inmobiliariae a laG quo eo aplio6 

la encuesta ne tuvo la limitanto de que propo~~tonaron la infor

mación raquerida de manera incomploto., ya quo dec!a.n qua parto do 

la 1nformac16n que solicitAba=on no podian proporcionorln por aer 

de carLcter oonfidoncial, peso a que no& ldontificamoa provia~onte 

con credencialeo y cartaa do prasentación de la UNAM. 

l.an empresas inmobll iarins a laa quo .ue aplicó la oncueota y 

de las c:•Je se obtuvieron resultados son; 

U LOS GAMITOS, S.A. DE C.V. (perteneciente ni erupo ICAJ 

21 INMOBILIARIA AMERJCA DEL CENTRO 

3) INMOBILIARIA NUMANT 

1 Ver eatructura de la [?Cuesta oani Pto!otgtH Prlvtd21. en anorn 11todoU1lco. 
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41 INMOBILIARIA FUENTES DE QUERETARO 

Sl INMOBILIARIA ALVANA DE QUERETARO, S.A. DE C.V. 

61 PROMOTORA QUERETANA S.A. 

71 INMOBILIARIA RONZAi 

81 COPROMOCION Y SERVlCIOS INMOBIL!ARIOS DEL BAJIO, S.A. 

9l INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA CASA HERMOSA, S.A. DE C.V. 

101 INMOBILIARIA ALFA DE QUERETARO, S.A. DE C.V. 

Todaa estas empresas actúan a nivel lc.ical. oG decir, dentro y 

exclusivamente de la ciudad de Quorétaro, contando con capital 

propio para la real 1zac16n dt! ous actividades. En cuanto a la 

procedencia del capital en la mitad de laG empresae encueotadao 

de procedencia local y en et rento do proc~doncia nnctonal <1,7,B,9 

y 101, Su par iodo de acci6n menor a loe 20 o~oG lque abarca 

nuestro estudio) a excopci6n do la ecproon portonocionto al grupo 

ICA quo comenz6 auo actividades 1970 como puede apreciarse en 

loe cuadro& de fraccionamientos autorizados 1970-1990 IAnexo 

estadi:;.ticol, De alguna formo. lo anterior noa impidió podar 

anal izar si la actividad inmobiliaria de estas empreaas se modificó 

este lapso ya que la mayorla comenz6 su actividad en la década 

da los ochenta !Cuadro 191. 

Otro a6pecto importante es que las empresas a tas que se les 

aplicó ta encuesta no coinciden las qua anteriormente identl-

ficamos en loa cuadros sobre fracc!onami~ntoa autorizados y a los 

que so hace referencla en el capl~ulo anterior. Aolmismo, en el 
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CUADRO 19 

l'BIOC!PALES CAP.ACITRISTIC.\S CE LA ACTIVIDAD CE U.SU.-~ lrrn:JILIARIAS 

A U.S Qt.E SE tfll HIJ LA Dil.ESTA 

\ RAmt S:X:JAL DE U ¡ IHICID DE , JJGITU , TIPOS DE ACTIVIDAD ::~: FASES DE PmlX:IC»f 
j ~. ¡OPERJ.Cl!H.S /TEímlTORIAL ¡ QUE REALIZAN 

: : : : :-·------
'.·.·. 11 Ui<i r.umns. 5'. DE CY j 1970 -\~\vrurA ~ !19ES lffi!.Eil..ES \Cllf>P.A-VOOA DE TIERRA y 

\ : : \TIW'lltt DS (llfDJro 

; 21 lmlS!llARIA AnERICA ¡ 197Z ¡ LOCAL huu DE Of!Clll.\S y LOCALES imm DE DIEJU ltau:Ilt.ES 
l DEL CEHmJ, SA : : :an::RCIAlES : 

i 31 IN'CBILIARIA worr. i 191)3 i LOC.\l icrtí?RA-VOOA DE CASAS y brm-mcrA Of TmiBOS 
~ SA DE CY 1 : :TERRf.illS :Y VENTA DE VIVIEJIDA 

¡ •1 HmDILIARIA FlOOE5 ¡ 1919 ¡ L.OCJ.L ¡AmiBDAlt!ENTD Y ¡Cllñ?RA Y ARROOAtllENTO 
1 DE Q~ARD, SA : : :m:-tSTEU:clml DE ltnJEBt.ES :DE ~ Y LOCALES 
~ \ ¡ i jam!tllJ.fS 
l 51 UHEJLIARIA ALVIJIA : 1988 : ~l tClr5TROO::ICEl Y 
: DE QUERETARD, SA : : lmIDD.MISfiU DE ltiUBLES 
: : : : 
: r ; ; 
: 11 ~ llV1:.1ZfA!1\, l 1973 i Lr.al n~r:~rns e;: ¡cnim-mITA Oi ~ 

: 7) ltmJILIARIA mm.1 ¡ 1987 i LOCAL ivooA t.f LOC'.AlES CllF.!l:CIALESiCfli"..A-ram. re TllE!Z!lS, 
: : : : :~..J:clttlVrarrAt! 
: : 1 : :UJCALES lll!m:IAl.ili 

f 81 cmDOClmf y i 1C82 ¡ LOCAL imGTRUXIOO y mm DE : 
: !iRVICIClS llfimlllARIOS : : IYIVIOOA DE ltm:RES SOCIAL ¡ DELWI0,5.\DECY ! ¡ ! 
' ¡ ; i 
}t1~~!6mSA,t liSS j LOCAL i~~·J~t~YE 
1 SA DE e:'/ : l 11:.WLIS EN GOl!JllJ. 
1 ' : ' 
1101 UfllBILIARIA .UfA DE ¡ 1~81 f LOCAL :CJJTRA-VEHTA DE BIDE!i 
: Qt.ERETAl!I, SA DE CY 1 l lltff.Dl!S 
: : l : 
: : : : 
: : : : 
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:JE'&a:-r-ol lo de nuestro trabajo se enc:ontr6 que no existe una corres

poncencia entre las inmobiliarias ldenlificadas en gabinete y 

ca:;¡po, lo cual nos. hacG uupone!' que> la octtvid.Lld inrnobt l larl.a en la 

ciudad ha cambiado de la década de los setenta en que se dedica 

principalmente a !a promoción de fraccionamientoa con y sin 

vivienda: mientras que en la década de los ochenta la actividad 

inmobiliaria se dirige principalmente hacia la conatrucci6n, 

arrendamiento y venta de locales comerciales, oficinas y en menor 

medida vivienda !Cuadro 1l debido en gran parte a que loa precios 

de los terreno& han elevado conüldorablomcnte. lo cL'al, no les 

permita obtener la elevada ganancia tplusvalial que anterlormente 

obtent~n derivada en gran medida del cambio de del suelo (de 

rura 1 a urbano 1. 

Loo niveles uocioecon6micos hacia los cualos &e dirigen las 

acciones de estas ompresaa inmobiliariaa os el siguiente: de las 

diez empresas a las que se apl ic6 la encuesta 4 manifostarOil que 

real izan actividades para todo tipo de estro.tos oocioocon6mioos 

(1,3,4 y 51, tres para tngreooo medio-altos t2,7 y 101, dos para 

estratos medio-bajos (6 y BI; y una para ingresos altos (91. Cabe 

manclonar, que al referirse a todo tipo de estratos socioeconbmi

cos, debemon pensar que oe trata de eatralon medios y altos ya que 

la mayor parte de la actividad de las inmobil iariao ne enfoca hacia 

el noctor comercial y de servicios y en menor medida vivienda, por 

lo cual, los i:;ectores de ingresos bajos quedan e>:cluldos. Debido a 

esta situación, actualmeni.J la construcción de vivienda no ocupa un 
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lugar importante dentro de la actividad de las lnmobll iariau, 

siendo que la construccibn de vi vianda en la actualidad ee cubierta 

en parte por el propio Estado mediante organiamos como la Com!Rión 

Ei:.:;t.at;:i.I da Vivionda {COMEVIJ y el Jl.JFONAVIT <para laG cualae eataa 

empreGaa no han lrabajadol, siendo en mayor medida cubierta la 

demanda por los propios colonos mediante la autoconetrucción. 

Por otro lado, on lo quo co rofiera a loa cu.mbf.os en ol 

volumen, producc16n y vonta do loo raorcuncias lnmoblllarias o bien 

en las actividades de las ornproons, generalmente nos manifestaron 

que no han tenido cambios eignificntivoa on GUO actividades donde 

que comonzaron a actuar, en parto debido a quo la mayoria do tas 

empresas in!ci&.ron sus acttvidacleo on In dóc:ida do loa ochenta, qua 

en cu3.ndo el crocimionto urbano e industrial tiondon a ootab11 izar-

ao: oin e~bareo, nao cooontaron "lnD omproanu nctúan como comiaio

nistas o lntarmod~arlo.o, atondo desplnzndaa por !no comptd'Haa 

constructora.a• ya quo el gobierne otorga mnyoroa fncl l ldndel;J; y 

cr6ditos a lno conatruotQraa por medio da instituciones bnnoarino 

tBANDBRAS, BANAMEX y BANCOMER> o lnetltucionoo gubarnamantnles que 

promuoven viviendo do lntorós social { INFONAVIT y COMEVIJ, miando 

las grandes ecproaan incobilinrlao y cona~ructorno laa que marcan 

In pauta del morcado inmobi l io.rio determinando !a calidad y 

cant.ldad de las viviendas qua se dirigirán hacia sectores aoclales 

con capacidad econ6mlca suficionte, ya cea para comprar de contado 

u obtener créditos de instituciones bancarias. Cabe destacar el 

caso da la empresa perteneciente al grupo ICA 11> que a pesar de 
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ser l~ de mayor antigüedad en la localidad su actividad no se ha 

visto modificada GUstancialmente. ya qu2 posee aun 

terrltorlale~. producto de su actividad especulativa en décadas 

antertorea~ enfocando nu ac:..ividad hactn la venta de terrenos 

urbanizados, conatituyendo asi la tierra el eje en torno .al cual ee 

decarrollan sus actividades y de la que obtiene mayores ganancias; 

atando Ja misma ernprosa IJ que construye las obras da urbanización 

y en menor ciedida vivienda, desarrol Ion comorcialee y de :Jficfnae, 

etc., cubriendo as! todas laG faaas qua impl tea el proceso de 

urbanlzaci6n y circul;,iclón C:::e la tierra. 

En cuanto a las reservas tel"'ritoriales 10.reaa disponibles para 

futurof> desa!"rolloal de lna empraoas a laa q<Ja ea apllc6 Ja 

encuesta, sólo 3 cuontnn con roaorvna lloa Gamitoa, Inmobiliaria 

Alfa y Pl"'omotora Queretanal, ol reato da las !nmobiliarins, 

conformo adquieren lo~ torronoa (por compra-venta a particuJareeJ, 

realizan sus operaciones. En ninguno de loo caeos se pudo consta

tar ~u~ alguna empresa adquiriera terrenos de proptodnd ejidnl, 

comunal n incluc;o del mi amo Estado como ocurrió on la década da loe 

setenta, 

Reapacto n la relación del sector 1nmob1liario privado con el 

Esta.do no se pudieron esclarecer loo vinculas exiatentea, ya que en 

laa pragur.tae en las que se tocaba el tema, las ecipreeas evadfan 

las respuoatas o bien nogaban cualquier apoyo reclbldo por parte 

1 Para uyor detalle sobro 11 aclhldad de Dilo ¡rupo en la ch.dad consultar Circl• Pvr1lla 119681. 
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del Estado en la realización de aun actividades. Sin embargo, so 

puedG notar que de alguna "forma al otorg:J.r pormleor. de conntrucci6n 

o emitiendo decretos que autorizan el cambio de uso del suelo (aún 

en zonas poco aptao para ello y que en los planes de desarrollo 

urbano l~c hu nido ~oign~do doterQin~do uco del cuolo), y o~dianlc 

la roaliznción da laD obrar. de urbanización el Estado favorece de 

alguna manera o en su caso no limita In actividad inmobiliaria 

privada con la consocuente expansión de In ciudad y In especulación 

con el suelo urbano, oitunción qua impide cada vez mé.e a loa 

saetaren mayoritartoo de la población acceder al meren.do inmobi l ia

r!o formal. 

Por último, 

desarrollo urbano 

lo re-feror.te al iapacto de loa planas de 

la actividad da las amproana, en todos los 

eas:os 1 ~ respua&ta fue naga ti vn., excopfo;o an la empreon. pertonec i en

te ül grupo !CA (quo cuonta con rocorvao torrltorin.ioo) en dando 

reopondieron quo loe afecta en cuanto a las modificaciones de 

uao ds l suelo, e 1 n embargo, como mé.s adelante, en la 

mayoria de los dichoo cambioa no a~octan la actividad do la 

empresa ya que or.;ta logra que el gobiorno dol estado modlanto la 

emisión de decretos anule lan ~odificacionas &obre usos dal suelo 

ostlpuladao on loo planeo do doaarrol lo urbano y quo de algunn 

-forma afectan ou actividad. 

En conclunión, en cuanto a la incorporación de timrras ni área 

urbana, es decir~ la obtención da la ganancia (plusvalial derivada 
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del cambio de uao del suelo la actividad inmobiliaria ha rlisminuido 

en Ja última década. no obstante continúa obteniendo Jugosas ganan

cias de In conatrucciOn de edificios, locale6 comerci&les y oficl

n3s, y on ~anor medida, de la construcciOn de vlvlonda p~rn ingre

sos modfc-a!to~ y QI lo~. Lo cual no quiero decir que las empresas 

inmobiliariaG hayan perdido Importnncia, sino más bien, se han ade

cuado a las condiciones y reqüerimiontos actuales del desarrollo 

urbano de la ciudad Jo es la terciarización de la oconomia 

1 cea J, ya que para 1990 1 a PEA ocupada en el sector terciario 

repr~GE.'ntaba ol 60.8" frente al 3S.3 y el 1.7% de los sectores 

secundario y primario respactivame11te. 

B. GRUPOS POPULARES.-

La evalu<lción de eola agente en campo consistió en Ja 

reali-;i_c16n de un recorrido por cuatro colonias popularoo da la 

ciudad, a.ni como la aplicaci6n do una. oncuoata a tres dirigentes do 

organizaciones do colonosz y a los habitantes de tao colonias. En 

cuanto a eBtoo últlrnoa so realiz6 una oncueata piloto• en la 

colonia Loma Bonita; poro al no obtanarGe los rooultados deaeadoo 

lya que no fueron contontadnc todas las preguntan da Ja oncuesta> 

se ma~eJ6 en el resto do loe aoentamlentos a manera do platica 

los colonoB centrándonoe en preguntan sobro el surgimiento del 

' Ver e1tructur1 dt la el\Cue1ta iiara dlrl111ntu da or1anJt1clonu1 populatl!t en el anero 1etodol6glcu. 

Ver E'ncUIHh p•ra llablhntH de 111 colonlu, an el aneto ntodol6glco. 
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asentamiento y aspectos de la organización actua1 de la colonia. 

Cabe mencionar que la información que se obtuvo no se manejó 

eotadisticament~ ya que el tipo de lnformacf6n que requerlamoe era 

más bien de carácter cualitativo. El nüldero de personas con que iio 

platicó fue en promedio de·10 peraonas por colonia y se aplicaron 

16 encuestas en la colonia Loma Bonita (en total 46). 

Para poder avaluar In participación de lae grupos populares 

la conTormacl6n det espacio urhano eo necesario considerar el 

surgimiento del movimlonto urbano popular on la ciudad de Queréta

ro, ya qua ante on ol principal wocaniamo de lucha do éstos grupos 

frente al Estado po.ra contar con un espacio habitaclonal, dicha 

lucha se gesta paralelamente con la espeoulac16n en el oector 

inmobili&rio por parte del capital privado. 

El surgimiento del movimiento popular en la ciudad do Queréta

ro Ge da en f~tima ra1aci6n con el procooo do 1nduntriall%noi6n on 

el que se ve inmerea la estructura queretana. proceso que no solo 

provoca la especulaci6n inmobiliarln, sino tambión, la eapaculaoi6n 

con los precios de lao rento.a do viviendas y, oobro todo provoco. un 

fuerte ~lujo migrdlorio do las zonao no industriales de la propia 

entidad o de trabajadoraa obreros do las entidades circunvoclnao. 

El movimiento popular es el rooultado de la pérdida del poder 

adquloltlvo de los grupos marginalos aoocindo a la especulación 

inmobl 1 iaria y arrendataria de los oa.::tores ompreonrialoa que Junto 

con otros factores económicos han lrr:poalbi l ltado al trabajador para 
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poder disponor ya no de un predio habitacional propJo, sino de 

poder pagar al alquiler da un departamento o de una casa las 

zonas marginales de la ciudad, Esta situac16n ha hecho d8 los 

grupoG popul :iros caGaG auscapt ib 1 as de organizar se esponta.neamente 

para luchar Trente al Estado para qua se lea dote de un oapacio 

habltacional, En la mayoría de loa caooa, dichoa grupos dirigen 

acciones hacia la toma de predice ejldalen, que a través del 

tfeQpo, se han quedado dentro da lo qua se define como mancha 

urbana y, por lo general, conetttuynn tierras ej!dalos erosionadas 

o, terrenos abandonados por improductivos o por inauficientes para 

poder cubrir las necesidades do una ~amilta ejidataria. 

E& importante destacar el hecho da que existe una estrecha 

rt:!laclbn entre el Entado y los movimientos urbano- populares ya que 

por medio da éstos ol Eotado roGtnura cu Ieg1t1maci6n, es decir, 

constituye una forma de mantonor el control da laa mayoriaa urbanas 

y con o! lo prolongar y dinamizar las relaciones de dominación capi

ta 1 i sta. 

El movimiento urbano-popular curge en la ciudad de Querétaro 

a partir de 1958, •constituido por un aector marginal qua cristal i

zó con la toma violenta de un predio ejidal, al que posteriorme_nte 

denominaron movimiento y sector Maria Esther Zuno de Echeverria• 

CSiJ va, 1984:39J. Dicho movimiento, estuvo encabezado por el 
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profe60r Humberto Serranoº qulen organizó a los pobladores y los 

dirlgló en la prlmera época t1968-1975> de su movimiento, hasta la 

•conquista" o reconocimlento de la posesió11 del esp~cio por la3 

autoridaden estatales y federales respectivas. La segunda etapa se 

inicia con la promesa de reconocimiento del asuntnmionto y de una 

pronta solución para la obtonci6n de las escrituras do loa predica; 

este segunda fase del movimiento implica un cambio sustancial an 

todos ios órdenes tanto Internos co~o da la visión del movimlanto 

en sus relacionas con otros organismos y con el gobierno eatatal. 

A principio& do 1975 el covlaiento se incorpora al PRI eot.o.tal 

de esta manera el a:oblerno estatal a travós do sus diversas 

dep~ndenclas ua conGtituy6 on contro de roaoluci6n de las demandas 

de los pob 1 adore a, siempre y cuando éctoa no mani-fentaran una 

vinculación con grupos o partidos de oposición y, por otro lado, 

también se convirtió en mediador de éGtoo frente n loa organismos 

feder~leG tCORETT, SRA, CFE, SARH, SAHOP, ~PP, etc.J. 

Hacia i976-1977 se comi~nzan a gestar nuavao organizaciones, 

surgiendo a finales de 1975 la Unión de Peticlonarlos d~ Terrvnoa 

para Vi vianda sn Quorótaro y en onoro da 19"/6 propone 1 a 

creacibn da la Federación de Uniones de Colonos de Querétaro. ~or 

parte de la Confaderaci6n Nacional do Organl:tacloneo PopularCID 

CCNOPJ. De esta manera "ol peso politico logrado por el movimiento' 

• Fundador 'f dlrtc;nle del Consejo A¡rul1la ftadcano lCAltl. 
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urbano, en cuanto ü lft posibilidad de legilimaciOn o de moviliza-

oi6n de masn.G de los candidatos a puestos de elecci6n popular, 

junto con la slgnif1cación de los problemas urbanos, cada dia de 

mayor onvergadUrA, presion6, de atgune manera para que el gobierno 

federal y estatal ae preocuparan y atendieran las demandas de laa 

zonas marginales• fSi 1 va, 1984:721. Por tanto, al movimiento 

urbano-populnr en la ciudad de Q.uBrétaro preeontn. una dualidad, ya 

que por un 1 ado huaca In roivindlcac16n y &oluc16n de loo 

problemas de la r:iasa popular y por oll'D son un ITTedlo de acogur<l'.r el 

control y el poder palitlco del Estado ya que los intareues de loa 

l ideros en un momonto dotorminado son mera.mente poi iticos, alojados 

de las necealdadeG do lao masas y avalados por al Estado. 

A conlinuacl6n, expondremos brovemonto antecedentes aabre el 

aurgimlenlo do cu~lro colonias popularoe• de la ciudad qua 30n 

represenlativaa de la lucha Lel movimiento urbano, siendo la 

part1c1paci6n do eoloo grupos aigni~lcntlva en la eatructurao16n 

actual da la manchQ urbana por constituir as~ntamientos populares 

perifé•icoa:;. Dichos asentamientos conGtltuyen unao do las zonas 111As 

marginadao do la ciudad on d.mde ous habitantes luchan por alcanzar 

mojaros condicloneG de vida y en general, por hacer una transforma-

cl6n social a largo plazo. 

• la lnfore.ae16n u obluvo en 1u uyor parte por 18dlo de trabajo da cupo en al cual u re.allz& un 
recorrido por lu colcnlu, en In que se 1ntrt'llshron a al(Ul'IOI habltantu de lu colonlu y e. tres dhl1ente1 
dt los Collth l."e Colono• r111pcicltva1. 
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1) COLONIA PERUELAS.- Ubicada al norte de la ciudad (ver mapa 2), 

esta colonia ae pobl6 a principios de la década de los setenta 

producto de compra-venta de terrenos perten~clentea a 

racienda propiedad de loe hermanos Mondoza por parto del señor 

•Pepe• lquian mAs tarde fue' a dar a la cArcel) y que "fuEra albacea 

de los hermanoG Mendoza, dicha persona vend16 ilegalmente Csln la 

autorizaci6n de ou propietario) la parte que correspondia al ael'ior 

aaymundo Mendoza, quion nl'ioe después ( 19821 reClarJ6 lo& terrenos de 

GU propiedad que linbian oido vendidos ilegalmente, siendo que el 

adm 1n1 strador· s6 lo hab i a en tragado •comprobantus de propiedad• pero 

qco enrecian de •1alor juridico, lo cual, represent6 tiempo daapuée 

un grave problema para loo pobladoreG qua ocuparon dichos terrones. 

El primer comitó da colonos se Tora6 on el af'io de 1075 (atondo 

ol principal lider de la colonia el aoKar Antonio Gonzále:> ya que 

era necesario organizar brigadas de trabajo colectf va con el fin de 

construir caminos de tep9tate y piedra, pus• con ello se evitarian 

las inundaolonee y lodazales a los que se hallaroo expuestos eus 

habitantes por muchoo aKos. 

En 1982, un importante porcentaje de la población de esta 

ool~nla fue amanazadA con el despojo do sun viviendaa y en muchoa 

casos segón cuentan los colonos se real !?.aron doaalojoa por la 

'fuerza, yr,i. qua el seflor Mondoza elii> una persona in-fluyente que 

cuenta con racureos econ6mlcos y que utlllz6 incluso aoldados para 

llevar a cabo los desalojos de personas que oarecian, supuestamente 
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de escrituras legales. Ante esta problemática la organización 

ancabe~ada por el ee~or González no dio respuestas, ni actuó en 

defensa de los interesas de loG colono3, ya que al parecer el llder 

lleg6 a un acuerdo con el ee~or Mondoza~ lo anterior provocó que 

algunos habitantes de la colonia se uniel'an y i'ormaran 

orgonlzación independiente encabezada por la eei"lora Cipactl i 

Padl l la que so encontraba entre las personas que intentaron ser 

desalojadas. Di~ha organ!zac16n, de inmediato se moviliz6 gestio-

11ando anta el gobierno del Estado, con personalidades y dopenden-

clas pcllticas la Goluc16n de su problema. Do esta forma surgió en 

la colonia un grupo con gran capacidad de negoctaclón, raconoci-

miento y habilidad para movilizar habitantec; Giendo aste grupo Al 

encargado de gestionar ante las dependencias do gobierno ( a nlvol 

'federal, estatal '/municipal) la introducci6n de los servicio& y 

las obras de urbanización oon quo actualme~te cue~tn la colonia: 

agua, drenaje, o1ectrl1icaci6n, pavimentación dm !as calleo 

principales lempedradol y recientemente alumbrado pUbl ioo. 

Actua 1mente 1 1 a organ 1• zac 1 bn ha obten 1 do roconooi m lento por parto 

do loe habitantes do la colonia y dol partido oficial, aunque su 

l ider prlncipa?, ha aido coopto.da por ol PRI y actual mento ocupa el 

cargo de presidenta del Frento Estatal da Colonos, lnquil inoe y 

Condo~lnos del ~Gtado do Querétaro IFECIEQl qua a~rupo. a más de 40 

colonia& populares de lao ciudadoG de Querétar~ y San Juan del Ria. 

Asimismo, Ge pudo constatar por medio de las plAtlcas, que la 

colonia se ha visto favorecida en parte !no se pur!o obtener 
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información de apoyol mediante el Programa Nacional de Solidaridad 

en la re¡¡.I izaci6n de obras de urbanizaci6n en colonias populares de 

la ciudad. 

Por último, cate menctonar, que en el rocorrldo efectuado por 

la colonia se pudo obc;arvar quo la imagen de la colonia aún en 

cierta medida eo de carácter rural, ya que se encuentra en proceso 

de censal idaci6n, siendo que apenas ha~a unª"º cuenta con servicio 

de transporte pUblico, por lo que antes la gente tenia que e~ectuar 

largos recorridos a ple para poder llegar a la ciudad a realizar 

ous activtdados dlarinn. 

2J COLONIA LAS AMERICAS.- Situada tambión al norte da la ciudad 

(ver mapa 21, esta colonia surge hace aproximadamente 15 a~os en 

un.- .i:ono. pertoneclente al EJido San Pablo. La venta y aaianaclón de 

terranoa GO ronliz6 do común auuordo antro el comlearlado ajldal y 

las autortdados do la Secrotarla de la Re~orma Agraria' loa cuales 

procedieron a lotlficar aobre un terreno de 45 hw. •• que os nogón el 

se~or Meza la super'ficie aproximada do la. colonia. lniciali:ionte los 

lota& a.signados fueron de 800 m2 (20 * 40m. l, no obstante, on 

algunos casos ha habido modificacionoe, ya qua se han vendido o 

traspasado terranoc entro los mismas colonos. Actualmente los 

7 Ella lnforaact6n nos fue proporcionada por 11 prelidenle da le. ort•ntncl6n de coloDO&, al sellar 
5.1.hador '1en., el cual nos c011UnU 'la dechan do lotlflcar 'I urbani::ar el aJldo se llav6 a cabo 119 coeOn acwrdo 
'I por voluntad de los pN:1plo1 eHdaU.rlu ya qua en esoa afros tenll\n pti>bleau por la ascua produclhldad de Ju 
tierras en pula debido a tu 1equlu', 
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habitantea de la colonia no cuentan a6r1 con papeles de propiedad 

(escritura&! s6lo con un comprobante de acuerdo por parte del 

comisariado ejidal. 

Es de particular importancia, el hecho de que a pesar de qu& 

los t1·~mites para la regularizaci6n de la tenencia da la tierra se 

iniciaron hace m~s de 10 años. a la ~ocha ningún colono cuenta con 

el titulo de propiedad de au terreno. 

La primera organixnciOn de colonoa curgo hace máa de 10 a~oG, 

casi desde el momento en que comienza a poblarse la colonia, siendo 

el señor Meza desde entonces su presidenta. El primer servicio que 

gestiono ta organizaci6n fuo la introducción del agua potable, y se 

l levO a cabo conjuntamonte ontro el munic1pio y Ion colonos quo 

aportaron cuotac y trabajo coloctivo para Ja realización de dicha 

obra. Posteriormonto, i;o 1 lov6 a ce.be In oloctrificnción do la 

colonia en que también ae contó con acpl ta po.rticipactón dm loa 

colonos, tiempo después se conntruye1·on escuolas fjo..rdin dG nifios, 

primaria. secund¡,rin y pr-opara.toriaJ. La.o obrao do urbanización 

como son: banquetas, empedrado, alumbrado pó.bl leo y plantado da 

árboles se comenzaron dssde hace aproximadamente 10 a~os, y en la 

actual idud la mayor parte de la colonia se encuentra ya urbanizada. 

Recientemente se instaló la red telefónica en la colonia. 

Un factor importante para la real izacl6n de todas estas obras 

ha sido la amplia participaciOn de loo colonos, ast como la fuerza 
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y efectividad que ha tenido la organización ante al gobierno esta

tal y laE dapendencian públ leas. 

El presidente de la colonia (el Sr. Salvador Mez~J manlfeet6 

que la orgenlzación de colonos ha Gido la única forma por la cual 

la colonia ha podido conseguir los servicios públ leos y obtenor 

respuestas ;:¡ar parta d1=3l gobierno, siendo que la organizacl6n, 

segUn al dirig@nte, no pareiaua fines politicoo propios y su único 

objetivo es •adquirir los Rervicios y mejoras para la colonia•. 

Respecto a la oxiatoncia de grupos de oposición y de partidos 

politices dentro de la colonia, y en general on las coionias popu

lares de la ciudad de Quorótaro se nos informó: •exlote poca opooi

ción <PAN y PRO> ya que no es tuerto y ndem~s es manejable•. 

En cuanto a la actividad dol Comité do Colonoo, éote lleva a 

cabo una reunión cada primar domingo demos para enterar a la gante 

de las obrao qua so eotón roalizando; Domotiando a votac16n todas 

las decisiones y resoluciones quo tomnn raod!nnta la roal1zac16n 

de una asamblea. En general, po~ lo que so pudo conntatar de las 

plAticas con los colonoa, existe una participación mayoritaria de 

loo habitantes de la colonia, tanto on lan juntas que 60 roalizan 

ae! como la participación directa en las obras de mejoramiento de 

la colonia. 

El Comité anta integrado por un presidente lcargo que ocupa el 
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Sr. Mezal • un s&cretario, un tesorero y por 62 jefes ~e manzana, 

teniendo actualmente la colonia alre~edor de 9,000 habitantes. 

El siGtema de abastecimiento de la colonia está conformado par 

minceJáne.:is, y por L!n tianguis do.;; dlas a la scm¡¡,na ljuovco y aaba

doJ, que expend,.'!n l~n i;u mayor1a artículos de primera necesidad; 

siendo que cuando Ja poblacl6n req~lere de productos o servicios 

especializados tiene que desplazarso hacia ol centro de Ja ciudad 

de Querélaro o a loe grandec almacenes existentec en el Ja. 

Por último, se pudo observar duran to el recorrido, que la 

colon~2. a diferen~ta de la anterior presenta un grado de consoli-

daci,·,n mayor, no obbt:.nte, aür. conserva cierta imagen do poblado 

rural, !a mayorin de la<> viviendas astan bien conatruidas !de tabi

que y block) aún on zonas de topografia accidentada, ya que el 

terreno en su m;lyor parto presenta irregularldndEtli, por encontrarse 

en lao laderao de un peñasco. 

El en.rvlcto de 1 !r.ipin, al igual que en la colonia nnterior es 

muy deficiente e irregular ya que los terrenos baldlos se han 

convertido P.n auténllcoo basureros. 

En conclual6n, tt:nomos que una de las pecul laridndos que 

aparecen en este asont!lmiento ea el hech~1 de que a pesar de ser de 

reciente creaci6n y de haberse conformado como un asentamiento 

irrégular ha logrado contar en corlo plazo con varios de. los 

141 



servicios bAsicos que todas las colonias han solicitado: en 1962 se 

le entregó el siatema distribuidor de agua potable, drenaje, 

elec~ricidad y algunas planteles educativos; en 1983 contempló 

dentro del proyecto de urba.1izaci6n considerado en el Programa 

Regional de Empleo que elaboró la SPP; con ello se ha logrado 

urbanizar una gt·an parte de la colonia. lo cual nea permite suponer-

que la organización existente y eus 1 lder-as cuentan con i;ran 

capacidad de negociación siendo que el principal dirigents de la 

colonia el Sr. Salvador Maza Lugo, ha ocupado el cargo de Secreta-

ria General de la Asociación de Colonos de esa zona; en mayo de 

1983 ao le nombró Secretarlo General de la Fedoraclón de Colonoa e 

Inquilinos del Entado de Uuerétaro ll-ClEQI, cnrao qu~ ocupó haeta 

marzo do 1986. Actt.1atmente es ol presidente del Coc1té de Colonoo. 

3) LOHA.S DE CASA BLANCA.- Situada en el nur (ver gapa 2J, con una 

extensión da más oe 200 ho.. se loca1 izn oata colonia qua conatituyo 

la mAG granda y populosa do la ciudad, la conforman las aiguiontos 

secciones: E6ther Zuno do Echovorria9
1 pricora ojidal 

nuburbana que fuo invadido. por ol Conoojo Agrarista Moxicano lCA.MI, 

lniclñndoGe con esta acc16n ol movimiento urbano popular en la 

ciudb.d de Querútaro; tn nogunda aacct6n. no obtuvo modianto el 

enfrontamlonto do la Unión do Poticiono.rios de Tarrenon para 

Vivienda del Eatado da Querétaro IUPTVEQI y miembros del CAM 

apoyados por la CORETT: ta tercera oecci6n, fue vendida ilegalmente 

• El trabajo da cupo an la colonia •bard OnlcU111ale el nclor danoal~o Eilhor ZUno de Eeh1narrt1 1 

debido a la 11no1119 exlend6n da la colonia lú.s ria 200 M..), 
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por los eJidatartos; la cuarta sección o colonia Presidentes, Ce la 

que se apropiaron 1 os seguidores de 1 a señora Teresa Mendoza 

Alvarez; la colonia Andadore&; la sec=ión CNO? o PRI; la sección 

Nezahualcóyotl y la colonia de los Comerciantes; recientemente el 

gobierno e6tütal h~ creado taoblén centros de vivienda popular ya 

urLanizados como son Azteca 1 y la colonia Lazara cardenas, aunquo 

los mismos son insuficientes para cubrir la elevada necesidad de 

población carente de vivienda. 

Uno de loa intentos de organización al interior da la colonia 

dio en 1975 y so l lam6 • Uni6n de Colonos do Lom~s d<3 Casa 

Blanca•. esta organizaci6n tenia como función al solicitar la 

resolución de los prin(.palea problemas que enfrentaba la colonia, 

sln embargo, no obtuvo respuesta a suG damandao por parte de 1as 

autoridades. 

En 1977 se crea in Federación de Colonoa e lnquilinoG del 

Estado de Querétaro. El formar grupos representativos al interior 

de la colonia fue irnpuoeto como requiPito por el gobierno Tederal 

para tramitar cualquier asunto de indole colectivo, evitando con 

ello negociar ante g:randoa contlngontes de poblac16n que pudieran 

penar en pollLro la eGtabilldad dol rógimen. 

Para 1983 surge otro portavoz lndopendlento de las instancias 

del partido ofl~ial, la ~Asociación de ColonoG de Lomas de Caoa 

Blanca~. Sus principales demandas fueron pedir al goblorno ln 
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termlnaciOn de las obras que dejó lnconcluoas como: la complementa-

ci6n da la red genoral de agun potablo, la de alcantarillado, as! 

equlpamlentc urbano. En eoe mlomo a~o •La Unión de Colonos de 

Lomas de Casa Blanca" volvió a manifeato.r GUG quejas. sus denuncias 

y sus exigencias reprosantando a a.A.o da 80,000 habitantes. AGi 

mismo, asta organlzac16n brlnd6 apoyo propagandlstico al gobernA.dor 

on turno <Mariano Po.lnclos Alcocerl renaclondo lao esperanzas de 

que sus demandas fueran atendidaG. 

El sector de la colonia, deno~lnado •Esther Zuno do Echeve-

rrta• na form6 haca máG de 20 af'ioa 0 como un poblado suburbano, 

producto de una 1nvasi6n do terrenoa diricida P.~r al "Chata• 

Ramos' de quien oo dlco perso¡uia ~inoa politices CpootulRrse para 

una diputación local> y qua o.alan6 da forma. ilegal lotoa de 160 m2, 

real izando ventas da terrenoa can -fines lucrativos¡ .~.Ara podar 

llevar o;;. cabo asta ... &.cclonü6 dichc lidcr o~:::enizó 1nvao16n do 

terrenos en el Ejido ':a.na Blanca. contando con ol apoyo do 

diputado federal del Consejo Agrarista Maxicano (CAMl, na abBtante 

lo anterior, dicho lia. 1· no ornsigu16 sun prop6altos personalos ya 

que las autoí'idodas dsl aoblorno ootatal tomo.ron cnrtns en ol 

nounto oncaroelando al lidor y coQonzanda la ragularizac16n de la 

tenencia do In tierra (hace aproximndaaento 20 afioa). 

' üb dlrl111nl• u enconlrab.a. apoyado por autorldadu locales, n p.utlcular por altflbrot dal ConAlo 
A¡rarllla Pbduno ICAIU, por lo cual nallz6 aclhldtdtt frauáulent.u CotD ful la aslsrw:lin de t1rrano1 de foru 
111¡11, ul COio 11 cobro a los colonos por el datvcho de oeup&cUn, oOU11l111do Jnaoa.1 gananciH qm po1t1rlor
•nla tuvo qm davolV'lr al Coalu.rlado EJldal, ya que fue a du .a prhlh. 

144 



Desde un principio la gente de la colonia comenzó a organi

zarse para ! levar a cabo las primeras obras de urbanización, 

mediante reuniones cie los vecinos, de las que surge como llder el 

Prof. Jo6é Medina quien actualmente ocupa la presidencia del Comité 

de Colonos de la ~0~ctán Eathcr Zuno. 

Las primeras obras de urbanización en la colonia se realizaron 

durante el periodo del gobernador Camacho Solls que fue cuando 

electl'lflcó la colonia { t978l ¡ posteriormente SE:: introdujeran el 

agua y el drenaje par.,. lo cual la participaci6n de los colonos 

resultó bastante significativa ya que ademé.e de pagar para la 

introducción del servicio, cada colono tuvo que cavar una zanja 

frente a su 1 ate. 

Al igual que en las colonias anterioreo la capacidad de 

negociación de los colonos y de nua dirigentoa hn nido bnstnnto 

significativa, ya que dur~nte una visita del presidenta José López 

Porti 1 lo a la ciudad, el dirigente de la organización lo hizo 

1 logar personalmente una serie de peticiones que maa tarde 

obtendrian respuesta por parte del Ejecutivo, 

continuaron 1 as demás obraB do urbani :ación 

empedrado, las banquotan y ol alumbrado público. 

lo cual oia 

fueron el 

A dlforencln do lao otras cotonlaB 1 la partlcipnciOn de los 

colonos en la organización ha disminuido, aegún el Sr. Medina 

dobldo wn parto a la •oorrupc16n exlatento en las depandenolas de 
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gobierno• por lo cual un porcentaje importante de los colonos 

<entre el 30 y 40 %) no participa ya en la organización. 

Por otro lado, debido a ta extonai6n de la colonia oxiato mAa 

de un lideren cada sector· de ésta. lo cual nos dificultO mlts la 

evaluaciOn de la organizac16n, asl como la e-faclividad de la misma 

cogo se hizo en las damas colonias, 

Otra diferencia signi~icativa dG esta colonia con respecto a 

las demAG en donde so ro~liz6 trabajo de campo, eo que al mismo 

tiempo que su consolidac16n como asantn~ionto urbano es mnyor, 

problemas tambión oon di-tarantas tal como nao lo hicieron anbor los 

colonos quienes nos comontaron •uno do loa mayaren problemas es el 

de la inseguridad pública axlstlendo cadn voz mt.s.s actas da 

vandalismo como pandillerismo y asaltos•. Asimismo, nos manifesta

ron que otro de los problemas más leportnntAa en la colonia oo la 

insuficioncia del dronnje ya que loo tubos que. t.e utilizaron son 

demasiado paquePioa por lo cual, conat.antaaent.g laa aguas nograo 

fluyen por la superficie, constituyendo un foco de contamlnaoiOn y 

da enfermedades para 1 a población. Por otrc. parte, 11 constantemente 

se tiene que ootar restaurando el empedrado" siendo el trAnelto en 

la colonia es deroaslado intenso (existen vnriao linao.o do transpor

te urbano) Rdemé.s de que frecuentemonte entran en 1 A col onla 

unldados da transporto pesado. 
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41 LOMA BONITA.- Se localiza al noroeste de la ciudad lvar mapa 21, 

constituyéndose en un asentawiento irregular de 105 ha. gue surge 

hacia finales de la década do Jos setenta. Con una poblac16n de 

15,000 habitantes se denomina colonia ejidal por que sus hnbltanteG 

no cuentan con papeles de proplednd, clendo que en tin principio la 

posesión de los torrenos la otorgaba el comisario ejidal, aún 

cuando la venta o el traopaso de los terrenos la haclan los proploo 

ajidatarios. Este ejido ost&ba conntltuldo por terrenos de 

agostadero limproductivonl topografia accidentada, lo cual 

dificulta la introducci6n de los servicios urbanos. 

Actualmente, esta colonia so encuentra en proceso de consol1-

rlaci6n, hasta hace algunos n~oo constituia un poblado periférico; 

os hasta 1989 que sa le reconoce como centro urbano y Qmpieza a 

contar con servicios de transpurte- póbl leo (anteriormente el 

transporte sólo 1 legaba hasta Satélite y la gente debla completar 

su recorrido a piel .• 

Desde el surglmlonto dol aGontam1onto ao tenia ya la perapec

tlva de convertirlo en un poblado urbano ya que eo puede observar 

el trazado de las cal les definido aunque éstas aún no ea encuenti"&n 

pavimentadas a excepción de la avenida principal. 

En cuanto n servicloti públicos, este asentamiento cuenta ya 

enorgia elóctrtca y agua potable¡ oolos servicios se intro

dujeron con la participación de loo colonos y del ~unlcipio, 
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Dadas las caracterlstlcas en cuanto a Jos servicios de que 

dispone y a l~ imagen del aaentamientQ da el aspecto de un poblado 

rural más que urbano, no obstnnte, sus habitantes eetAn CaCllli total

mente integrndoa o la activid~d de la ciudnd. 

De lns en~Jestaa aplicadas a loa habitantes de la colonia se 

obtuvo la sigutonte información: 

La rnayoria de aus habitantes provienen de otras colonias 

centrales de la c-;ludnd o do catados vecinos <Cuanajuato y Eatndo de 

México principalmente>. 

La obtenc16n da los terrenoo ran la mayoria da loa caeos se 

real izó mediante la compra directa al ejida.tario y m.6.s reCliente

mente ha sido por medio de traspasos. En todos los casos de las 

personas encuestadan Ja vlvicnda os propin, no obstante. no cuontnn 

con papelea de propiedad por encontrarse la colonia aún en proceso 

do regulnrlza~l6n. Al parecer para la ocupación de loo terrenoo no 

hubo ningún v!nculo o fin politico, ya qua aólo era necesario pagar 

el derecho da poee
0

ai6n; incluso en algunos casos toa terrenos 

fueron cedidos ante Ja necesidad de Jos pobladoreo de un lugar para 

edificar precariamente una vivienda. 

Asimismo, para ta regularización de la tenencia de la tierra 

no sel levó a cabo ninguna eeati6n por parte de alguna organización 

de colonos, sino que fue CORETT la qua inició los trAmites, Jo cual 
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muestra que hasta el momento no ha existido un movimiento u organi

zación popular fuerte que luche y gestione por satisfacer sus 

necesidades y el mejoramiento de au colonia. 

Hasta el morr.anto, la Linica organizaciOn que exiale e11 la 

colonia es el •comlté de Colonos• {encabezado por el señor José 

Luis Martinez Pérez! adherido al Frento Estatal de Colonoa, 

Inquilinos y Gcndominos do Querótarc afiliado al PRI. 

La participacl:)n do loG colonoG en oGt<.. organización os 

minoritaria, ya que la mayorla do laa peraonas con que se platicó 

ni siquiera sablan de su existencia, otros tenlan conocimiento pero 

mo~traban totalmente apáticoG lya que ni siquiera asisten a las 

Juntai;1 manifeGtando que Ja organización no los beneficia de manera 

alguna ni representa sus intereses. No obstante esta situación, 

tampoco muestran intoréa por formar unn organtzac16n lndopondiento 

que en vordad loG repros~nte. 

Por otro lado, se sostuvo una platica con el presidente de la 

colonia ol seiíor José Lui¡; Martinez Pérez, presentándose contradic

ciones entre suo decla1•acionos y la de los colonos. El presidente 

de la colonia la percibe como un asentamiento homogéneo, unido y 

participativo; desde su punto de vlata el único lnconveni~nte 

los pocos eJidatarios que aún viven en la colonia y q~~ lsee~n él> 

se resisten al cambio y afirma "quieren seguir siendo un poblado 

rural, constituyendo una oposici6n minoritaria" !pertenecientes al 
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PRO y al PPSI que no participa, siendo el Comité de Colonos la 

única opci6n de 01~ganizaci6n que existe actualt1onte y que 

respaldada por el PRl cuyo objetivo es según su preaidente • el 

mejoramiento de la colonia y la satio~acción de las neceaidades de 

habitantes mediante ia damocrñtica partlcipaoi6n de ous 

integrantes•. 

Deode nuestro particular punto de vista· el prooidonte de la 

colonia es incondlc!onal del partido an ol podor ya que ademAs de 

ser presidente de el Comité do Colonos de Loma Bonita es secretario 

de la organización máa importante qus actualmente agrupa. a lo.o 

colonias populares de Querétaro: el Franto Eatat.o.l de Colonoo, 

Inquilinos y Condominos do Quaróta.ro. Por lo cual, en anta colonia 

no ha existido un v~rdndora organiznci6n popular quo gestione y 

da~ienda los intareseo do lo.o mayoria, lo anterior, puedo deborGe 

on parten la reciente formación dol asentamiento, a la habilidad 

del gobierno local y del partido par controlar a auts> lidortooJ, 

asi como también a la heterogeneidad de la poblaci6n qua carsoa de 

una identidad y cohoai6n como grupo oocial lya quo on GU moyor1a 

procedan do diferantao Jugaras>, y por óltimo, y quizA constituya 

el factor mAs importante de su falta de organización la deepol it1-

zaci6n y apatla existente en la mayorla de loe hab~tantoa de la 

colonia. 

A manera de conclusión oobre la particlpacii-n de las organiza

ciones populares en la estructuración y consol idaci6n do las 
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colonias de bajos ingresos en la periferia de la ciudad, podeoooG 

a-firmar que en la mayoria de los casos {hasta donde pudimos consta

tar), las ocupaciones de loa terrenos o bien ol aurgimiento de las 

colonias, a excepción de Lomas de Casa Blanca, en un principio no 

han tenido fines pvl lticoi;. y han aldo producto de la urgente 

neceGidad de ampli~s sectores de población de bajos ingresos de un 

espacio para habitar, ante la lmpoGlbllldad de adquirirlos en el 

sector formal, es decir, en el mercado inmobi 1 iario privado o bien 

por la incapacidad del Estado para cubrir eG9.6 neceaidadea mediante 

lo.:; programas de INFONAVIT y COf'lEVI. 

En cuanto a la relación de laa organizaciones populnrae con el 

Estado, este último mediante diversos mecanismos ha podido 

"controlar• a la& organizaciones otorgando ciertas concasionea, 

tanto a sus l ideroo lya que han sido cooptndoa por el gobierno 

iocal 1 como a la poblac:ion on genoral mediante la regularizaci6n de 

sus terrenos y aportando cierta "ayuda" en la ejecuc16n de las 

obras de urbanizaci6n; aún cuando la mayor parte del costo total 

tanto económico como social, de dichas obraa ha sido cubierto en su 

mayor parte por los propios habitantes do las colonias. Por otro 

lado, a penar de que estos asentamlantos tienen mAs de diez ai'\os de 

que surgieron continúan siendo irregulares lo cual nos hace 

reflexionar sobre el hecho de que la mayoria da los asentamiantos 

continúen siendo irregulares o ilegales proporciona al Estado un 

arma que puede ut i 1 izar en momentos di f 1ei1 ea para asegurar e 1 

apoyo de éstos. 
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Por último, consideramos que lo anterior se ha debido en bueno. 

medida a la despolitizaci6n y el poco interéG que en muchos ca&os 

muestra la gente ante sus problemac y ante la posibilidad de 

resolverlos colectivamente. 

C. EL ESTADO. 

La rarticipaci6n del Entado en la con~ormaci6n del espacio 

urbano e& de gran importancia ya que esto agente actúa como 

mediador frente a los dos agentes mencionados anteriormente. Sus 

acclonee en algunoa casos, uon realizadas do manera independiente 

y con cierta autono~ia respecto a loo otron, paro en In mnyoria de 

los casos, éstas representan y sirven P. los intore.a:es de 

determinado sector o clnsa social; no obstante politicu.e en 

determinadas ocasiones tienen un carActer popul lo.ta y Gocial con el 

objeto do mantener ol •coutrot• de loe amplios sactorea sociales. 

La accl6n del Eotndo roapocto al procoDo do urbcniznci6n oo 

muy amplia y so da a diversos niveles espaclalea lnaclonal, regio

nal, munlolµal y local>, no obstante, peralgua too mismos ~lnes y 

representa intereaes de clase espoci~lcos. 

En este apartado se intentare\ anal izar algunoo aspectos de las 

pol ltlcas y acciones llevadas a cabo por el Estado, particularmente 

en la ciudad de Querétaro en tau ól timas doo décadas dada la enorme 

cowplejldad y amplitud que dicha& accionen implican. 
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Par'a la evaluación de este agente on cp,mpo se procediO a 

real izar encuesta'º los dos organismos promotores de 

vivienda en la clud&d ICOMEVI e INFONAVITI y en Ja organización a 

nivel estatal IFECICEQI qua agr'upa a Ja mayor parte de las coloniaa 

populares en la ciudad. El rooto de la inforanción fue obtenida 

gabinete de alg~nos planes de desarrollo, inTor~ea de Gobiorno 1 el 

i)fario Ofi::lnl del Estndo La Soabra do Arteaga y la legislación 

e~tstente respecto a desnrrol los urbanos <Ley· do Fraccionamientos 

del Estado da Querétarol. 

l. La nccl6n ostatal y eu rel&.ción con grupos inmobiliarios, 

constructores e tnduetriales privadoa.- Ea en la década de los 

sesenta, cuando se comienza n otorgar apoyo por parte del goblorno 

(federal y estatal 1 para convertir a Querátaro¡ an particular a su 

ciucle.d capital y máa tarde a San Juan del Rio, en polco do dosarro-

l lo industrial, como parto de una poi itica o. nivel nacional, oo 

entonces que el gobierno concede facilidades y eatimuloa fiscales 

para el eetablocimianto de industrias en el llamado corredor 

lnduatrlal Quorétaro-San Juan del Rio; aun cuando la inTraeatructu-

ra y capacidad de la ciudad oran insuficientes para acoger a laa 

corriantao migratoriao que dicho impuloo gonararta. 

De esta ~orma, fronte 9 ciortoo ooctoros del grupo industrial 

y de comunicacionaS\ el gobierno 1 ocal aceptó una negooiaci6n 

1 0 Ytr oatructura da la EncL101ta para e1rmotore1 del &bdo, y pan el Frnt.e Eabtal dt Colonos e 
lnqulllno1 del Estado da Querétaro qua a¡rupa a lu prlnclpal11 orp..aluclODN dt colGD01, 
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subordinada al real lzar cuantiosas inversiones en materia de 

equipamionto urbano e industrial a cambio de una mlnima cantidad 

que se le devolvió via generaci6n de empleos y cobro de impuestas, 

~oma por ejemplo en la construcc16n de parques induatriales 11 en 

la localidad, se otorgan paquetes de subsidios para las indua:itriaa. 

Asi mismo, el gobierno ha favorecida con la ejecución de las 

obras a la industria de la construcc16n privada. Esta negociación 

se ha establecido utilizando dos criterios: 

i) Con base en 1 a convocatoria para concursar en 1 as obras de 

equipamiento urbano, construcción de viviendas o simplamente pa~a 

la dotación de servicios, Con asto las sociedades inmobiliarias y 

constructoras han adquirido cuantiosas ganancias por lao obras 

ejecutadas. 

ill Ofroclendo ve11taJas fl&calee y juridlcas a las que disminuyen 

el défi..:it do sorviclos en general, por ejemplo, la construcci6n de 

cenl roo do oa 1 ud o ascua las particulares on 1 ugares donde se ca roce 

de esos servicios, aunque en la ciudad de Querétaro los servicios 

o~recidos por particulareo se hallan locali~ados en su mayoria en 

el centro de la ciudad o en fraccionamientos residenciales. 

Dichas accionen impulsaron de sisniflcatlva el 

Sii; 1912. 
El 1oblerno dol hlado eif1ropla al Elido El Salllra para CN!&r el Parque Industrial Búnlto Juirez 
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r:urglmiento del mercado lnmobll larlo on la ciudad de Querétaro, 

producto de la espoculaclón con tierras subL1rbanas prbxlmas a la 

ciudad, prlnclpalmente por grandes consorcios t ICA, Casas Modernas 

y Jurlcal que en un prlnclplo lograron monopolizar dicha acttvtdad. 

Tal como lo oePtala Gorcta Peralt.a ( 1988) •et que dichos promotoras 

tuvieran acceso a grandeG extansionos de tierra oe dobló en buena 

medida a fnctores de indolo poi 1tico, ya que existe clnrta vincula

ct6n de estos grupos con el Estado•. 

Entre los factores que favorecieron la actividad de las 

empresas inmoblliartno y 

importanto ol gobierno astan: 

las que tuvo po.rticipaci6n 

- Las ~acllldades que concedió al Estado para el oamblo de uso da 

tierra rural a urbana, as! como para la. comercial tzac16n de le. 

tierra. 

- La aprobacl6n para real izar 'fraccionamientos antes de que 

existiera una leglalacl6n especifica, y unn voz nprobada ésta, lo 

~avorable de ella para los fraccionadoren. 

- La construcción do las vlas de acceGo o. los nuevos fracelonnmien

tos y la dotacl6n, sin condlclones, de servicios urbanos una voz 

que el fraccionamiento se entregaba al muntcipio, 

•Esta paslc16n favorable del Estado hacia las operaciones 

inmobiliarias estuvo motivada en mAs de una ocasión por intereses 

especiflcos de funcionarios pUblicos• (Garcla, 1988:281. 
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Siendo que en un principio, cuando se le otorga a la ciudad de 

Querétara una politlca de impulso industrial y como prestadora de 

servicios a nivel regional, !as faci 1 idades otorsadas par el Estado 

favorecieron en su mayor parte a empresas industriales, de la 

construcción e inmobi 1 iarins. Pasterlormente 1 y er. buena medida 

ante los proble111as qua dicho desarrollo present6 como son: desigual 

distribución de servicios, capacidad insuficiente para su dotación, 

déficit de vivienda, etc., conllevó a cambiar la pol ltica da 

impulso a conoolidación y prestación de servicios a nivel estatal, 

Ante tal situación, las faci 1 idadas que en décadas anteriores (60' s 

y 70'el habia otorgado el Estacio se vieron redunidas significativa

mente; ya que las pal iticas de apoyo e impulso industrial 

dirigieron hacia San Juan del Ria y recientemente al desarrollo 

industrial Snnfandlln. 

No obstante lo E1.nterior 1 ea han oeguido otorgando ciertas 

concesiones en lo relativo a la aularizaci6n de fraccionamientos y 

deearrol los urbanoo en la ciudad do Quarétaro. en A.reas considern

dac como reservas o que tlonen dostlnnda otros uooo del suelo en 

los planes do desarrollo urbana. 

Estas diaposiclones nos hacen a suponer que aún cuando existen 

normas de ocupnc16n y usos del suelo, aei como la planeación de la 

estructura urbana da la ciudad con base en los usos actuales y 

futuros del cuelo, dichas normas no se cumplen cuando afectan la 

actividad de alguna empresa inmobiliaria. 
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Como ejemplo de esto tenemos: que en el Diario Oficial del 

Estado La Sombra de Arteaga 19-08-90)¡ se resuelve favorablemente 

la solicitud del t"epresentanle de Bien&s Ratees Juriquilla• 2
, 

S.A. de C.V. para la a1.1tortzacl6r. do! cambit.1 de uso del suelo 

agrtcola a 11rbano er1 dos térrenos de su propiedad (de 21.6 y SO.O 

ha. resµectivamentel local izo.dos al norponlonte do la ciudad, en 

zona en la cual; según los planes do deoarral lo urbano, 

cuenta con alta potencial agrlcola quedando dentro de las Areas de 

conservación. Lo anterior noE hace suponer que la olaborac16n da 

dichos planes carece de baeeG técnicas y cientificas o bien, que 

aún cuando aa esta marcando que hacia ciertao áreas de la ciudad no 

pueden crearse más desarrollos urbanos por una u otra raz6n dichas 

disposiciones oon revocadas, aunque repreoenten problamao a futuro. 

Otro ejemplo respecto a la politica aeguida por el Estado 

cuanto a la autor1zs.ci6n da i'racclonaralentoe en la ciudad de 

Quarétaro lo. reopuasto. i'avorablo il la BCI icltud para la 

autor1zaci6n y venta del ~racclonamiento res1denc1AI "'Rinconada 

Jacarandas" por parte de la empresa •Parquoa Residenciales de 

Querétaro• <perteneciente al grupo ICAI; en la que una de las 

dlsposiclonon: emitida.o aoi'iala: "'ae concede autoriza.cl6n de venta de 

lotos a Parquas Hesldancialeo de Q.ueréte.ro, on Rinconada Jaca.randas 

µor ser una empresa establecida en anta ciudad deode 1963• ademAa 

qua garantiza la term1naci6n de las obras de urbanlzac16n" tk.!_ 

l 2 Juan Gerdn Torra• Lan:la, pertoooclente 1. 11. fulll1 quo en 1!(1111 l'ODGlllo tu& propietaria del 
fracclonulento Jurlca fel aayor de la localidad con un.a exlen.aUn de 1,300 ha.J. 
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So:r1bra de .. 1rteaga, 4-04-91:2311, Es decir, se concede la autoriza

ci6n de un fracclonamient~ junto con Ja venta de lotes aün cuando 

la Lc>y do Fr;iccl.onamicntos e.Je Terrenos en el Estado de Querétaro 

articulo ilo. eePíala: •c-1 fraccionador no pudrá vendt:.>r lotas 

el fraccionamiento¡• zonai:: autorizadaa, haata que se haya otorgado 

la escritura a que se raflero el articulo 9o. y hayan aprobado 

laG obras do urban!znclón correspondientes por el Ejecutivo del 

Est.ado". 

Dicha acci6n del Estado favorece a Ja activldo.d de la empresa, 

concretamente 3 la t?lovada tnsH do ganancia que obtendrñ mediante 

la venta de lotes sin laG correapondlentea obras de urbanización; 

y aün suponiendo quo la empresa real leo la urbanización del 

fracclonnmlento en un añc.i como lo eatabloce el decreto, su ganancia 

seguirA ziendo mayor a que ai roa! iza la venta de loa lotea hasta 

que laa obras de urban1zacf6n hayan sido compiotamente terminadas. 

La conclunión que se puede obtener de oate apartado, es que el 

Eotado continua Tavoreciendo la actividad de las grandes empreoas 

1nmobi1 1 arias 1 aunque de di fe ron te forma a décadas anteriores 1 , aún 

cuando ésta se contraponga a las disposiciones se~aladas por las 

leyos de urbanización exfstenteo y por los planes de deearrol lc 

urbano. 
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2. El Estado como promotor de vivienda en la ciudad de Que~~ 

En el periodo gubernamental del Arq. Antonio Cal zadn Urquiza l 1973-

1979), bajo el impacto de los programaG habitacionales de Luis 

Echevarria Alvaroz, se roaliz&n en Querétaro las primer~G uccionec 

oficiales de vivienda. Aparecen en el euconario cot:ital inF;titucio-

nas como el INFONAV!T, lNDECO y FOVISSSTE. Durante su periodo como 

gobernador se realizaron 2,207 acciones de vivi~nda, de la& cuales 

2,037 se localizan en tn ciudad do Queréturo.; Ln gran Qayorfa son 

efectuadas bajo la cobertura del INFONAVIT; no obstante, qua ou 

número logra roducir el olavado déficlt 1 :a, repreconta el 

primer. esfuerzo oficial por buscnrl(3 una sal ida ta creciente 

problema de ta vivienda qua enfrentan los pobladcreG urbnnos y 

suburbanos desda finalea de los Gerronta y durante la década de los 

setenta en la ciudad de Querétnro lRios. 19911. 

Durante la primarn. mitad do la década de loG ocher.ta, 

continúan principalmente trae oraanlomos l INFONAVJT, COMEVl y 

FOVISSSTE) realizando accionen do vivlandn la ciudad de 

Quaréte.ro 1 •. Es n partir de 1965, en parte por la poi itica de 

desconcentraci6n de poblaci6n hacia aet&: ciudad, que adquieren 

mayor importancia y signiflcaci6n las acciones de vivienda. por 

parte de organismos estatales. 

1 :a Al¡unn e.tiuclonoa conlidoran un déficit Clobal dG 67.91 do Tlvlendut 17.4 por carencia, 26.9 por 
haeln11le11.lo y 23.3 por deterioro IRl01, 19911. 

Ma eont1101 con 1nfonucl6n preclu. 1ohre el nWro d• accione• de vlvl11nd1 mi tndu entro 1980 
y 198S. 
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En este contexto, durante la campaña del Lle. Mariano Palacios 

Alco~er se realiza en la ciudad de Querétaro f19851 un foro sobre 

vivienda en el cual participan la ComlslOn Estatal de Vivienda 

lCOMEVI l, la Dirección Gcnoral do Dct.>nrr::il io Urbnrio, loa A;quitcc

tos Revoluclona;ics, los lndustrialet:> de la construcción y In 

SEDUE; ahi se plantean los p•lncipales problemas con respecto a la 

vivlonda on el Estado: In existencia de un millón de habitantes 

para 174,000 viviendas, con un indice de hacinamiento d3 5.75 hab. 

po• vivienda, con un roquerimlonto do 13,579 viviendas por afio, 

adt>mAs de que se plantea la neceoidad de coordinación entre las 

diforonleo instancias y organismos relacionados con la vivienda. 

Durante el periodo 1985-1991 la Comisión Eotatal de Vivienda 

lCDMEVll impulsa proyectoG de vivienda para trabajadores de 2.5 

calarlos minlmos roallzando más de 5 000 accionas de vivienda lsln 

incluir el programa "Crédito a la Palabra" de Sol idarldad para el 

cual se destinan 1,000 millones de pesos para coloniao populares), 

el INFONAVIT real iza unas 6 500 acciones, el FOVISSSTE, In SEOUE y 

otro& programas especiales sumarian otras 7 000 acciones. Ello nos 

darla un total de 18 500 bccloneo de vivienda promovidas por el 

seclor oficial. 

"51 bien existen programas de apoyo a loe municipios ICaderey

to, Villa Corregidora, El Marqués, Pedro Escobado, Tequisqulapan, 

A.mealco y comunidades particulares con programas de vivienda rural> 

el 90% de loG apoyoG financieros están dirigidos principalmente a 
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la ciudad de Querétaro, y en menor medida a San Juan de\ Rio. Ello 

sin duda, favorece 1 as tendenc las concentradoras de población y 

servicios en detrimento de otras regicnes• <Rlos, 1991:61. 

De las encuestas realizadas•• a los dos prlriclpnles org&nls

promotores de vivienda on la ciudad de Querétaro se obtu .... o la 

siguiente información: 

lnntltuto de Fondo Nacional de la Vlvlonda para los Trabajadores 

l INFONAVITJ .- Se constituye un organismo do •&ol idarldad 

social• para los trnbajadore6 tanto i:;indical izados como de con'ftan

:z:a, qua obtiene sus ingresos bt.sice.mento de las aportactoneo patro

nales (5%) a favor de los trabajadoras, nat como por aubstdtos 

gubernamentales. 

Este organismo inicia actividades en la ciudad de 

Querétaro en 1973 con el objeto de •dotar a loa trabajadoran de una 

vivienda c6moda, barata y digna•. Los tarronoa en donde construye 

al Instituto se compran n pnrtlcularea o al gobierno del Estado, 

loe cuales deben cumplir ciertoa requisitos como: factib!ltdad do 

servicios tagua, dreno.je, eleotrioidad. etc.>, coi:;iunlco.otonoa, 

fuentes de empleo; es decir, o1abora un expediente del terreno 

por parte del Instituto en el cual ea evalúan los rlDQUiJSitos 

anteriores asi como topografia, mecánica eta suoloc, costo de 

construcc16n do la vi vianda; de esta forma quedan fuera 1 os 

1 • Ver anexo atodol61lco. 
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terrenos con algún tipo de afecciones. También de esta manera se 

realiza la selecc16n de nuevas áreas a adquirir par« desarrollos 

futuros cuando están por agotarse las reservas terrltor1ales. 

Ln oferta de terrenos e& muy constante, sin embargo el 60" de 

esta~ ofertas son desochadas por problemas de gravámenes o por 

locoltzarse fuera de la mancha urbana <los planas de desarrollo 

urbano a pesar de estar de acuerdo o no influyen en la ubicac16n de 

las unidades habitacionaleGJ. 

En promedio so conatruyen entro 1 500 y 1 600 viviendas al al"\o 

Querétaro y San Juan del Ria; estas viviendas eslhn dirigidas 

para los trabajadores <según se nos lnform6, ccn un oalo.rio incluso 

menor al minltnoJ. 

En general, las caracteristicas de la vivienda construida con 

créditos del INFONAVIT son: 

11 Cclsa unifamil lar: 2 racároarns, anla-come~or, cocina, baf\o 1 patio 

de servicio y una paquei'\a A.rea verde; ca1.1e mencionar que estas 

111v1endas son construidas con muran de retén para una futura 

ampliac16n o construcción. 

21 Condominio: 3 recámaras, sals-comedor (con dlmanF-lones menores 

a ta de las casas unifamiliares), gas estacionario, medio closet y 

zotehue)a. Pa1'a la asignación do este tipo do vivienda el Instituto 

se enfrenta ante la resistencia de la gente a ocupar un edificio en 

condomlnio, siendo ésta la tendencia del organismo para optimizar 

el uso de la tierra y los costos de construcción. 
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Los requisitos necesarios para obtener crédito del INFON~VIT 

a) tener dependientes económicos; bl relaci6n laboral; el 

presentar una carta de no propiedad; y d) antigüedad minima de 2 

a~o& cotizando al INFONAVIT. 

De acuerdo a su salRrio y al número de personas que forman su 

familia y dependen econ6micamente del trabajador, le es ~signada 

una vivienda. Asimismo, los abonos del crédito le deacontados 

por el patrón y serAn el 20" del salario integrado q11e el trabaja

dor percibe, siendo que el plazo para pagar el crédito no puede ser 

superior a 20 a~oa. 

Para la ciudad de Quorétaro ea a partir de 1965 cuando aumenta 

considerablemente (se duplic6J la construcción y demanda de 

vivlonda. Cabe mencionar, que las obras de urbanización de los 

t~rrenos dando construye el INFONAVIT son real izadas por contratis

tas particulares, aai como tnmbién contrata dino~adoreo particula

res tanto del aspecto urbano como de las vivlandao. La conotrucci6n 

de las viviendas, tacibién es llevada. a cabo por medio de contratis

tas particularee, ya que el INFONAVIT no conatruye Bino que 

solamente otorga créditos, verifica el control de la obra, oonto, 

presupuesto, d1sef\o y proyectos. Finalmente, al entregar una unidad 

habitacional el Instituto hace del conocimiento de los condominos 

sus darecho6 y obl igacionesde esta forma deben constituir un comité 

de colonos para el mejor funcionamiento y manter.imianto de la 

unidad habitaoional. 
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La Coatslóo Estatal de Vivienda lCOHEVIJ.- Este organismo, surge 

por decreto el 22 de ju! io de 1982, cuando se 1 iquida al INDECO que 

era un organismo federal. 

Para la con&t.rucción de la vivienda COMEVl obtiene el 

financiamiento principalmente del Fideicomiso de Habitaciones 

Populares lFONHAPOI y de lnstltucionee banc&..rias ..::c.mo P.ANCOMER y 

BANAMEX. Loa terrenos en los que actualmente construyen desa1·rol los 

habltacionales ya hablan sido adquiridos antoriormente por INDECO, 

también se obtienen por compra. a particularen y por media de 

expropiación de terrenas con vocación hablla.clonnl, Actualmente, se 

han agotado las roservas territoriales con que contaba el INDECO, 

por lo cual la actual admlnlstrac16n tandr~ qua croLr aus propias 

l'ese1vas. 

La cantidad y lugar de construcción de las viviendas por parte 

de la Comisión dep9nde da cadl\ administraci6n. Siendo q1Je a partir 

del sl&m~ en la Ciudad de México en 1985, aumentó considerablemente 

la demanda de vivienda por parte de eat~ organlamo. Aproximadamen

te, entre 1970 y 1990 se han construido 10,000 viviendas en el 

FGtado de laG cuales mas del 90% se concentraron en la ciudad de 

Quorélarc.. 

Por otra parte Fe nos informó que COMEVl dirige la construc

ción de vivienda para todo tipo de estratos socioecon6micos; siendo 

en su mayorta de tipo popular y en mlnima proporción de tipo 
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residencial. Los caracteristicao da Ja vivienda m~s común ee la de 

la wvlvienda progresiva• con 2 recámaras. sala-comedor, cocina y 

ba~o. Las condiciones en que es ant.regada la vivionda son: lona, 

cimentación y piso i'lrme con perspoctiva para futurl"I c:onotruco16n 

en la planta alta. 

Los requisitos que son noceoarlos para la obtención do un 

crédito CDMEVI son: 1> Gcr jefe do familia: 2J no poseer propl~da

des¡ y 31 trabajar y vivir en la zona. Lac obras de urban!zac16n 

de los tarrenoa an donde conGtruye la Comisión non raal1zadao a 

través da oontratiota nei coroo por el eobiorno dol EstAdo. El 

d!se~o da la vivienda ea roalizada por COMEVI. y la construccl6n 

sólo eo auparvlsada ya qua la realiza un contratista. 

Cabo monclonp,r. qua COMEVI es un orsanlaao ostatal que trabaja 

en comunldadeo rurales, urban~a y cuburbanas y por tanto en QJgunos 

co.aoa se promuevo la autoconatruccl6n. Laa localidndoo ruralaa en 

las quo trabaja la Comlai6n no localizan on los municlp!oa de 

Amaalco, Cadereyta, Ezoquiel Monta113, Pef"iamil ter y Tol 1m6.n. Como 

comunldndea suburbanas trabaja en El Podrosooo en San Juan dol Ria 

y on San Podrlto Po~ualaa on Quorótaro. NaturalQento, loa dosarro

l los habitacionnleo an comunidades urbano.e ae local izan en su 

mayoria en el municipio de Quorétaro !Mariano de las Casas, San 

Roque, Santa Roan JAuregui, San Antonio do la Punta, Carrillo 

Puerto, Azteca, Lazara CArdonas, San Pablo y Solidarldadli en su 

mayoria localizadas dentro de la mancha urbana de la ciudad. 
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Como conclusión de este apartado tenemos que con los programas 

públicos de vivienda, en los que el gobierno actúa como agente 

financiero y promotor, ademAs de la búsqueda de legitlmac16n y 

consenso, establece el control de las organizaciones de 

adjudicatario& o condóminos, y su supeditaci6n sistemática a los 

Intereses del gobierno y del partido oficial; y, en algunos casos, 

se intonta directamente contrarrestar y desarticular laB organiza

ciones urbano-populares indapendientss. 

3. El Estado y las organizaciones populares.- Con el objeto de 

conocer cuAles son los nexos del Estado con las organizaciones 

populares on la ciudad de Querétaro, se aplic6 una encuesta a la 

presidenta'• del Frente Estatal de Colonos, Inquilinos y Condomi

nos del Estado de Cluerétaro tFECJCEQ) que actualmente constituya la 

principal orgnnizaci6n que agrupa a mé.s de 40 colonias populares en 

el municipio de Cluorétaro, sirviendo como enlace entre las 

organizaciones p~pulares y el partido oficial. 

La FECICEQ se constituye como una org&nizaci6n •democrAtica• 

dentro del movimiento UNE ~ cludndanoa on movimiento tantas CNOP> 

y que Junto c0n la. Federación Eatatal de Colonos e lnqullinoG de 

Querétaro agrupan a 1 90" da los oom i tés de co 1 anos ex i atentas en la 

ciudad de Querétaro. 

Actualmente, UNE= ciudadnnos en D1ovimiento agrupa a cinco 

l.I &dora Ctpacl\l PJdllla Padilla q1Je 11 adNis pre1ldanta del Co1lt~ dto Colonos de Pafiuelu. 
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movimientos del saetar popular: Movimiento Urbano, Movimiento 

Gremial, Movimiento de Prafeslonlstae y Técnicos, Movimiento 

Ciudadano y Movimiento Sindical, 

El objetivo prlnclpal ·de dlohP.s organlzs.clonea es según su 

presidenta • 1a g3sti6n social a nivel f.ederal, estatal y municipal 

para la sol lcitud de obras de .urbanlzac16n, vivienda, apoyo de 

despen.r;ae, servicios médico y _juridlco, <:.pO).'O a iactividada1' recroa

tlvas y culturales, asi como de or1entac16n en diferentes temas a 

los padres de familia y a ID. juventufi en goneraJ•, 

Dentro del ooctor popular ot movimiento UNE, constituye uno do 

los sectorao m6.s fuertes Jol PR1. En cuanto al mecnnlsn:.o de 

aleool6n del Frente Estatal, éete es ologldo dtr~ctagonto por los 

presldantes de tos comités de colonoo que agrupan on total a 113 

colonias1 7 en todo ol Eotado, da la.u oualea 43 corresponden Al 

munlclplo do Quor6tara. No obetante, loa cocttés do oolonoa 

constituyan asooiaoionas civiles lndopondlantao de UNE. 

Respecto a la oxlstoncla do orgnnizaclones populareu urbanas 

que no se encuentran o.fil lada.a al movlmlant.o, y por tanto al 

partido o~iclal, oe nos lnform6 qua s6lo cuatro org~nlzaclonas son 

lndepend lentes i 

1> Colonias Unidas de la Oelogaclón Félix Osares, de la CUQl aa 

Tanto colonlH de ort1en eJldal COllD de paqut&a propiedad. 
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prasidente el Sr. José Luis Pérez Mnrtinez18 , 

2) Un16n de Colonins Populares - UCP. 

31 Federación de Colonias Obraras (perteneciente a la CTMl - FCO. 

41 Frente Estatal Urbano ln~illado al Frente Cardenlstal - FEU. 

La estructura de la organizaclbn !del FECICEQI consta de una 

presidencia, ocupada por la Sra. Clpactll Padilla, un Secretario 

General IJosó i~rn~ndc: C.)¡ Decretarlo de Organlzac16n lJosé L. 

Pérez M.); Secrotario de BlensGtar Social (Ma. Elena Lara H.)¡ asl 

como por 35 secretarlas mé.s, siendo uno de los requloltos lndlspen-

sabias para pertenecer a In directiva de la orannlznclón, ser 

dirigente de alguna colonia, es decir, contar con alguna baoe de 

apoyo soc la l. 

En cuanto a loa compromloos de la organlzac16n con el Estado 

nos manlfestó1 wno existe un comproaloo especl~loo ya que goza 

de autonomla y sus únlcoo objetlvoo son1 ootuclonnr In problomAtl-

de las colonias y oorvlr de vinculo entra el gobierno y las 

clases populares•, No obstante oato, los dirigentes tanto de la 

organtznción de los comités de colonos tienen que estar 

afiliados al partido. 

'• Olcha lnforu.cUn r"Hulta un poco confuu ya qut este nflor u luhl6n 1 pnr1ldento del Co•lt6 de 
Qilonos d9 Loa. lonlta qua 11U adherido al Frente. 
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D. La conformación del espacio urbano. 

Como resultado de 1aa acciones de loa oncntes coneideradoe en 

la eetructuraci6n del espacio urbano, tenemos un espaolo heterogé

neo desde el punta de vista econ6~1co y social, que se mani~ieata 

mediante la segrego.ción socio-espacial de la población que se 

distribuye de manar~ di~erenciada en cuanto a niveles de insreso 

(mapa 7), Gorvicioa, cal ld~d do la vivienda, otc .• Por un lado 

mientras laa Areas realdenclates para oectorea de ingracos altos 

aon dotadas de servioioa antes de RBr ocupada&, loo uaantoalontos 

para sectores de baJoo ingresas han tenido que esperar varios Q~os 

antas de comenzar a ser dotadas, on tanto, In cal ldad de los 

servicios por sectoroo c\o la ciudad eotA on función del estatus 

sociooconóralco. Dlchoc contrastes re~lojnn In conjugación de 

factores econ6micoa, polit~cos y socialos qua oe expresan mediante 

laE> formas do apropiaci6n }' utiliznción del ospacio en donde los 

precios del suelo eaté.n determinados por 12 local lzación, o\ ni'lel 

de consolidaci6n de servicios y el prestigio del asentamiento. 

Partimos del hecho do qua al Entado deaampetía el pu.pal de 

mediador frente a las cla&as sociateG urbanas con al propJalto de 

mantener el •orden• y el •control• poi itlco de la ciudad, os decir, 

impone su propia dominación y la de las clases que representa. 

"Desdo esta perspactiva el espacio se convil'lrte en lnotrumento para 

el ejercicio del poder, expresa la jerarqula existente en la 
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estructura social y poi itlca contribuyendo a la reproducción 

oocial" llezama, 1990:38J. 

Dicha acción del Ec;tado trn.tn do •compatibilizar• loa 

intereses y las necaGidades de las clu&es sociales urbanas; por un 

lado. los intere&es del capitai por obtener una gnnancln en torno 

a las operaciones inmobiliarias y por otra, la nocosldad do la 

población por acceder a una vivienda donde habitar, de cata manern 

as que •o\ acceGo diferenciado da !os grupos socinloa nl eepacio 

urbano y a los medios de consumo colectivo, estlln intimamente 

ligados a la problema..tica del nuolo urbano y dependan de las 

práctica& de los agentes ininobiliarlos capitalistas, de las 

poi iticas del Estado y de las iniciativas o respuestaa do los 

sectores popular~s· tSchteins~rt, 1982:8). 

Dentro de este contexto, el principal olemonto on la configu

ración tarrito \al dr 1n Ciudad lo coostituy.e lo. tierr11 por ser 

esta, la base del merc~do lnmobiliario on el que intervienen 

propietarlos, fraccionadores y constructcres que participan en la 

conformación de la estructura urbana asi como en la apropiac16n do 

la renta de la tiorra; Giondo qua ol proceso de diotrlbuci6n del 

suelo constituye un elemento importante do la economia urbana y en 

el mercado de la tierra en donde los procotores privados se 

benefician de la adquisición de terrenos con las mejores con

diciones flalcas y de localización, mientras que loa sectores de 

escasos ingresos ocupan las tierras de bajo vnlor 1 en tas que por 
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sus caracterisllcas de topografta y accesibilidad resulta aún mA~ 

dlf'ic11 la introducción de los servicloe. 

Particularmente para la ciudad de Querélaro, tenemoo que \os 

Promotores Inmobiliarios Privados junto con el capital ~lnanciero 

e industrial desde un principio se beneficiaron de lao f'ac~lldndea 

otorgadas por parle del E~tarlo que con al objeto da •impulsar" ol 

desarrollo induatrinl do l.a ciudad, dotó dO In infru..oatruct.uru 

necesaria para la producción lndustrlal, exentó de lmpuoolos a lae 

empresae o 1mpulo6 In crcac16n da parquea induatrlalea. Dichas 

acciones dieron lugar al surglaiento del mercado inmot-11 !ario 

•formal" mayor eocala, oituacl6n que ln~adiatamente ~ue 

aprovec~ada por loa prlncipaleG conoorcios conatructoros 

inmoblliarloo da la c1udnd (el grupo ICA, Caaaa Modornns y 

BANAMEXJ. Actu3lmentu, al grupo ICA continóa manteniendo la 

hegemonln en cuanto u oporncionoo incobilinr!ao ao refiero dentro 

de la ciudad do Querétnro. ya qua ademAo de cor ln emproaa con 

mayor antigüedad es de tac pocas ~ue cuanta. aún con roaarvas 

territoriales ( 165 ha.} para futuroa desarrol lol!l, sicndo qua la 

compra anticipnda de la tierra constituye una ~poracl6n da tipo 

espaculo.ttvo que tiene por objeto moderar. en cierta medida, ol 

obstáculo qua opone la tierra a In acumulac16n de capital (Schlei

ngart, 1979: 46 U ya que ne constituya una mercanc la reproduc 1 ble 

por el capital. Por otra parto, debido al encarecimiento de loa 

precios del suelo y de la conntrucci6n, la mayoria de las empresae 

inmobt l iarias que actualmente operan 1 a ciudad do Querétaro 
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muestran cierta preferencia hacia la construcción, arrendamiento y 

venta de oficinas y locales comerciales como resultado de la 

terctarización da la economla local. es decir, sus intereses est.9.n 

tunctOn de la~ expectativas por obtener mayores ganancias y 

función de las neceGtdadec de la población; no obstante, 

promueven deGarrollos habitactonales principalmente para sectores 

medio-altos y altos. 

Fronte c.. edta oJtuacJón de oncnrecimento de la tierra y 

yivienda se ha venido conformando una periferia segreg'ida que 

rebasa loo limiteG de Ja ciudad y que inYolucra procaeos con mayor 

conl1oJnido socia! y poi ltlco, siendo do laG principales 

funciones ao c~tas ~rQas ld de reproducir la fuerza de trabajo; ya 

que las áreas de asentamientos llego loa eotAn canal izadas en 

dlrc:ccionec quo ne arnc:.nuzan directaniente las á.rDas roaidenclales de 

los grupos de 01 lto y aportan indlrectamenla benoftcios conaidera

bles a ostos últimos, especialmente bajo Ja forma de mano de obra 

barata y Gervicius !Gilbert y Ward, 19871. En eatos asentamlontoG 

Jos pobladores han adquirido tiorra prtncipalmento a tr-avás de 

procesos ilegal as len su mayoría compra-venta do terreno.a ejidalee) 

no obstante, la no legalidad do este procoao, el Estado esta 

involucrado lntegramente con ellos al "vigilar" y a veces distri

buir la tierra ya que en las colonias donde se fraccionaron 

terrenos ejidates el Estado participó directamente mediante 

dependencias públicas. Dichas acciones del Estado non eaenctalea 

para mantener la estabilidad en un ambiente socioecon6mico donde 
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loo pobres claramente se benefician en forma limitada del creci

miento econ6m1co IGi lbert )' Ward, 1987: 1221. Mientras tanto los 

dirigentes de la.e organizacionc¡;;¡ y loe fro.cc1onad-:>rec deGl"mpeñan 

el ~ol de agente clevP en la preeervactón del sintema econOmico y 

politice prevaleciente, mediante la cre?ación de organizaciones 

lcomo la FECICQI sin repreoentatlvidad y aupoditadac n dirigentes 

que no o iompre responden a los 1 ntereseG de 1 os ce 1 once y que 

operan margln~ndolos de la tema do decicionan, controlando asl el 

surgi~iento de organizaciones mAs combatlvaG que representen sus 

auténticaG demanda~. 

Con lo cual la función de la intervención de los lfdqres oe 

dirige hacia la Gubordinac16n y al •control" de loe colonos a favor 

to por lo menos no en contra) del sistema establecido y en algunos 

CBBOB, pudo constatar, los 1 ideres o dirigentes de las 

organizaciones populnroa ut111:an su pooiclón para inoertarae como 

funclonarioG la eGtructura do podar vigente modianto la 

uti l 1zaci6n de los colonos en cuanto masa de maniobra y de votantes 

en apoyo al gobierno y, asi mismo, la 1ntegraci6n formal de las 

organtzaciones de colonos on el partido tenlóndooe como reGultndo 

la defen!la del sistema de relaciones oocia.les y poi lticas dominan

tea tRamtrez, 1990), Es asi que •.at modo de organizaci6n especl-fico 

de los poderes locales, que reflejan a ta escala de In ciudad las 

relaciones de fuerza nacionales organizadas en torno al PRJ, ha 

permitido ta multipllcaci6n de las instancias de leg1tlmaci6n del 

crocit'liento urbano. Por otra parte, la imbricación enti•e las 
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instancias politicas locales y los medios Interesados en la 

promoción y la especulfaci6n urbana haco posible Ja existencia de 

una brlO>cha importante entre las normas y Ja rea) idad del crecimien

to Urbano• IMele, 1989:~08). 
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e o N e L u s 1 o N E s 

- Las modalidades de produccl6n y acceeo al a&paclo urbano, son 

resultado de la lógica capltalleta y do las desigualdades sociales 

que esta genera, en donde la dlutrlbuolón dlf~ronclada y oogregada 

por soclorea socicecon6mlcos- de· ID. ciudad son roaul tado de las 

accionas de dlverboc aGDnloe noclales prornotoroG dol croclclonto 

urbano, que especulan con la tierra, encareoléndola o lcpidlendo 

con el lo que ampl loe sectoroc de la población dispongan de ose blan 

de consumo necesario, constituyendo la valorlznclón dol suolo un 

alemanto fundamontal dol proceGo de urbnnlzaclón, y ol ojo en torno 

al cunl se desarrollan las acclonos do los o.senteo que controlan la 

tierra. 

- El conoclmlonto do las pautas goneralea y do las modalidadas que 

adopta al proceso de urbanización no puado aer entendld:> en au 

totalidad si no ae parte de un contexto m~s amplio en el que a~ 

consideren las condicionantes de los siatomas socioeconómlcol\ y 

politlcoa a nivel mundial. asi como su incldoncla a nivel nacional 

y regional, para asi poder abordar el ~mbito local como parte de 

una totalidad 1nd1v1s1ble. 
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- l.a urbanización reciente que ha experimuntado la ciudad de 

Quarétaro se llevó a cabo en un primer momonto o atapa mediante l& 

creaci6n de fracclonamier.t~os industrialeG y rcal.denci11les para 

clases medias y altas y poaloriormonto, ~odlantQ le incorporaci6n 

de terrenos ejid..:.le8 suburbanos para sectores do bajoa ingresos. En 

algunos casos dicha urbanizaci6n ha rebasado IOG limites del área 

urbana, deper.diendo de loo tipoo. de propiedad do la tierra, asi 

como de los procesos de especulaci6n. 

- El desarrollo do fraccionamientou induatrialea y realdenclales 

para clases medias y altas se han ubicado principalmente al 

r.orponlente y oriBnlo de la ciudad, dende In primera etapa do 

expansi6n significativa lprincipalmente en In década de los 

sotontnl constituyendo una importante zona da crecimiento de la 

ciudad, mientras que on una segunda etapa tB0-90) cobraron mayor 

importancia las expannionen sobre terrenos ejidalao hacta ol norte 

y sur de la ciudad, en donde sa h...i a nantado pob l ne 16n de bajos 

ingresos, de esta i'orma se puedo establecer una importante relación 

entre el nivel soc~.oocon6mlco de la poblnclón y el tipo de tenencia 

de la tierra oxiatonte por aectorea do ta ciudad. 

- La actividad de los Promotores lnmobll larlos Privados en In 

ciudad de Querótaro cambió de la década de los sete~ta sn las que 

algunoo promotoras tuvieron acceso a grandes extensiones de tl~rra 
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rural, la década de los 0chenta re su 1 tado de 1 a 

•estabilización" del dasarrol lo industrial y la diominución dol 

ritmo del crecimiento urbano, ae( como por la tercinriznción de la 

economia local, enfocando actualmente sur actividades hacia el 

sector terciario principalmente, dle~lnuy~ndo su participación 

cuanto a la incorporación de tiarra urbanizablo y a la realización 

de actividadeo ligadas directamente con ol sector industrial. 

- La u¡·banfzación popular Of'I la ciudad ha cobrado mayor importancia 

respecto décadas antoriores, hacléndoco cada voz ~6s 

evidentes las desigualdadoo por eactoroo do la ciudad en cuanto a 

la calidad de lo. viviondn y la cobF::"rtura do oarvicioo urbanos, 

mostrando aei la incapacidad dol sistem3 ooc1oacon6mico y politice 

vigentes para satisfacer las necesidades do lao mayortas urbanas. 

Paralelamento, la geot16n y lucha urbana de Ion ooctoros populareo 

y sus orannizacionoa hnn ido on auconto, no obctnnto, ol oiotomu. 

politice local ha J~;rado mantener a Jaa orgcnlzacionon y m los 

movimientos popu!o.reo dentro dn sus tnstltucloneo poi it~ •o.a. 

- El paplliill del Estado frente al sector caprosarial y a lao c.·uua.a 

populareo, continúa siendo ol de medfo.dur, ain ombarao, •us 

pol iticas y accioneo van modificando junto con las ooyuntu1· .. ~1J 

econ6mlcau y pol itlcas, o.sl Como sus aecanlsmos do control eobra 

los sectores populüres, los cuales cada vez m6o reclaman majares 
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condiciones de vida. que al parecer, con las tendencias actualns de 

lnternacionallzdción y privatización de la economia se verán aün 

más afectadas, presentándose asl una mayor pol..irización del espacio 

tant.t"I a nivel raglonal como local, anta la cual al Estado daberA 

b~scar nuevas formas do concertación y negoclaci6n. asl como de 

control poi itico do los sectores urbanos más desfavorecidos y 

mayoritarios sobre los cuales recae el mayor peso de los efectos 

regresivos de la crisis económica actual. 

- Los procesoa de producción del espacio urbano da ia ciudad de 

Querétaro son similarao a los de las grandes urbes en cuanto a las 

modalidades da acceso a la tierra se refiere, no obstante, difiera 

de estas Ultimas respecto a la magnitud de los problemas que su 

crecimiento genera, o! nivel de politlzaclón de los sectores 

poµulares, los rasgos particulares dal sistema politlco local, ae1 

como 1 a pos le l ón y fuerza do 1 os agentes i nvo 1 ucrados en cada 

proceso da producción del eapAclo. 
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A N E X O H E T O D O L O G 1 C O 



ENCUESTA PARA DIRIGEPITES DE GRUPOS POPULARES 

l. ANTECEDENTES 

1.- cuando surgió el aaontnm!onto? 

2.- Cómo surgió? 

3.- Fué lnvaal6n o alguien' les vendió ol terrano? (o! fué invasión 
pañ~r a la pregunta 7) 

4.- Quién les vendió? 

5.- La peraona que vendió contaba con et apoyo do aleón partido 
o funcionario do (lDbiarr._o? cuál? · 

c.- Hubo un lidero dirigente on 111 oc\1paclón? 

7.- El dirtsanto o lider contaba con ol apoyo de algún partido o 
funcionario da gobierno? 

e.- CuAles i'uoron tao oondlclones para formar parte del 
n.aenta.mionto? 

9.- Naceslto.ban partonccer a alguna. orgnnlzo.cl6n eepmolflca o 
partido politice? 

11. Sl"IUACION llCTIJJ\L 

10.- Existe •launa organiz&clón de ootonoa? 

11.- Cómo formó dlchu organlznclón? 

12.- Cu6.1 el objotlvo de la ü~ganl%aclón? 

13.- Tleno l~ organización vinculas con algún partido polltico? 

14.- De qué forma so oraanizan <ron> para lnlolar loa tr6mlt&s de 
rDsularizaoión da sua torronoa? 

15.- Cómo an organizan para la tntroduoclón do sorvlcios como' agua, 
dronajo, luz, paviccnto, etc.? 

16.- Qué depondonc1aa de gobiorno han lntarvenido en su 
aaontamiento? 

17.- Cómo han inturvonido dichas dependonolaa7 

18.- Los han bane~iclado? 

19.- como considera quo ea encuentra actualmente ~u aeentamlento? 

20.- Qué avances han tenido on cuanto a la rogularl2:.'lolón de la 
ter.ancla de la tierra y dotación de servicios póbl icos? 



ENCUESTA PARA PROMCrIURES PRIVADOS 

1.- Cuál en la razón social de la cmprona? 

2.- Cuándo inici6 eue operaciones? 

3.- En qué ámbito realiza sus operaciones? 
Loc!i.I C 1 
Regional < > 
Nacional { ) 

4.- Cuenta con capital propio la empreoa? 

S.- Qué procedenci& tiene et capital con el quA real iza sus 
operac1unes? 
Local C l 
Regional { l 

Nccionnl 1 ) 

6.- Si no cuenta con capital propio, de d6nde obtienen ei 
financiamiento para sus operaoionss? 

7.- Qué tipo do acti'!,_idad realizan y para que estratos 
sooioecon6micoa? 

8.- En cuAlfes> de las oigulentos fnGon ds pro~oción participa? 
al compra-venta do torranos 
bl trámlto de cród1to 
c> ~onPtruocl6n de vivienda 
dl venta da vivienda 
e> todas lao antsrloroa 
fJ otrn 

9.- Ha habido cambio un sus actividades en los últimos 20 a~os? 

10.- Su actividad la reo.1 izan con patricutares y/u organismos 
públicos, oi es con ambos quo porcentaje pnra cada uno. 

11.- C6mo adquirieron los terrenoo que vondon o donde construyen, 
y qué tipo de tenencia do la tierra tanian? 

12.- Venden mAs Jateo sin construcci6n o lotes construidos, si 
ambos qua porcentaje para cada uno? 

13.- Cuentan con reservas tarritorialoo (cuAntas hectAreasl? 

14.- Hay cambios notorios en el volúmon da la producción y venta 
de terrenos y viviendas, si Gs ~si a qué lo atribuye? 

15.- Roclbe apoyo flnanclero 1 fiscal o do otro tipo de 
inotttucionas pública.o para el desarrollo de su actividad? 



16,- Quién realiza las obras de urbanizac16n de los terrenos en 
donde construye? 

17,- Ha trabjado para el JNFONAVIT ó COMEVI, c6mo lo ha resultado, 
que problema6 ha tenido? 

18.- Cu~les han sido de acuerdo a su experiencia los impactos de 
algunos planes del Estado <pl~nes de desarrollo urbano> sobre 
las operacion~s que realiza? 



ENCUESTA PARA HABITAITTES DE LAS COLONIAS 

1. CARACTERISTJCAS DEL COLONO. 

1.- Lugar de residencia anterior ? 

Estado ------ Colonia _______ _ 

2.- CuAnto tiempo llene dd vivir en esta colonia 

11. SITUACION LEGAL DE LA PROPJE\. 'D. 

3.- C6mo obtuvo au vivienda o loto ~~tual 7 

al por compra n eJldatnr!o 
bl por tra .. paoo 
el por inva.alón 
di compró a fraccionndor 
el otro, eepocifique 

L. .o Vt v lenda Af\o 

4.- Lb. persona o l idor que le vendió contaba con el apoyo de al¡ún 
partido o funcionario de gobierno? 

5.- Aotualman~e cuenta con papolos de propiedad? 
al ( l no ( 1 

e.- Su vivienda 
al propia 
bl rentada 
el prestada 
dl la c:uldn 

e) la comparte 
f) ln invadió 
gl otro 

7.- Cual ea IR situación actual do GU lota? 
al expropiado 
bl en proceso de r~gulnrizacl6n 
o> resularizado 
el irregular 

8.- Qué condicionas o requisitos tuvt~ron qua cubrir p•ra 1ormar 
parto dal aGonta=lento? 

9.- De quó forma so organizan para iniciar loe trAmttes da 
regularlzaoi6n de sua terronoa? 

10.- C6mo Ge ha llovado a cabo la introducclón de servicios? 

agua 
drenaje 
urbanización 
luz 

los colonoa el municipio ambos 

11.- Existe algón llder u organización de colonos, cuAI? 

otro 



12.- Cómo formó dicha organizac16n? 

13.- cual el objel\Y~ o funciOn de la organización de colonns? 

14.- Participa usted en esa organización, cómo? 

15.- Mantiene la organ1znc16n Yinculos con algún partido 
representante poli~!co 7 

16.- El gobterno par medio del Programa Nae!o:rnl de Solidaridad los 
ha ayudado, c6mo? 

17.- Qué depcndancias de gobierno han intervenido en su 
asentamiento? 

18.- Los han beneficiado? 

19. - Cór.so conslder"'- qua encuentra a~tualmantc su 
é\Senlaru!onto? 



ENCUESTA PARA PROHOTORES DEL ESTADO 

1.- CuAndo inició GU actividad en la ciudad de Quar9taro7 

2.- De dónde obtienen ol i'ina!1clamiento para la construcción de 
la vivienda? 

3.- Cómo adquieren los terrenoo on donde construyan y qué tipo de 
tenencia do la tierra "ten1an7 

4.- CuAntan con reservas territoriales, dónde y cuAntas hecté..reas? 

5.- Cu~ntae vivlondnG producen ni a~o y en qué lugar? 

6.- Para qué ootratoa nocioeconómicoo estan·aostinadRe? 

7.- Qué carnctorioticas tienen las viviendas? 

8.- Cu~laG son lo& req11laltoo naceoarios pnra la obtención del 
crédito? 

9.- Ha habido cambios on el volumen de producción da la vivienda? 

10.- Quién real iza las obras de urbanizaciñn de loe tBrrenos en 
donde construyen? 

11.- Quién realiza la construcció~ y dioe~o de las viviendas? 

12.- El PRONASOL ha influido en ou aotivlda~? 

13.- Cómo eo realiza ol otorgaMiento de laa viviendas del PRONASOL? 



ENCUESTA PARA EL FECICEQ 

1.- Cuantas org..,nizacioneG de carActer urbano existen en Ja ciudad 
de Querétaro? 

2.- Cuáles san? 

3.- Qué objetivos persiguen dichaG organizaciones? 

4.- Cuáles son sus principales raivlndlcaclones? 

5,- En qué forma se vinculan al partido? 

6.- Cuálea sor las orG~r.i~aclones mAa actlvaG? 

7.- Existen organizaciones populares urbanas que 
adheridao al FEClCEQ, cuáles? 

estén 

B.- Quléno& son loa dlrigenles do las orgunlzaclonoa m/;,.s activas? 

9.- Qué compro~iso tienen dlchnR organizaciones con el Estad~t 

10.- ~ué compromiso tiono ol Estado con las orsanlznclones? 

11.- Qué finas persigue el 1'rente y.; ... :=::-''! cua:uio .;e instit·Jy6 en 
la ciudad de Querétaro? 



A NE X O E S T A D 1 S T 1 C O 



Fr.ACCIOOAHIEUTOS DE LA CltllAD ~ Qt.ERETAm 

1971>-1979 



FRJJ.CllJW\IEHiilS ~ L4 Cll.W ~ Ql..ElltTAW 

1110-1911 

i :~1c1Eirum1c1Ei 
FP..Aa:ltw.l\IOOU FEOU. 1 Na. DE lOTIS 1 VD«>IBLE : TilTAl • 

, , : : Ufll 1 ln21 : :----------------1---:-----:---:----:----
~55.- WELI GARRIOO RtBIQ ¡ 197~ l 11 • ; : 
:ss,- ws:ll.ES DEL Aam.au : 1978 l 251 68,060 : 92,000 

¡gJ:: l! ~~:~ ; ~~~: ; ~: ~:~!~ 1 1~:m 
;59,- : 1978 : ll 2,363 : J,054 
160.- l l97EI : IUl 33,0SOl 48,ti:;S 
:11.- : 19711 1 73 13,500 : 22,1'7 
:12.- ; 19711 : 533 DO,llS l IS0,321 
163.- : 19711 : 107 H,537 ; 116,021 :u.- 1978 : 303 ~.796 : 66,«J 
:ss.- 1978 : 150 22,900: 30,633 
:es.- ma : 51 12,oSJ: tB,629 
:s1.- 1915 : w• 112,•H 1 m,en 
168.- 1970 : 60. 310,00J: 523,706 
:&9.- 1978 1016 335,184: 417,2C:l 
no.- LOS mo u. 3,493: 5,ts1 
m.-LOS m11 oo: 83,357: m.m 
:12.- 11178 101 l 1,iCS 
:73.- 1976 SM 1 11,0U: 171,902 
m.- 19711 200: ~.1s2: 49,207 

Ht= tirn 21 l 3
'
97ª ¡ 15:~ :n.- 19711 • 1 JB,835 

g~:: l;~ ZSH j 749,U2 1 l,130,760 

i~:: ~~~ m i &~~ ¡ ~:~¡ 
\it: :n: tO ¡ 6,442 ¡ ~::g¡ 

1 
:~.- 11m mi u,n:r.i: n,s1e: 
\M.- 11111 sa; 9,009 ¡ 25,130\~· 

OOPIETARIO 
¡ 
i -------: ¡ 
\ 
\ 
¡ 
i 
i 

! 
i 
1 
¡ 
' ' ¡ 
~ 
¡ 

mTffi' ¡ 
CJJlCIAJ, i 
DE G.EVARA : 

' ---------------------------------------------------------------
TO TA l: US37 4,402,219 H,721,657 

lllTAS: l/Fracelor.u.ler'osde lCA llnflnlaroiChllnbotladc1I. 
21 Fruc\cnulentas de Cu.u l'Odtrr.as. 





FRACC10011!M'!JS Al.fTOOIZ.A.005 Dt LA Cll.OAD Dt QlEiET.i.liíl 

1900-1990 

• : :stm1FICIE: SlPERFICIE J 

FlelT!: Obru l'\lbllcu del En~do de Ql!ll~t:aro, .hpedlentn da Fracclon.ulentoa1 1991. 
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