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INTRODUCCION

En el presente trabajo no pretendemos haber descubiertoc algo
nuevo, sino Unlcamonte el acercarnos hacia un mayor conocimiento de
ta problemdtica que presentan l!a mayorfz de las ciudades con
respecto a su crecimiento, asi como. las modalidades de accién de

los actoras soclales que en &! intervienen.

Estudiamos particularmante &l caso de la ciudad de Querétaro,
una ciudad de dimenslones medias, asiendo que la mayoria de los
estudios existentes sobre ol tema se reflerer. a cludades grandaes
particularmente a la Zona Matropolitana de la Ciudad de Maxico, por
lo tanto resulta importante analizar coftc s& presenta la
problemitica urbana en las ciudades medias, ya que, en las Gltimas
décadas éstas han sido las que precsentan un craecimiento mas
dinamice, aun mayor que el de las zonas metropolitanas. Para la
realizaciéon del trabajc nos basamos tanto en la revieién de
materiai bibliografico coma en la realiracién de trabajo de campo,
lo cual nos permitiéd acercarnoe mAs diractamente hacia @l

conocimiento de! problena.

Para aproximarnos al tema y haclia el objetivo central del
trabajo (que conslste en evaluar la participacidén del Estada,

Promotoreas lomobiliarics Privados, y Grupos Populares, como los

principates agentes dentro dal procesoc de urbanizaclén y en la

conformacién del espacio urbano}, tuvimos necesarjamente gue partir



de un marco teérico-conceptual acerca del proceso dc urbanizaclén
en sociedades capitalistas dependientes copo la nueatra, &si como
también de las modalidades mas generales de participacién de los
tres agentes consideradoe; para que una vez que fuaran identifi-
cados se procediera a evaluar la participacisén especifica de cada
uno de ellos, sn un Amblto aspacial ospacifico: Ia cludad deo

Querétaro.

De esta forma partimos del conocimiento general de las
relaciones sociales imperantes en al sistena capitalista
dependlente y su incldancia en las modalidades de produccién y
apropiacién del espacio urbano, el ocual se estructura an forma
heterogénea, respecto a los procesos gue involucra y al predominio
da detarminados agen%es socliales gque intervienen y que en buena
medida determinan |a conformacién de la ciudad, diferenciada o
sagregada espacialmente por estratos socioaconémicos y por el nivul
de cobertura de los eserviciocc. Eg asi, como nos aproximamos al

planteamiento de la hipdteeis central del trabaljo:

*lag accfonea del Estade respecto al espacio y frente a las clases
psoclales urbanas presentan una dualldad y ep algunos casos &a
vuelven contrndictorlnhs, ya que por un lado favorecen la matividad
de los Promotores Ineobilianrior Privades, gque representan lfos
Intereses del capitel, y por otro, adoptan unz orientacisn
populista frente a los sectores soclales urbanos wayoritarios, con

el abjsto de mantener el control de sus arganizacfonea, que en



algdn momento puedan poner en peligro la estabilidad del régisen y
del! sistemsa socivecondwmico y polfticos vigentes manteniendo asl el

control de la cludad®.

Respecto a la estructura del trabaho este consta de cuatro
capitules, pasande de lo general a lo particular, tratando de
ectablecer una interrelacion ontre ellos con el abjoto de dar mayor
coherencla y seguimiento al trabajo con el objeto que su reviglién
completa proporcione al lector un pancrama mas amplio acerca del

tema abordado.

En el primer capitulo tratamos algunas consideraciones
tedéricas sobre el espaclio, 1a urbanizacién capitalista, asi ecomo,
las principales modalidadea de accidén de cada uno de los agentes
cons{derados como los principales conformadores del espacio urbano
utilizéndolos como base para @l analis!is postarior del trabajo, Sin
olvidar que, en el estudio do los fenémenos sociales no se puede
ser tan estricto en la aplicacién do logs conocimientus tedricos ya
que cada realildad concreta, adquiere sus proples formas y
dimensiones, as decir, tiene sus particularidades que 1a hacen
diforente, slendo {mportante considerar la teoria cemo una

orlentaclson y base para al estudio de cada fendmens en particular.

En 2] gsegundu capitule exponamos brevemente algunmRs caracte-—
rieticas de la urbanizaclén en América Latlna como un contexto

general para liegar a la comprensisén de lo que cuceds on nuestro



pais. Este capitulo tiena ¢omo finalidad dar un pancrama genaral de
las principales caracteristicas del proceso de urbanizacién en
Anérica Latina, particularizandec en México; as! como, dar un marco

regional para ubicar a la ciudad de Querétaro.

En al tercoer capitulo, nos centramos propiamente en la zona de
estudio: la ciudad de Querétaro, mediante la exposicisén de losm
antecedentas que dieron lugar & su importante desarrocllo urbanc
durante la etapa 1970-1990. Hacemos mencién asi mismo, de los
df{farentes planes de desarroilo urbano a distintos niveles
{nacional, regional, estatal, wunicipait y local), conasiderando que
sus planteasientos no han tenido una efectividad real y eoto ha
pravocado la expaneién incontrolada de lta mancha urbans y el

aumento de las desigualdades tanto a nivel regionai nomo local.

Cabe muncionar que @l universo tomporal de sstudio que hemos
slegido es luportante, ya que a partir de 1970 la ciudad
experimenta su mayor crecimiento industrial y urbano. En la ultima
parte del capitule se identifican los principales aguntes que han
participado en el proceseo de wurbanizacién y algunas de nus

principales acciones.

Finalmente, an el cuarto capitulo exponenos loc resul tados del
trabajo realizado en campo osvaluando la participacisn de cads
agentae por separado, dando a! final del capitulo una integracién de

los tres sgentes considerados.



En cuanto al seguimiento metodoldgice para ol desarrollio de)
trabajo en los capitulos uno y dos Unilcamente se requiris
informacién bibliografica, mientras que para los caplitulios tres y
cuntro, especialmente para este Oltimo fud necesario realizar
varias visitas a la ciudad de Querétaroc para la obtancién de
{nformacion en diversas dependencias de goblerno (Obras Publicas
del Estado, CORETT, INEG!, SEDUE y SRA), asf como en bibllotecas,
principalmente en 1a Universidad Auténoma de Querétaro y an el
Archlvo Histéerico del Estado. Dicha informacién se complementdéd con
ta aplicacién de encuestas a dieoz empresas inmoblillar{es, a tres
dirigentes de organizaciones populares, a dos organismos oficiales
promotores de vivienda (COMEVI e INFONAVIT), asi{ como {a
reallizaclén de un recorrido por cuatro colonilas populares de la
cliudad en donde se aplicaron encuestas en una de ellas y en el

resto se entrevistaron a algunos habitantes de las colonias.



CAPITULO 1

CONSIDERACIONES TEORICAS ACERCA DEL PROCESO DE URBANIZACION
CAPITALISTA Y DE LOS ACTORES QUE EM EL INTERYIENEN

A. Intraduccién

1. Acerca del espacfo.- Al utilizar el conceptc de espacio como una
categoria de anAlisis requiere nocesariasente ubicarlo en un
contaxto especi{fico para poder definirlo con respacto a una
realidad material presente, como lc @s el régimen de producoisén

capitaliasta.

"El espacic debe sur entondido como ! lugar en donde ce da
un conjunto de estrategias cuyo objoetivo conduga elementos
politicos, econémicos, ideolégicos, cul turales, eta.,

aexpreséndose en su forma de aproplacién y utilizaclén®
(Harn&ndez, 1883:1}.
xatells (1982:141) define el espacio como un "producto
material on relacién con otros elemantos materiales, centre ellos
los hombres, loe cuales contraen deoterminadas relacliones sociales
quo dan al easpaci{o una forme, una funcién, una significacidén

saclat™. ~

Lefebvra concibe al espacio urbano * como upa reclidad que so
ordena, homogeiniza y segrega por la accién del Estado para imponer
su propia dominacién, y la de las clasas que rupresenta. Desde esta

[}



perspectiva e! espacio s&@ convierte en instrumento para el
ejercicio del podear, expreca la Jerarquia existente en ia
estructura soclal y politica y contribuye a la reproduccican soctal*®

(citado en Lezama, 1880:37).

"Para Giddens, ¢! espacic es un elemento active en la
interaceién social y sostiene que la diferenciaclén espacial
constituye la exprescldén geografica de la difarenciacién social
y da lugar al degarrollo de formas cuiturales regionales,
estrechamente vinculadas a las clases aociales que habitan los
diversos contextos espaciales” (Lezama, 1990:38}).
Asimismo, para podor desarrol)lar las actividades "urbanas® ce
deba adaptar la tierra, en un proceso que exige gasto de enargia
humana y de otros blenes; en otras palabrag, se deba edificar ta

tierra; constituyendo ol suelo ! soporte para la creaclién del

"espacio construido¥.

E! procesc de adecuacisdn del suelo urbano es oen gf migmo una
actividad productiva; se trata de ia movilizmoién del trabalo,
instrumentos y materlales, para manipular el nedio y tranafarmario,
de tal manera que pueda ger utillzade y consumido. En tal santido,
el "espacio urbano® o “espacio construido” debe sar consliderada

como un bten, como un producto del trabalo,

El estudio dei espaclo urbano g8 encuentra referido
fundamentalmente a la forma como se datearmina, arganiza, apropia b4
funciona el espacio en un sistema socioeconémico determinado, dal

cual es un agpecto Integrante e indivisitle.



Por lo tanto, la expl!icacién del fendémeno espacial sélo puade
reali{zarse comprandi{endo la forma de articularse que tienen las
distintas instancias de un modo de produccisn en particular: lo
especifico de la formacién econsmico-social y el conocimiento de

tas ralacfones eociales de produccién.

2. Urbanizacién ecapitaliscsta.—~ Anto todo sa dabe partir dal
nonociuiento de algunas gencralidades del procesc de urbanizacién
capitalista el cual tliene caracteristicas que lo definen, y que
marcan en gran medida, e! desarrollo urbano presentado en nuestro

pais.

La urbanizacién tal como la conocomas en la actualiidad es
consecuencia direota del desarrollo capitalista, existiendo una
egtracha relacién entre el grado dea articulncién del sistema y ol
ritmo dal proceso de urbanizacién {Lander, 1877:96), ya que, la
acumulaciédn creciente de capital requiera inaviteblomonte una

también creciente concentracisén de poblacién y sctividades.

El dasarrcllo industrial con su tendencia cada vez més marcada
a la espaclatizaclién, exige la complementacién entre empraosas y el
uac da aervicios eap_ac!alee, qua so logran adlo _medlnntn 1a
locati{zacién en sitios csareanos, es dacir, concentrandose
egpacialmpunte y con ello requiriendo también la concentracién de

la poblacién que constituye la fuerza de trabajo.



Ese creclente proceso de concentraclén an los centros
urbanos, se realiza por dos vias: la primera, {incorporando nuevas
tiorras al &area wurbana exlstente; y la segunda dens!ficando la
ocupacién del suelo urbano. Ambas tlenen efectos esconémicos vy,
especialmente favorecen al proceso de valorizacién de los terrenos
urtanos (Lander, 1977:97) que constituye un motivo de preocupa-
clén, pues a medida que =] proceso so desarrol la, mayor cantidad de

poblacién plerde capacidad para acceder al mercado dn tierras.

El proceso de urbanfizacién capitalista como proceso de
constitucién y estructuracién de formas espaciales ospecificas se
desenvualve cobre *un soporte®, el suelo, que ss conforma on
urbano en la medida en que sobre é1 se msienta la organizacidén
social wurbana en su conjunto y el tejido urbano resultante

{Alvarez 1878:11),

El espacio wurbana construido, las mwodalidades da au
produccisn, la astgnaclién de sucs usos y destinos, las particula-
ridades de la gestlén de su distribucidn y apropiacién y lus
caracteristicas de su consumc son reflejo de las modalidades y
dindmica dol desarrollo urbane concecuentes del sistema socio~

acondmico y politico capitalista.

Los mecanismos que oparan en la produccién del espacio urbano
y las relaciones sociales mids importantes (como los agentes y

practicas sociales promotoras del crecimiento urbano) que estan an



1s base de ese proceso repercuten directamente en las formas de
produccian, promocidn, ocupacién, etmolio y aproplacién da

plusvalias territariales de! suelo deatirado a usos urbanos.

3. Valorizacién del gueta .- La valorizacidn de! suelo es parte

fundamental en el procesc de urbanizacidn en las socledades
capitalistas coro la nuastra, ya que, constituye el eje en torno atl
cual re desarrcollan las acciones de los agentes que controlan las
tierras, cuye objeto es la obtencién de las ganancias derivadas del
cambio del uso del suelo. Esta proceso presenta uno de los mayoras
obstaculos para planificacién urbana debido a los interaeses

particulares qua no pueden ser controlados.

En 1a urbanizacién capitalista donde se presenta: cambio de
propiedad agraria comunal a propledad privada, y expansidn fisica
da las ciudades: la tierra se convierte en mercancia representando
estc un proceso de acumulacién de capital en !a cual sl promotor
iomobiliario ecs el principal agente wvalorizador de ta tierra
faunqua no el unicol; dando lugar a la aparicién de un mercado

inmobliliario que extiende y consollda la urbanizaclén capitalista.
Dentro del procese de valorizacién de la tierra urbana

intervienon dos factores determinantes: su uso e intensidad y ta

lecalizacién., El cambic de un uso de susio a otro (de rural a

10



urbano) automdticamente crea una renta diferencial’ {Lander,

1977:1001} .

Por lo tanto, la formacién de los precios del suelo, no estan
regulados al {igual! que loas que cualquier otra mercanci{a por la ley
de oferta y demanda, ya que el suelo como tal no as reproducible
por el trabajo humano, la cual conduce a una situacién de
monopotlio., El sueloc a diferancia de otras mercancias no posae valor
ya que no es producte dei trabajo humano, e@s decir, del trabajo

privado controlado por o! capital.

Topalov {(1983:649) scetlene que ® los precios de los terrenaos
son determinades por al precioc de la domanda copitalista dgl suelo
y de manera nés precisa, por la Jersrquia de log precios de demanda

de los agontes que valorizan en capital al transformar el uso del

sumlo®.
Las rentas del suelo? son ganancias extraordinarias
local izedas y producidas por el procece de valorizacién del

! Excedonto da !a ganancla por ancles de la gamascin wofla cbtealda a congocuencia da )a difareate
productividad do los cepitales invertidos en torrencs desiguales por eu fortflidsd ratural o por eu sltuselén
respecto al eorcado, {Borlsov, 1876).

*  Porx postula Ia existercis de toes sodalldwdcs de reatar

alla reate d{forancial; Ia cual surge do la axlstonoia da para Ta pcovnincisn da espital,
11gadas a las caracter{siicas da los distintos terrencs, y que el czpital lndlvldml o8 Incipar do mupurar por st
eolo; blla_renta do eonspelfo; sa desprends de la Irroproductiviildad de clertos atributes do ta tlarrs, qua
1eposibiitan la asplizcién de Ia produccisa en forsa corseiativa a los exigeecias de 1a demanda;

¢ {x renta abeoluta; vsta eodalidad da renta sogtn Marx operarfa por Igwl scbre cualquler terrano y estaria 1igada
a Inexistencia elesa de 12 propledad y ee apllcaria por Iguml & Lodos los terrencs bajo este régison do propisded,
(Jaraniido, 1882:8-12),

11



capital, donde una parte de las condicionas pars osta valorizacién
{como son: la locallzaclén y las caracteristicas fisicas del
terreno favorables para !a construccién, eitc.,) no se puaden

reproduclr slende monopolizables.

En e! si{stema desarrollade de produacién capitaiista deo las
mercancias Inmobiliarias (el sictena de la promoclén) éstas adoptan
des formas concretas, a saber, ta ganancia extraordinaria de
promocion por una parte, y el precio del! suglo por otra (Teopalov,

1986:665 ).

B. Morcado {nmobiliario y formas de produccién del oespacioc whano.

1. Mercado_ {nmobiltario.~ Es a partir de la valorizacién del suelo

que surge un mercade inmobiliarie en el que agtyan y se relacionan
los agentes involucrados eon el proceso de urbanizacién tales comos
e) Estado, propiletarics da Ila tierra, proncotores, financistas,
constructores, grupos poputares, organ!izaciones politicas, ete.,
glende que cada grupo tiene inlerosoa diferentes de acuerdo a la
clase o sector soclal a que pertenece; por un lado @stid el hecho de
obtener una ganancia (especulacién) en torno a las oparacicnos
inmobi{liartas y per otro el de satisfacer una necesidad do
vivienda, esto da camo resultado una lucha por la apropiacién del
aspacioc imprimiendo un contanido politico al proceso de
urvani{zacién. De eata manera "la produceidn de la base material de

1a ciudad y e! acceso diferenciado de los grupos ecciales al

12



espacio urbano y a los medios de consumo colectivo, ectan
intimamente ligados a la problemitica del suelo urbano , dependen
de las practicas Jde los agentes inmoblilarios capitalistas, de las
poifticas del Estado y de las inictativas o respuestas de los

sectores populares™ iSchteingart, 1882:81.

La tierra es parte de un marcado {nmobiliario en el cual
acttan propletarios, fracclonadores, constructores, etc. con
crociente participacién tanto en la configuracién de la estructura
urbana como en la aproplacién de ic renta de la tlerra. La articu—
lacién de las actividades do los diversos agentes que participan en
el mercado {nmobiliaric, as{ como de sus racionalidades, da origen
a diversas formas de integracién del marcado que configuraa un
cuadro heterogéneo tanto entre diversas atapas del desarrollo de

una cludad, come entre submercados (Gelsse., 1988:669).

Ls influencia determinante que se la sasigna al mercado de
tierrzs en el desarrollo de las ciudades esta mediatizada por la
forma como se organlza el mercado inmobiliario en la produccién y
distribucién de viviendas. Juntos al manejo de tierras (transac-
ciones, subdivisionaes, anexianes de lates, atc.) estén la
construceién, el financiamiento, la comerciallizacién y produccidn
de viviendas que, con sus respectivos agentes, forman el mercado
inmobiliario, Por to tanto, el mercado iamobiliaric es heterogéneo,
presentado diferentes racionalidades, flnes, y formas de organi-—

zaclién entre agentes. “No obstante, las recomendaciones ganserales
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de politica urbana y las més especificas sobre tierra urbana, rara
vez toman en cuenta esas diferencias; en ello reside, al menos en

parte, su falta de efectivided*® (Gelsse, 1888:682).

Geisse (1988) identifiea cuatro situscionas que considera
representativas de las diversas racionalidades y formas de

agociacién de los agentes fnmobijiarios:

a) Pradominio de} agaente propiotario de tierras. La actividad
dominante en el mercado inmobiliario es la subdivigién y venta
privada de lotas; la racionn!idad dominante eata inspirada en las
necesidades de consumo del propietario. Ello tmpone un limite
estrecho a la oferta de tierras en ol wmercado y al desarrcllo de
les empresac interesadas en la ganancia capitaliata. Dentro de asta
situacién co distinguen dos variantes:

i) Elevada concentracisén de la propiedad de la tierra urbanlizable
dando lugar a "aspeculaciones monopblicus®.

1{1) Bada concentracién de la tenencia do la tferra en cuyo caso la

tendencia es la especulacisdn "competitiva®.

b) Predomino de la ompress constructora de viviendas con
actividadas de subdivisién y urbenizacién y , oventuslmonte
caon___aztlvidades <) financiamtenta comercializacién

propaganda,

La racionalidad predominante es al benaeflicio-ganancia capitalista,
lo aual en algunos casos puaedn significar conflictos con los
propietariocos de tierras. El conflicto surge al tratar éstos de
vender los terrenos a precics esspeculativos busoando caplitalizar
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para sf la valorizaclén de! suelo que resultaria de ta realizacisén
de! proyecto. En otros casos, Ins distintos agentes se asocian en
ta aproplacion de la renta de 1a tierra. Es posible distingulr des
nodalidades:

1) Predominio de empresas integradas hacia atrids (con actividades
de subdivisién y urbanizacién) i{) Predominioc de la gran empresa

asociada al capital financiero privadoc.

¢) Predominio del capital finaneiero. E! mercado {3mobitiario
tiende & {integrarce bajo la racionalidad espoculativa de este
caplitel. Distingujéndose dos varientes:

1) Proyectos de edificacién multifamiliar

1{) Lotes suburbanoe; ambae varf{antes para altos {ngrescs.

d) Predominio del sector i{nformal. La racionalidad dominantae, @s ia
relvindicacién urbana mAs o menos espontdnea con o sin la mediacibn
de organizaciones politicas. La ocupacisn do la tierra se raaliza
al margen del mercado a través do accionss con o 8in la tolerancia
del Estado. Se presentan dos variantes:

i} Vventa privada {lega! de lotea {como caso particular de la
situacién a)

1{) Invasién espontanea u organizada de terrenos por parte de las

grupos populares.

Ninguno de los agentes quo intervienen en cada una de las

sftuaclones, impone su actividad y racionalidad en forma abscluta
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en el mercado {inmobiltiario. Se trata de una combinacién de

situacfiones que dan forma A una_estructura heteropénea, la cual

difiere entre ciudades y entre submercados de vivienda de una migma

ciudad.

2. Formas de produccién de)l espacio urbano.— En cociedades

capitalistas dependientes como !a nuestra, e. accescc al espacio
urbano y a la vivienda por las distintas clases o grupos soclales
ge lieva a cabo por dos grandes modalidades, legal e i1legal, de

acuercdo a las positilidades para acceder al! morcado i{nmobiliario.

Alvarez (1978} sefala }a exictencia de dos wmodalidades de
produceién de! suelo urbano para usos habitaclionales (principal
demanhda de tlerra urbana) de acuerde a ias caracteristicas de

adquisicién de la tierra:

a) Via_ jegail. {8 adquiclicién de la tierra age reeliza nediante
compra-venta, tragpaso, herencia, cesian, expropiacién.
Dentro de é&sta distingue cuatro etapas de valorizacisén del
suelos
fu., Etapa. E! valor de la tierra estaé dado exclusivamente por
su ubicaclén y caracteristices fisicas.
2a. Etapa. E! terreno adquiere una plusvalia adiciona! a
través de la lotificacién y la incorporaclén de capital en
sarvicios & infrasetructura y/o blen se incorpora al libre

mercado como una mercancia netamente comercial {lote en vental
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b}

o 68 convierte en ur. medio de produccién paras la sigulente
etapa del! procesr.

3z. Eterpa. Comprende la censtruccién de la vivienda (esta
puade ser sjecutada por el pacticular que adquirié el predio
o por el fracclianador) en ambos casos el valar del terreno ze
{ncrementa por =] valor de la urbanizaclén, més el valor de
ia edificacian.

da. Etapa. Inicia con la ocupacién de la:, .lviendas, a partir
de este momento los valores de la tieiw a se reajustan de
acuerdo n las actividades que genearan los nuevos sarvicios
instalados como consecuencia de la demanda de los nuevos
habitantes, incidlendo asi mismo en el valor total de 1la

tierra de estac zonas.

Via ilegal. Las medal idades mae frecuentes de adquisicion del
predio son: el paracaidisemo, 1a invasisén y la venta flegal.
Dentro de esta via se presantan tres etapas de valorizaclién
gel suelo:

la. Etzpa. La ocupacién produce un efacto valorizador del
terranc en la nmpdida on que maximiza las espectativas de uso
urbane del area y abre un nueve frente de acumulacién
especulativa.

2a. Etapa. Se caracteriza por la ogcupacién de los pnbladores
an el acondicionamianto dal terrens (ruparejamiente vy
lotificacién) para poder empezar a construlr precariamente sus

viviendas y en la Introduccién de tos primeros servicios
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minimos. Esta otapa ose Identiflca por la presencia de
mecanismos de valorizacién del suelo autogenerado por los
preplioes pobladores de estos agentamientos.

3a. Etapa. Consizte en la regularizacién de la tenancia de la
t{erra o la expulsién’ de los pobladores hacia nuevas zonag
peri faricas dondes se vuelve a {iniclar e! proesso creando un

verdadera circuleo vicioso.

Par lo tanto, la flegalidad ec el sgustente de mecanismooc
especulativoas del mercado del suelo y de lag estructuras poiiticas
de control. Por ello ge le permite, ge le ampara e inclusc se le
fomenta.

C. Agentes conformadores del espacio urbano.

1. La accién del Eetedo rocpocto al suelo urbano.— La accién del

Ectado como institucién politica rectora de lan sociedad og de gran
importancia dentro del proceso de urbanizaciédn, ya gue interviene
directamente como promotor dei suelo y de la vivienda, proveedor en
gran medida de !os servicios piéblicoas; asi como regulador de las
acoiones de loe demas agentes que participan en dicho procesco por
medio del cobro de iampusstos, otorgamiento de permisos para
construcoién, administracién, financiamiento, legislactién,

*planificacién® del desarrolle urbans, ete.

"Esta creclente intervencién del Estado y las respuestas de
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tos sectores populares no han (npedido que la segregacién urbana y
la expansién de Areas de asentamiente itegal para los estratos mas
desfavorecidos y mayoritariss de la poblacién hayan marcado la
conformacién interna de ltas ciudades mexicanas®™ (Schteingart,

1682:51) .

La intervencién del Estado respscto al suetlo urbano, definida

por Alvarez (1978} se da a través de tres !ineas de accién:

a) Acciones diroctas.- Comprende la adgqulasicién del suelc para que
mediante el aprovechamliento directo, la concesién, la venta o Ia
renta, conseguir un uso determinado. De las principales acciones
directas que elecuta e] Estado as la exproplacién de tierra que
afaota al régimen ejidal y comunal. El caso de las expropiaciones
a0 traduce bAgicamente en que éstas ge han realizado desligadas de

pianes y neroas roguladoras de la expansién urbana.

Dichas tierras ge incorporan al mercado libre, en una accién
regrasiva de la propledad socolal agrarla, per no axistir algo
similar en lo urbano; tierras que tienden en forma rapida a
adquirfr valores comerciales, o bien que por aiojar obrasg ptblicas
plusvalorizan los pradios aledafios sin que dicho valor gea captado

por el Estado para fines soclalea.

Asimismo el Estado participa también en la {ncorporactién del

sualo al mercado urbanc mediante la regularizacisén de la tanencia
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de ta tierra en los asentamientos populares. Esto ha tenide dos
tipos d¢ repercusiones; por un lado ha servido para la Intreduceidn
da servicios y mejoramiento de las condiciones de habltabilidad de
las colonias poputares y, por a2tro, ha provocado el encaraecimiento
de! pablamiento y vl rechazo de las familizs mas pobres no contando

eon otro recursoc qua el de los acentamjientos i{legales.

Utra de las accionos directas mads Importantes que realiza el
Estado son operaciones de compra-venta de los organismos dedicados
a programas de vivienda popular de interés social (INFONAVIT,
FOVISSSTE, FOGA, COMEVI, etc.); destacando el volumen de tierra

adquirida y la magnitud de sus reservas territoriales.

El altisimo porcentaje de tierras que compran los organicmos

publicos genera das efectos:

Primero, las politicas estatales se ven condiclonadas por los
mecan!smos de | ibre merczdn y por 1o mismo altos precios de! suslo,
orillando as{, a mcciones urbanas MAS caras y mMENOr acceso a las

mayorf{as sociales.
Sagundo, la misma accién publica alimenta los valores dal

suelo elevando las expectativas de obtener mayores ganancias a log

particulares y reduciendo también el accesc a las mayorias.
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b} Accicnes reguladoras.- Son aquellas dirigidas a deflnir normas

de asignacién de usos y destinos de! suelo; as! como el control de
tas caracteristicas urbanisticaa, fiscalos y Jurldicas de la

tierra.

Mediante estas acciones el! Estado establece y limita en
funcién de normas deé comportamiento y de la intensidad do uso de
acuerde a la infraestructura, el equipamiento y log propésitos
genarzales de desarroilo urbano, "obligando® a gulen realice un
desarrollo ya sea publico o privado a elecutar las obras
correspondientes de acuerdo a doclaratorias de usos y destinos

establecidos.

Otras accioneps reguiadoras y de control a nivel astatal, son

los registros publicoc do la propiedad y los cataatros fiscales.

c} Acclones inductivas.— Son aquellas que ademas de titener cougs
objetivo principal lo financiero, crediticio y fiscal, buscan
incidir en el fomento o desestimulo de conductas sociales racpscto
al) suelo urbano, Estas acciones se relizan basicamento medi{ante ol
ragimen fiscal y los regimenes erediticios—financieros. La politica
fiscal capta recursos via tributarla, pudiendo reinvertirlos on la

tierra con su consiguiente revalorizaclén.

Por su parte Garcia Peralta (1988) sefiala que la participacién

de! Estado en el sector inmobiliario es amplia y abarca una gama
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diversificada de acclones reiaclonadas con cada uno de los denés
agentes inmobiliarics. Estas van desde la legislacidén sobre tierra
ru’ral y urbana hasta la planificaclén pasando por 1a adeinistraclén
y financiamiento de sus propi{as actividades {nmobiliarias o de lan
real{zadas por los otros agentes. las modalidadea de participacidén

mAes {mpeortantes scon:

n) Legislacién.- Las mualtiples disposiciones sobre la tierra rural
y urbana implican una {ngerencia Importante del Estado. Esta se
materializa en las leyes y roglamentos especificos (legislacidén
agraria, legislacién urbana, layes de fraccionamiantos 1’4
reglamentos de construccién) o de caracter genérico paro que tianen
una incidencia en la actividad inmobiliarla {(leyos aobre coloniza-
cién agraria, sobre nuovoo contros de poblzeolén y sobre aexcencién
fiscal para la {ndustrial. La existencia o ausencia de lsglalacién
aspecifica an este campo, asi como al carécter do 1a nisma
{capitaliasta, populista) pueden favorecer o linitar la actividad de

ese sector y sus ganancias.

b) Planificacidn.— Lla planificaclén consiste en raclionalizar un
procaso determinade formulando camirnos alternativos y proponiendo
el mAs sdecuado para alganznr un obiativo particular. La planifica-—
cién urbana {(al fgusl que la legislacién) puede facflitar o
restringlr la actividad inmobiifaria y sue gantncias. éé';;nernl.

Ia planificacién urbana ha constituido una intervencién cardia del’

Estado scobre B! proceso de urbanizacién y ha tenido un claro
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caracter de apoyo al capital, especialmente al {nmobiliario. Las
expresiones mas frecuentes de esta Intervencion son: plan o
programa de usos de suelo, de zonificaclién, de desarrollo vrbano,

de vivienda, viales y de renovacién uvrkapa.

c) Accién inmphtliaria.— Cada vez es mas fr ante la intervencién

de! Estado en ta actlividad {nmobiliaria n como un factor externo
a la misma (legistador, planificador, atc.) sino ilevando a cabo
diractamente algunas de las acciones que esta {mplica. En este
caso, el Estado reallza operacionses de compra-venta de terrenos,
impulsa fraccionamientos, zonstruye edi{ficaciones, inatala redes y
dota de serviclios. Sin sabargo, su participacisén en aste swctor ea
inferior y Be supodita a ia que realizan los diferentes agentes

privados.

d} Financiamientg.-: Los agentes vinculados con la actividad
inmobiliaria y ios industriales da la consiruccién en particular
dependen, en gran medida, de las obras promovidas por el Estado; a
ello se debe que cuando 5@ restringe el gasto publico en esta rama
ella entra €~ crigis. El financiamiento publica consiste en aportar
recursos que 1os demads agentes (privados o populares) aplicaran a
ta realizacién de sus actividadss correspondientes. Dcs elamplos
muy comunes son la obra civil y el financlamiento de vivienda de
{ntorés social. La particularidad consiste en que qulenas !la
reallzan actban como agentos contratados por e! Estado. En algunos

casos, aseta aportacién de resursos monetarios opera como capital
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bancario aunque sus {ntereses gson Inferiores a los que impone Ia

banca privada.

a) Administracién y receudacién.— Don modalidadag particulares de

Intarvancién dul Estedo soni i} e! control de laa autorfzacionesa do
licenclias Y parmisos, por ejenplo, Ada lotificacliones Yy
construccidn; 11) la recaudacidn de recursos monetari{os por el pago
de sgrviclos (iuz, agua y drenaje), as{ como d& {mpuestos {predial,

traslado de dominio de bienes inmuables y otros).

Por lo anterior, se puade oconcluir qua las acciones del Estado
regpecioc a! suelo urbano no son {natrumentos o mecanicmos neutros
sino procecos por lcg cualaees ae lleva a cabo una politioa que tions
una orientacién definida, que beneficia a determinados sactoren

socfales.
2. Acceno de los grupos popularos al aspacio urbano.

Dade que Ja mayoria de la poblacién no tisne pesibilidad de
accrRdmr 2! Zircadu Tormal de tferra y viviaenda es cada vez ads
comin que este aoceso se reallice a través de formas "no legales®
fmprimiendo, astos grupos populares al proceso de urbanizracién un
eardoter de ilegnlidad. Este aspeacto e do gren {mportancia ya que
la mayor parte de la expanasién de las c¢liudades on nuastro pais, se

presenta bajc esta modalidnd.
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*"Las mayoriae urbanas popularaes, quedan al margen del sistema
ifnmobiliaric capitalista congtituyendc las |lamadas colonias
proletarias o cludades perdidss donde predomina la tenencia
ilegal de la tierra, la falta de servicios y la vivienda
autoconstruida, en condiciones de gran precarioedad*”
{Schteingart, 1979:450).

Asi micmo, dentro del procesc de urbanizacién la participacién
de las organizaciones popularas se inicia en la practica, a través
del control y acceso a la tierra. El conjunto de accionec respacto
a |a tierra constituyen en realidad la esencin de la produccién
inmobitiaria popular, conviertan Q los dirigentes y organf{zaciones
popularee, on autédnticos promotores {nmobiliariocs; tnien via a
través de la cual ampllos sectores de la poblaclién tlenen la

posibilidad de acceder a up terreno donde habltar,

La importancia del acceso a la tierra por grupos populares
tiene algunas implicaciones generales como gon:
i) transformacién de formas colectivas de propiedad agraria an
foraes de propliedad privada; {1) aceleracién notable de la
expansién fisica de las cludades; e 1i{) {ncorporacién al proceso
de ucrbanizacién capitalists do vasias aress perifericas sin uso

definido.

El eje que hace posible tales Tenémenos urbanos es la
valorizacién de la tiarra. Legorreta (1982} manaja tras otapas de
valortzacién da la tierra dentro del procaso de urbanizacfén

popular: a) accesoc iniclial; b) traspasos y o) regularizacién.
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En ia primera (acceso iniclal) se consideran dos criterios poer
parte del dirigente; uno econdmico y otro pelitico, @8 asi como de
este acceso inicial a la tierra surge el wgmercado inmobifliaric
popular integrado por terrenos habitados, asignados o vendidos pero

no habltados y, faltantes de asignar o vender.

Los traspases son transacclonas inmobilliarias basadas en la
valorizacién real de la tierra producto del trabajo directo
invertido por el calono y/o por la transferancia del wvalor

territoripl (treboje invertido en ol poblamiento).

Exiasten tres tipos de traspasos correspondientaes a la forma
como reallzu el colono su acceso a ita tiaerra:
a) directamonte con el promotor inmobilisrios b) con un particular
en combinacién con un' promotor inmobiliario y <) con un particular
en forma alsiada. Siendo esta uitima la forma n&a generalizada poro
1a que origina los mAs agudos conflictos scbra la posesisdn de la

tierra urbana.

Logs trospasos  funclsn

como dinswizadores del werocado

inmobiliarfo popular adn a costa de repartir !a ganancia entre mas

promotores.

La regularicacién de la tenencia da 1a tierra as un scte
Jurfdico promovido por sl Estado, en dondes se deben considerar dos

aspectos dentro de la légica capitalista:
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a) la transferencia de propiedad secci{al de |la tierra en propiedad
privada y el surgimianto de nuavas rentas absciutas de i1a tierra;
el Esctado se ancarga da valorizar con este acto una maercancia "el
sualo® cuyo valor ce Incrcmonta conslderablenmente.

b) la valorizacién de la tiérra en funclén del trabajo invertido y
acumulado por el propio colonoc en su terreno y en el pobiamiento.
El monto para la regularizacién ez elevado ya quo implica un nuavo
pago de la tiarra gque el colono haca obligatoriamente a un nuevo
agente interventor {(l1a depeondoncin puiblical. Ecte preceso de
ragularizacién es la tayor de las vects retragadsa por la cantidad,

compledidad y burocratiza={én de! proceso mismo.

Dusde @l punto de vista organizative Legorraeta (1882)

distingue trems principales formms dn ocupacién de la tierra:

a) Qoupaclones glandeatipnasy realizadas ganeralmants por promotores

que no cuentan i{nicialmente con apoyos politfcos importantea y cuya
fuerza poiitica al interior del nuovo poblamianto ez prictiocmuonte
nulag sue accionss, actos visiblemente tfraudulentos (dobles ventas,
despocjos, @tc.} provocan su retiro de! proceso una ver qua han
obtenido una parte de la renta inmobiliarin simplemente por =l

control iniciml de la tierra.

b! Qcupacionar permitidas: realizadas por promotores que cuentan o
se amparan en organizacilones forsemles legalxante constituidas; son

nigloos de promotoses que gozan de cierto apoyo politice oficimi
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(PRI, UNE, etc.) e iniclan sus operaciones inmobiliarias con Ia
perspectiva de permanecer no gélo en la etapa del] accesc a la

tierra, sino a lo largo de todo e! proceso de poblamiento.

c} Ocupaciones permitidas Y. apovadas por instancias

gubernamentalas: realizadas por organizacionss que cuantan con
visibles apoyos oficlales y una awmplia fuerza politica de pus
bages; la ocupacién de la tierra ge hace doade gu inicis con la

totalidad de los colonos organizados,

Dasde al punto de vista juridico, ila occupacién de tierras por
parte de los promotores inmobiiliarios populares es un acto {legal,
sin embargo, tiene que ser reconocido Jjuridica y socialmente por
que representa la expreciédn de las nestesnidades renles de una
creciente poblacién que soluciona as{ su problema hablitacional para
poder ocupar un terreno donde vivir. Generalmente con la mayor o

menor tolerancia del Estado.

3. Promotoras inmohilianrios privados y su légica de aceidén.—

E! gector inmcbiliario privado adquiere cada vez mayor {mportancia
dentro del proceso de urbanizacién presentdndose asi un aumento de
dominio de las grandes aempresas inmobiliarias y del capital

financiero y/o industrial.

Para la obtencién de terrenos los pronotores privados, pueden

28



asoclarse a veces con loe propietariose, para no tener gque realizar
grandes desembolsos iniciales en la compra de los mismos. Ello
depende de los recursos de que disponga el promotor, el costo de
los terrenos y también de quién sea el propietario. La asoctacisn
con altos funcionarios piblicos ducfioe de la tierra puede provear
numerosas ventajas, sobra todo en ralaciétn a la obtenclén de
autorizaciones, créditos, etlc. {(Schtaingart, 1879:461).

Asimismo, 1a compra anticipada de ia tierra por parte da los
promotores inmobilinrios privados congtituye una operacién de tipo
eapaculativo qua tiene por obJieto modarar en clerta medida, el

obstdculo que opone la tierra a lun acuzmulacién de capital.

De manera evidente, ol manojo de la tlerra se vualve, aon el
ceso de 108 fraccionamlientos, un alemento fundamantal en la
formacién do la ganancia de promocién. Al parecer, las grandes
smprocns fraccionadorapg y promotoras tionen una posicién de fuer:za
que les perkite obtener tilerra barata a través de diferentes
mecanismos, entre los cuales se cuentan las presiones a pequefinc
propietarios e incluso la apropiacién 1logal de tierras de cardcter

publico (Schteingart, 1978:461).

Otra estrategia de acumulacién utilizada por los promotores
inmobillarios capltalistas consiste en la obtancién de orédito
hipotecaric o el oapital desvalorizadoe del Estado, o wuna

combinacién de anboe, que permite a 108 promotores, con un limitado
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desembolso inicial y a veces rapida rotacién de! capital obtener

una slevada tasa de ganancia.

los promotores inmobillarios privados poseen capacidad pars
realizar parcial o totalmante, las actividadesc que iuplica ol
proceso de urbanizacién y ¢irculacidén de la tierra; incorporande en
muchas ocaslones tierra agricola para la ejecucidén de sus
actividades. Do este modo concantran ias ganancias de camblo de uso
de suelo (de rural a urbano), asi como las provenientes de loe
lotes urbanizados, convirtiendo la tierra an ele de su ganancia o

{mplantando precios monopélicos en el mercado de la tierra urbana.

La exposiclién de las anteriores conslderaciones teéricas de
algunos autores resprctoc &l espacio urbano y a ta accién de cnda
uno de log tres agentes consideradoc es necasaria ya quo nos sirve
de base para poder analizar y ontondor mojor la légica dae las

acclones de cada agents en la confoarmacidén deol espacio urbano.
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CAPITULD I1.
EL PRGCESD DE URBANIZACICBN: [EEXICD
A. Acerca del proceso de urbanizacién sn Andrica Lotina.
Para comprender el contaexta ganoral del prncaso de
urbanizacién qua ao ha decarr&llndo an México ec necesario partir

de las caracteristices que ha pressntado dicho procasc en América

Latine como resul tado del oodelo de desarrollo econdmico que loe

paisas de o regién han seguido, as{ como de su sictema urbano-

regional .

Como sefiala Castolls *lps bagen do la sstructura urbana
raflajan @n gran parte el tipo de dominacidén on ol que se formaron
lag sooiedndos !atincamoricanne, a saber, la colonizaciédn ospafola
y portuguesa® {(Castolls, 1976:72). Durante asta ataps {(siglo XVi-
XIX) i1as ciudades se ancontraban directamante viiculadas a la
metrépoll y apenasc rebasaban los limites do la rogidén eircundanta
en cuanto a sus comsunicaciaones y depandancias funcionates. “"Egto
oxplica ia debilidac de ila red urbana on América Latina y el tipo

de implantacién urbana™ {Castells, 1978:73).

Posteriormente, con el deospliazamiento de I|a dependancia

colonial (con respecto a (a metrépoli) a 1a dapondencia colonfial
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con otras potanclas guropeas y mas tarde la del capita! monopélico,
principalmente con Estados Unidos, han tenido un !mpacto directe
sobre los sistemas urbanos latinoamericanos, dicha ei{tuacién de
dependencia, imprime rasgos caracteristicos al proceso de

urbanizaeidn ea la regisn o

Por lo anterior, se puede decir gue "l!p urbanizacién en
América Latina no es el reflejo de un proceso de modernizaciédn cino
la expresién, a nival de las reliaciones socio-espaciaiss, de la
Bgudizacién de las contradicciones sociales inherentes a su modo da
desgarrollo, dasarrollo determinade por su depeandencia especi{fica
dentro del sistema capitalista monopollista® (Castelle, 1876:781}.
Siendo que para este sistama "es incuestionabie !a importancia de
ia ciudad para el desarrollo econémico por ser el espacio donde se
acumula e! capitel y ee realizan lagc principalas inversiones*
{Garza, 1980:3). De esta manara la ciudnd y el proceso de
urbanizacién cobran cada vez misc importsancis en socladades como Ila
nuestra ya que constituyen el cantro rector de la vida politica,
econénica y cultural do la sociodad, por lo cual cada vez smayor
cantidad de poblacién (tanto en términcs absolutos cowo relativos)
vive en las ciudades, lo cual constituye un fenémeno de gran

fmportancia y actualidad.

Al analizar el proceso de urbanizacién de América Latinz, "no
puede olvidarse una caracteristica propia de esa regién: su notable

diversidad interna dentro de la unidad continental. Ni los puntos
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de partida fueron los mismos nl los procesos evolutives siguieron
nacesariamente cursos semelantes en cuanto al tiempo o a las
farmas, tampeco lo Gon sus resultados, que obligan frecuentemente
a incorporar las pertinentos observaciones sobre la particularidad
regional que el proceso presenta en cada area” (Panadero, 1989:32).
Asl la distribucién espacial del fenémeno urbano en América Latina
ofrece un aspecto heterogénec y desequilibrados se puaden
distinguir fPacilmente situacliones variadas y niveles difsrentes

segun los distintos palses y \as regionos de cada pais.

"E!l rapido incremento de las urbes de América Latina ha
conllevado a procasos de urbanizacién con caracteristicas distintas
a las de las ciudades europeas y de América Salona™ (Nolasco,
1981:37) ya que aen estas Ultimas el proceso se llevé a cabo
acompafade de un crecimiento fndustrial y econémice sin
precedentes, mientras que ia pauta que eatd tomando ta urban{zacién
en los palses de América Latina se caracteriza por un desarrolle
desigual e®n su teri{torio en cuanto a niveless de urbanizacién,
crecimignto econémico de sus regionas, condiciones socloecondtmicas
de 1a poblacién y una elevada migracién cempo-ciudad, producto de
ia subordinaciAn det sector agricola a |a aconomia capitalista

proedominantemente urbano-industrial.

"Egta urbanizacién incesante y oxplosiva posce lias clarase
cennotaciones del subdesarrollo; se trata de una urbanizacién

pobre, plena de marginacién, con mucha movilidad de poblacién
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forzada por condiclones de sobrevivencia y denotando siempre el
contracte de estandares urbanos entre seccionos de 1a cludad
noederna (islas de modernided}! y las grandes Areas de pobreza
(villas miseria, campamentos, zonas ocupadas} {(Galilea, 18380:78).

Como gofiala Castells (1976} la urbanizacién latinoamericana se
caracteriza, pues, por los rasgos sigulentes: poblacién urbana que
supera la correspondiente al nivel productivo del sistema; no
ratlacién dirmscta entre empleo industrial y urbanizacién, pero
agociaclén entre prcducelon tndustrial y crecimiente urbanos fuerte
dasaquilibric en la red urbann en beneficio de una aglomsracién
preponderante; aceleracién creclente del procesv de urbanizacién;
{nsuficiencin do empleo y serviclos para las nuevas casas urbanas
¥: por consiguiente, acentuacidén de 1a segrrgacién ecoldglica por
clases sociaies y polarizecién del sistena de astatificacion at

nivael! del consumo.

Por su parte Quijano (1568:525 citado por Unikal, 1888:331)
menciona que el proceso de urbanizacién en latincamérica consiste
en la aexpansién y la wmodificacién de los mectores urbance ya
existentes en ia socladud, con ouya consecusncia tienden a
al terarse las relaciones urbano—-rurales dentro de ella,
condiclonando y astinuiando cambios correspondientes en los propios
sectores rurales. Estas tendencias no sa producen solamente en al
orden wcoléglco-demogriafico, sino en cada uno de los varios érdaenes

institucionales en que puede ser analizada la estructura total de
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la sociedad (econsdmico, socecial, cultural y politico). Se trata de
un fenémeno multidimensional que es una de las expresionss mayores

dal proceso general de cambio de nuestras sociedades”.

En resumer, se puede afirmar que en les paises de América
Latina ®l crecimiento urbanoc ha estado acowmpafiado da profundas
desigualdades a wun grade mucho mayor que en los paises

dasarrol lades .

De fgual forma. sa pueden definir las siguientes caracteris—
ticas generales que se presentan en la mayor parte de las ciudades

Jatinoamaericanas:

- Rapido incremento de la poblacién urbana (por crecimiento
natural e inmigracién interna).

- Carencia de espacio fTisico urbano, incluyendo vivienda,
vialidad y serviclos urbanos {drenale, agua, ealectricidad,
escuelas, etc.i.

- Insuficiente desarrollo econémico urbano conjunte que permita
crear empleos {tanto en @l sector industrial y de servicios).

- Surgimiento de asentamientos urbanon ilegales en zonas de
precarismo urbaneo i(eegregacién territoriall, no sujetas a la

ragulacién de tas autoridades.
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1. La especulacién del suelo urbano y la expansidén incontrolada de
las ciudades como un_ ras aracte tic ] la urbanizactisn
latincamericana.—

Uno ds los principales rasgos que presentan lias cludadas
latincamericanas, !o constituye la expanslén sin control de gu araa
urbana, productn de una especulacién promovida por diversos agentas
que ejercen un control sobre el mercade de la tierra®,
encaraeciendo ol suelc urbano, por 1o cual un amplio sector de la
poblacion se ve imposibilitado de adquirir en +orma “lagal®
{compra=~venta'} un predio para construir una viviaeanda. Dicha
situncién, afecta Ia eanlidad do vida de 105 mAs pobras, forrdndolos
al hacinamiento en las &reas centrales o a prescindir de serviclos

bAsicos en la periferia do las ciudades.

Por otra parte, "la concentracién detl ingreso, el desoapleo y
o] deterioro de ios salarios frente al oncarecimiento de la vida y
al incremanto de los pracios do la construccién, ha contribuido a
daprimir In demandna sfactiva do lotes y viviondas por parte de los
sectores popularen. Por ello, el caridcter esponténeco o {lngal de la
ocupacién de tierras asesume una importancia creciente en estas
cliudades como paso inicial del procose para adquirir una vivienda.
De ssta forma la demands sa canaliza por vias no convaencionalas:
transacciones irreguISPan haechas al sargen de! mercesdo formal u

ocupacién do hecho de terrenos publicos o privados. En anbos casos,

*  la tiarra es parte de or aercado (nzobilicrio mis azplio on et cmal actéea constructores y flnarcistas
con creclente participaciin tanto an la contlguracién de la estructera urbane cosa en ta zproplacién d2 1a renta
de 12 tierra.
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la caracteri{stica es la ausencla de titulos |egales sobre Ia
propiadad. La falta de respaldo legal revierte sobre los miemos
pobladores, los que por ese hecho son marginades de los programas
de {nversién y servicios pubifces al miamo tiempo gque son facil
presa de intermediarios {nascrupulosos y de la reprecién” (Gaisse

y Sabatini, 19831:71).

La especulacian de la tierra se fncrementa en cacsos en que
gran parte de !a tierra disponible para el cracimiento urbano agta
bajo el control de unas pocas familias o empreses lotendoras y
constructorag. Ello ha conducido a |la 8speculacién monopélica y que
unos pocos afacten directamente los precios del mercado mediante la
retencién deo tierras, lo cual expitica la exiatencia de enormes
extensicnes de terrenos baldios sin un uso definido dentro de los
limites de la ciudad. De esta manera, "la retoncién de tierras en
ol cantexto de patrones de wurbanizacién que favorecen ' un
crecimiento extensivo y segregado de las cludades de América
Latina, ha contribuide 2 minar la eficiaencia de las inversiones
publicas en ebras do infraestructura por el desuso ralativo a que

se le somete por largos periodos® (Geisse y Sabatini, 1981:73).

Asimismo, ta especulacién forma parte del mercade inmobilf{ario
en el cual intervienen ademas de los agentes que controlan la
tierra (propietarios, promotores, i{ntormediarios, etc.) agentas
como los constructores, financistas, comercializndores y los

promotores de vivienda; dando lugar a la formaclén de un mercado
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inmobiliario heterocgénec que presenta diferentes raclonal idades,
intereses, fines, formas de organizacién y vinculacién entre

agentes.

En conclusién, tenemos quo los agentas quo intorvienen an ol
mercado inmobiliario de las cludades son en gran parte responcablos
de !os elevados precios que adquiers @l suslo y de la expansién
{ncontrolada do las areasa urbgnan; por o cual e necaesario tomar
on congidaoracién la ncc{bn da.los agentes para implementar ﬁoll-

ticae de dasarrolic urbano efectivaa.
B. Urbanizacién y politica urbano~rogfional en foxico.

1. La urbonizacién en Maxigo.—~ El proceso do urbanizacién que ha

exparinentado Mdxico durante el presente siglo se ha manitaestado an
cambios notables, scobro todo a partir do 1940 on el voluman y an la
distribucisén deo la poblonoién {(Cumdro 1), El pais ha dejado do ser
predominantemente rural y egtd on procoso de convertirse en
predominantemente urbano (Unikol, ${976:24). Para 1900 la poblacién
urbana del pais reproesontaba el 10.5%, particfipaclér que aumenta
para 1940 al 20% y para 1880 al 58.2% (Cuadro 1). Esto crecimiaento
notabloe de la poblacidn urbana, indica evidentemente mayor concen-—
traclén demografica, gs dacir, al sector rural diszinuys su
participacién relativa en la poblacién total del pais y eosta

adquiere un caracter eminentemonte urbano.
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QRO 1
FEXICO: POBLACI(H POR SECTORES, GRADO ¥ TASA DE URBANIZICION

1900-1548
Fablacidn 3% 1910 w2 9% 1949 1350 1950 o 1880 1330 ¢
(En niles!

T 13,807 15,100 14,335 16,55 19,849 25,119 3,923 3,25 48,847 01,243
RURAL 12,372 13,31 12,55 13,441 15,72 18,570 20,541 M A3 5N
URBAMA () 1,85 1,783 2,100 2,82 3,928 1,29 14,302 23,628 37,584 43,875
Urbznizacitn

Grado (b} 105 1y - JLN) 17.5 2.0 20 4.2 94 5.2 §1.4
Tasa (c} 14 24 a7 18 &t 38 1] R 0.2

[3) Poblacidn viviendo en localidzdos da 15 OM m habitantes.

{b) Porcients du |a poblacidn urbana respecto 3 I

fc! La tasa do urbanizacidn os sadidz par ol :re'inlwnko hiperbdlico axdio amual del grado do urbanizacite, segdn la siguients froula:
tu= 20t - GL/GE + Gi) 5 Wa 010

Donde tu as 12 tasa do urbanizaeidn, Gf y GFf zon Jes grados da urbanizeits al iricio y final dol pariods de *n® a%s.

va, Matropol izzcida an Béxico, ens Cludades, Ho. §, 1390,
l IIEGI (l‘!l) "8 GmSo Gazaral <o Poblacion y y Vivionda 1950, Rérico.



El proceso de urbanizacién en Mexico ha estado estrechamente
ligado con su desarrollo econémico que hasta inicios de los afios
setenta fué resultado de un modelo de sustitucian de importaciones
iniciado en la década de los treinta y del desarrollo de un saector
agricola subordinadeo a los {nterence de ! (ndustria y el caplital,
Aunado a esto la asccién esctatal desempe#ié un papel importante que
favorecid los intereses del! capital a través de la politica de
inversiones en Infraestructura baslica, potlitica Ffiscal y de
subsidicos. Lo antericr trajo como consecuencia e! debllitamiaento
de) sector agricela en faver del gector industrial y deo serviclos,
disminuyrn~40 @l aector primario su partic(paclén‘ en ol PIB dentro
de la economfa al pasar del 19.4% an 1840 al 6.3% en 1880, mientras
que el sector industrial aumenté de 27.6% en 1940 al 37.3% en 1980
(Cuadro 2). Es decir, "la urbanizacién es producte de la migracisn
interna y esta nos remite a la crisis de la estructura agraria®
{Pucclarelli, I984:25). La atrazccldén que elurce la ciudad sobre el
cami2> {aunque {lusorial} proveca un desplazamiento de !a poblacléan
hacia los centros urbanos en busca de mejores condicioneg de vida
y de trabajo, siendo la evolucién desigual del campo y la ciudad la

respuesta de los grupos soclalea a !a decigién de migrar.

El desarrollo econbtmico de México constituyéd para América
Latina un elemplo deo crecimiento econdmlco estable y continuo
durante e| poeriodo 1930-1370. Paralelio n este crecimiento y de
acuerde con el patrén obwervado en la mayoria de los paisus

industriales o en proceso de industrializacién se presenta una
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QuADRD 2
HEX1CO: PRODUCTO INTERKD DRUTD POR SECTURES ECOHDMICOS PRINCIPALES

SECTORES
ARDS TOTAL PRIMARID SECFDARID  TERCIARID

1800 100.0 25.6 16.7 51.5
1940 100.0 2.1 18.5 s7.4
1821 100.0 2.3 5.5 52,2
19% 108.0 18.8 .1 53.1
1940 100.0 1.4 2.8 8.0
1850 100.0 18.2 29.8 51.0
1980 100.0 15.8 32.2 52.0
190 100,0 .S 31.2 51.3
1980 100.0 8.3 3.3 S48

FUENTE: Carza Gustavs, Desarrollo acondsica, urbanlzacitn y
B“mca: urbunn-re'lonzlen en Béxico {1900-1382),
ogratla y Eccnonla, Yol XVii Ko 2 (541, M:lco. 1583,
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tendancia marcada a !a concentracién de la actividad econémica en
un numero reducido de Areas urbanas, en el caso de nuestro pais en
la Ciudad de Meéxico (Cuadro 3), 1a cual poseia en un principio
condiciones favorables (infraeatructura, sarvicios, energia, fuarza

de trabalo, atc.) para la acumulacién de capital; estas condiclionec

an gran medi{da goneradas por ol Estado, dieron lugar a que 1z
Ciudad de Méoxico tomara la deiantara en los grados de concentracién
industriat, actividad econdémica an general, enpteo ¥

correlativamente de la poblacién.

Podemos afirmar por tanto qua: "la naturaleza del proceso de
urbanizaclién crea su propia forma, la forma de aglomeracién de la
poblacién en el territorio, y asta genera distintoe tipoes de
ciudades. El tipo da ciudad no sélo se define por su magnitud sino
por su posicién en e! sistema de ciudades, por gu relacién con el
contexto regional y por su morfologia ospacial, ocondmica y social®

(Pucciarel!l, 1884:50).

La centrallzacién econémica, politica y demogriafica en el Area
Metropolitana de la Ciudad de México ss impulsa a partir de los
afios cincuenta con la construccién de grandens obrag piblicas y el
me joramiento sustnnciui de las condicioness de vida en la ciudad en
relaclién con el campe. Es decir, el proceso de concentracién de
actividades econémicas en la zona centro del pais {(principalmente

en !la AMCM), se encuentra estrechamente vinculado a la inversién de
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CUADRD 3

ESTABLECIMIENTDS |KOUTRIX OQUPADG ¥ PRODUCCIOH
TS I P S Y N I LoD o mxlm. 1930-1988

ESTABLECTMIENTOS PERSERAL PROUCCION BRUTA (s

M TOTAL 1 TOTAL 1 TOTAL 3
1330

Pals 4§ 380 100.0 264 974 100.0 2 960 100.0

C4. de Mixleo 3 180 8.7 54 105 19,0 B3 28.5
1540

Pals 56 344 1.0 32 536 100.0 6§ BOC 100.0

Cd. de Mhxico 4 920 8.7 89 359 4.8 2 182 2
1450

Pats 63 544 160.0 626 285 100,0 18 283 100.0

0, da Mxlco 12 708 0.0 155 697 5.0 7324 40.0
1860

Pals B2 352 100.0 684 927 100.0 23 452 100.0

€4, de Mxico 24 624 2.9 408 905 45.9 13 548 46,0
1970

Pate 118 593 100.0 156 815 100.0 63 323 1000

Cd. da Mxico 2.9 858 215 aL2 24N 46.8
1880

Pats 130 A94 100.0 2 250 930 160.0 122 0 100.0

4, de Mix{co 30 492 2.5 1059 102 46,9 56 943 48.0
1885

Pals 127 539 100.0 2300600 100.0 nd, N,

€4, de Mixico 33 142 6.0 853 3.6 nd. nd.

{2l Billones de posos, 1360 = 100
nd.: o ﬂ.eponlgela

FUENTE: Garza Gustavo, Metropolizaclén en México, en: Giudades, No. §, 1990.
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capital ya que este "exlige condiclones terrlitoriales, materliales,
laborales, fiscales y de rentabllidad privilegladas para garantizar
Ia obtencidén de sobregananclias de monopolio, de acuerde con sus
intoreses particulares y con los niveles imperantes a oscala
mundial obligando al otorgamiento de facilidades y ventalas
relativas -normalmenta concentradac on las grandes ciudades o
creadas por el Estado, no necaesariamente colncidentes con su
concepcién de la organizaclén territorial y urbana- reproductoras
o generadoras de <¢oncentracidn econdmico-social y taerritorial”

(Pradilla y Castro, 1990:113).

Lo anterior indica que *"el proceso de urbanizacién nacional
dista mucho de ser uni{forme on todo el taerritorio. Por el contra-
rio, México presenta grandes disparidades reglonaias en 10s niveles
do desarrollo socloeconémico y da urbanizacién® (Unlkel, 1876:74).,
Todas lag rogionos del pais se han urbanlizado pero unasg mag
rapidamente qua otras, conformandose 5ol un sistema  urbano
altamente presminente en el que las &areas metropolitanas de ta
Ciudad de México, Guadalajlara, Monterrey y Puebla en grados
diveresos, son ios puntos territoriales dominantes {no los Unicos)
del proceso concentraciaonista y los estructurantes del! sistomas
urbano snacional; entre ellos, el AMCHM ocupa ! lugar hegeménico
(Pradillima y Castro, 1950). lo cual implica una olevada concentra-—
cién territorial de la poblacién y las actividades scondémicas en el

centro de! pais.
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Un hecha qua ha reforzado dicha concentracién en el centro dot
pais ha sido la Industrializacién que se ha extendido en esta zona
{estados de Hidalgo, México, Morelos, Puebla, Querétaro y Tlaxcala)
en torno al AMCM, la cua! ha absorbido los municipics co!lindantes
dal mstado do México integrandolos a su &rea urbana como asiento de
zanas industriales y do vivienda popular., Otro hecho importante que
ha influldo en el crecimiento de las cludades y concentracién
econémica en el centro del pals lo constituye la creacién de
parques vy ciudades industriaies en esta regién del pals. Lo
antaerior caontribuye 3! reforzamiento de la concantracién ecandémica,
demografica y urbana en 1 centro dal pais, "genarando procssos de
¢recimiento explosive y de concentraclén metrepolitana, acompafiados
de 1o apariclén o agudizacién de problemas urbanos similares a los
axlstentes en las grandacs 4reas metropolitanas (Pradillia y Castro,

1980:129) .

No obatante los intantos por desconcentrar la ZM de i1a Ciudad
de México, dicha "descentralizaclén® en buana medida se ha 1levado
a cabo ¢.'ntro de la regién centro del pais, lo qua ha influido para
el mantenimiento de oaetrochas relaclonos de dapendancia antroe la

ciudad de México y ®l resto de los contros urbanos do la regién.

2. Polttice urbano-regionatl en México.— Hasta ahora no ha existido

suficiente capacidad politica y planificadora para impedir la

continua @ incesante expansién urbana de lag ciudades y los
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sonfllictos que a asto conduce (migracién campo-siudad, desempleo,
insuficlencia de vivienda y asarvicios). Sin embargo, las polfticas
de desarrolio urbano o industrial son un intento para lograr asta

plansacién y deo aqui{ su importancia.

Las politicas de desarrollo econémico, principalmente la
industrial han teni{do un ofecto directo eon el| proceso do
urbanizacién de nuestro pais. "A pertir de 1840, el ecrecimiento
econdmico y 8! proceso de urbanizacién se aceleran bajo la
influancia de un conjunto de politicas gubaernamentales que
contformaron las condiciones genarsles necesarias para la producoién
privada: sistoma carretere nacional; dotaclén de energéticos;
sistemas de Irrigaclén on o! campo; estructuracién dal aparato
financiero; y produceién de bienes Intermedios fundamentolas
{sidarurgia, fertilizanten, quimican) ™ {Garza, 1983:178).
Paralelamente el goblerno establace una serie de medidas de
caractar sectorial dirigidas a fomantar la industrial{zaclén® y la
produccidn agropacuaria que influanciaron la organizacidn

territorial de la pcblacién y las actividades econdmicas.

De esta forma, para 1870 el pais adquiere un pertil urbano-
industrial que Junto con las dirtorsiones del patrén de organi-~

zacién del espacio (con una elevada concentracién de ia actividad

2 las politicas dirlgidss a fomentar ia Industrlalizacién regional de! pals, asi coso Ia
descantral izacilin da |a actividid {ndustrlal do {a cludad de México fueron: 1) Leyes Extatales éa Excessionss
Fiscales a |a Industria, t1) Lay de Industrlas Huavas y Mecasarlas, 111) tondo da Carantia y Fomentc pars las
Industrias Medianas y Poquefias,
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econédmica, bvrincipalmente industrial an el centro del pals)
axplican la creciente importancia de las politicas y planes arbano-

regionales en México.

Ante esta preblematica, las accliones concretss en materia de
planeacién wurbano-regional durante el pericdo 1870-1976 se
caracterizan por multiplicar medidas de caricter regional! que
intentan estimular el desarrollo de las zonas marglinadas agl como
sentar las bages Jjuridicas para la Intervencién de! Estado en el
ambito territoriat. "Para la instrumentacién da dicha estrategia se
pusieron en funcionam{ento un nUmero {mportante de acciones a nive!
nacional-territorial y reglonal daentro de las cuales a nivel
urbanc-industrial destaca el Programa para la Promocién dae
Conjuntos, Parques y Ciudades I[ndustri{ales y Centros Comerciales
con &l objleto de disminuir lac disparidades reglonales, fortalacer
nuevos polos de desarrollo para atraer poblacién y contribulr 2 la
creaclén de emploos y al mojor ordenamiento del territorio® (Lavell

y Unikel, 1881:315).

Dichas politicas tuvieron un impacto directo para ei imputso
de ciudades medias {consideradas aque!las con una poblacién entre
100,000 y un millén de habitantes), siendo que para 185C habfa 13
cludades de esa tamafio y para 1980 aumentaron a 48, ademds de que
su poblacién crecib de 2.8 a 12.8 millones de hablitantes duranta el

misme periode (Cuadro 4).
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8%

QUADR) 4

FREXICH: DISTRITUCION DE LAS CILDADES DE 20 000 Y MS KABITAXTES PUR GRUPOS DE TRNARD, 1530-1300

1950

1950 1970 1550
GRS & J [ 1 ¥ H ] 3
DE FRUCI] POBLACICH PORLAC TR PELCIM

TGO CILDAES  PLACICH CIUDADES  RELACIGH CIRMIES  FELAIN CUPAZED PRGN
Total urbars 8,212,415 85 109,00 LR TR ] 100.00 X34 1 13000 B %%
1 willén y nds 3,301, 48 1 $.1 545,08 1 B8 LLEAR 3 RRAY A s
500 000 2 999 93¢ o — —_ LEOLI 2 1. TN 53 4 0 s .82
750 000 2 499 939 1,503,157 4 18.08 LAILES 4 .13 B LA 103083 © 1?2
100000 2 243999 1,345,089 9 15.18 258 N 15.78 = 15.88 0,033,918 % 11.00
50 000 2 99 659 85,056 13 10.53 1,850,55  & itRq] el [ BV 159,020 7
000a49°9 1,281,507 3 15.42 1,294,253 41 L8] L 8.2 282,08 9 7.8

FUENTE: Ruiz Craseacio, El desarrollo urkane da Rizlco; realidaes y coajntaras, o= Torroa b iop,! Dwscootralizacide y desecracia en Mixico, COLMEX, 1928,



Como 1o zefalan Bramblla y Salazar (1984:80) "exiaten indiclos
importantes que muestran como el creclimiento de 1las ciudades
intermedias en el sistema urbano mexicano (entre 1940 y 1880) ea
méas dindmico en términoe demograficos si so le compara oan las

grandec metréapolis*.

Dentro do la planescién urbano-rogional ees a partir do 1870
que ¢ han considerado a tas ciudados medins como centros da
crecimiontoc potencial que pueden desempefiar un papel catratégico,
an el ordenamiento territorial del peis ya qua cuontan con una
actividad tndustrial inportante y un sactor terclario significativo

o vicevarea.

Do =sta forma, on el Prograsa Nocionml de Desarrollo Urbano y
Vivienda (PNDUV) de 1984, se advierte la {mportsncia deo las
ciudades tntermedias al plantoerse deontro de sus objetivos
"transformar al patrén de ocupacisén del territorio en apoye & ia
politice do descentralizacién de la vida nacional anediante la
conpal ldaclén de un sistema Jer&rquico da ciudades porz Ias
preustacidén de servicios; el control da! crecimleonto de la Zona
Metropoltitens da la Ciudad do Maxico; el impulso al desarrollo de
contros slternntivos sobre In bass de ciucades wodias; y 1Ia
atonalén a Zonas urbanas y rurales que presantan las situaciones
mdn oritions de congaestiopamianto, dispersién y desigualdad social™

{PNDUV, 19Ba:135).
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Usualmente, ias nuevas ciudades medias que experimentan un
acelerado crecimiento se fundan inicialmente scbre un asentaulento
ya exlstente de escaso desarrollo, con bada densidad de poblacién
y ein sgignos do dinamismo anterior a lagc politicas de impulso. De
ahi que habitualmente ass 'produzean gltuaciocnos de ocrecimlento
explosive, con un cambio radical aen ia @structura de la base
econdémioca (desplazando las actividades secundariac y terciarias a
las actividades primarias) y de 1a dinémica de la poblacidn; asi

como de la cramacién de ‘nfraestructura cccnémica y soclal bdaica.

En la mayorin de los casos dichnse politicas da impulzso a las
ciudades medias son el i{nstrumento pars el logro de ohlotivos
nacionales y da opolonea locales, asi como de prioridades
estableoldase ®n un mnodelo global que tieno como eepacic de
raferaenclia al pals. Esta I{nstrumontalidad Justifica la asignacion
de un volumen cualitativamonto nayor de rocursos, la instalacidn de
nuavas actividades on la localidad y una elevacisn cualitativa y
cuantitativa de los serviciog, @l comerci{o y do la actividad urbana

en general®™ (Jordan, 1885:501].

Estas politicas de degarrolliec urbano e industrialas,
inevitablemente tuvieron impacto an la regién dal Bajfo,
particularmente an & ;ludad de Querétaro qua a partip go la déacada
de los sotonta “so convierte en un simbolo de la nuava {imagen
industrial, por su pujante industria que en la ciudad encontré el

torrano propicio para ubicaree y expandirse” (Dinz, 1878:142).
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El Plan de Desarrollo Urbano de Querétaro (1982) sehala que de
toes 379,800 habitantes del municipic de Querédtare, 292,700 se
ubican en la capital de! Estado. Desde 1880 la tasa de crecimlento
de la ctudad ha oido superlor al 6% y ha incrementade mAs de 7
veces su Area urbana, pasando da 3507 ha. en 1950 a 6,617 para 1990,
siendo que en la actualldad su elevada concentracién de serviclos,
comareios & industyias, su dinaAmjca de desarrollo acelerado, su
ubicacién con respecto a 1a Zona Matropolitana de la Ciudad de
México, la red de comunicaciones con que cusnta y las politicas
safialadae por divercos planes y programas soctoriales la han
convartido en el centro econénlco, politico y social mis lmportante

de! estada.

En el Plan do Desarrollo industrial (1884-1988) la ciudad de
Querétaro aparacs dentro de la zona de estimulos preferenclales
para al desarrollo urbano-industrial. Asi mismo, se le aplica una
politica de fapulsc moderado para que sa const!tuya como un centro
altarnativo a corto plazo para tn descentralizacién de la Zona

Metropolitana de la Ciudad de Maxico.

No obstante 1o anterior., e® puede afirmar que ="ni la
aplicacién de po.iticas y planes han modificade las tendencias
estructuralas a la concentracién territorial. En términos
poblacionales, la participacién relativa y el ritme de crecimiento
absoluto de! Aren Metropolitana de la Cludad de Méxiceo siguen

aumentando mds que en las |lamadas ciudades medias: la tendencia se
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afirma y refuerza si, tomamos en cuenta el gran sistema urbano an
formaclaon en la zona central del pais™ {Pradilla y Castra,

1890:132) .

C. La civded de Quorétaro, el contaxto urbano-regional y demanda

de suelo urbano.

1. El contexto wurbano-regional de 1z ciudad do Querdtaro: E|

Bajio.- La regién del Bajlo comprande una importante zona agricola

situada al norte de la Cuenca de México, "en la que exlste
claramente definido un subsi{stens de cliudades vinculadas

directamente” (Unikel, 1376:96).

lLae ciudasdes que integran esta unidad urbano-reglional son:
Leén, lrapuato, Celaya, San Luis Potosi, Aguascalfentes, Querdtaro
y San Juan del Rio. Le conformaclén de este subsistema de cliudades
s Justifica, ya gque geograficamente comprende una "unidad de
produccién® claramente difsrencisda y fisicamente dolimitada
(Unikel 1976). Por otra parte Garza (1980) define a Loén, Irapuato
y Querétaro como un subsistema con una dinamica de crecimiento
econdmico que presenta cierta complementariedad ya que on este, oo
observa una olara scpeclalizactén entre sus cludades y mientras
Querédtaro contribuye con los grupos industriales de bienes de
capital, Leén e Irapuato lo hacen con los de consumo duradero®™

{Garza, 1980:55). No chstante lo anterior, Unike!l (1978) gehala que
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ia delimltacién de este subsistema de cludades ea discutihle,
debido a que las cludades que lo integran mantienen un intenso
trafico con el subsistema urbano del centro del! pals, aespecialmente

con la ZMCM.

Por lo tante, la tnclusién de la ciudad de Querétaro dentro
del subsistema urbano-reglional del Badio o de la Cludad de Méxlco
plantea serias dificultades, slendo gque la cludad de Querdtarc
mant!icne vinculoa muy estrrchos tanto con 21 centro del pals (ya
que el 81.5 % de la carga industrial total de Queretaro so destina
a la Ciudad de México, y Querétaro a su vez recibe el 58.4% da esa
ciudud!, camo con el centro-norte (Cuadro 5). De hecho, debido a su
loca. szavion gevgrafica desempefa una doble funcién: por un lado,
sU camnrela ¥y eerviclos estdn orientados hacla la agricultura del
Bajio, mlentras que su estructura industrial es3tid directaments
viacuiasa con la Ciudad de Méxica. No obstante, que el sistema
urbanu-rcglonal del Bajio muestra claroes signos de Integracién
interns, cigue dopendiendo en gran medida de! mercado de la reglén

urbana de ja Ciudad de Méaxico.

Tradicionalmente, la importancia de la regién del Bajio, ha
cldo como abastecedor de productos agropacuarios para la ZMCM, cin
embargo, en las ultimas décadas se ha venlido consclidando la
industr{al!{zacién en algunos de sus principales centros urbanos,

tal oo el caso de la ciudad de Querétaro.
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CUuapRo 5

DRIGEN Y DESTIND DE CARGA [MDUSTXITAL DE QUERETARD
CON OTRAS CIUDADES DEL PAIS
(Toreledas por sos2ma ¢ 18G§)

DE QUERETARD Az TRELADAS +  PROCEDEICIA 3
MEXICO 531 81.5 7614 50.5
GUADALAJARA 166.3 4.8 153.7 11.8
LEQN 117.6 3. 0.8 3L
IRAPUATD 6.8 2.5 63.3 4.9
CELAYA €0.1 1.7 81.0 6.7
SMH LULS POTESI 55.5 1.8 £3.3 A9
PUEBLA 42.0 1.2 3B.4 2.8
HONTERREY 41,6 1.2 40.6 34
HORELIA 33.8 L1 30.7 2.4
TotLCA 8.3 1.0 5.4 2.0
TOTAL: 831 100 1302.1 100

FUENTE: Mangula H.nlu Reean, °El dnurrﬂllu urbano an 1a ciudad du mlaru'
on: Sociologla Ho 2, Uni
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Para los fines de @ste trabajo utilizamos la delimitacién
geagrafice de la zona de! Bajliod, establecida por SEDUE
{anteriormente SAHOFP) que dentro de gus planes la denomina “"Zona
Pricoritaria del Bojio*, ublcandola en ia regidn Centro-Norte dentro
del! Sistema Urbano Nacional, dicho siasteme urbano-raglonal 1o
integran las cludades de Leén, Irapuate, Celaya, Salamanca,

Guanajusto, Querétarc y San Juan del! Rfio.

De acuerdo a esta delimitacién, la zons del Bajio comprende
parte de los estados de Guanaluato y Quereétaro de !os cuales abarca
loer nmuniciproas de: Corregidora, El Marqués, Padro Escobedo,
Querétaro, San Juan del Rio y Taqulisquiapan en el estado de
Querétaro; y 1os municlplios de Apaseo el Alto, Apasao el Grande,
Celaya, Comonfort, Cortazar, Guanajuato, Iirapuato, Ledén, Romita,
San Francisco del Rineén, Santa Cruz de Juventine Rosas, Salamanca,

Silao y Viitlagran; en el estado do Guanajuata.

Conforme & esta delimitacien, !a zona del Bajio abarca una
extensién de 11,540 km2 y una pobiacién de 3'204,554 habitantes, de

los cuales el 67% constituye poblacién urbana.

Ubicada en la regién Centro-Norte*, por su cercania a la ZMCM

y por su interconexién (a través de carreteras federales, estatales

3 Yarmpal,

.

" En bass a 1a delimitacién d Macro-reglones programiticas establecida por la SEDUE (actualments
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y por ferrocarr{l) con las principales ciudades del centro y el
norte del pais, la regién del Bajio ha tenido un amplio desaarrollo
en los Ultimos afios; ya que ademas de constituir una zona agricola
importante quo abastece al mayor centro urbano del pois; reclente-
mente (en las tres uUltimas décadas) el sector industrial y de
gervicies ha experimentado un raplde =zrecimlente ol igual que su
poblacién, ya que la tasn de crecimi{ento de !a poblacidn total de
esas ciudades antre 18960 y 1990 ge ha mantenido antre el 3.8 y el
5.1 %X {Cuadrec 6). Estos fenémehou se han presentado particularmente
en las cludades establecidas a lo largo del "corredor urbano del
Bajiao®™ . Estas ciudades se distinguen del rocto de las localidades
de la regién por la mayor afluencia de capital invertidc en ellas;
mientras Ledn, Quarétaro, Salamanca, lrapuato y San Juan de! Rio
tienan en comGn la actividad {nduastrial; Guanajuateo se carncteriza
por sus porviclos turisticos y Celaya por los serviclos y el

comercio.

En cuanto al crecimiento demogrdfico de la "2ana del Bajio®,
las proyecclonns de crecimlento al afic 2000 son de 4 mitlonaes de
habitanteus, la cual pusde ser mayor, si se refuerzan las polfiticoo
de pablamlento en la zona, Yy 8o inteneifica la interdapendoncia de
unas cfudades con otras mediante la prestacién de aervicios
reglionales que permitan especlalizar n&s a cada una de lag ciudades

haciéndose complamentarlias unas a otras.

El aumeanto demogrdfico de las glete ciudades que integran el
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CUADRD &
POBLACION Y TASAS DE CRECIMIENTO DE LAS CIUDADES QUE IKTEGRAN EL
CORREDOR URBANG DEL BAJID

: : POBLACION © TASAS DE CRECIMIENTD §/
: cios Py wow 1900 3/ 1930 4/ | 1660-1570 1976-1960 1950-1390
CELAYA 8,851 19,077 141,675 214,856 at 5.9 .3
GUANAJUATG Powae Bem 48,981 73,408 | 2.7 2.9 41
IRARUATD PoB360 U651 170,138 25,02 34 3.8 I
LEoH P22 364,880 503,002 756,219 } 5.4 5.0 2.5
SALIANCA Pooamee 6L03% 0503 123,190 3 65 A7 2.5
QUERETARD Po6s,050 112,999 215,976 35,503 ’ 5.0 R) 6.0
T SN JuN DEL RIO o 15,422 7,204 61,652 } 2.3 5.8 85
ToTAL 99,972 787,881 1,283,879 1,861,630 W7 5.1 18

FENTES:

10 UHIKEL, Luis. El Desarroblo urbano da México, COLMEX, 1976.

2 SIC-IGE, |X Conso General de Poblackdn y Viviends, 1970

V Datos %rowrciunadas t6t 1a Direceidn Ganparal de Estadlstica (INEGI-5PP) carrespondlentes a varsibn
relininar del X Cencs General de Foblacién 1980.

A7 1NEG, 11991) X Censo General de Poblzcldn y Vivlenda 1990, Méxlco.

§/ las tasas de creciuiente sa calcularon con 12 faraula:

1/
Tasa de crecisiente = ( poblacisn final/poblacibn Infclal) " iR

& = ndwero de afos
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corredor urbanc del Balio presenta gran dinamismo en sug tasas de
crecimiento durante las décadas 1960-1880, ya que durante ase lapso
la tasa de crecimignto de su poblacién global se mantuvo alrededor
del! 5% anual, no obstante, para la década 1980-189%0 gu tasa

disminuyd al 3.8% (Cuadro &!}.

Dichas ciudades so han constituido como centros sstratégicos
importantes desde e! punto de vista de la planeacién urbana del
pais, ya que son consideradas en @! Programa Nacional de Dasarrollo
Urbano 1890-1994 dentro del sistema urbano naclonal! en donde se
ubleca a Leén como coentro de servicios regionales; Guanaljuato,
Irapuato, Celaya y Querétaro como centros da seorvicios estatales;
Yy a Salamanca y San Juan del Rio como centros de servicios
subregionales. Lo onterior muestra la Importancia de este subsis—
tema de cludades ubicado an la regién Caentro-Norte dentro de las

estrateglas de roeordenacién territorial del pals.

2. Demanda de suelo urbanoc.— Como resultado del importante

incremento demografico experimentado en las Gltimas décadas en las
ciudades del Bajio, particularmente an la ciudad de Quarétaro, la
situacién actual y problemética respecto al susic urbano, esta
determinada por las pautas del decarrallo regional, las presiones
de la poblacién sobre el suelo y los desajustes existentes en el
mercado {nmobillario; aspectos que guardan una {ntima relacién con
la presencia de capital -generador de fuentes de empleo- y con las

caracter{sticas socloaconémicas sspecificas de cada centro urbano.
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La demanda creclente de suelo urbanoc en los centros de mayor
concentracién demografica de 1a regién se ve reforzada por los
flujos migratorios, que son atrafdos debido & las expectativas que
estos centros represantan en cuanto a fuentes do eaplea se refliere;
ya que la actividad econdémica ha cobrade {importancia, como
resultade de 1856 politicas gubernamantales do Impulso a dichos
centros urbangs. Por lo tanto, !a denanda fiasica de sualo en los
centros urbanos de 1a regioen estA determinada por factores
dexcgraficos y econémicos, los cunles se desarrollan intimamente,

siendo intordeopendientes dentro del procego de urbanizzcidn.

Agoeciado a la concentracfén demografica y al aumento en la
demanda do gpuelo urbano en el corredor urbano—industrial Ledén—
Querétaro, se presenta 1= wmayor concentracién do capital y de
actividadoes econémicna 1o cual provoca desigurlidades dentro de la

regidén.

En cuanto sl tipo do demanda de guelio urbono en 1a regién
podenos diferenclar:
i) La demanda du. sucio que hace e1 capital y que rasponde a la
ubicacién de una “inversién® on dondo ol suelo os requerido a Tin
de que cumpla una funcién como medic de produceién, consumo o
intercaabio, en cuanto gue sohre &1 sa ectablecen actividades
aconémicas. Su eleccién responde a 1o rentabilidad que reprossnta

en cuanto a capital invertido,
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11} lLa demanda de suelo urbano por parte de la poblacién que
corresponde a !la funcisén del suelo como bi{en de consuao necesario
"publico" en cuanto a equipamiento e infraestructura f{que también
favorece a la demunda del) suelo per parte dei capitall} y "privado*,
en cuanto a la vivienda gque constituye un blen de consumo nocesario

para el conjunto de la sociedad.

En e! camo particular de la ciudad de Querétaro se observa jue
la taea de inmigracién en |la década 1950-1560 era de 0.4%, wmientras
qua para la década 1970-19B0 aumenté a 2.5% (Cuadro 7). En cuanto
B la procedencia de los migrantes para 1870 las entidades gue
aportaron el maycr numeroc de migrantes a Ia ciudad de Querétaro
fueron Guanajuato, Distrito Federai y Estado de México; mientras
que para 1880 el mayor nUmero de inmigrantes haclia Querétaro
provenia del Distrito Federal, seguido por Guanajuato y sl Estado
de México, slendo mener In aportacién de inmigrantes de otras
ent{dades (Cuadro 8). Respecto a |os requaerimientos de suslo urbano
y vivienda para la ciudad de Querétaro, se tiene una demanda
estimada® para 1991, de 533.5 ha. y 21,245 viviendas para una
poblacié demandante de 121,100 personas, de laa cuales al 680.5% es

de bajos ingresos (Cuadro 91}.

Como contrapartida a la demanda de suelo y vivienda en la
ciudad de Ruerétarc se presenta una oferta que no se adecua a las

caracteristicas soci{ogconémicas de |la poblacién (ya que un impor-—

*  Segdn el Plan de Dgsarrollo Wsbano para |2 7H de Querdtaro, 139671,
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CUADRD 7
TASAS DE INXIGRACION AL MUNICIPID DE QUERETARD

FERIODO 11
1940-1350 1.7
1456-1560 0
1960-1970 1.9
1970+1980 2.5

FUENTE: Garcla Peralta Beatriz, La aclividad Inmoblliatia
en la ¢ludad de Queretaro, Cuaderns de lnvestigacida
Sochl'ggél?. fnetituto de Investigaclones Seciales,
LRAN, 1966,

CuadRrRD @
NUREF DE {NIGRANTES AL ESTADO DE QUEEETARB DL OTRAS ENTIDADES DEL PAIS
1570-1380

1970 1990

ENTIDADES 11211 GRANTES 1 IR GRANTES

TOTAL 42488 100.0 87551 100.0
GUANAJUATD 13906 32.7 16864 19.3
DISTRITO FEDERAL 6485 15.2 12622 20,
1EXIcD 4821 11.3 14482 16.
HIDALGR 2484 5.8 3248 3,

1 2300 5. 3483 4.
SAN LUIS POTOSI 2243 5. 3285 3.
JALISCO 1480 EN 2950 4
PUER 957 2. 1325 5
VERACRUZ 478 2, 2116 A
TARMILIPAS 705 f. 1128 .0
COAHUELA 614 2. 1110 .
CHIHMUL 600 12.4 1070 .
MUEVD LEON 540 1.3 1175 .
ZACATECAS 538 1.3 £93 X
PAIS EXTRANJERC 489 1.2 2508 X
DIRANGD 456 19.8 3t) 3
GEPRRERD 455 16.3 969 .
DAXACA 393 0. 48 X
HORELGS 361 0, 764 .
AGUASCAL | ENTES 320 8L, 529 A
SINALOA 218 0. 555 3
‘SONORA 205 0. 503 .5
CHIAPAS 175 3. 381 4
BAJA CAL!FORNIA 158 72 602 .8
CoLINA 142 36. 23 .3
YUCATAH 122 [ 232 3
TLAXCALA 125 0.3 266 0.,
HAYARIT 125 18.2 173 §
TABASCD 83 0.2 185 .
BAJA CALIFORSIA SUR £4 4.5 89 X

P a2 3.8 80 3
QUINTANA RDO 15 1.7 84 .
ND ESPECIFICADO - - 7006 8.0

FUENTE: INEGI, Querétasc Cuzdernc de inforascidn para i2 planeacidn, Mexico, 1990,
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Cuadro
CIWAD DE QUERETARD: ‘D?gbl\hm ESTIRADA DE VIVIENDA

Z0HA HVDGENEA  WIVEL OF INGRESD  FOSEACIOGH VIVIERDA  HECTAREAS
DERANDANTE +  BRERIDA  REQUERIDAS

A 0.5 - 1.0 var 48,440 40.0 8,498 193,14

3 1.0 - 2.0 van 24,82 2.5 4,35 112,84

b 2.0 - 3.0 vema 186,95¢ 14.0 2,578 nn

E 3.0~ 4.0 vsz 16,165 5.0 3,107 82.57

F ais do 4,0 vea 12,18 0.5 2,2 70,04

TOTAL 121,100 100.0 21,245 531.52

FUENIFE: SEDUE, [1987! Revisldn del Plan de Dosarrollo Urbaso para la IM de Querdtars, Mxlco.
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tante porcentaje de los demandantes son de balos ingresas) ni a las
caracteri{sticas fisicas del terreno (siendo gque se presentan
asentamientos en zounas poco aptas con pendiente 2o en terrenaos con
vocacian agropecuarial), cemo sefiala £l Plan de Desarrol!le Urbano
para ia Zona Helropolitana de Querétarco (PDUZMQ, 1887:372) ‘el
acelerado crecimiento de la ciudad de Querdtare exige un control
eongruente <on su actual zona urbana que presenta contradictoria-
mente Areas gubutiiizadas y una fuerte demanda del suelo", siendo
que 1a estructura econdmica prevaleciente, ha {nfluenciado un
desarrollo desigual de ta vivienda; asi como, la concentracidn del
equipamiente y 1as actividades urbanas, sobre todo en la zona
central (PDUZMQ, 1987:307), lo cual conlleva a fuertes desigual-
dades dentro de la ciudad en lo que a vivienda y servicios se
reflere, ademan de provaocar un erecimliento dacordenado o

incontrolado de 1a cludad.

En cuanto al déticit de vivienda para la cludad de Queréataro
el PDUZMQ (1987:136) sehala: "existe un déficlt de vivienda actual
de 1,360 viviendas lo que equivala a que e! 3% del total de
famillas carezcan de glla. Estc o8, que a una densidad domieiliaria
de 6.8 hab/vivienda se tfenen 37,804 unidades lo que cubre un total

de! 97% de la demanda exlstente'.

Por lo qua se refiere a la disponibilidad de suelo con aptitud
de uso urbano @l Plan menciona: "Dol dlagnéstico se deduce que la

mayoria de los suclos con esta aptitud son de propledad particular
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y esto limita el desarrollo a travas del sector publico. Los demas
suelos de propi{edad elidal, son aptos pare la actividad agricola,
agpecto fundamental para ol desarrollo econsmico de Ja zona pero
que limita lae alternativas de desarrolio urbano® (PDUZMQ,

1987: 1761},

De lecc 163,063 habitantes que tenla e} municipio de Querétarc
an 1870, 112,893 (690.3 %) correcpondian 2 & clfudad da Querstaro,
cifre que aumenta para 1980 a 385,503 habitantos* representando al
B4.5 % de la poblacién del municipio, concentrando asi mismo la
ciudad al 36.7 de ta PEA estatal para 1890. De {gual <forma, el
desarrollo urbano de la cliudad se rafleja an el desplazami{ento del
sector primario que en 1970 ocupaba al 4.9 X de la PEA, y que
descendid al 1.7 % en 1990; siendo desplazado este por los sectores
sacundario y terciario principalsnente, ya que esto ultimo ocupaba
al 51.4 de la PEA en 1970 y para 1960 aumenta al 60.7% representan-—
do asi el porcentaje mids alto de !a entidad. Lo anterior nos da
idea del carActer predomlnantemente urbanc y concentrador de la

ciudad con respeacto ait resto del ostado.

Otro dato importante a considerar, e que el porcentaje de
viviandaes propias en la ciudad de Querdétaro (74.5%) as signifi-
cativamente {nferior al resto de !los municipios del Estado en los
que rebasa el 80X, 1o cua! nos muestra el encarecimiento de la

vivienda gn la cludad capital; frente a tal situacién, en 1o que

4 Sin considerar la poblacién de localldades conurtadas,
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respecta a cobertura de aervicios tenemeos una situaclén cantraria,
ya que la ciudad presenta los mas altos porcentajes en cuanto a la
cobertura de drenalje (890%), energia eléctrica (96.9%) y agua
(92.1%}) en buena parte debido a que sBe presentan mayores preasiones
por parte de la poblacién urbana en cuanto a la dotacién de
serviclios que en !as areas rurales, y por to tanto el Estadao se ve

m&s obligade a dotar de servicios 2 la ciudad.

En conclusion, podemos afirmar que el origen de! crecimientec
de las ciudades que compranden el corredor Leén-Querétaro esta
determi{nado por ias proporciones de capital Invertido en ellias y
tas funciones socloeconémicas (y an algunos casos politicas) que
desempsfia cada ciudad, siendo &stas las condiclionantes de la
concentracisn de poblacién, actividades econémicas y del desarrolle

de la region,
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CAPLITULD 1L,
EL CRECIMIENTO URBAKD DE LA CIUDAD DE {QUERETARO.

A. Creciniento urbano .e industrinlixacién de la ciudad de
Querétareo. El acelerado crecimiento que ha experimentado la ciudad
de Querétaro a partir de la década de los 60's6 ge halla estrecha-
mente ligado con su desarrollo industrial, c;ao ragul tado de una
sarie de politicas Implementadas par el Estado a nivel nactonal,
regional y local, favorecliéndose la concentracién de actividades
econémicas y de poblacidn on esta ciudad. Egta elevada concontra—
cién ha provocado un c¢recimiento acelerado de la localidad can los
consecusntes problemas de i{nsuficiencia de vivienda, dotacién de

sarvicios, fuentes da empleo, otec.

Entre 108 principaleos factores que influyeron en el desarrollo
industrial y urbano de la cludad de Querétaro se pueden asofalar:
a) Su localizacidén sstratégicn reespecto al princlpal centro
productivo y comercial del pais, que es la Cludad de Maxico, asi
como por su carcania relativa. Siendo que ta ciudad de Quorataro os
paso obligndo hacia otres centroe i{ndustrialaes i{importantes como
Guadalajara, Monterrey y, en @nenor medida, el nuevo complelo
industrial dae Saltillo; b) dicha localizacién, <favorable al
capital, +Fomenta una {aplantaclén dei amector {ndustrial de
considerable magnitud, teniendo efectos multip!icadores haclia otras
ramas econédmicas, tales c¢oms el comerclo, los servicios, la
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coastruccién y ediflicaclién en general, etc; ci ls implantacién
industrial y su desarrollo obedece a accionas }levadas a cabo por
@l Estado como la construcclén de la infraestructura necesaria a la
produccién Industrial' (vias de comunicacién, energia eléctrica,
agua, etec.); exencién de impuectos a empresas y creaclén de parquas

industriales.

En la ciudad de Querétaro, 2! desarrollo Industrial se da a
partir de la creacién de tres zonas industriales:
~ Zona Industrial Antigua. Localizada en la parte noroeste deo la
ciudad. colindando con Ja carratera a San Luias Potosi y con al
ferrocarril (la existencia de ambas vias de comunicacién alents in
creacldn de eata zona y la eleccién de sy emplazamiento}. En el
momento de su instala:zion (1848) esta zona se encontraba alejada
del perimotro urbano, con su creacién se inicia el periode de
industriallzacién de la cludad de Querétaro. Lo primera lndustrias
que se astableclié an la zona fue la fabrica Carnation, en los afos
50's ce ectablecen en eate mismo fraccloramiento Singer, Ralston,
Kellog'as, Purina y Gerber. En 1a actusjidad no exlasten terranoa

disponibles para la expansién de la zona (Garcia, 1968)}.

= Parquo Iindusctrial Benito JuArez. Construido en la década de los
70's por el gobiernc faderal (en terrenocs exproplados al ejido EI

Salitre) a través del "Fldeicomiso de Conjuntos, Parques y Cludades

* La de wayor trascendencis ha sido fa construccidn de Ja autopists Maxlco-Quarétare, que persite

wprovachar Ta ublcacién de la cludad , ya que, ademds confluyen hacia ella las principales vias de ccaunicacién,
tanto carreteras, ferrocarriieras y teletinlcas, que 1a enlamn con el norte y occidente del pals.
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Industriates y Centros Comerclales® coordinado por la Secretaria de
Obras Publicas y @) Gobierno del Estado. Se localiza al noroeste de
la ciudad a B kilémetros deal centro a ambos lados de la carretera
Querétaro—-San Luis Potosi, ia cual tiene todavia terreno dispeoniblae

a la venta.

~ Parques Industriales do Quardtaro. Esta zona fuo organizada y
congstruida en la década da los 70's por la -gmpresa privada ICA
(Ingenieros Civites Asociados) y administrada por el 3anco
Internacional !nmobiliario, S.A.. Al igual que las antertiorazs ge
locnliza al norte da la ciudad, exictiondo todavia terrenos libres
a 1a venta. Paralelamente & la creacién de este Parque Industrial
adquiere importancia la que se conoce como zona industrial Carcitlo

Puerto.

Con el inicio del proceso de industrializacién en la ciudad de
gueréatarc en la décoda de los 60's (aumentando ou poblacién de 69
00C habitantes en 1960 a 113 000 en 1870, la Iamigracién del campo
8. la cludad convirtié a parte de los campasinos en obreres, y on
algunos casos en desempleados. Los terrenos g¢ encareclieron
notablemente y se fraccionaron grandoa prediocs rurales on pequefios
terrenos urbanos, cambiando su patrén da poblado rural al patrén de

pequefia ciudad, comenzando a surgir coloninc proletarias.

La consecuencia inmediata de tan industrializacién se refleis

en el auments de poblacisén que en 1860 era de 69,000 habitantea a
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385,503 en 19907, cambiando la estructura de su PEA, ya que en
1860 el 39.D % de su pobiacién econdmicamente activa se empleaba en
el sector primarioc disminuyendo para 1990 al 1.7%, observandose,
que la tendencla en Ja <ciudad de Querdtare es hacia el
faortalecimiente del sector de servicics e industrial en detrimento
del! sector primario, ya que en 1980, dichos sectcres rgpresontaban

el 60.,B y &1 35.3% de la PEA, respectivameate {(cuadro 10).

Dentro del pector secundarfo Ia {ndustria manufacturera ha
moagtrado una participacién de importancla saignificativa dentro de
la economia quaratana. Al recpocto, pera 1980 esta actividad
represents el 34% del PIB estatal, proporcién superior comparada
con el promedio del pais 23%, hecho que resalta la relovancia en la
economia estatal de oeste sector. “En cuante a la locallzacién
industrial en la entidad, se obseorvd una elevada concentracién en
e! municipio de Querétaro donde B0 ubficé et 51.5% del total de
establecimientos {ndustriales y el 65,5% del persenal ocupado en

asta actividad" (INEG!, 1990:95).

Por lo que respecta a iaf ramas lndustriales en el sastado, en
1980 desteca la industria de productos wetalicos, maguinaria y
equipo que ganerd el 44.9% dei total del sector, c¢lfra superior al
promedio nacional (20.8%) jo cual ejemplifica el avance que en
mataria industrial sc ha venldo presentando en la entidad en aste

rengtén; le sigue en gegunde orden y por encima dol promedio

T Segdn citras de! K| Canso General da Poblaciény Yivianda, 1890; sin considerar local idades canurbatas,
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nacional! la actividad de productos alimenticlos, bebidas y tabaco
que aporte el 38.7% contra 26.1% del paf{s y finalmente destaca la
rama de textlles, prendas de vestir ¢ industria del cuero 7.8%, qus
en conjunto estas trec ramas de actividad abserbiercn el 91.4% del!
P1B manufacturero estatal y el 8.6% marginal lo constituyeron el

resto de las industrias,

Asimiemo., a nivel naclional en 1880 la entidad ocupdé el cuarto
lugar en las rapmas de preparacién de frutas y legumbres, maguinaria
y equipo no eléctrico y carrocerias, motores, partes y accesorios
para automoviles; le sigue en quinte oitio la actividad de vidrio
y preductos de vidrio, y por Ultime en hiladoe ¥ telidos de fibras
biandas, ocupé el daécimo lugar (INEGI, 1880:96). En cuanpto a la
producclén de productos wnetalicos, maquinaria y equipo, ia
industria querctana contribuys en 1870 con el 2.4 % dei PIB total
nacional en gca rama y en 1980 alcanzé vl 3.0%. Lo anterior, nos
indica que ia industria de Querétarc es rapresentativa en el amblito
nacional a nive! de doe ranas: la metal-mecénica y la alimenticia,
lo que acrecienta escta especializaclén a nivel regioenal y naclanal,
La producci{an industrial de l!as oupresas queratanas, es funda-
mentalmente para el mercado interno y an nenor proporcién para al
mercado externc, !o cual significa qua la industria de Querédtars
comparte caracterfisticas eastructurales proplas de la industria
nac'snal en cuanto a productividad, nvance tecnolégico, uso de
tactores, precios y calidad homogéneus, as{ mismo, coaxiasten pocasn

gonpresas grandes y muchas puquefaas,
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Con e! efocto de dicho desarrollo econémico, su consecuents
incremento poblacional y la actividad especulativa en torno ai
suelo, la ciudad de Querétaro entre 1850 y 19&0 incremantd su
mancha urbana en mAs de .once veces, pasando de 440 a 3,287

hectaireas.

En la actualidad, la eminente centralizacién de la actividad
econdmica sstatal (servicioe, comercios s industrias) en ta ciudad
de Querdtaro se reflela al concentrar ésta en 1985 més del 60% de
los establecimientos industriales (61.1) y nersonal ocupado (65.0)
en los diversos sectores econdémicos (Cuadro 11); asimismo su
dindmica de desarrollo acelerado, su ubicacisén respecto a la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México, la red de comunicaciones con
que cuenta y las politicas de impulso sofinladas por ior di farentas
planes y programas {(especialmonte en las décadas 60's y 70'a), la
han convertido en el centro rector econémicc poiltico y social del

Estado.

No obstante lo anterior, al deasarrolio i{ndustrial capitalista
¥y por ande al procesoc urbanc de Querétaro le acompa®a una serie de
contrastes soclales de toda {ndole y de enorme magnitud. "La melor
expraelién de ia acumuléctén gapitalicta en la ciudad se da, por un
lado, en la exlstencia de un sector social privileglado en todos
los santidos Yy, por 8! otro la acumulacién do miseria de una parte

considerable de la poblacién queretana, que se avidencia
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Cuadro I

QUERETARD: NUMERD DE ESTABLECIMIENTOS Y PERSOHAL POR SECTOR ECONGRICD
Bl EL ESTADO Y EN EL MCMICIPID DE Qlﬂﬁ:‘l’m, 1985,

TOTAL !HJI!AS- COPERCTAL SERVICIDS TRAMS- SERY. FINAN- mus— HINERIA AU’HllA- EXCE‘»ID-

TRIAL PORTE CIERDS
ESTADD 13,392 1,128 7,148 4,280 §i 103 8 18 90 48
Quecblazo 8,177 58% 4,450 2,692 AD n €8 3 60 213
% 181 515 §2.3 62,9 G4.5 8.0 810 18.8 862 W

ESTADD 127,378 49,622 17,974 34,555 1,083 11,7% 2,583 695 826 7,823
Quarétare 67,806 32,485 12,620 25,834 bEN 1856 2,255 £ 83 §,012
5 69.0 65.5 2 6.4 3L.7 61.7 8.3 9.8 0.6 §3.3

FUENTE: IMEGI, Quarétaro. Cuzderno do Inforescida para la Planzaclén, Bixies, 1590,
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materialmente en Jos tugurlios de la periferia, el praoblema de ia
vivienda y la falta de los servicios publicos necesarios al

bienastar social® (Mungufa, 18988:31).

1. Politicas de impulso regionsal.

El proceso de i{ndustrializacién de la ciudad de Querétaro ha
Bido en buena medida fomentado por politicaes implomentadas a nivel
nacional, las cualas han tanido un {mpacto regional impartante.
Deastacando 1a politica de descentralizacién de actividades

aconémicas y administrativas de la ZMCM.

Dentro do las politicas de descentralizaclén a nivel naclonal
se congsidera !a desconcentracién industriil! como una de las
principales, nediante la croacién de pargquea Yy ciudades
fnduatriales, lazs cualas se vieron feavorecidaa por la excencidn do
impuastos a las empresas que en allas se establecen, as{ como por
la creacién y dotacién de infrasotructura por parte dol Estado.
Diche peolitica de "desconcentraclén® favorecid on la cludad do
Querétaro la creaolén de dos zonas industriales inportantes
establecidas entre 1850 y 1970, quo on buena medida influyoron en
el crecimiento espacial y poblaciconal de la cliudad, incorporande
grandas extensiones da‘tiarra rural (pertenscientes a exhaciendas
y ejidos) a usos urbancs, crehdndose nuevas fuentes de omples que
atrajeron poblacién del mismo municipleo, do otros municipios del

estado y de estados cercanos.
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Como consecuencia de {os cambloe en los patrones de
crecimiento lmpulsades por dichas politicas, surgen problemnas
inherentes tales como modificaciones en la estructura wurbana,
aumento en ios déaficit de equipamiento e infrasstructura basica, la
expansidn fisica de la ciudad en areas con poca aptitud urbana y en

zonas agricolas de alto rendiamiento.

En resuman, e! papel agumido por el Estado con sus politicas,
ha impulsado enormemente 21 desarrol!lo {ndustrial, encontrando en
la ciudad de Querétaro condicliones favorables a través de una serie
de ventajas lexcencién de impuesteos, creacién de i{nfraestructura,

ete.) que le han perm{tido su establiecimiento y ampliacidén.

De esta forma, lag politicas faderales de “descentralilzacién
urbana e industrial® no son mAs que la Justificaclén formoml, en
términos Juridicoas, a la exoneraclén trlbutaria de las emprosas
industrinles, ademndg de crearle la {nfrasstructura necesaria a su
produccion, En ese sentido, ol Estado ha cumplido con su funcién
soclal de crear las condiciones materiales y politicas psra la
rapreduccién de! slistema capitajfsta. En ol casc do Quaerétaroc se
ilustra perfectamente asta cuestién: legitimar las accionmsa que
favorecen a la industria, subsidios, ete., mediante ias poiitiecas

urbanas.
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2. Planec de desarrollo urbano.

Ante la problematica de croecimiento {ncontrolado y desordenado
de las cludades, as{ como de la {ncapacidad para Jla dotacién de
servicios presentada en la segunda nmitad de la década de los
setenta en los principales .centros urbanos del pafte, 8l gobierno
intenta “planear”™ y "coatrolar* el desarrolto urbano; buscando
compatibilidad de eata con el crecimiento econémico. Como primaera
accién a nivel federal so decreta la Ley General de Asontamiontos
Humanos, y "se estipula la necasidad de gular el desarrollo urbano
a traves de un Plan Naclonal de Desarrclloc Urbano (PNDU), Planes

Estatales deo Desarrolle Urbano, Planes para Zonaz *"conurbadaas® y

Planes ®Hunicipales de Desarrollo Urbana® (Lavall y Unikel,
1881:318) .

Dantro de Jlos diferentes nivelea de planvacién urbana
{nacional, regional, estatal, municipal, etc.) s tiene que para la

ciudad de Quordédtaro las politicas rolacionadas con su crecimionto

urbano sefialan lo sligulente:

El Plan Nacionai do Desarrollo Urbanoc 1877-1982, le asigna al
papel de cifudad concentradora de servicios reglonales can una
politica de impulso moderado, integrandoia a la Zona Prioritaria
da! Bajio, para cdntr&bu!r como zona eatratégica & 1a
desconcentracién demografica e industrial de la Ciudad de México.
Lo anterior, implica concentrar éran parte de los recurscs

dostinados a]l desarrcllso urbano en eata poblacidon eatratagica, para
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el ordenamiento del territorio, de modo Qque se asegure un efectivo

estimuio a su crecimiento.

En el Plan de Dosarrollo Industrial 1984-1988 la ciudad de
Querétaro aparece dentro de la zona da cstinulos preferenclales

para @l desarrollo urbano—-industrial.

A nivel regloral, dentro de las diez zcnas prioritarias, se
encuentra Ia Zona Prioritaria del Balic (ZPB) en la cual =e
localiza la ciudad do Querétaro. Este Plan determina para la efudad
un nivel de gerviclos reglionales; esto eos,"como una iocalldad que
a este nivel y a mediano plazo pueda brindar oportunidades de
primaera categoria en cuanto n fuentes de empleo, prostacién de

sarvicios, actividades educativas y culturalea®™ (SAHOP, 1079}).

Al igunl gue on los antariores plancos, ol plan Estatal de
Dasarrollo Urbano, cstablece una politica de {igpuleo mcderado para
la civdad de Querdtaro, ubicandola cowec centro de serviclos a nivel
eatatal. El Plan schala dentro de sus objotives “noranr al
crecimiento urbano, para asegurar su orientacién hacla a4reas cuya

incorporacién no proveque utilizacionee inadecuadas”™.

Como puede obssarvarsa, las politicas de westos planes
abiertamente impulsan el desarrollo urbano de la cludad, siendo que
para ase mnomento {entre 1876 y 1980) la ciudad ya habia

experimentado un considerable crecimliento y expansién de su Area

T8



ESTA TESIS 4B
SRR BE |14 BiglieTecy

urbana. Por otro lado, en cuanto &l obljetive del Plan mencionadao
anterlormente podesoa ver gque a8l planteamiento fue bueno pero no sa
ha podids cumplir, ya que no se instrumentaron acciones efecti{vas
que cumplieran dichos objativos, presentindese cambios de uso de
suelo (de rural a urbano} en tierras agricoliae altamente

praductivas.

Por su parte, e)] Plan Querétaro 1986-1951 determina 1a
consolidacién, divarslficacidén e iapulse de la planta productiva
industrial. Dicha accidén se basa en una politica de impulso
moderado al Eje Prioritario de Desarrcilo Nmoional integrado entre
otras por las regliones de Quardtarce y San Juan del Rfc. El Plan
Municipal de Desarrolle Urbano (PMDU) difiers en cuanto a sgus
lineaniontos ganerales do los planes anterforas, ya que establace
una politica de consolidaclén para la ciudad y de fmpulao para las
localidades aledafins. De acuerdo con a@sta politica ta ciudad sélo
sufriria un ordenmmianto en au estructurs bdeica sin afectar su

dinAmica de desarrollo.

Eatas diferenclias en cuanto o las politicas planteadas a
diversas niveles territoriales, pueden explicarse debido a que =
nivel municipal los problemas que enfrenta 1a cludad por su
acalerado crecimlento (invasién de tierras agricolas, carencia an
ta dotacién de serviclos, fuentes de empleo, {nfroestructura, etc.)

son mAas evidentes para las autoridades locales.
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Especi ficamente, para la Zona Metropolitana de la ciudad de
Querataro, el primer Pian de Desarrollo Urbano aparece en 1978.
Dentro de diche Plan, las politicas relacionadas con el crecimiento
de 1la cludad, estAn enfocadas egencialmaente, a lograr un
*desarrollo urbano armontoso (sic!® tanto en el dres Urbana actuzl
{en 1979) cemo en laa Areas futuraa, teniende como principlios
rectores:

- limitacidn del crecimiento de la cfudad hacia la zona agricola
del Baljio.

- delimitar el crecimiento de la ciudad hacia las locallidadea de E!
Pueblito y La Canada, para evitar la conurbacion fisica con estos;
- delimitar el crecimiento de la c¢ludad con la s2gunda secclén de
Jurica, evitande la conurbacién entre estes dos poles de
dasarrolio; y

- Definir las Arenas de desariollo urbano inmediatas y futuras.

Con base en }o anterior, se definen tres alternativas de
crecimiento para la cludad: "ja primera, basada en }as tendencias
de crecimiento sobre las arseas inmedfatas, con alguna incipiente
ocupaclién sobre la zona del Bajie, las faldas de! ecerro Cimatario
y de manera lineal hacia el norte fuslonandose con el desarrcllo de
BANAMEX (fraccionamianto Jurienl; ia __segunda, conaidera la
reestructuracién administrativa de !a ciudsd con subcentros de
apoyac al actual centro histérlco (centro urbano) tanto al norte
como al sur, sin considerar el impacte del desarrollo da BANAMEX,

tratando de concentrar el crecimiento y evitar los desarrollos de
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tipo lineal; finalmente la tercera, toma en cuenta el desarrclio de
BAMAMEY., reestructurando la ciudad con varfoe subcentros de apoyo,
norte, sur, y un centro urbano, similar al actual, en el desarrollo
de Jurica segunda seccidén, ademas ee crea una zona destinada a
Parque Urbano pars evitar la fucidn do los dos grandee desarrol los®

(SAHOP, 1979:408).

S5in embargo, las poiiticas de crecimiento planteadas no se han
cumplido, ya que por un lado se observa un {mportante crecimiento
hacia la zona z2gricola del Balio 2! poniente de la ciudad, en gran
nmedida por constituir zonas de propledad privada en lae que las
autoridades no {ntarvienen respecto a la regulacién del! uso del

suelo.

En cuanto a la conurbacién de 1a segundas sgecclén del
fraccionamiento Jurica y la localidad El Pueblito {pertensciente al
municiplio de Villa Corregidora) con la ciudad cantral; en el primer
caso las dos secclones del fracclionamliento se¢ han fuaionado,
exfsvtiendo as!f una clerta continuidad del Area urbana, cor lo cual
se ha acentuado el patrdn de crecimiento 1ineml hacla e! noroeste;
en lo que respecta a la localidad El Puebiito, se obgerva una
tondencia de crecimiento hacia ta zona, lo que hace suponer que ¢

un futuro préximo se llegard a la conurbacién con la ciudad.

Asi mismo, @n cuanto a las alternativas propuestss por el

PDUZMQ (1979), se puedes notar que el crecimiento hacia !a Zzona
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agricola de! Bajio ha sido considerable, aal como hacia al norte y
sur de los libramientos carreteroa {que constituyen vias urbanas}
en donde se han constituldc zonas de asentamientes irregulares (ya
que predomina en esas zonae el régimen de propledad ejidal) sin
pravia {nfraestructura. Por ultimse, en lo que respecta a Ila
creacidn de un parque urbano entre lac dos ceccioncs del fraccio-—
namiento Jurica, esto no se llevé a cabo quedando conformada como

una Area urbana continua.

Por lo anterfior, !as autoridades han tenido como objetiva, al
revisar y actual-lzar los Planes de Desarrollo Urbano para la cludad
de Querétaro, redefinir una estrategio de desarrollo criontada a
"controlar” el crecimiento anfirquica del area urbana y "provear® la
dotacisn de infraestructura y aervicios, estableclende los
macanicmue legalea para el control de los cractmfentos asponténecs

en zanas no aptas para el desarrollo urbano.
B. La expanslién urbana de la ciudad de Querataro.

1. Antecodentas histéricos.— Lo ciudad de Querétaro* +ue

fundada en Julic de 1531, durante la conquista se le toma en
consideracisn por su posicidn estratéglica, comoc una avanzada de
gran importancia para futuras expediclones de conquista de los

grandes territorios tierra adentro.

3 la cludad de Querdtaro so ncuantra situada al norooste da la Cindad de féxico, 8 220 tm. y en 1880
tania una poblacién dg 385,503 habitantes.
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En la época colanial la actividad industrial sn Ila ciudad era
incipiente, existiendo la Real FAbrica de Tabacos en |la que se
empleaban varios miles de trabajadores, as{ como los centenares de
telares y obrajes que fabricaban magnificas telas de lana y que

contribulan al fomento y prosperidad de la ciudad.

A principios del siglo XI1X, Querétaro por su induatria de
tabacos labrados, por su agricultura y ganaderia, por sus obrajes
y fabricas de pafios, asi cowmo su intenso comercio, se Labila elevado
a un grado de esplendor que la colocaron entre tas primeras ciuda—
des de ia Nueova Espafia oxtendiéndose su desarrollc urbano por los
cuatro rumbos, principalmente hacia el poniente. Para la segunda
mitad del siglo XiX se da un proceso de crecimiento paulatino con
la saturacién de las zonas exiamtentes y la utilizaclén de nuavas

Areas pariféricas.

Durante In primers mitad del sigle XX, Querétaro era una
local idad con apanas unas c<uantas hectareas ocupadas por
construcciones de uno o dos pisos en predios bastante aaplios, en
loa que aun se eembraba el mafiz y el #rijol o so eriaba ganado
doméstico. En esta etapa 1a configuracién de la ciudad no
experinenté cambios significativos. La poblacién aumentd de 33 000
habltantes en 1800 a 56 000 en 1950, fusieonandose el nacleo central
con varias rancheriac aledafias, la forma de vida de los pobladoreas
no cambia en nada y se continuaba con los predice rurales

tradicionales.
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2. Etapas de expansidén significativa vy tendencias de

crecimliento.

2.1 Etapa 1960-1968.- E| degarrollo urbano de la ciuaad de
Querétaro se halla estrechamente vinculado a su historla econémica,
politica y social. Siende a partir de 1960 que comienza el praceso
de urbanizacién, oen parte debido a que el crecimiento natural de la
poblacién es guperads por el crecimiento gecial como resul tado del
desarrollo industrial iniclado en esa ¢época, en la cual la
actividad agricota continuaba siendo predominante, mientras que la
industria comenzaba a cobrar importancia como resul tado del impulso
estatal que se le da durante esa década. El comerclo y servicios
adquieren también un lugar significativa @an ese perliodo,
convirtiéndose la ciudad respecto a los movimientos migratorlos an

una localidad de atraccids elevada.

burante esta etapa la ciudad experimenta su maycr cambile
estructural, ya que para 1968 surge el fraccionamiento Jurica, el
de mayor extensién en toda la historia de la localldad, mismo qua
para el momento de su creacién sa encontraba fuera de los !{mites
del area urbana {(inicimlmente con una extensién de 300 hectareas).
La ublcncién de este fraccionamlento (al noroaste de Ja cludad)
condlclonsd posteriarmente el crecimiento de la mancha urbana hacla
el norceste {mapa 2), en forma paralela a la carraetera a San Luis

Potosi.
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PRINCIPALES COLONIAS Y FRACCIONAMIENTOS MAPA 2
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Aaimismo, surgen otroe fraccicnamlentos i{mportantes, en su
mayoria destinados a sectores socio-econémicos nedios y altos
promovidos por {nmobiliarias: Segunda y Tercera Seccién de
Cimatario, Club Campeatre, Alamos lprimera y segunda secclan}, Del

Vallie, Lomas de Querétaro y lLas Rosas (mapa 2).

Las nuevas Industrias instaladas en la ciudad, atraleron
necesariamente l!a actividad bancaria y asi{, a l1os bancos ya
existentes (Nacional, de Comercio de Querétaro y de Londres y
México), se agregaron: el Banco Comercial Mexicano, el Banco del
Centro, el Banco dal! Pequefio Comercio, el Banco Intarnacional y la
Financiera Potosina; ofraciendo crédito para la ampliacién de las
industrias, aei cotie para la real {zactién de operaciones
inmobiliarias ante las axpectativas de demanda de ‘terrenos urbanos

y vivienda.

En este periodo la cludad de Querdtaro aumenté en mas de un
$0X su poblaclén y su produceién industrial participé con un 41.4%

en el PIB estatal para finales de 1a década.

2.2 Etapa 1870-1878 .- Durante esta etapa la mancha urbana
prasentd su mayor expansién, ya que para 1065 tenia una superficia
da 1,369 ha. y ypara 1950 es de 5,013 ha., ea decir, ea triplicé el
Area urbhana ya que ag a partir de la segundn =mitad de 1a década de
los gaesaenta cuando comienza a darse un mayor ¢recimiento espacial

de ia ciudad, principalmente, hacia el norponienta (mapa 31},
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impulsado por la creacién de los fraccionamientos Industriales y

posteriormente con el desarrollo del fraccicnamiento Jurleaz,
favorecido en buena medida por la exlatencia de propiedad privada
nhacia esa zona 7= la cludad {mapa 4) aumentando #u poblacion de
112,000 a 215,000 habitantes. Asimismo, en este lapso se autort-
zaron 86 nuevos fraccionamientos con una extensién de 1172.8 ha.
(Cuadro 12). Da estos, Villas del Mesén, Ciudad Saté¢lite y Collnas
del Cimatario tenian mayor superficie, siendo la tenancia de la
tiarra on estos fracclonamlentos predominantemente privada {(mapa 2

y cuadro de fracclionamientos 1970-1979 dal Anaxo).

En este periode adquiere gran {mportancia Ia aectividad
inmobiilaria elendo los fracclonadores privados los gque consumen
mas superficie (649.3 ha.) en reincién con el total de la
superficie de los fraccionamientos autorizados, reprasentando el
55.4% de ésta 11,172.8 ha.ii slguléndele en ioportancla losa
fraccionamientas promovidos por inmabiliarias {con una superficle
de 469.4 ha.) representando al 40% de la superficie total; por
ultimo los fraccionamientos propledad del Estado representaron el
3.6% con una superficie de 41 ha, lo cual pone de manlflesto la
minima participacién del Estade 2n cuanto a la promocién

inmobii{aria en 9ste perionda.

Las zonas de la ciudad hacia donde se desarrollaron los
fraccionamientos principalmente fue hacla el noroeste y occidente,

en buena medida por que constituyen zonas de propledad privada
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TUADTD 12

SUPERFICIE Y KUMERD DE LOTES DE LOS FRACC|OHAMIENTOS
IUUJKIUDOS EN LA CIUDAD DE QUERETARD 1970 -1979

ARQ Ko DE FRACC, Mo DE LOTES  SUPERFICIE SUPERFICIE
TDT?b!iA ]t_l Vf.mll&kE) 2

1970 2 12 81,5 38,7
1971 1 1591 9.1 18,5
1972 6 1014 159.9 2.2
1973 2 3 3.8 0.2
198 3 % 188.8 1.8
1975 18] 2500 135. 4 43,3
1976 4 A23 8.4 10.8
n 10 nn 156,2 s
1976 23 5669 223.0 14,5
1979 9 3555 179.0 83.7
TOTAL: 86 19597 1.472.8 440,2

HOTAS: 1/ Mo se incluyen datos de cuatro fraccionanientos.
2_/ Mo ee incluyen datos de 15 fracclonpaxiontos.

FUENTE: Garcla, Peralta Beatrlz. La actividad inmebillaria en }a ciudad d
Querdtaro: 1560-1882, Instituto de tnvestigaclones Social el. IIMH. México, 1888.
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(mapa 4), no obetante, el parque industriel Benito Juirez (344 ha.!}
58 a@stablecié sobre una Aarea expropliada al Eltdo "El Salitre®
(cuadro 13). Por otra parte, en las zonas de propiedad ejidal al
norte y sur de la ciudad comlenzan a presentarse asentamientos

Irregulares como Casa Blanca, San Pablo, Boiafios y flenchaca.

La mayoria de los fracclonami{entos que surgleron en esta etapa
8e locailizaron fuera de los |ibramientos carreterog; comenzando a
aparecer assntamientos sin orden aparente extandiéndoze rapldamenta
hasta conurbarse con los gpoblados de Cayetano Rubleo, Felipe
Carrillo Puerto, EJjido Modeto y San Antonic de la Punta. Dicho
erecimiento se agudiza al norponiente de la ciudad al crearge la
zona industrial y !a primera seccién del fracclonamlento Jurica (el

de mayor extensidn en ia Jocatlidad).

La axpansidn de ia cludad durante esta etapa se presenta haclia
ta =zona agricola del! Bajio {(al poniente de la c¢ludad) por
constituir propiedad privada perteneciente a exhaciendas. Eata
incorporacién de grandes extensliones de tlerra provoca ia
egpeculacién por perte de agentes fnmobiliaricos y proplfetarios
privadoa. As{ miamo, on ez2ta etapa loe intereses fnmobiliarios del
principal consorcio que reallzd operaciones inmobiliarias en la
cfudad (ICA, Ingeniercs Civiles Asociados) estuvieron !ligados con
la actividad {ndustrial, ya que esta agcociacién perticipa como
accionlsta en algunas de las principales {ndustrias instaladas en

{a ciudad {cuadro 14}.
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CUADRS 13
RELACION DE EXPROPIACIOHES £ EL MEIICIPID DE QUERETARD

Fecha del Docrato  Hectdroas Preastor Causas do Utiljdad
Pablica

FOBLADO CASA BLARCA

10-11-62 3B-00-00°  Goblerno dol Estade  Coast. Cofonla

2-12-68 -21-74 uop Const. Carretera

B-11-75 1-76-84 Sue Const. Garroters

22-05-75 400-00-00 CORETT f23. Ten. Tierra

8-03-19 1-00-00 GE Scbestecitn
POITADO SAN PABLO

10-11-62 95-97-36  Goblmrno dal Estedo  Zom lrdustrlal

23-11-70 174-80-80  Gobierna de! Estado Comst. vivienda

8-03-T0 4-41-32 >33 Subestacidn
PIRILADD BOLARDS

N-06-78 22-34-97 CORETY Rag, Ten. Tlerra
POBLADG (ENCHACA

3H-08-76 82-80-36 COHETT Rsg. Ten. Tierra

EJID0 EL SAUVTRE 1/

191 350-00-00 Zona Industrial
1971 R1-33-95 11972 sup. vandible 264-76-37)

ROTA: 1/ En oste ejido se Instald 1a zona industrial Benito Jubrez,
FUENTE: Garcla Peraita Deatriz, La actividad ingobillarla en la clud

de Cuardtaro, ent Cuzderno de lnvulllgclﬂn Soclal Mo 17, Instl!utu
de Investlnclnm: Soclzlos, UNAM
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OMORD 14
EMPRESAS RELACIONADAS CONM ICA

Mdzero de
Expresa Glro
Cbreros  Eapleados
Industria de! Hlerro, 5.A. saquinaria, equips y estroctura 1438 6la
Productes Industriateg
fethlicos, 5.4, (PRINSA) ¥ fabricacldn de maquinaria industrial 216 130
Transmisionos y E uipa: fabricacién d» transaiclones eecdnicas 107 £
Pectnicos, S.A. C) [ ]
Cewpacto, 5.4, equipo y sagulnaria para la construceitn  N.D, H.D.
iLink Delt Spccdvr lhucanal
Etectroforfados Xaclonales  eaila electrosoldada % 97
!hquhurh, bhrraulnnln y  recanstruceldn y cozpra-venta de maqui- 59 15
Servicias narla

e .
IR ERSA kmx Sad

Turbica reparacidn de turbinas asronatticas. 8 §0

3 En estas espresac 1A es Inversionista elnoritaria,
FIRNTE: Garciz, Feralia Beatriz. Ls activldid inaobillaria en la clfudad de Querétare: {960-1982°
ans m:ggfr]nns de Investigacitn Social No. 17, Instituto de lnvest!gacloner Soclales,

93



En cuanto a los asentamientos irregulares que surgieran
durante este perioda, se presentaron principaimente sobre tierras
ejidates en poblados de! municipio préximos a la mancha urbana, lo
cual Influyé también en la expansién del area urbana de la ciudad.
Los principales poblados fueron Casa Blanca, Menchaca, Bolafios y

San Pablo; dichos asentamientos se injclaron a partir de 1972,

Una vez llevada o cabo !a regularizacién de estas Areas, ee
importante destacar que su superficlie ascendia a 506.2 ha.,
relacionando esta clfra con el total de la auperficie de los
fraccionamientos autorizadeos se observa que representa ol 43%X lo
que es de gran impertancia, slendo para este perfedo relavante In
participacisn de los asentamientos {rrecgulares @n ta expansién de
ia ciudad; @s incluso mig coasiderabic eata participacién que an el

pariodo siguiante,

Para finales de esta stapa loc li{mitos do la mancha urbana
quedan definidos de la siguiento manora: ol neoraste, por la colonia
de Bolafios, 108 nuevos fraccionamientos de Jardines de Querétaro y
Ia delegacién de Villa Cayestano Rublo (Harcules); al sur por las
colonias lLomae de Casa Blanca y Esther Zuno de Echevarria; al
suroeste el Club de Golf Campestre y al poblado da Cerro de San
Jeed; finaolmente al oeste, por ios pobliadoe de Ejido Modelo, San
Antonio de la Punta, Carrillo Puerto y mas al norte la colonia

Satétite tmapa 2).
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En cuanto & las tendencias de expansion de la cludad durante
esta etapa se presenta un patron de crecimiento lineal hacia el
noroaste por el desarrollo del! fraccionamiento Jurica y 1la
ampliacién de la zona industrial; al noreste 2] crecimiento fue en
zonac Irregulaces comc Menchaca, Pehnuelas y San Pablo sobre
terrenos eljidalea (Ejido San Pablo y Menchacal) y una reserva
tarritorial propledad del goblerno del Estado {desarrolio
habitacional San Pabin!; al poniente el crecimiento se presentéd
scbra zonas agricolas de pecuefia propiedad (Fraccicnamiento las
Galindas, San Antonio del Maurel, ete.); al sur el crecimientc ae
dio en zonas de asentamientos {rregulares come Lomas de Casa Blanca
y Reforma Agrariaj; sin presentarse una wmarcada tendencia de

expansién hacia &l oriente {(mapa 2).

En conctusién, el crecimiento urbano y el {impulso de la
actividad {nmob{liaria que se preecenta durante acta etapa en la
ciudad de Querétare se hallan relaclonades con gu dasarrcllo
industrial (siendo que para finales de eata etapa se@ encontraban
inataladas 250 {ndugtrlas Qque ocupaban a 60,000 obreros). "Ep
cuanto al lwpacto urbane de ias operaciones inmoblliarlas se debe
hacer hincapié on que produjeron una expansién urbana superior a !a
requerida por el grado de desarrolle industrial y 21 incremento de
la poblacién en la localidad; se trata, por tanto de un importante
crecimiente espoculative <de la mancha urbana y del que son
causante, en buena parte, los agentes {nmobiliarios"™ (Garcia,

1988:55). S{ bien, la participacién de! Estado en la promecién
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inmobiliaria no fue tan significativa como la de otros agentes
{inmobiliarias y propietarios privados) su accién estuvo diriglda

a la construccién de infraestructura, exproplaciéon de terrenos,

egularizacién de la tanencia de !a tierra y otorgamiento da
facliidades para el establecimliento de industrias, privileglando
con esto en mayor wmedida a sectores scocioeconémicas de altos

ingrescs.

2.3 Etapa 1980-1890.- En esta etapa ia expansiéon de !a mancha
urbana disminuye en relaclién al periodo anterior, asumentando de
5,013 ha. en 1880 a 6,617 en 1990, esto como consecusncia de que la
actividad {(nmebiliaria disminuye sus accionee, asi como tamblen el
sector industria! se estabiliza, por lo cual ya no se presenta el

acelerado crecimiento experimentado en la década anterior.

Para 1980, Querétars es una ciudad de 259,660 habitantes
distribuidos en 5,013 ha. que presentn como caracteristica @l que
la carretera Constitucién y e! Libramientoe a2 San Lule Potost
constituyen vias urbanas, pues l2s zonas habitacfonales las han
rebasado conformdndose colonias proletarias y fraccionamientos
residenciales con denslidades de poblacion y nivelas soclioeconémicos
diversos, destacando on asta etapa localidades sobre el alargamfen-
to de la zona norte y la incorporacién de poblados cercancs
inclusive de otros municipios, que han excediendo la capacidad vial

y de dotacién de servicios.
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De acuerdo c¢on los datos obtenidos de 54 fraccionamientos*
autorizados durante 19680-1990, estes ocupan una suparficie total de
780.8 ha. (cuadro 15) de la cual el 60.6% (473.1 ha.) corresponde
a inmobiltiarias, el 21.4% (167.0 ha.} a propietarios privados y e}
18.0% restante (140.5 ha.) al Estando. Par lo anterior, se pueda
cbservar que durante esta etapa ltas inmebiliarias son las gque
consumen mayor superficie, de los Fraccionamientos autorizados,
elevidndose también la participacison del Estado en ralacién con el
perfodo anterior (del 3.6% en 1970~-1979 al 18.0% en 1880-:880). No
obstante, hay que tomar en consideracién el heche de que para 1982
més de 1,500 has. perteneclientes a zonas ejldales hablian sido ya
incurporadas al area urbana (cuadro 16), considerandose estas como
irregulares y que representaban el 28% del peri{metro urbanc en 1982
{5,412 ha,); lo cual, nmuestra la {impartancia significativa que
camienza a adguirir la ocupacian y venta flegal de tlerra en ol

proceso de urbanizacién de la ciudad.

Por otra parte, el aumento en la participacién directa del
Estado en la promocién de fraceclonamientos respecto a la década
anterior, se dabe a que ia ciudad de Querétaro se constituye como
una alternativa a la desconcentracién de !a Zona Metropolitana de
la Ctudad de México que se ve {ncrementada por la migracién de

poblacién a raiz de! sismo de 1985,

* D los expedientes de los 72 fracclonamientos aprobados en la década 1960-1999, séla de 54 ce
obtuvieron los datos cosplatos lsuparficie totsl, suparficie verdlble, nisero de Iotes y propletario} mismcs que
800 tomados coto austra.
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+ CUADRD 5

SUPERFICEE Y MRER) DE LOTES DE LOS FRACCITHAN [ENTIS
AUTORIZADOS EN LA CIUDAD DE QUERETARD 1960~1889

AR No DE FRACC,  Wo DE LOTES  SUPSRFICIE SUPERFICIE
TUTAL - VEDIELE

i) [I°R}
130 4 $94 153 8.7
1461 8 7037 107.5 64,5
1882 8 1533 52.2 H8
1983 ] P13 8.8 17,8
1884 - 1567 3.0 o8
1885 12 nn £6.6 8.7
1666 ) 2038 3.8 2.0
1967 4 28 s 5.4
1568 ] 483 e 10.4
183 10 1350 80.8 .8
TOTAL 70 21251 180.5 20.6

FUENTE: Obras Pdblicas dal Estade, &wdlnlu dy lrm!unulutn
autori zados, Direccidn da Dessrrollo Urbano
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CUADRO 16

SUPERFICIE DE EJIDOS DENTRO DEL PERIMETRO
URBANO DE LA CIUDAD DE QUERETARO {188B2)

{1a) EJIDD SAN ANTONIO DE LA PUNTA 225 Has.
tib)y " - " 31 -
t1er " " 7 - "
{1d) ° " " 5 .
2 EJILO EL RETABLO 85 -

3 " " LOS OLVERA 273 - "

4 EJiDO CASA BLANCA 107 .

5 EJIDO CARRILLO PUERTO 158 . "

6 EJIDOD AMPLIACION SAN PABLOD 182 -

7 EJIDO SAN PABLOD 349 "o

8 EJIDD EL SALITRE 13 .o

9 EJIDO MENCHACA (REGULARIZACION} 39 .-

10 EJIDO EL RETABLG 28 .o
TOTAL 1,511% Has.

Fuente: SAHOP (1982}, Plan da Desarrollo Urbano ZM de Querétaro, Qro.
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En esta etapa no se presenta un cambio estructural consi~
derable, la ciudad sigue el mismo patrén de crecimlento que en la
década anterlor, sin embargo, lo gue es relevante an este lapso ea
la tendencia hacia la conurbacién de pobladog cercanca a Ia cfludad;
gl bien fisicamente no e¢stan fusionados si to han hecho de manera
funcional como E} Pueblito (pertensciente al wmuniciplo de Villa
Corregidora), la Canada, Santa Rosa Jauregui, Santa Mari{a Magdalena
y San Antonloe de la Punta; ectos dos dltimoes ya estAp integrados
fisicamente a la mancha urbana (mapa 2). Un hecho que refleja este
fendémeno es que la mayor parte de loe asentamientoe irregularos que

surgen en esta etapa se localizan fuera del Area urbana.

Este procesc de "conurbaclisén® de la ciuded de Querétaro con
localidaudas préximas, del mismo municipio y de los municipios de
Villa Corregidora y EI Marqués se inicla en la década de los
ochenta y continda hasta la sctualidad, comprendiendo a las
siguientes localidades: la Caphada, El Puebllte, Santa Rosa
Jauregui, Carrilio Puerto, Santa Maria Magdalena y San Antonio de

la Punta.

En esta década la participacién de dog fraccionamientos
resldancialaes Jurica vaurlquilln representan el 26% dal incremente
total del suelo urbano, asi como tambié&én los conjuntos habitacio-
nales dm alta densidad que se localizan detras de la zona indus-

triat representando el 11.6% de dicho incremento (cuadro 17).
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CUADRD 17
U505 DEL SUELD ACTUALES AREA COMURDADA DE QUERETARD

1930
S0 DEL SKELO S‘Wim [t
HABITACIBHIAL 5,007.5 3.2
HIXTD (HAB. Y SERV.) 493.2 5.2
NIXTD (HAS. ¥ RECREATIVO) 151.8 1.8
HIXTO (HAB, ¥ AGROP,) 166.2 1.7
CRANIAS 73 0.4
BALDIOS 215.9 2.3
THDUSTRIA 1,206.8 13.4
EQUIPAMIENTDS 1.2 2.7
EQUIPANIENTD ESPECTAL 18.3 0.2
CURSDS DE AGUA 34 0.4
CUERPOS D AGUA 3.8 ) 0.5
FRACCIDMANLENTUS SIH DESARROLLAR 1,209.8 12,6
JREAS. VERDES 107.8 11
RESERVA IRSTITUCICHAL (7%} [
TOTAL 9,570.3 100.0

FUENTE: SEDUE, Prograsa de Desartollo Urbano de la Zona Conurbada de Quardtaro, 1930.
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Las tendencias de crecimiento (mapa 5) para este periecdo
(1880~-1990) son: al sur, sobre las faldas del Cerro Cimatario en
Areas cercanas a zonas de procervacién ecolégica; al suroeste, an
la =zona de conurbaciaen de Querétaro y Villa el Pueblito,
caracterizada por tierrac agricolas muy productivas; y hacia al
noroeate, an Ja zonm cercann al Area {ndustrial en donde se han
incorporado grandes extenslones de terrono por partoe de agentes
inmobitiarion privados. En este lapso el crecimiento urbano
continta preszent&ndose en forma 1ineal, ioc cunl fmplica mayores
costos y rendimientos decrecientes en la dotaclién de servicios. No
obstante que ol acelerado crecimiento de 1a mancha urbana fue monor
en esata etapa, a3{ como 1a superficie do fracclonamiantos
autori zados, la actividad inmobiliaria sigue wmanteniendo un

caracter importante an el dosarrollo urbano de la ciudad.

C. Agentop oconformadores del espacio urbano, La identifi-
cacidn de cada uno de los agentes gquo intervienon en el prococo de
urbanizacién y da sus aceciones respectivas &8s requisito necesario
antos do aludir a 188 vinculacliones exiatentes ontre ellos ¥, sobre
todo, de establecer si, en determinado deuarrcollo urbanc, todas o
parte de dichas acciones son reazlizadasc a través de una modalidad

particular.

Para €| caso especiflco de la cludad de Querétaro aen el
perfodo 1970-1990, hemos identificado a los sigulentes agentes

conformaderes del ecpaclo urbano como los principalas, aunque no
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los Gnicos: el Estado, Promotores Inmobiliarios Privados y Grupos

Populares.

1. ESTADO.- Una de !'asg primeras acclones por parte de! Estado
que influyd an el rrecimionto de ja cjudad fue la exproplacicn del
*ejido El! Salitre para crear el Parque Industrlal Benito Juarez.
Al mismo, en 1960, el grupo industrial ICA, a través de Parques
industriales adquirié del Estado 2.25 millones de metros cuadrados

de tierra de origen eojlidal™ (Garcla, 1988:29}.

Con esta accién el Estado contribuyé enormemente al desarrollo
Ilndustrial de la c¢iudad, asi como al creciniento urbanmo da 1a
misma., Iniclalmente, la exproplacién fue para fines Industriales,
pero posteriormente también {mpulsd 1a construccién de vivienda,
por medio de organismos como la Comislén Estatal de Vivienda
(COMEVI), e INFONAVIT principalmente. En cuanto a este uitiao
organismo, @n 1964 la inversién total en programas en la ciudad de
Queretaro ascendid a 1,369 millones que represents el B6.8% de la
invoereién total de este orpganismo =n el estado, lo cual muestra la
excesiva concentracién en materia de vivienda en la capital del
ostado. Por otra parte, la participacién de la entidad a nive!

nacional apenas alcanzd el 1.9% durante el periodoc 1884-1586

(Cuadro 18).

En cuanto a la creacién de reservas territerialees, el Estado

anteriormente habia tenide escasa participacién ya gque los
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Cuadro 18

QUERETARD: PROGRAKA DE INVERSION DEL INFONAVIT, fuB4-1086

Total : Uosa § 1/} Le;stl 2y

g ﬁ::‘:lse ':Crédltos :fﬂfii'g: ‘fcr‘.‘dncs 5:'37?3‘3 gCrbdllos
:: peses) H pesos) H pasos) !

1884

actonal 62,332,484 59,000 72,234,413  S0,000 10,698,011 9,000
{Estado 1,578,408 1,305 1,385,287 1,113 193,121 192
{Wverttaro 1,309,652 1,130 1,202,744 966 167,108 184
iSan Juan del Rlo 208,556 W 182,543 17 26,013 2
19€5

Haclon) 162,293,595 70,000 144,037,243 60,000 18,258, M7 10,000
iEatada 3,047,222 1,600 2,761,035 1,355 35,166 23
iquaretaro u.d. nd, 2,000,770 5 ad. n.d.
35:n Juan dal Rlo nd. nd. 822,112 35 n.d. nd.
{Corrogldora a.d. nd 138,154 B el o.d,

i 1483

Hacionl 248,216,000 71,000 217,133,000 60,000 31,077,000 11,000
i

iEstado 4,708,000 1,575 4,282,000 1,31 503,000 202

1_{ Financlaaionto a los trabajadores para {a sdquisicidn de viviendas en propledad.

2_{ Financiamiento a los trabaladores para construccidn, reparzciba, epliaclds o
sejardalento de eue babltaclonas, asl como para el pago da pasivos contraldes por los

conceptos antariores.

FUENTE: 1MEGI, Quardtaro. Cusdetno de Inforsacide para la Plamsacién, Méxice, 1990,
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Promotorea Inmobillarlioe Privados cancentraran grandee extensionas
de tierra con la cansecuante espaculacién del suelo, 1o cual
restringléd su capaclidad para la adquisicién de tarrenos. Las
reservas territeorialec adquiridas en nfios reclentes eitén incremen—
tando la participscién de la oferta Iinstituclonal de vivienda por
parte de! Estado, sobre todo a través de COMEVI gue ha desarrclladoe
zonas habltacionales como 1a Unidad Habitacional San Pablo, San
Pedrito Pehuelas, £l Jacat, Lédzaro Cardenas, Carrillo Puerto, El

Tintero, Rancho San Antonio. San Roque y Mariano de las Casas.

Recienteamaente, con el Programa de Solldaridad el Estado ha
tenido también una participacién importante en el asentamlento
irregular de Loma Bonita en donde el Presidente Carlos Salinas de
Gortar! sehalo "que le entusliacwaba ver como trabajaban los colonos
en el Programa de Solldaridad y la forma democrdtica en que
integraban sus comités de solidaridad; a e@sa participacién ofrecis
rasponder con maAd Obras, mAs presuplesto, a fin de hacer realidad
sus demandas; se conprometidé tamblén a redeoblar §a accién en
mataria de agua potable, empedrado y reparacién de 300 escuelas,

asl como realizar el proceso de regularizacién de la tonencia de la

tiarra®".

En cuvante a ia oferta de vivienda, la Comisién Estatal de
Vivienda (COMEVI} tiene programadag 1a construccién de 1,728

viviendas en el corto plazo de 18350-1991. Eata Institucién aparece

¥ Gacota de Solidaridad, ARo L/Ho.B/31-Julie-1930 p. 13,
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como el principal promotor de vivienda popular en la ciudad de
Querétaro. Por otro tado, 21 INFONAVIT cubre parte de la dewmanda de
habitacién obrera y los fondos institucionales como FOVISSSTE, FOVI
y FOGA tienen cobortura sobre sus afillados. De esta foroa, Ia
promocién habitacional per parte de! Estado participa con al 30% de
la oferta de vivienda en el Area urbana de la ciudad de Querétaro

{SEDUE, 1990},

Asi mismo, el Estado participa en el ostablecimiento da
politicas y planes de degarralle wurbano cuyo ohdetive es la
*regulacisdn® y “"meloraniento® de la estructura y dinamica de la
ciudad, asi{ como en la regularizaecién de asentamientos populares
por medio de la Comislén Reguladora de la Tanencia de la Tierra

{CORETT!}.

2. Promotoresg Inmob{liarion Privadeso.- Para la ciudad da

Querétaro es en la década de los sesenta (paralelo al desarrollo
industrial) que comienza a ser considerable 1o actividad de
promotores inmobiliarios privados en cuanto a la incorporacién deo
tlerras al 4rea urbana y as{ como la creacién de fraccionamientos
industriasles y residenciales. Con ello, se inicia también un
mercado especulative del suelo en las aAroeas inmediatae a la ciudad,

1o que provoca la expansi{én excesiva de data.

Como sefinla Garcias Peralta (1988) la 1églice de occisn de los

principales grupos Inmobillarics { ICA, BANAMEX y Casae Modernas) ao®
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orients a la !nearporaclén de conelderableas extenziones de tiarca
con ©l caonsecuente cambio en el patrén de uso del suelo de rural a
urbano. As! wmismo, esta accién favorecld a la acumulacién de
capital por parte de estos grupos promotcres, siendo la tierra el

eje de su ganancla.

El que dichos promoteres tuvieran accese a grandes extensiones
de tierra se dobidé en buena medida a factores de indole poiitico,
ya que existo clerta vinculacién de estos grupos con el Estado.
Cabe manclonar gue en el surgimiento del mercade inmobiliario
formal de la ciudad de Querétaro {nterviniasron algunos factores

como fueran:

- "La disponibilidad de tierra privada .tante agricola como
urbana), as! como Al interés de los terratenientes agricolas y
urbanos por su comercializaciéu.

~ Las facilidades que concedié el Estado para el cambio de uso de
tierra rural a urbana, asi{ comoc para la cemercializecién de ta
tiaerra.

-~ La aprobacién para realizar fraccionamientes antes de que
existiera una legislacién especifica, y, una vez aprobada esta *,
lo favorable de ella para lca fraccionadores.

- La construcetén de tes vinas de accego a tes nuevoe
fraccionamientos y la dotacién, oin condiciones, de serviclas

urbanos una vez que el fracclonamlento se entregaba al municipio.

Ls Loy Estatal de Fracciomaaiontos fur aprobada en 1965 y entrs en vigencia hasta 1970,
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Esta posicién favorable del Estado hacia las operaclones
inmobilliarias estuvo motivada, en mds do una ocaslén por intereses
especificos de funcionarlios publicos. La suma de estos factores,
asociado al desarrcollo industrial, facilitd la aparicién de ageantes
espaecificos relacionados con la actividad inmobiliaria* (Garcia,

19808:28).

Por otro lado, la ubicacién de los fraccionamientos que
promoviaron estos grupoe inmabilliarios privados fue desigual
respecto a 1a mancha urbana, predominando la ubicacién perifarica,

por 1o qus e@stos rodean materiaimentie o lo ciudad.
2.1 Particularidades de laos tres principzsles grupos prouoctoras
innobiliarios privados que realizaron actividades on 1a cludad de

Quordtaroc ontro 1970 y 1982.-~

lngeniercs Clviles Asociadus [ 1CA) .~ La nceldn lnmobiliartia de

ICA on la ciudad de Querétaro se caracteriza por la asdquisiclén y
urbanizacién de grandes extensiones de tlerra. Dicha adquisicién
presenta dos rasgos caracteristicos importantas: 1) aituscien
agricola de la tierra adquirida tanto a particulares como al proplo
Eetado (ejidos exproplados); {i) el volumen de las adquisicionec de
tierra reallizadas poer el grupo, congiderando tante la tiarra
ocupada por fraccionamientos industrisler y rostdaenciales, como la
que es detentada en reserva por l& empresa, cuya area ascondia a

8.6 millones de metros cuadrados (Garcias, 1988).
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De acuerdo con lo anterior, se puede declir que el eje de la
actividad Inmobiifaria de ICA en la cludad de Querétaro fue la
venta do tierra urbanizada., Ello se debe a que el consorclo
detentaba !a mayor cantidad de tierra diegponible en el mearcado,
podia determinar ios preclos y establecer la forma de accién que
articulaba en torne de eila l!las formas restantes de actividad
inmobiliaria. Un punto {mportante a considerar de este grupo es su
relacién con la actividad {ndustrial en la cua! participa como
acclionista en algunas de las principales Industrias astablectdaas en

la ciudad de Querétaroc {cuadre 14).

El impacto directo que tuvieron las acclones de 1CA fue el de
inducir un creciriento artificial de la ciudad e impulsar la

especutaclén {nmobiliaria.

Lag accién de este grupo a partir de 1982 disminuysé
considerablemente en parte por la crigis econémica a nivel
naclonal, por la disminucién dal {mpulso industrial en la cludad y
la consecusnto ostabilizaciébn an la expansién del Area urbana de la

misma.

B AN A ME X .~ La importancia de la zncciédn de egta

corporacién en ia actividad inmoblliaria de la ciudad deo Querétaro,
radica en que dicha institucién bancaria se convierte en el tercer
y ultimo duefioc (después de Torres Landa y Bustamante! del mayor

fraccionamiento residencial de ia eciudad; Jurlca que con una
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extensién de 13 millanee de metros cuadrados, condiciona en buens
medida }a expansién de la mancha urbana hacia el noroeste, de
manera llneal, ya que en al momento de su creaclén (1968} ae
hallaba fuera det Area urbena, pero actuslmente ge encuentra urnldo

a atla. '

"El erigen de esta operacién inmobiliaria es, una vez mas, una
propiedad rural! que reunia condiciones 6ptimas para la produccién
agricola tante por la calidad de la tierra como por la facilidacd de
riogo. La oxtensién do la propiedad que so destind inicinlmante al
fracclionamiento ora de 3 millones de matros cusdrados, aungue puade

suponerse que formaba parte de una area mayor®™ {Ga-cla, 1886:43).

Al convertirse el fracclionamiento Jurica en propiedad de
BANAMEX, esta planos transformar e! fracclonamionto de campeostre a
urbano y comercial trasladando su oficina mantriz hacia aesta cludad.
Sin embargo, gste proyecto so vio obstacullzado por la naclonali-
zaci{én de la Banca on 1982, Actuaimante, e! fraccionamiento es
predouinantemente residencial, existiendo un nimero considerable da
lotes baldios, con predios de gran tamafio y una densidad de

poblacién bala.

Al igual que en los fracclonamientoe del grupo anterior, el
elo de la ganancia lo constiiuyé el cambio en el patrén de uso del

suelo de rural a urbano y no la conastruccién de vivienda.
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Cagas Modernas .- Esta inmobiliaria comienza a realizar sus
operaciones en 1967, slendo después de Parques Residenciales
{parteneciente al grupo ICA) y BANAMEX, la eapresa lnmobiliaria
cuys aceién era mayor de entre lae 38 existentes hasth 1882 en la
localidad. "Casas Modernas, cubre la totalidad de las fases y
operaciones gque Incluye I|a acttvidad {nmobiliaria, es decir,
adquiere Ja tlerra, realiza el disefo urbano y arquitecténtico,
urbaniza los fracclionamienteos, canstruye viviendas y lleva a cabo

1a venta de los lotes y de las casas" {Garcia, 1988:49).

Log 19 fracclonomientes conctruides haasta 1980 por esta
inmobliliaria fueron realizados sobre tierras urbanas, miamos que se
iocalizaban de manara dispersa en el interior de la ciudad; (mapa
6! en general, en terrenos ubicados préximoc a ia vialidad,
infraestructura y servicices urbanos con el obleto de red;¢lr eus
costos de inversién. Enire los fracclonamientos de Casas Modernas
pradominaban los destinados a las capas {nforlores de la clase
media , ya que en gu mayor parte eran financliados con crédito para
vivienda de interéts soclal {FOVI y FOGA). Como puede ochservarse, a
diferencia de 1los dJdos grupoe anteriores, Cagas Modaernnos no
incorporsé tierras rurales para la ereacién do sus fracciunamientos,
por lo gque el margen de su ganancia provine, en mayar grado, de la
construcclién de vivienda y no de la vanta de lotes. En cuanto al
efecto urbano de su actividad, debe sefalarse el hecho de que
propicia 1a consolidaclén de las zonas en lan que estableclé sus

fraccionamlentos.,
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3. Grupes Populares .- Al no exfgtir una oferta de tierra y
vivienda al alcance de los sectores mayoritarios de poblacién, Ia
participaclén de las organizacliones populares en el proceso de
urbanlzacién en la cludad de Querétaro se presenta & partir de la
décadn de los setenta, cuando se llevan a cabo las primeras
{nvasiones de tierras en zonas pari{féricas al Area urbanan de ese
momento (Lomas de Casa Blanca, Bola#os, Menchaca y San Pablo),
dentro de las cualas la auteconotruccisn de la vivienda y obras de
urbanizacién temparejamiento, lotificacién, {ntroduceién de
sarviclos, etc.), forman parte de dicha participacidn.
Pogteriormente & simul tidneamente a las acciones anteriores, la
participacién de estos gruposg 6std encaninaca hacla ejorcer prealén
a las autoridades para la legalizeeién do in propiedad da cus
predios, via ragularizacién de la tenencia de la tiorra an satas

zonas de lnvasién.

Este tipo de asentamientos se presentan predominantemente en
la zona norte y sur de la cludad. Respecto a la zona norte, los
asentamientoz irragularegs log ancontramoa en las colonias: Las
Américas, Loma Bonita, San Pedrito Pafiucias, Pefiualas, Menchaca,
Botaflos y Rancho San Antonlo; que {niclalmante se formaron como
asentamientos irregulares aobre zonas elidales y que actualmente
han sido regularlzadoa: se encuantran en procesoc de regularfizacién
¢ aun son irregularas {principalmante aquellos de raciante
creaclén). Eatas colonias han sido producto de invaaicnes y en la

mayoria de ellmsa el proceso de urbanizacién eatd cas! completo,
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as{ como la dotaclién de infraestructura y serviclos. la imagen
urbana es muy decordenada, no existiendo upa tipologia de vivienda

daserminada.

En la zona ogur, las Areag Irregulares o en proceso de
regularizacién quedan comprendidas principalmente en Lomas do Casa

Blanca y Raforma Agraria, respectivaments.

La colonia Lomas de Casa Blanca’ fue inicialmente producto de
una {nvasién, o que hizo que la regularizacién due la taneacla de
la tierra se realizara hasta hace unos afos (1875), actualmente
esta totalmente regularizada teniendo gue un B7.8% de todas sus

viviendas sean proplas.

Sin existir informaclén especifica, sobre las demés caolonlas
conprendidas dentro de eeta zona, se sabe que la colonin Reforma
Agrarla adn tiene un régimen de propledad ejidal (lo cual le da su
caracter de asentamiento irreguiar actunimente), y es regida por
lag bases de los elidatarior, es deci{r, cada elidatario ocupa el

predio que le ha sido asignado en propiedad.

En el caso de estas colonias (Lomas de Casa Blanca y Reforma
Agrariz}, el principal agente de producclién de vivienda ha sido el

propietario mismo, y no una organizacién espacifica. No obstante,

7 Esta colonia siguié creciendo, pero fos nuevo asentasisntes cashiaron de nonbre, coavirtidndose en las

colonlas Presidentes, Coparciantes y Esthar Zuno do Echeverrla.
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se tlene informacién de gue en 1979 el PRI orgsnlzé brigadas de
asesoria téenica para la autoconstruceisén en ia colenia Lomas de
Casa Blanca {(3a. secclién), sin que aze puedan aportar cifras

precisas de dicho programa.

En conclusién, tenemos que el acelerado crecimiento
poblacional y espacial gque ha presentado la cludad de Querétarc en
Iax dos ultimas décadas, e encuentra astrechamente ascciado al
desarroilo industrial que se inicis desde los afior sesenta,
producto de politicas implementadas a nivel federal que acentuaron
ia concentracion de la actividad econédmica estatal, favoreciendo al
sectar {industrial e inmobiliario y que dioc origen a una desmedi{da
especulacicn del sunrlo orlginande un crecimienteo Incontrolade del

area urbana.

Paralelamente con el desarrollo econémice de la localidad y
con et surgimien.o del mercado inmebiliarie formal comienzan a
aparecer en la periferia de ta cludad zonas de asentamientos
tlegales ocupadas por poblacién do bajos ingresos; conformandose de
e@sta manera un mosalco urbano heterogéneo y segregado desde el
punto de vista oconémico y bBocial oue se manifiesta mediante una
diferencircien socio-espacial por sectores de la cludad en cuanto
a la formacién de los asentamientos, la dotacidn de servicies y la
particlpacién de determinados agentes en la estructuracisn de la
ciudad. En cada uno de los d{ferentes sectores de la ciudad se

puede encontrar que la participacién de cada uno de los agentes en
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un determinado desarrolle urbanc puede ser mas importante que en
otre, incluso es comin encontrar la participacién de més de un
agente, 1o cual hace mas compleljo el abordar sus acciones de manara
general para tods la ciudad debido a 1a heterogeneidad y a las
particularidades de cada - proceso, lag cuales se encuentran
estrechamente ligadas a diversos facteores socicecondmicos vy

politices.
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CAPITULD 1V,

PARTICIFACION DE LOS PRINCIPALES AGENTES EN LA CONFORMACION

DEL ESPACID URBANG DE LA CIUDAD DE QUERETARO.

El desarrollo de este capltulo consiste basicamente en la
exposiclén de los roesultados obtenidos en trabajo de campo, a
partir de =algunac considerscionos tearicas de los capitulos
anteriores, y tratando de dar una integracién entre la teoria y la
practica. De esta forma, se Intenta explicar las wmodal idades de
accién de loe diversos agentoes gque han Llntervenido en la actual

conformacién dal egpaclio urbano en ia cifudad de Querétaro.

Pertimos de! supuesto teérico de que ! espacio urbano no se
@structura a partir de las preferencias de 105 consunidores
urbanoa, sino que es el producto de una serie de acciones 1in-
dividuales y colaectivaa, 2igunas veces concertadas, genceralmente
contradictorias, regsultantes de lac estrateglias de acumulacién
dosarroilladas por el capital, do las politicas implenentadan por al
Entado y do las reapuestas do los sectorss populareos, que desem—
pefian tanmbién un rol {mportante (ya que conficren al eapacio urbano
una lucha social con fusrte contenido pelitico) dependiendo de las
diferentes coyunturas politicas por las que atraviesa una formucién

sociatl.
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Lor agentes que hemos considerado & lo largo del trabajo en
la exposicién teérica como practica, coma los principales confor—
madores de! espaclo urbano son: 1) Promotores lnmobiliarios Priva-

dos, 2) Grupos Populares y 3) Estado.

Para la mejor sistematizacian de la informaclén se tratara a
eada uno de los agentees por separado perc sin olvidar gque en la

realldad exicte una estrecha Interrelacién entre los miamos.

A. PROMOTORES INMOBILIARIOS PRIVADOS.-

Al referirnoce a ios Promotores Inmobi{llarios Privados como uno
de los principales ngentes confarmadorea del aspacio no quiere
decir qua por sl solos transformen o astructursn dicho espacio,
sino que realizan actividades en las que estan implicadas una serie
compieja de acciones, entre las que destucan: a) la lncorporacién
ag tiarras a usobs urbanos, Y au cansecuenta adecuacidén o ur-
ban{zacién b) la construccién de vivienda, edificios y locales
comercialews ¥y, ¢) la participacién del capital privade, bancario
o de préctamo; estas acciones son realizadas por loc slgulentes

agentes:

{)_Los propletarios de la tierra.~ En el casoc de la tierra rural

los propletarios pueden ser, en primer lugar, los campesinos que la
utiiizan para el autoconsumo o los que producen bajo el esquama de

la agricu!tura mercantil simple; pequefics pronietarios agricolas Y
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finalmente, los medianos y grandes terratonientaes dquo reallzen
sobre aella actividades agroindustriales. En el caso especifico de
nuestro pais adquiere una {mportancia decilsiva (tantn pars Ip
actividad inmobiliaria capitalists y sobre tede, on la llosoada
urbanizacién popular} la tierra eildal o comunai préxima a |ne
ciudades asl como la tierra propiodad del Estado an sus distintos

nivaeies (municipal, eatatal y federal).

Adenmas de Ja tierra ruranl puede ger i{ncorporada en acclonoes
inmobiliarias la urbana o urbanizable, en aste enso, la ocspocifl-
caclén suele detorminarce en ia legislaclén v planificaclén de oada

entidad federativa o munticipie.

La propiedad de 1a tierra urbana o urbanizable puede econtrar-
s@ en manos de pequafios o madianos propletarios o de grupos que
posaen grandes extensiones (como en e} caso de nlgunas inmobilia~
riag, grupos lndustrialos, etc.} Y que combinan la proplaedad sebro

pradios urbanes con otran actividar'as capitailistas.

1i) Los compradnres_de tiesrra.- La obtenclén de la tlerra puede
tener dos objetivos: satisfacer una necesidad, o para realizar una
actividad de !a Que se deriven ganancias. Lo anterior no impliea
establecer una separacién tajante entre ambas 20dalldades, ya que
la tierra o la sdificacién construida sobre elia, como simple valer
de uso, puede sar introducida al mercado como cbjeto de valoriza-

cién lvalor de camblo) es, por tanto, una marcancia petencial. Este
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fenémens ee da tanto en las operaciones {ndividuales de compra-
venta de !a pequefa y gran burguesiz como en la adquisicidén de
tierra (compra {legal, ocupaclién o invasién) y autoconstruccisén de

vivionds por parte del llamado secter popular.

En la adquisicién de tlerra (tanto urbana cemo rural) se
registran diferentes sitvaciones, es decir, la de! pequefio compra-
dor y la de quienes concentran grandes extensiones de tlerra. Los
recursos monatarios invertidos en este ocupacién pusden ser proplos
u obtenidos a través de instlituciones bancarias o financieras. En
el uvltimo caso, 1o {ntereses del crédito o del préstemo son

{guantmente {ncorporados el precio del inmueble.

1i11) Los proyoctiotas o disedadores.~ La utilizaclién directa de ia

tiarra se reatiza do acuerdo con un proyecto o plan pravio, esta
puwde gncontrasce en lo monte del comprador, el cual nermalmente
solicite lot pserviclios profesionales do téicnlicos especlallizados,
anrtoa purdon ojorcer |(ihremente au proYesion © formar parte de un
despache ¢ gmprusas gapogial { zadana o eote tipo deo actividades. En
cualquiera de lop canon, axigen ol pago do osuc corvicios que sera

incorparada al proclo del Innuobla,

Evidentemonte, cuata tipo de aotividad as monos frecuente en el
caso de pequefas opuraaiones 1nmobiliariau; suele darse en la
urbanizacién de grandes axtunsiones de tiorrs Yy on la croacion de

fraccionamientos reafdencianlios o induatrinies.
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ivy Las empresas o _compafifas urbanizadoras.,- La adecuaclidén o

urbanizacién da terrence {tanto rurales como urbanos) suele ser
1lavada a cabo por grupos aspecializados en este tipo de tareas.
Para ello suantan con técnicos, equipc y maquinaria pesada. Como en
los agentog anteriores, su participacién s mAs frecusentza an el
canso de operacioneos de mediana o gran ascala y de carActer

espsculativo o lucrativo.

V) Loa constructorea.— La construccisén conalicte en la edificacién

de loa lnmuebles; dependiendo del namero y voluman de estos, puede
sar realizada por un constructor, por gmpresas madianas O por gran—
des consorciog. Al tamafo de la empresa, corresponde 8l equipo y
maquinaria de que dispone; uxistliendo enpresas especial izadas en un

tipo dnico da construccién.

vi} Lo comorcinntes do bleneg {nmupblen.— Eastos agoentes son los

intermediarios do l!a circulacién social tanto de la tierra (rural
o urbanal, como do ias a2dificaciones; es dsclr, consti{tuyen el
enlace antro loa propletarios y compradores {o consunidores), Como
sector especi{fico, con {ndapoendientes de ambos ¥y sgu ganancis comer-—
cial se absorbe en el precio de los fnmueblaes. La {mportancia de
estos agentes es variable depondionda do lap oscilacianas del merca
do inmobiliario. En poeriodos do auge, pueden constitulr un sector
importante, que obtienan un alto grado do ganancia. En estos casos,

operan tanto con capital propio como con al obtenido via crédito.
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vil) Los financiadores.- Los agentes ya congliderados pueden operar

con recursos proplos para cada una de sus operaciones o recurrir al
erédite bancario. El financlamicnto conciste en aportar un capltal
tanto para la adquiclclén de terrenos (rurnies o urbanoa) como para
la adecuaclén y urbanizacidn de los mlemos e lgualmente, para la
realizacian de los proyectos arquitecténiceos y urbanos y, final-
mente, para la construcclén y comercializacién de loe inmuebies.
Acl mlsmo el crédito puede no solo ser ctorgado a los agentes
anteriores sino también al comprador individual que adquiere un

inmueble.

La descripclison de cada uno de los agentes menclionados ante-
riarmente i1a consideramos importante ys que sl raferirnos a la

actividad d& los Promotores Inmobiliarios Privados puede abarcar

s0lo uno o varions de elios, sin embargo, al realizar nuestro
trabajo de campo para ovaluar estos agentec unicamento considerumos
a las emprosas inmobiliariae que opaeran actualimente en la ciudad de
Quaerétaro, ya que resulta imposibla separar a cada uno de los
agentes implicados dentro de la sctividad inmobiliaria privada, asi
como las actividades que cada uno da ellos roallzan. No obstante
esta, se debe tener en cuenta que eaexistzn importantec vinculos
entre ellos dependiendo del predominio de una determinada forma de

produceisdn y del volumen de sus operaclones.

Particularmente, en el caso de la ciudad de Querétaro, la

actividad inmobiliaria que Lnvolucra dichos agentes, se lleva a
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cabo paralelamente con el desarrollo econémico (principalmenta
industriall que experimenté la ciudad a partir de 'a década de los
segsanta, en la que comlenzan a operar las primeras compaffas vrban}

zadoras & inmobiifarias,

Para la evaluacién de la actividad de este agante en campo, se
identift{caron 23 emprasas {inmebiliari{as, no obatante eato, Ia
encuacta' aélo se pudo aplicar a 10 de ellas, ya que con slgunas
de las {nmobiliartias geleccionadas (por medio del directorio
telefénico y anuncios de periédicos) no se pudo establecer contacto
telaefénica nl perconalmenta pues al acudir a las direcciones que
aparacian en el directorio no se enconiraron en loz doamleilloa
citados. Puor otra parte, con laag inmobiliarias a las quo ze apliocd
la encuesta se tuveo la limitente dae qua proporzionaron la {nfor-
macién raquerida de manera incomplota, ya que decifan que parte de
1a informacién que sollcitabamos no podian proporcionaria por ser
de cardcter confidencial, pese a que noe {dentificamcs previamente

con credanciales y cartac do prosentacién de la UNAM.

las emprosas inmobi!laries a las que se aplicd la encueata y

de las cue se obtuvieron resul tados son:

1) LOS GAMITOS, S.A. DE C.V. (pertenaciente al grupo ICA)}
2) INMOBILIARIA AMERICA DEL CENTRO

3) INMOBILIARIA NUMANT

8 Yer estructura de |a Encuesta pars Prowolgres Privedos, en anexo aetodolégico.
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4) INMOBIL1ARLA FUENTES DE QUERETARO

S) INMOBILIARIA ALVANA DE QUERETARD, S.A. DE C.V.

&) PROMOTORA QUERETANA S.A.

7)Y INMOBILIARIA RONZAI

8} COPROMOCION Y SERVICIOS INMOBILIARICOS DEL BAJIO, S.A.

g

INMOBILIARIA Y COMSTRUCTORA CASA HERMOSA, S.A. DE C.V.

10} INMOBILIARIA ALFA DE QUERETARO. S.A. DE C.V.

Todas estas emprasas actUan a nivel loecal, o8 decir, dentro y
exclusivamente de la cludad de Queréataro, contando con capital
propic para la reallzaclén de osus actividades. En cuanto a 1la
procedencia del capital en la mitad de ias empresae encuestadas es
de procedencla local y en el resto de precedoncia nactonal (1,7,8,9
y 10}. Su parfodo de accién es menor a los 20 afios (que abarca
nuestro estudlo}) a excaepcldn do la empresa pertenaciente al grupo
ICA qua comanzé sus actividades en 18970 como puede apreclarse en
loe cusdros de fracclonamlentos autorizades $870-1980 (Anexo
estadisticol). De alguna Forma lo anterlor nos 1mpldié poder
analizar 5f 1a actividad inmobiliaria de oatns empresas se modificé
on este lapso ya que la mayoria comenzdé su actividad en la década

da los ochenta (Cuadro 19},

Otro aspecto importante es que las empresas a las que se les
aplicé la encuesta ne coinciden con las que anteriormente identi-
ficamos en los cuadros sobre fraccionamlentos autorizados y a los

que 5o hace referencia en el capliulo anterjor, Asimismc, an el
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sesarroilo de nuestro trabajo se encontré que no existe una corres-—
poncencia entre las inmebiliarias identificadas en gablinete y
campo, lo cual nos hace suponar gque [a actividad inmoblliaria en la
ciudad ha cambiado de la década de los setenta en que s dedica
principalmente 3 !a promocién de fraccionamientos con y sin
vivienda: mientras que en la década de los ochenta la actividad
fnmobiliaria se dirige principalmente hacia 1la construcclén,
arrendamiento y venta de locales comerclales, offcinas y en menor
madida vivienda (Cuadro 1) debido en gran parte a que los preclies
de los terrenos se han elevado considerablemente, lo cual, no tas
permite obtener la cievada ganancia [(plusvalial que anteriormente
obtenian derfvada en gran medida de! camblo de uso del suelo {(de

rural a urbano!.

Los niveles socloecoanédmicus hacia los cuales ce dirigen las
acciones de estas emproeas lnmobiliarias os el sigulente: de las
diez empresas a las qus se apl!icé la encuesta 4 manifestaron que
realizan actividades para todo tipo de estratos soclioaconémicos
{1,3,4 y 5), tres para ingresocs medio-altoe (2,7 y 10), dos para
estratos medio~bajos (8 y Bl; y una para ingresos altos (9). Cabe
marcionar, que al referirsze a todo tipo de estratos socioceconsmi-
cos, debemos pensar gue se trata de estratos medlos y altos ya gque
la mayor parte de la actividad de las inmobiliarias se enfoca hacla
el sector comercial y de serviclos y en mencr medida vivienda, por
lo cual, los sectores de Ingresos bajos quedan excluidos. Debido a

esta s{tuacién, actualmenta la construceidén de vivienda no ocupa un
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fugar importante dentro de la actividad de las inmcbiliarias,
siendo que la construccisdn de vivienda én la actualidad es cubierta
en parte por el propio Estado medlante organismos como 1a Cominién
Estatal de Vivienda (COMEVI) y el INFONAVIT (para las cuales estas
empresas no han trabajado), siendo en mayor medida cublierta la

demanda por los proplos colonos mediante la autoconstruccion.

Por otro lado, en lo quo se refiere A los cambios en el
volumen, produccién y vonta do las meorcuncias {nmobitlarias o bilen
an las actividades de las empresas, generalimente nes manifastaron
que no han tenido cambios significativos an sus nctividades dosde
que comenzaron a actuar, en parte debido a que la mayorias dea lag
empresas iniclaron susr actividades on 1o década de los ochenta, que
@8 cuando el crecimionto urbansc & {ndustrial tionden a eotablilizar-
s8e; sin epbargo, nos comontaron "laz emprosas actuan como comislo-—
nistag o Intermed’arias, siendo desplazadas por las conpafifas
constructoras" ya que e! gobjernc otorga mayoras facillideades y
créditos a las constructoras por medio de instituciones bancarias
{BANDBRAS, BANAMEX y BANCOMER) o instituciones gubernamentates que
promueven viviendn de Interés social (INFONAVIT y COMEVI]), aslando
las grandeg enpresas {noobillarias y constructoras las que marcan
Ia pauta del marcade {nmobiliario determinando ja calidad y
cantidad de las viviendas que so dirigirén hacla s9ctores soclales
con capacidad econémica suficionte, ya sea para comprar de contado
u obtener créditos de instituciones bancarias. Cabe destacar el

caso de la empresa psertenaeclente al grupo ICA (1) que a pasar de
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ser la de mayor antigledad en la localldad su actividad no se ha
visto modificada sustanclasmente. ya quaz posee alun reservas
territorfales, producto de su actividad especulativa en décadas
antertiores? enfecando su pciividad hacla lta venta de terrenos
urbanlzados, constituyendo as{ la tierra el ede en torno al cusl se
desarrollan sus actividades y de !a que obtiene mayores gananclas;
siendo la misma empresa la que construye las obras de urbanizaclén
y en mener medida vivienda, desarro)los comaerciales y de sficinas,
etc,, cubrlendo as!{ todas las fases gque 1mplica e! proceso de

urbanizacien y circulaclion ce la tierra.

En cuanto a !as reservas territoriales lareas digpanibles para
futuros desarroilos}! de las empresas a Jas gque sge aplicd la
encuesta, sé}c 3 cuantan con reservas (Leos Gamitos, [nmobiliaria
Alfa y Promotora Queretanal, el reste de las Inmobiliarfas,
conforme adquieren tos terrenos (por compra-venta a particulares!,
realizan sus operacicnes. En ningune de tos cagos se pudo consta-
tar fque alguna empresa adquiriera terrenos de proploedad edidal,
coemunat o incluso del mismo Estadc como ocurrid en la década de los

satenta.

Respecto a ia relacién del sector inmobiliario privado con el
Estado no se pudieron esclarecer los vinculos existentes, ya que en
lag pregurtas en las que se tocaba el tema, las empresas evadian

lae respuegtas o blen negaban cualquler apoyo recibldo por parte

7 FPara mayor detalle sobra la actividad da esto grupo en la cludad consultar Garcfa Peraita (1983).
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del Estado en la realizacian de gus actividades. Sin embargo, se
puede notar que de alguna forma al ctorgar permisors deo construcclién
o emitiendo decretos que autori{zan el cambio de uso del suelo {aun
en zonas poco aptas para ello y que en los planegs de deserrollo
urbano lee ha sido aglgnado doterminado ueo del cuolel, y medlante
la realizacidén de las obraes de urhanizacién el Estado favorece de
alguna manera o0 @n su caso no l!mita la actividad inmobiliaria
privada con la coneccusnta expansién de ta cludad y 1a espaculacisn
con el suelo urbano, sltuacién que lmpide cada vez mas a los
sactores mayoritarios de la poblacién acceder a) marcado inmobilia-

rio formal.

Por ultimo, en lo referernte =l Impacto de los planes de
desarrolleo urbano en la actividad do lac emprosas, en todos los
casos la respuesta fue negotiva, excepto en la empresa perteneclen—
te al grupo 1CA (que cuenta con roservas territorisies) en dondo
nog respondieron que los afecta en cuanto a lasg modificaciones de
uso dal suele, sin embargo, como veremos mAs adalanta, en la
mayoria de los cagsos dichos cambios no afectan la actividad do ia
eapresa ya que esta logra que el gobierno del estado mediante la
emiaién de doecretos anule las modificaclones sobra usoa dasl sualo
ostipuladas en los planes de desarrolle urbano y qua de alguna

forma afectan su actividad.

En conclusién, en cuanto a la {ncorporacidén de tiaerras al aroa

urbana, es decir, la agbtencién de !a ganancia {pilusvalia) deriveda
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del cembio de uso dei suelo la actividad inmebiilaria ha disminuido
an la ultima década. no obstante continta obteniendo jugosas ganan—
cias de la construccien de edificios, locales comerciales y ofici-
nas, y en aanor medida, de la construccién de vivienda para ingre-
sos medic~altos y allos. Lo cual no quierae dacir que las emprasas
inmobiliarias hayan perdido Importancia, sino mas blen, se han ade-
cuado a las condiciones y requerimientos actuales del desarrollo
urvano de la ciudad como loc es la terclari{zacién de la economia
lecal, ya gue para 1990 la PEA ocupada en el sector terclario
representaba el 60.8% frente al 3£5.3 y el 1.7% de los sectaras

secundario y primario respecti{vamente.

B. GRUPOS PQPULARES. -~

La evaluaclion de este agente en campo consistié en la
real {~acién de un recorride por cuatro colonias popularess de la
ciudad, asi como la aplicacién de una encuesta a tres dirigentes de
organizaclones de colones® y a los hablitantes de las colonlas. En
cuanto a estos Gltimos ge realizé una encuesta pliote' en la
colonia Loma Bonita; pero al no obtenarse los resultados deseados
fya que no fueron contostadac todas las preguntas de la encuesta)
g manejé en el resto de les asentamlentos a manera de platica con

los colonos centrandonos en proguntas sobre el gurgimiento detl

2 Ver estructura de !a encussts para dirlgentes do organinctonos pepuiaras en ol 2nexo satodolégicu.

*  Ver Encuesta para habitantes de |se coloniag, on el anexo metodolsgico.
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asantamiento y aspectos de la organizaclén actuml! de ta colonia.
Cabe mencionar que la {nformacién que se obtuve no se maneljsd
estadisticamente ya que el tipo de informaci{én que requeriamos era
mas bfen de caricter cualitativa. ¥l nduero de personas con qus sa
platicé fue en promedio de 10 parsonas por colenia y ge aplicaron

16 encuestas en la colonia Loma Bopita (en total 48).

Para poder svaluar la participacisén de loe grupoc populares en
ta conformacién dol! eapacio urbano oz necesario considerar el
surgimiento del movimiento urbano popular en 1a cludad de Quaréta-—
ro, ya que ceste es el principal uscanismo de lucha de é¢stes grupos
frante al Estado para contar con un espacio habitacional, dicha
lucha se gesta paralelamente con la especulacién en el sector

inmobiliario por parte del capital privado.

El surgimiento del movimiento popular en la cludad de Querdta-—
ro se da en §ntima relacién con Bl procoso do industrial {zooldén en
el que se ve inmersa lp estructura queretana, procaso que no solo
provoca la espoeculacidn {nmebiliarin, sino también, la easpaculaclén
con los pracios de las rentas de viviendas y, sobra todo provoca un
fuerte flujo migratorio de las zonas no industriales de la propla
antidad o do trabajadores obreros de las entidades c¢ircunvecinas.
El movimlento pnpular' as el resultado de la peérdida dsi poder
adquisitivo de los grupos marginales asociado a la especulacién

inmobiliaria y arrandataria da los sactores empracariales que Jjunto

con otros factores econdémicos han icposibilitado al trabajador para
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poder disponer ya no de un predio habltacional! propie, sino de
poder pagar al alquiler de un departamento o de una casa en las
zonas marginales de la ciudad., Esta sltuacién ha hecho de los
grupos populares macas susceptibles de organizarse espontaneamente
para luchar frente al Estado para qum se les dote de un espacio
habitacional, En la mayoria de laos casos, dichos grupos dirigen sus
acciones hacia la toma de predios ejldales, que 2a través dsl
tiempo, se han quadade dentro do lo gque so define como mancha
urbana y, por lo general, constituysen tierras ejidales erosionadas
o, terrenos abandonados por improductivos o por Insuficientes para

poder cubrir las necesldades de una famllia elidataria.

Ec tmportante dectacar el hecho do que exlate una astrecha
relacisn entre el Estado y los movimientes urbano- populares ya gque
por madle de éstos sl Estado restaura su legltimaclén, es declir,
constituye una forma de mantener el control de las mayorfas urbanas
y con 2110 prolongar y dinamizar lag relacionosg de dominacisn capi-~

talista,

El movimi{ento urbano—-popular curge en la ciudad de Querédtaro
a partir de 1958, "consti{tuido por un sector marginal! que cristali-
zé con la toma viclenta de un predic ejidal, al que posteriormente
denomfnaron movimiento y sector Marfa Esther Zuno de Echeverria”

(Silva, 1984:39). Dicho movimiento, estuvo encabezado por el
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profesor Humberto Serrano® quien organizé a los pobladores y los
diriglé en la primera época {1868-1975) de su movimlonto, hasta la
"conquista®™ o reconocimiento de la poseslén del espaucio por lam
autoridades estatales y federales raespactivas. La segunda etapa se
inicia con la promesa de reconocimliento del acontamiento y de una
pronta solucién para la obtencién do las escrituras de loo prediocs;
estz segunda fase del movimlento leplica un cambio sustancial en
todos ios &Srdenes tanto Internos como de la vislén det movimiaento

en sus relaciones con otros arganiomos y con el goblarnc eatatal.

A principios de 1975 @) movimiento se lncorpora al FRU estatal
de esta manera ol goblerno estatal a través de sus diversas
dapendancias se constituyd an centro de resolucldén de las damandas
de los pobladorez, slempre y cuando éstos no manifestaran una
vinculacibn con grupos o partldes de opostcidén y, por otro lado,
también se convirtié en mediador de éstos frente o los organismos

faderales {CORETT, SRA, CFE, SARH, SAHOP, SPP, etc.).

Haclia 1976-1977 se comicenzan a gestar nuevae organizaciones,
surgiendo a finales de 1975 1a Unlén de Peticionarios d=2 Terrenas
para Vivienda an Quorétare y en onoro de 1876 =ne propone Ia
creaclén de la Faderacién de Unlones de Colonos de Quarétaro. gor
parte de la Confaderaclisén Nacional de Organizaclones FPopularaes

(CNOP}. De esta manara "el peso politico logrado por el movimiento’

*  Fundador y dirigenta de) Consajo Agrarista Mexicano (CAM).
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urbane, en cuanto & in posibllidad dc legitimacién o de moviliza-
cién de masas de los candidatos a pusstos de eleccién popular,
Junto con la significacién de los problemas urbanos, cada dia de
mayor envergadura, presionéd, de alguna manera para que el gobiarno
fedaral y estatal se preocuparan y atendi{eran ilas demandas de lac
zonas marginales® (Silva, 1884:72). Por tanto, el movimiento
urbano~-popular an 1la ciudad de Quarétaro pressnta una dualidad, ya
que por wun lade se bugca la relvindicaclén y soluclén de los
probtemas de la masa popular y por otro son un medio de asegurar el
control y e! poder poifitico del Estade ya que los intereses de los
l{deres an un monmento determinado son mernmente politiceos, aleojados

de las necesidades de las masas y avalados por el Estado.

A cantinuacién, expondremoas brevemente antecedentes gobre e!
surgimlento de cuatro coloniac popularas* de la ciudad que 3son
representativas de la lucha del movimianto urbano, siendo la
particlipacién de estoe grupos signiflcaotiva en la sstructuracisén
actual de ins mdncha urbana por constitulr asantamientos populares
perlféricos, Pichos asentanientos constituyen unas de las zonas mas
marginadas de ta ciudad on dinde sus habitantas luchan par alcanzar
mojores condicionss de vida y en general, por hacer una transforma-

cién soclal a largo plazo.

¢ La inforsacién se cbtuvo en su msyor parts por madic de trabajo de caspo en @l cuzl es reatizé un

recorrido por 1as colonias, en ias que s@ entravistaron a algunos habitantes de las colonias y 2 tres dirigentex
dr los Comités de Colones recpectivas.
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1) COLONIA PERUELAS.- Ubicada al norte de ia ciudad (ver mapa 21},
esta colonia se poblé a principios de la década de los setenta
praducto de compra-venta de terrencs pertencclentea a una ex-
taclienda propiedad de los hermanos Mondoza por parte del sefior
*Pape” (quien mAs tarde fue' a dar a la cércel) y qua fuera albacea
de los hermanos Mendoza, dicha persona vendlé ilegalmente (sin la
autorizacidn de su propietarieo) la parte que correspondia a} gefor
Raymundo Mendoza, quiaen afos dospués {(1882) reclamnsé los terrencs de
sy propfedad que habian sido vendidos {iegalmente, siendo que el
adninistrador célo habia entregado "comprobantes de propledad”™ paro
que carecian de valor juridico, lo cual, representé tlempo daspuds

un grave preoblema para los pobladoraes que ocuparaon dichos terronos.

El primer comité de colonos se formd on el afio de 1875 (siendo
al principal lider de la colonia el sefar Antonic Gonzale:x) ya que
era nacesario organizar brigadas de trabalo colectivo con el fin de
conatruir camince de tepatate y pledra, pues con ello se evitarian
1as inundaciones y lodazales a los que se hallaronr expuestos sus

habitantese por amuchos afios.

En 1882, un importante porcentade de la poblacién de esta
colonia fue amenazada con ol despojoc de sus viviendas y en muchos
casos segun cuentan los colonos se realizaron daesalojos por la
fuerza, yn que 8l sefior Mendoza ee una persona influyente que
cuenta con recursos econémicog y que utilizd i{ncluso soldados para

llavar a cabo los desalojos de personns que carecian, supusstamente
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de escrlituras legales. Ante esta problemidtica la organlzaclén
ancabezada por el sefor Gonzilez no dio respuestas, ni actué en
defensa de los {ntereses de los colanes, ya que al parecer el ltder
tlegé a un acuerdo con el sefor Mandoza; lo anterior proveed gque
algunos habltantes de la cclonia se unieran y formaran una
organizacién independiente encabezada por la sefiora Cipact!i
Padilla que se encontraba entre las personas que Intentaron ser
desalojadas. Diuha organ!zaclén, de inmadiato se movilizé gestio-
nando ante el goblerno del Estado, con personalidades y dependen—
cias pocliticas la solucién de su problema. Do esta forma surgis en
la colonla un grupo con gran capaclidad de negociacién, reconoci-
miento y habilidad para movilizar habitanter; slendo este grupoc sl
encargado de gestlonar ante las dapendenclas da gobiarno ( a nivel
faderal, estatal y municipal} Ia Introduccién de los servicios y
tas obras de urbanlzaclén con que actualmente cuenta la colonia:
agua, drenaljse, alectrificaclén, pavimentncién de las calles
princlpales (empedrade) Y raclentesente alumbrado publico,
Actualmente, la organizacién ha obtenido reconocimiento por parte
de los habitantes de la colonia y del partido oficial, aunque su
l{der prineipal!, bha sldo ceoptada por el PRI y actualmente acupa el
carge de prosidenta del Frenkte Estatal de Colonos, lnquilinos y
Condominos del Estado de Querétaro (FEC!EQ) que agrupas a mas de 40

colonias populares deo las cludades do Qusrétars y San Juan dal Rio,

Asimismo, se pudo constatar por medio de las platicas, gque ia

colonia se ha visto favorecida en parte (no se pudoc obtener
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informacian de apoyo) mediante el Programa Naciona! de Solidaridad
en la realizacion de obras de urbanizacién en colonias popuiares de

la ciudad.

Par altimo, cate menclonar, que en e! rocorrido efectuado por
la colonia se pudo observar que ta imagen de ja coloenia adn en
cierta medida es de carécter rural, ya que se encuentra en proceso
da consolidacién, slendo que apenas hace un a®o cuenta con serviclo
de transporte piblice, por 1o que antes la gente tenia que efectuar
largos recorridos a pis para poder !legar a la ciudad a realizar

cus actividades dlarian.

2) COULONIA LAS AMERICAS.— Situada también al norte de la ciudad
(ver mapa 2), esta colonia surge hace aproxiradamente 15 afhos en
una zona pertenecienta al Ejldo San Pablo. La venta y asignacién de
terrenos ce raalizé de comun acusrdo entre el comisariado ejlidal y
lag autoridades de la Secrotaria de 1a Reforma Agraria’ los cualies
procedieron a lotificar gobre un terreno de 45 ha., que as segin el
sefor Meza la superficie aproximada de la colonia. Inicialmente los
lotas asignasdos fueron de 800 m2 (20 % a0m.), no obstante, en
algunae c¢asos ha habide modificaciones, ya que se han vendide o

traspasade taerraenos entre los mlsmos colonos. Actunlmente los

?  Esta Inforsactén nos fue t por e} presidente de Iz organizaclén de colonos, al sefior
Satvador Mem, el cual nos cosentd *fa declmn de 1otitlcar y urbanizar el alldo co 1lavd a cabo de cowdin acuerds
y por voluntad de los proplos ejidatzrlos ya que en esos afos tenian problesas por 1a escasa productividad de las
tierras en parte debido a las sequias®.
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habitantes de la colonia no cuentan aun con papeles de propledad
{escrituras) soélo ¢on un comprobante de acuerdo por parte del

comisariade ejidal.

Es de particular lmportancis, el hecho de gue a pesar de que
los tramites para la regularizacién de la tenencia de la tierra se
iniciaron hace mas de 10 afios, a la fecha ningun colono cuenta con

al titule de propiedad de zu terreno.

La primera organizacieén de colonoas surge hace mic de 10 afios,
casi desde @l momento an que comienza a peblarse la colonia, atendo
el sefor Meze deede entonces su presidente. El primer servicio que
gestiond la organizaciédn fue la introduccién del agua potabie, y eeo
llevé a cabo conjuntamente ontra ol municipio y los coloncs que
aportaron cuotas y trabajo coloctivo para la reallzacién de dicha
obra. Posteriormento, co llové & cabo ia eloctrificacién de la
colonia en que también se conté con smpiia participacisén de los
colonos, tiempo despuds se construyeron escuelas {Jardin de nifios,
primaria, secundarin y preparatoria). Las obras do urbanizacién
como son: banquetas, empedrado, alumbrado publico y piantado de
arboles sa comonzaron desde hace aproximadamente 10 afios, y en la
actuali{dad la maycr parte de la colonfa se encuentra ya urbanizada.

Reciantemente se instalé la red telefénica en 1a colonia.

Un factor importante para la realizaclén de todas estas obras

ha sido la amplia participacion de los colonos, asi comc la fuerza

139



y efectividad que ha tenido 1a organizacién ante sl goblerno esta—

tal y lae dependencias pub)icas.

El prosidente de la colonia (e] Sr. Salvador Meza) manifesté
que la orgenizacién de colonos ha gsido la Unica forma por la cual
ta cotonia ha podido conseguir los servicios publicos y obtenar
respusstas por parte dal goblerno, siecndo que la organizacién,
sagin el dirigente, no persigus flnes politicos propios y su unico

objetivo es *adquirir los merviclos y mejoras para la colonia®.

Respecte a la existencia de grupos de oposicién y de partidos
politicas dentro de la colonia, ¥y en general en las coionias popu-
lares de la ciudad da Querdtaro s nos informé: "oexiste poca opoasi-—

cién (PAN y PRD) ya que no es fuerte y ademis es manejablie®.

En cuant® a la actividad del Comité de Colongs, éste jleva a
cabo una reunidn cads primer domlngo de mes para enterar a la gente
de les obras que sa estdn realizando; somotiendo a votaclén todas
Ina daecisiones y resoluciones quo so toman mediante 1la reaifzacién
de una asamblea. En general, por lo que se pudo conntatar de las
platicas con los colonos, existe una participacién mayeritaria de
loe habitantes de la colonia, tante en las Jjuntas que se realizan

ag{ como la participacién directa en las obras de mejoramiento de

la colonia.

El] Com{té estad integrado por un presidente (cargo que ocupa el
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Sr. Meza), un secretario, un tesorero y por 62 jefes de manzana,

teniendo actualmente la colonis alrededar de 9,000 habitantes.

E! sistema de abastecimiento de la colonia estd conformado por
miscel dneas, y por un tianguls dos dias a la semana ( jueves y sdba-
do}, que expenden an gu mayoria articulos de primera neceslidad;
siendo que cuando laz poblaclidn requiere de productos o serviclos
aspecial jzados tiane que desplazarse hacia el centro de la cludad

de Querétaro o a los grandec almacenes existentasc en ella.

Por ultime, se pudo observar durante el recorrido, que la
coloniz, a diferencia de la antericor presenta un grado de consoli-
dacgion mayor, no obstinte, aun comssrva cierta imagen de poblado
rural, ta mayoria de las viviendas estan bien construldas (de tabi-
gue y block) aun en zonas de topografia accidentada, ya que al
terreno en su mayor parte presenta Irregular!dades, por encontrarse

en las laderas de un pefasco.

El servicio de limpia, al igual gque en la colonia anterlor es
muy deficiente e Irregular ya qgue los terrenos baldios se han

convertido mn auténtices basureros.

En conclusién, tenemos que una de las pecul iaridades que
aparecen an este asentamiento es el hecho de que a pesar de ser de
reciente creacién y de haberse conformado como un asentamiento

irregular ha logrado centar en corto plazo con varios de laos

141



servicios baAsicos que todas las colonlag han sclicitado: en 1982 se
le entregé el sistema distribuidor de agua potable, drenale,
electiricidad y algunos planteles educati{vos; en 1983 ge contemplsd
dentro del proyecte de urbaanlizacién considerado en el Prograna
Regional de Empleo que alaboré 1a SPP; con ello se ha logrado
urbanizar una gran parte de la colenia, lo cual nos parmite suponer
que Ja organizaclén existente y eus |lderes cuentan con gran
capacidad de negocliaclén siendo que el principal dirigenta de la
colonia el Sr. Salvador Mesza Lugs, ha occupado ol cargo de Secreta-—
rio Genera! de la Asoclaclén de Colonos de esa zona; en mayo de
1883 se le nombré Secretario General de la Fedaracién de Colonos e
Inquilinos dol Estado de Querétarc (FCIEQ), cargo que ocupé hasta

marzo de 1886. Actualmente es el presidente del Comité de Colonos.

3) LOMAS DE CASA BLARCA.— Situada en el sur (var mapa 2), con una
extensién de mds oe 200 ha. se locatiza esta colonfa que constituye
la mas grande y populosa de la ciudad, 1a conforman las sigulentas
sacclionea: Esther Zuno de Echovarria®, primera =zonn ojlida!
suburbana que fue invadida por el Coneejlo Agrarista Moxicano (CAM),
iniciandoce con esta accién @l novimiento urbano popular en la
cliudud de Querataro; ln segunda saccién, s£e aobtuvo wmediante el
enfrantamlento de la Unidn de Peticlonarlios de Terrencs para
Vivienda del Estado de Querétaro (UPTVEQ) y miembros dei CAM.

apoyados por la CORETT; la tercera geccién, fue vendida {legalmente

El trabajo da caspo an la colonla abarch ¢nicesante sl sactor denoainadoc Esther Zuno de Echavarria,
debldo & fa enorse extensidn da la colonia fuis do 200 ha.b,

142



por los ejidataries; la cuarta secclén o colonia Presidentes, de la
que &8 aproplaron los seguidores de la sefora Teresa Mendoza
Alvarer; la colonla Andadores; la secciéen CNOP o PRI; la seccién
Nezahualedyotl y la colonia de los Comerclantes; reclentemente el
gobierno estatal ha creado tamblén centros de vivienda popular ya
urtanizados como san Azteca | y la colonia Lazaro Cardenas, aungue
los mismos son {nsuficientes para cubrir la elevada necesidad de

peoblacidén carente de vivienda.

Uno de los intentos de organizaclén sl intarior de la colonia
8a dio en 1975 y se ltamdé * Unién de Colonus de Lomes de Casa
Bianca", a@sta organizacién tenfa como FTuncien el sollicitar la
resolucisén de loe princ. pales probiemas que enfrentaba la colonia,

sin embargo, no obtuvo respuesta B suc demandas por parte de las

auteridades.

En 1977 ge crea 1a Federsclon de Colonos e Inquilines del
Estado de Querétaro. El formar grupos rapresentativos al! interior
de Ja colonia fue impuesto como requlalto por el gobierno federai
para tramlitar cualquier asunto de {ndole colective, evitando con
ello negocinr ante grandes contingentes de poblaci{én que pudleran

poner en peligre la estabilidad del régimen.

Para 1983 surge otro portavoz Independiente de las instanclas
de! partido ofizial, 1a "Asociacién de Colonos de Lomas de Cagpa

Blanca”". Sus principales demandas fueron pedir al gobierno ia
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terminacidon de las obras que dejé inconclusas como: la complementa—
cisén de la red genoral! de agua potable, la de aleantarillado, ast
como equipamiente urbano. En ese mismo afo "La Unidén de Colonos de
Lomas de Casa Blanca™ volvidé a manifestar sus qualjas, sus denuncias
y sus exigenclas represantando a més de 80,000 habitantes. As{
mismo, esta organizacién brindéd apoyo propagandistico al gobernador
on turno {Marfano Pniacios Alcocer) renaciendo las easperanzas de

que sug demandas fugran atendidac.

E! sector de la colonia, dencominade "Esther Zuno de Echeve-
rria® se forwé hace mas de 20 afhas, como un poblade suburbano,
producto de una {nvasién de terrenos dirigida por el "Chato"
Ramos® de quisn se dice parseguia fineag politicos (postularse para
una diputacién local) y quo asigné de forma ilegal jiotes de 160 o2,
raalizando ventas de terrenos con fines lucrativos; _ara poder
llevar a cabo aatas acclones diche lider osrgenizé una invasién de
terrenos en el Ejido Zasa Blanca, contando con el apoye de un
diputada i‘ad'aral dael Consajo Agrarista Maexicano (CAM), no obstante
lo anterior, dicho lf{d..+ no ernaiguié sus propézitos personales ya
que !as autoridades dal gablerno estatal tomaron cartas en el
asunto encarcelando al! l{der y comenzando la regularizaclén de la

tenancia de Ia tfierra (hace aproximndamente 20 afics).

¥ Este dirigente se sncontraba apoyado por autoridades lecales, en particular por nlenbros dal Consaje
Mrariata taxdeano [CARY, por to cual reatlzé actividedes fravfulentas como fus 1 asi da de forza
1egal, ast como el cebro & los colonos por el durecho de ocupuciin, obtenjendo Jugosas ganancias qua posterior-
mnts tuvo qua devolver al Cozlzatiads Eildal, ya quo fuo 3 dar a prisibn.
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Desde un principio la gente de la colaenfa comenzé a organi-
zarse para llevar a cabo las primeras ebras de urbanizacién,
mediante reunlones de los vecinos, de las que surge como |{der el
Prof. Joe® Medina quien actualmente ocupa la presidencia del Comite

de Colonps de la seceién Esther Zuno.

Las primeras obras de urbanizaci{én en la colonia se realizaron
durante e} periodo dei gobernador Camacho Solis que fue cuando se
electrificd la colonfa (1978); poasteriormente se Introdujeron et
agua y ml drenalje para !0 cual la participacién de los colonos
resultéd bastante significativa ya que ademds de pagar para la
introduceién del sarvicio, cada colono tuve que cavar una zanjla

frente a su lote.

Al igual que en las colonias anterforeas la capacidad de
negoclacién de los colonos y de sus dirigentes ha sido bastante
significativa, ya gque durante una visita del preaidente José Lépez
Portilio a la ciudad, el dirigente de ian organizacién le hize
llegar personalmente una serie de peticiones que mas tarde
obtendrian respuesta por parte del EJjecutivo, con l!o cual se
continuaron i{as dem4ss obras de urbanizacién como fueron el

empedrado, las banquetas y el alumbrado publico.

A diferaencis de las otras colonias, la participaclién de los
colonos en |a organlzacién ha disminuide, segun a! Sr. Medina

debido en parte a la “"corrupcién exiastente en las dependancias de
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gobierno® por lo cual wun porcentaje importante de los colonos

{entre al 30 y 40 X) no participa ya en la erganizacién.

Por otro lado, debido B la extensidén de !2 colonin exigste mas
de un lider en cada sector: de ésta, 1o cual nos diflcults mae la
evaluacidn de la organizacién, as{ como la efectivided de ia misma

conmo 6@ hizo en las demas colonias,

Dtra diferencla significativa da esta colonia con respecto a
las damas en donde ge realizé trabalo de campo., @6 que al mismo
tiempo que su consclidacién como azmentamionto urbano es mayor, sus
problemas tambidn son diferentes tal comoe nos le hiclieron aaber los
colonos quienes nes comentaron "uno do los mayores problemas es el
de la inseguridad publica oxistiende cada vez wmas actoe da
vandalismo como pandillerismo y asaltos”. Asimismo, nos manifesta-
ron que otro de los problenas mAs {importantes esn la colonias es la
insuficioncia del dronanje ya que los tubes qua e utilizaron son
denasiade pequefios por lo cual, constantomente las aguas negras
fluyen por la superficle, constituyendo un foco de centaminacion y
de enfermodadas para lx poblacién. Por otre parta, " canastantemente
sa tiene que estar restaurando el empedrado”™ slendo e} transito en
ia colonia es demagiado intenso (existen varias |ineas de transpor-
te urbano! ademés dé qua frecuentemente entran en |a colonia

unidades da transporte pesado.
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4} LOMA BONITA.- Se localiza al norosste de la ciudad (ver mapa 2},
coanstituyéndose en un asentawlento irregular de 105 ha. gque surge
hacia finales de la década de los setenta. Con una pobliacion de
15,000 habltantes se denpomina colonia e2jidal por que sus habitantes
no cuentan con papeles de proplednd, siendo que en un principio ia
posesion de los terrenos la otorgaba el comisario eliidal, aun
cuando la venta o el traspaso de los terrencs !a hacian los proplos
eljidatarios. Este eJjido estaba constituldo por terrenos de
agcstadero {improductivos) con una topografia accidentada, lo cuati

dificulta la introduccién de los gervicios urbanos.

Actualmente, esta colonla so encuentra en proceso de consolf-
dacién, hasta hace algunos afios constitufa un poblado periférico:
e hasta 1989 gque B3 le reconoce como centro urbano y ampileza a
contar con serviciocs de transpurte publice tanteriormente al
transporte sélo llegaba hasta Satéliite y la gente debia completar

su recorrido a pie).

Desde el surgimionto de! asentamiento se tenin ya la perspec—
tiva de convertirlo en un poblado urbano ya que se puedae observar
@l trazado de las calles definido aunque éstas aun no se encuantran

pavimentadas a excepcién de la avenida principal.

En cuanto a servicios publicos, este asentamiento cuenta ya
con energla weldctrica y agua potable; estos serviclos se intro-—

dujaeron con la participacién de los colonos y del municipla.
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Dadas las caracteristicas en cuanto a Jos servicios de que
dispone y a |» imagen del asentamientc da el aepectoc de un poblado
rural mas que urbano, no obstnnte, sus habitantes estaAn caci totati-

mente {ntegrados o la actividad de la cludad.

De las encuestas aplicadas a los habitantes de ta colonia se

obtuvo la siguionte informacidn:

La mayoria de sus hablitantes provienen de otras colonias
centrales dae !a ciudad o de satados vecinos (Guanajuato y Estado de

México principalmente?.

La obtaencién de los terrence an la mayor{a de los cBsos se
raalizé mediante la compra directa al eljidataric y mas reolente-
mente ha sldo por medio de traspasos. En todos los caesos de las
peraonas encuastadas la viviepnda es propia, no obstantse, no cuentan
con papelas de propiedad por encentrarse la colonia aan en proceso
de regularizaeliédn. Al parecer para la ocupacién de los terrenogc no
hubo ningun vinculo o fin poiftico, ya que s6io era nhecesario pagar
el derecho de poaésién; incluso en algunos casos los terranos
fueron cedidos ante la nocesidad de los pobladores de un lugar para

edificar precarlamenta una vivienda.

Asimismo, para la regularizacién de la tenencla de la tlerra
no g2 ilavdé a cabo ninguna gestidn por parte de alguna organizacién

de coleonos, sino que fue CORETT l!a que inicié los tramites, 1o cual
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muestra que hasta el momento no ha existido un movimiento u organi-
zacién popular fuerte que luche y gestione por satisfacer sus

necesidades y @l mejoramiento de au colonla.

Hasta el momanta, la unica organizaclién que exlste eun la
colonia es e! "Comité de Colonos" {encabezado por el sefior Joseé
Lulis Martinez Pérez) adherido al Frente Estatal de Colonos,

Inquilinos y Condominos de Querétaro afiiiado al PRI.

La participaci3n de los colonos en estaz organizaclsén es
minoritaria, ya que la mayoria de las personas con que se platics
nt siquiera sabtlan de su existencia, otros tenian cononcimiento pero
ge mostraban totaimante apatices (ya que ni siguiera asisten 8 las
Juntass manifectando que la organizacién no los beneficia de manara
alguna ni representa sus Intereses. No obstante esta sltuacién,
tampoce muestran interés por formar una organizacién {ndependiente

que on verdad los represante.

¥or otro lado, se@ sostuvo una platica con el presidente de la
colonia el sefor José Luis Martinez Parez, presentiAndose contradic-
ciones entre sus declasraciones y la de los colonoas. El presldente
de la colonia la percibe como un asentamliento homogéneo, unido y
participativo; desde su punto de viasta el unico inconveniente son
los pocos ejidatarics que aun viven en la colonla y quo (seg’n &1)
se resisten al cambio y afirma "quieren seguir siendo un poblado

rural, constituyendo una oposicidn minoritaria®" i(pertenecientes al
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PRD y 8l PPS) que no participa, siendo e! Cowmité de Colonos la
unica opelidén de organizacién que exlste actualasnte y que es
respaldada por e! PR! cuyo objletivo 8s segun su presidante " e!
majoramlento de la colonia y 1a satisfaccién de las necesidades de
eus habilantes mediante 1a democratica participacién de sus

integrantes”.

Desde nuestro particula; punto de vista el presidente de la
colonla es incondicional del partido en @] poder ya que ademés de
ser presidente de el Comitd de Colonos de Loma Bonita es secrotaric
de la organizaclén méds importente que actualmente agrups a lee
colonias populares de Querétaro: el Frente Eastatal de Colonos,
Inquilinos y Condominos de Quarétaro. Por lo cual, en ecta colonia
no ha exlstido un vardadera organizaclién popular que gestiona y
dofienda los intereses de jas mayoria, lo anterior, puede deberse
on parte a la reciente formacién dal asentamiento, o 1a habilidad
del geblerno local y del partido por centrolar a suils) lider(es),
asi{ como tambiédn a la heterogeneidad de la poblacién que carece de
una i{dentidad y cohesién como grupo social (ya que on su mayoria
procedaen da diferaentes tugaras), y por Gltimo, y quizA constituya
al factor mis importante de su falta de organizacién |a deaspoliti-
zaefén y apatia existente eon la mayoria de los habitantes de la

colonia.

A manera do conclusién sobre la participacién de las organiza-

clopes populares en la estructuracién y conseclidacién de laa
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colonias de bajos ingresos en la periferla de la cludad, podewmos
afirmar que an la mayori{a de los casos (hasta donde pudimos consta-
tar), las ocupaciones de les terrenos o blen el surgimiento de las
colonlas, a excepcién de Lomas de Casa Blanca, en un principio no
han tenido fines pcocliticos y han smido producto de la urgente
necesidad de amplics sectores de poblacién de bajos Ingresos de un
espacio para habitar, ante la lmposibilidad de adquiririos en el
sector formal, es decir, en el mercado inmobiliario privado o bien
por la incapacidad del Estado para cubri{r esas necesidades medfante

los programas de INFONAVIT y COMEVI.

En cuanto a la relacidén de las organizaciones popularee con atl
Estado, egte Ultimo mediante diverses mecanismos ha podido
"controlar® a las organizacionas otorgando ciertas concesiones,
tanto a 8sus liderecs (ya que han sido cooptados por el goblierno
iocal) comoc a 1a poblacion en general mediante la regularizacién de
sus terrenos y aportando clerta "ayuda"™ en la elecucién de las
obras de urbanizaciédn; aun cuando ita mayor parte del costo total
tanto econémico como soclal, de dichas obras ha sido cubierto en su
mayor parte por los propios habitantes de las colonizs. Por otro
lado, a pesar de que estos asantamiontos tienen mas do diez afios de
que surgieron contindan slendo irregulares le cual nos hace
raflexionar sobra el hecho de que la mayoria de los agentamientos
continven siende {irregulares o illegales proporciona al Estado unmn
arma que puede utilizar en momentos dificlles para asegurar el

apoyoc de éstos.
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Por ultimo, consideramos que io anterior se ha debido en buena
medida a la despolitizacién y el poco interéds que en muchas casose
muastra la gente ante &us problemas y ante la poaibilidad des

resolverlos colectivamentse.

C. EL ESTADO.

La participacién del Estado en la confarmacién del espacio
urbano es de gran importancia ya que oste agente actta como
mediador frente a los dos agentas mencionades anteriormente. Sus
acciones en mlgunos casos, son real iZadas de manera independiente
y con cierta autononia raspecto a log otros, pero an io mayoria de
los caros, 6éstag reopresentan y seirven g l1os inteareses de un
determinado sector o ciase social; no obstante sus politicss en
detarminadas ocasiones tienen un carlcter populista y social con el

objeto de mantensr al "controi”™ de los amplios sectores sociales.

La accién del Ectodo rospecto al proceso de urbznizacién an
muy ampli{a y so da & diversces nivoles espaciales (naclonal, regio-
nal, municipal y locall, nc ohstante, persiguo 1os miemos Pfines y

rapresenta intereses de clase especificosa.

En aste apartado se intentard analizar algunoo aspecios da las
politicas y acciones | levadas a cabo por al Estado, particularmente
en la ciudad de Querédtarc en jfas Oltimasg dos décadss dada |a enorme

cowpliejidad y amplitud que dichas acclones implican.
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Para la evaluacién de este agente er camapo se procedidé a
realizar una encuesta'® en los dos organismos pronotores de
vivienda en ia ciudad (COMEV! e INFONAVIT) y en la organizaclén a
nivel estatal (FECICEQ) qus agrupa 2 la mayor parte de las colonias
populares en la ciudad. El resto de la inforasclén fue obtanida en
gabinete de algunos planes de desarrollo, informes de Gobisrno, el
Dlario Ofizlal del Estado La Sombra de Arteaga y 1a legislacién
exlistente respecto a desarrollos urbanos (Ley de Fraccionamientos

del Estado de Querétarol.

1. La accién_estatal y su _relwcién con_grupos inmoblifarios,

constructores e industriamles privados.— Es en la década de los
sesenta, cuando se comienza a otorgar apoyo por parte del goblerno
{federal y estatal}) pars convertir a Querétaro; an particular a su
ciudad capital y maas tarde s San Juan del Rio, en polos da desarre-
llo induétsrial, como parte de una politien a nivel nacional, as
entonces que ol gobiarno concede facilidades y estimulos flscalea
para el astablecimiento de industrias en el llamado corredor
industrial Querétaro-San Juan del Rio; atn cuando la infraeatructu-—
ra y capacidad de ia ciudad eran insuficientes para acoger a las

corrientes migratorias queo dicho impulaer gonerarfa.

De esta forma, frante a clertos sectores del grupo industrial

y de comunicacione®, el goblerno Jlocal acepté una negociacién

Yer ostructura do 1a Encuocta para prosotores del Estedo. y pars ol Freele Estatal de Colones e
Inqutlinos del Estado de Querdtaro qua agrupa a las principales organimciones de colonos,
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subordinesda al realizar cuantiosas inversiones en materia de
equipamiento urbano e industrial a cambio de una minima cantidad
que se le devolvié via genaeracion de empleos y cobro de impuestos.
Lomo por edemplo en la construcclién de parques induatriales't' en

ia localidad, se otorgan pagquetes de subsldios para las industrias.

As! mismo, e) gobierno ha favorecido con la elecucién de las
obras a la industria de la construccion privada. Esta negoclacién

8@ ha establecido utilizando dos criterios:

i¥ Con base en !a =sonvocatorla para concursar en las obras de
equipamiento urbano, censtruccién de viviendas o simplemente para
la dotaclén da servicios. Con esto las sociedades lnmobiliarias y
constructoras han adquiride cuantiosas ganancias por las obras

ajecutadas.

11! Ofreclendo ventaldas fiecalee y Juridicas a las que disminuyen
el geficit de servicios en general, por ejemplo, la canstrucecién de
centros de salud o escusias particulares an lugares donde es caroce
de s60s servicios, aunque en la ciudad de Querétaro los servicios
ofraecidos por particulares se hallan localizados an su mayoria en

el cantro de la ciudad o en fracclionamientos residenciales.

Dichas acciones {mpul saron de manera significativa al

- ' El goblerno doi Estado expropis el Elldo E} Salitre para crear el Parque Industrial Benlto Julroz
& 1972,
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surgimiento del mercadeo inmobitlario en la ciudad de Querétaroc,
producto de !a especulacidn con tiarras guburbanas préximes a la
ciudad, principalmente por grandes consorclas {ICA, Casas Modernas
¥ Jurical) gque en un principio lograron monopotizer dicha actividad.
Tal como lo sefala Gorefa Paralta (1088) "al que dichos promotores
tuvieran acceso a grandes extenslonos de tierra se debidé en buena
medida a factores de indole politico, ya que existe cinrta vincula-

cién da estos grupos con el Eatado®*.

Entre tos factores que favorecieron ia actividad de jas
empresas inmobiliarias y an las que tuvo una participacién

loportante ol goblerno estan:

-~ Las facillidades que concedié el Estade para el cambio de usge de
tierra rural a urbana, asi como para la comercializacién de L=
tierra.

- Lla aprobacién para realizar fraccionamientos antes da que
existiera una legislacién especifica, y una vez aprobada #sta, lo
favorable de ella para los fraccionadores.

- La construccién de las vias de aceceso 8 log nuevos fracelionamieon-
tos y la dotacién, sin condiclones, de serviclos urbanos una vez

qua el fracclonamiento se entregaba al! municipio.

“"Esta posiclén Ffavorable del Estado hacla las operaciones
inmobiliarias estuvo motivada en mas de una ccasidén por intereses

aspacificos de funcionarlos publicos™ (Garela, 1988:28).



Siendo que en un principio, cuando se le otorga a la cludad de
Querétaro una politica de impulso industrial y como prestadora de
servicios a nivel regiona!, 'as faci!idades otorgadas por el Estado
favoraclieron en su mayor parte a empresas {ndustriales, de lia
construccién e inmobiliarins. Posterlormente, y en buena medida
ante los problemas que dicho desarrollo presents como son: desigual
distribucién de servicios, capacidad insuficiente para su dotacion,
d&ficit de vivienda, etec., conlleavé a cambiar la polfitica de
impulsc a consolidacién y preatacisén de serviecios a nivel estatal,
Ante tal situaclén, las faci!idades gque en dédcadas anteriores (60's
y 70's) habia otorgado el Estado se vieron raducidae eignificativa—
mente; ya que lac politicas de apoyo e Impuiso industrial ee
dirigieron hacla San Juan del Rio y reclentemente al desarrollo

industriai Sanfandilia.

No obstante lo anterior, se han seguldo otorgando ciertas
concesicnes en lo relativo a fa autorizaclén de fraccionamientos y
desarrollos urbancos en la ciudad de Querétaro, en Areas considera-
das como reservas o que tienen destinado otros usos del suslo en

ios planes de desarrolla urbana.

Estas disposiclones nos hacen a suponer que atin cuando existen
norwas de ocupacién y usos del suelo, asi como la planeacién de la
estructura urbana de la cludad con base en los usos actuales y
futuros del suelo, dichas normas nc @e cumplen cuando afectan la

actividad de alguna empresa inmobiliaria.
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Como elemplo de esto tenemos: gque en el Diario DOficial del
Estado La_ Sombra de Arteaga (9-08-90); se rasuelva faverahlemente
la esolicitud del! representante de Blenes Raices Juriquilla*?,
S.A. de C.V. para la autorizacién dol cambio de usoc del sualo
agricola a urbano en dos térrenos de su propledad (de 21.6 y 50.0
ha. reespectivamente) localizados al norponlente de la ciudad, en
una zcna en la cual; segun los planes de desarrollio urbano, se
cuenta con alto potencial agricola quedando déntro de las Areas de
conservacién. Lo anterior nog hace suponer que la olaboracién de
dichos planes carece de baees técnicas y cient{flicas o bien, que
aun cuando s@ esta marcando que hacla ciertas Arens de la ciudad no
pueden crearse wmas desarrollos urbanos por una u cotra razén dichas

disposiciones son revocadas, aungue repreasenten problemas & futuro.

Otro ejemplo respecto a !a politica seguida por el Estado en
cuanto a la autorizacién de fracclonanientoe en la ciudad de
Querétaro es In respuesta favorable a 1a soliclitud para la
autorizacién y venta del! fraccionamiento regidencial "Rinconada
Jacarandas" por parte de la empresa "Parquas Residenciales de
Querétaro® (pertaneciente al grupo I[ICA); en la que una de las
disposicliones emitidns sefala: "ge concede autorizaclén de venta de
lotes a Parquas Resfdenciales deo Querétarc, en Rinconada Jacarandas
por aer una cmpresa establecida en esta ciudad deasde 1963, ademas

quo garantiza la terminacién de las obras de urbanizacidn®™ {la

'2 Juan Gersdn Torres landa, periencclonte a la famllla quo en algin cooento fuc propletaria del

fracelonanianto Jurlca {el mayor da |a localldad con uns extensién de 1,300 ha.),
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Soabra de Arteaga, 4-06-31:231). Es decir, se concede |a autoriza-
cién de un fraccloramienta junto con la venta de lotes aun cuando
!a Ley de Fraccionamicntos de Terrenos en el Estado de Querétaro en
gu arti{culc 11o. seRala: "el fracclonador no pudra vender lotas en
el fracclonamiente y zonas autorizadas, hasta que se haya gtorgado
la escritura a que se rofiere el articulo 8o0. y se hayan aprobado
las obras de urbanizacl(én correspondientes por el Eljecutivo del
Estado”.

Dicha ac¢cidon del Estado favorece a la actividad de la empresa,
concretamente a la elevada tasa de ganancia que obtendri mediante
la venta de lotes sin las correspondientes obras de urbanizaclén;
y aun suponiendo que la empresa realliece la urbanizaclén del
fracclonamiento en un a#o como lo establece el decrete, su ganancia
seguird siendo mayor a que si realliza la venta de los lotes hasta

que las obras de urbanizacidn hayan sido compietamente terminadas,

La concluslén gque se puede obtener de este apartado, es qus el
Estade continga favorecliendeo la actividad de las grandes empresas
inmobiliarias (aunque de difarente forma a décadas anteriores!, aun
cuando ésta ee contraponga a las disposiciones sefialadas por las
leyos de urbanizaclén existentes y por los planes da desarrollc

urbano,
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2. El_Estado _comp promotpor de vivienda en la cliudad de Querétaro.—

En @l perfodo gubernamental del! Arq. Antonio Calzada Urquiza (1973-
19791, bvajo el impacto de los programas habitscionalese de Luis
Echevarria Alvarez, 6e rea!izan en Querétaro las primeras acciones
oficiales de vivienda. Aparecen en ei esconaric estatal! inetitucio-
nes como gl INFONAVIT, INDECO y FOVISSSTE. Durante su perfodo como
gobernador se realizaron 2,207 accionea de vivionda, de lasg cuales
2,037 se localizan en la ciudad do Querstaro: LB gran mayoria son
afectuadas bajo |3 coburtura del INFONAVIT:; no obstante, que asu
aumero no legra reducir el olevado déficit!?, raeprescenta ol
primer esfuerzo oflcial por buscarle una salida la crectente
problema de !a vivienda que enfrentan los pobladcres urbonos y
suburbanos desde finales de ios serconta y durante la década da los

setenta en la ciudad de Querétaro (Rios, 1991).

Durante la primera wmitad de la década do l1os ochenta,
contintan principalmente tres orgenicsmos (INFONAVIT, COMEVI vy
FOVISSSTE) realizando Bacciones .do vivienda en Ja ciudad de
Querétaro®*, Es o partir de 1885, en parte por la politica de
desconcentracién de poblacién hacla esta ciudad, que sdguieren
mayor lmportancia y significacién las acciones de vivienda por

parte de organismos estatales.

'3 Algunes estisacionas considoran un déficit global de 67.8% da riviendas: 17.4 por carencia, 26.9 por
hacinaniento y 23,3 por deterioro (Rlvs, 13211,

s

Ha contasos con Informacidn preclsa sobre ol ntmero de acclones de viviends reslizades entre 1980
y 1285,
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En este contexto, durante la campaha del Llc. Marlano Palaclos
Alcozer se realiza en la cludad de Querétaro (1985S) un foro sobre
vivienda en el cual! participan la Comisiéon Estatal de Vivienda
(COMEV1), la Direcclén Genoral de Desarrslic Urbano, los Arquitec—
tos Revoluclonarics, los Industriales de la construceién y la
SEDUE; ah{ se plantean los principales probiemas con respecte a la
vivienda on el Estado: la existencia de un millén de habitantes
para 174,000 viviendas, con un {ndice de haclnamiento d2 5,75 hab.
por viwienda, con un requerimitento de 13,578 viviendas por afio,
ademas de que se plantea la necegidad de coordinacién entre las

difarontes instancias y organismos relaclonados con la vivienda.

Durante el perfiodo 1985-1991 la Comisién Estatal de Vivienda
{COMEVI) impulsa proyectos de vivienda para trabajadores de 2.5
catarios minimos realizando mis de 5 000 acclones de vivienda (sin
inciuir el programa "Crédito a !la Palabra™ de Solidaridad para el
cyal se destinan 1,000 mille¢nes de pesos para colonias populares),
el (NFONAVIT realiza unas 6 500 acclones, el FOVISSSTE, |la SEDUE y
otros programacs especialaes sumarian otras 7 OCO acciones. Ello nos
daria un total de 18 500 wcciones de vivienda promevidas por sl

sector oficial.

*S! bien existen programaa de apoys 8 los municiplos (Caderey-
te, Villa Corregidora, El Marqués, Podro Escobedo, Tegquisqulapan,
Amealco y comunidades particulares con programas de vivienda rural)

el 90% de los apoyos financieros estan dirigidos principalmente a
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1a cludad de Querétaro, y en menor medida a San Juan del Rio. Ello
sin duda, favorace las tendencias concentradoras de poblacién y

sarvicios en detrimento de otras ragicnes® (Riecs, 18991:8},

De las encuestas realizadas'® a los dos principales organis-
mos promotores de vivienda en la ciudad de Querdtaro se obtuvo la

sligulente informacién:

Instituto de Fondo Naclonal da la Vivienda para los Trabnjadoras
(INFONAVIT).— Se constituye comc un organismo de *solidaridad
social” para los trabajadores tanto sindical{zadosg como de confian—
za, qua obtienc sus ingrescs bisicamenta da las asportacicnes patro-
nales (5%) a favor de los trabajadoras, asl como por subsidios

gubernamentales.

Este organismo inicia sua actividades en lIa cliudad de
Querédtaro en 1873 con ei objeto de "detar a los trabajadores de una
vivienda cémoda, barata y digna™. Log terronos en donde construye
el Instituto ee compran a particulares o al gobierno del Estado,
los cuales deben cumplir clertos requisitos como: factibilidad de
sarvicios {(agua, drenaje, eleaotricidad, eatc.), comunicacionas,
fuentes de empleo; es decir, sa slabora un expedients dal terrenoc
por parte del Instituto en el cual! se evaltan los requisitos
anteriores asf como topografia, mecAnica de sueloc, coeto de

construccién de la vivienda; de esta forma quedan fuera los

18 Ver angxo setodoléglco.
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terrenos con algun tipo de afecclones. También de esta manera se
realiza la seleccién de nuevas Areas a adquirlr para desarrollos

futuros cuando estan per agotarse las reservas tarritortlales.

La oferta de terrencs es muy constante, sin embargo el B80% de
estas ofertas son desechadas por prublemas de gravamenes o por
focolizarse fuera de la mancha urbana (los planes de dasarrollo
urbano a pesar de estar de acuerdo o no infiuyen en l1a ublcacién de

lfas unidades habitacionales).

En promedio se construyen entre 1 600 y 1 600 viviendas al afo
en Querdtaro y San Juan del Rio; estas viviendas estan dirigidas
para los trabaladores l(segin se noe informé, cecn un salario incluso
menor al minimo).

En ganeral, las caracteristicas de la vivienda construlda con
créditos del INFONAVIT son:

1) Casa unifamiliar: 2 recidmaras, sala-comedor, cocina, bafio, patio
de servicio y una pequefia Area verde; cave mencionar que estas
viviendas son construldas con muros de retén para una futura
ampliaclén o construccisén.

2) Condominio: 3 recAmarus, sala-comedor {con dimensiones menores
a la de lae casas unifaniliares), gas estaclonaric, medio closat y
zotehuela. Para la asignaclon de este tipo de vivienda el Instituto
sa enfrenta ante la resislencia de la gente a ocupar un edificio en
condaminie, siendo ésta ia tendencia del organismo para optimizar

el uso de la tlerra y los costos de construccién.
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Los requisitos necesarics para obtener crédito del INFONAVIT
son: a) tener dependientes aconémicoe; b! relaecidén laboral; c!
presentar una carta de no propiedad; y d} antigGedad minima de 2

afios coetlizande al INFONAVIT.

De acuerdo a su salario y al nimerc de personas que forman su
familia y dependen econémicamente det trabalador, le es asignada
una vivienda. Asimlismo, los abonos del crédito le son descontados
por el patrén y seran el 20% del salarlo Iintegrado gque e! trsbaja-
dor percibe, siendo que el plazo para pagar el crédito no pusde ser

superior a 20 afios.

Para la cludad de Querétaro es a partir de 1985 cuando aumenta
considerablenente (se duplicé) la construccién y demanda de
vivicnda. Cabe mencionar, que las obras de urbanizacidn de laos
tarrancs donde construye el INFONAVIT son realizadas por contratis-
tas particulares, asi como tombién contrata disefladores particula-
res tanto da! aspecto urbano como de las viviendas. La construccidn
dns lag viviendas, también es llavada a cabo por medio de contratis=—
tas particulares, ya que el INFONAVIT no conestruye sino gque
soclamente otorga créditos, verifica el control de la obra, costo,
presupuesto, disefic y proyectoe. Finalmente, al entregar una unidad
habitacional el Instituto hace del conocimiento de los condominos
sus derechos y ob!igacionesde esta forma deben constituir un comite
de cn!pnus para el mejJor funcionamiento y mantenimiento de la

unidad habitacional.

164



La Comigion Estatal de Vivienda (COMEVI).- Este organismo, surge
por decreto @l 22 de julio de 1882, cuandc se liquida al INDECO que

era un organismo federal.

Para la construcciéen de la vivienda COMEVI obtiene el
financiamiento principalmente del Fideilcomiso de Habitaciones
Populares {(FONHAPD) y de instituciones bancarias como BANCOMER y
BANAMEX. Los terrenos an los que actualmaente construyen desarrollos
haobltacionales ya hablan sido adquiridos anteriormente por INDECO,
también se obtlenen por compra a particulares y por medio de
expropiacién de terrenos con vocaclén habitacional. Actualmente, ge
han agotade las reservas territoriales con que contaba a! INDECO,
por to cual lp actual administracién tendra que crowr cus proplas

resarvacs.

La cantidad y lugar de censtruccién de las viviaendns por parte
de la Cemision deponde de cadn administraclén. Siendo gque a partir
del sismo en 1a Ciudad de México en 1985, aumenté considerablemente
is demanda de vivienda por parte de aesta organicmo. Aproximadamen—
te, entre 1870 y 1830 se han construide 10,000 viviendas en el
Ectado de las cualas mas dsl 90% se concentraron en ia cludad de

Querétarc.

Por otra parte sre nos informé que COMEVI dirige la construc-
clén de vivienda para todo tipo de estratos socioecondmicos; siendo

en su mayoria de tipo popular y en minima proporcién de tipo
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recidenclal. Las caracteristicas de la vivienda mias comun es la de
la "vivienda progresiva®™ con 2 recamaras, sala-comedor, cocina y
bafio. Las condiciones en que es entregada la vivienda son: losa,
cimentaclén y piso firme ¢on perspectiva para futura conetruceién

en la planta alta.

los requisitos que son nocescarios para la obtencidén de un
crédito COMEVI son: 1) cer jJefe de fomilia; 2) no poseer propieda-
des; ¥ 3) trabajar y vivir en la zona. Las obras de urbanizacién
de los taerrenos en donde construye ta Comisi{én con realizadas a
través de un contratistn asi como por ol gobierno del Estade. El
disefio da la vivienda es roatfzada por COMEVI, y la construcclén

8610 ec supervienda ya que ln remliza un contratiasta.

Cabe mencionar, que COMEV! es un organiemo estatal que trabaja
an cosunidades rurales, urbanas y cuburbanas y por tanto en algunos
casos se promueva la autoconstruccidn. Las loecalidades rurales en
lag que trabaja la Comisién se leocalizan en los municipios de
Ansaleco, Cadereyta, Ezoquie! Montes, Pefamiiler y TollimaAn. Como
comunidades suburbanas trabaja en El Pedrogoso en San Juan dal Rio
¥ on San Padrito Pefiuelas an Querédtaro. Naturalwmenta, los dosarro-
llos habitacionales on comunidades urbanas ge localizan en au
mayoria an el municipio de Querdtarc (Mariano de las Casasg, San
Roque, Santa Rosa Jauregui, San Antonlo de la Punta, Carrillo
Puerto, Azteca, Lazaroc CArdenas, San Pablo y Solidaridad); en au

mayoria locallzadas dentro de la mancha urbana de la cludad.
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Como concluslaen de este apartado tenemos que con los programas
publicos de vivienda, en los que el goblerno actua cono agente
financiero y promotor, ademas de la buasqueda de legitimaclon y
consansu, se establece el control de lae organizaclones de
ad judicatarios o condéminos, y su supeditacién sistemitica a los
{intereses del! goblerno y del partido oficial; y, en algunos casos,
se Intenta directamente contrarrestar y desartlicular las organiza-

clones urbano-populares independientes.

3. El Estado vy las organizaclones_ populares,- Con el objestcec de

conocer cuhles son los nexos del Estade con !as organizaciones
populares en la cludad de Querétarc, se aplicé una encuesta a la
presidenta'* del! Frente Estatal de Colonos, Inquilinos y Condomi-
nos del Estado de Querétaro (FECICEQ) que actualments constituya la
principal organizaclén que agrupa a mds de 40 colonlas populares en
el munleipio de Querdtaro, sirviendo como enlace entre las

organizacicnes populares y e! partide oficial.

La FECICEQ se constituys como una organizacién "democratica”
dentro del movimiento UNE = ciudadanos an movimiento lantes CNOP)
¥ gque Jjunto cnn la Foderaclén Eastatal de Coleonos e Inquiiinos de
Querétaro agrupan al 90% de los comltés de colonos existentes en lia

ciudad de Querétaro.

Actualmente, UNE= ciudadsnos en movimlento agrupa a cinco

La safiora Clpact!i Padlila Padilla que es sdesds presidenta del Comltd de Colonas de Pefivelas.
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movimientos del sactor popular: Movimiento Urbano, HMovimiento
Gremial, Movimientoc de Profesionistas y Técnicos, Movimianto

Cludadano y Movimiento Stndical.

E! obletivo principal' de dichase organlzsciones es segin su
presidenta "la gastién social a nivel faderal, eatatal y munielpal
para la solicltud de obras de urbanlzacién, vivienda, apoyo de
despensas, gsarviclos médico y_Juridlco, apoyo & actividaden recroa-
tivas y culturales, asl como Qe orlentacién en difarentes temos a

los padres de famiiia y a la juventud en gonerai-=.

Dantro del soctor popular @1 movimiento UNE, constituye uno de
los sectnraﬁ mAs fuertes del PR1. En cuanto al mecaniseo de
alecoién del Frente Estatal, éste es wlegido directamente por los
presidentaes de los comités de colonos que agrupan en total a 113
colonias!’ en todo el Eatado, da las ocualec A3 corresponden &8l
municipio de Querétara. No obstanta, los comltés de colonos

constituyon nsociaciones civiles {ndependientes de UNE.

Respecto a Ia existencia de organizaciones populares urbanas
qua no @e ancuantran afiliadas al movimionts, y por tanto al
partido oficial, oe nos informé qua abdlo cuatro organizacionea son
independientes;

1) Colonias Unidas de |la Delegacién Félix Osores, de la cual es

17 Tanto colonlas da origen elldal coso de poquela propledad.
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prosidente el Sr. José Luis Pérez Martinez!®.
2) Unién de Colonias Populares - UCP.
3) Federaciéon da Colonlas Obraras (perteneciente a ta CTMY - FCO.

a) Frente Estatal Urbano (afiliado al Frente Cardenistal - FEU.

la estructura de la organizacldén (del FECICEQ) consta de una
presidencia, ocupada por la Sra. Cipactli Padiila, un Secretarlo
Genaral (Josd Hernandez C.}; Secretarlo de Organlzacién (José L.
Pérez M.); Secretario de Blenestar Soclal {(Ma. Elena Lara H.);: asi
como por 35 secretari{as mas, siendo uno de los requisitee indlspen-
sables para pertenscer a la directiva de la organizacién, ser
dirigente de alguna colonia, es decir, contar con alguna base de

apoywe gocial.

En cuanto a los compromisos deo la organizaclén con e! Estado
86 nos manl festd: "no exliate uh compromiso especiflico ya que goza
de autonomia y sus unicos objetivos son: soluclonar in problemiti-
ca de lae colonias y agervir de vinculo entre sl goblierno y las
clases populares®. No obstante asto, los dirigentes tanto de la
organizacisén como de los comités de colonos tienan que estar

afiliadoe al partido.

'* Dlcha {nforsaciin resuita un poco confusa ya qua este sefior o3 tasbidn, presidente del Coalté de
Colonos do Losa Bonita que wstd sdherido al Frents.
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D. La conformaclén del aespacio urbano.

Como resultado de lag acelones de logs agentea considerados en
la estructuracién del espaclio urbano, tenemos un espacio heterogée-
neo desde &) punto de vista econdmico ¥ social, qus se manifieata
mediante la segregacién soclo-espacial de la poblacién que se
distribuya de manera diferenciada an cuanto a nivelea de ingreso
{mapa 7}, serviclos, calidnd de la vivienda, otc.. Por un lado
mientras las &rgas recldenciales para sectores de ingrecos altos
son dotadas de servicioc antes de ser ocupadas, los asentomiontos
para sectores de bajos ingresos han tenido que esperar varlos nfios
antos de comanzar a ser dotadas, en tanto, La éalidad de los
servicions por sectores (e la cludad estd on funcidn deil estatus
spcioeconémico. Dichos contrastes reflelan !a conjugacién de
factores econémicas, palit}ccn y soclialos que oe expresan saediante
1as formas de aproplaclén y utitizacién del espacio en donde las
pracios dal suelo esthin determinados por la localizacién, @l nivel

de consolidacién de gerviclos y el prestiglo del asentamiento.

Partimos del hbecho de quo el Estado desempsfia al papel! de
mediador frante a las clases soclales urbanas con ol propésito de
mantensar el “"ordaen® y el "control® polftico de Ia ciudad, es decir,
inpone su propia dominacién y la de las clases que representa.
"Desde esta perspoctiva el aspacio se conviarte en instrumento para

el elerciclo dal poder, eaxpresa la Jerarquia existente en la
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estructura social y politiea contribuyendo a 1a repraduccién

social* (Lezama, 1990:38).

Picha accioen del Estado tratn de ‘“compatibilizar™ ios
intereses y las necosidades de las cluses soclalaes urbanas; por un
lado, los intereses de! capital por obtener una gonancia en torno
a las operaciones inmobiliarias y por otra, la necesidad de la
poblacion por acceder a una vivienda donde habitar, de esta maners
es que "el acceso diferenciado de !os grupos socialoas al espacio
urbane y a los medios de consumo colectivo, estan {ntimamente
ligados a la problematica del gsuslo urbano y depaenden de las
priacticas de los agentes inpobllisarios capitalistas, de las
politicas del Ekstade y de las iniclativas o respuestas do los

sectores popularus® (Schteingart, 1982:8).

Dentro de este contexto, el principal elemente en la configu—
racién territo {al dr 1a c¢ludad 1o congtituye lo tierra por ser
esta, la base del wmercado inmobillario on el que .lntervlenen
propietarios, fracclonadores y constructcrees que participan en la
conformacién de ja estructura urbana asl como en la aproplacién da
la renta de la tierra; siendo que el proceso de distribuclién del
suelo constituye un elemento importante de la economis urbana y on
el mercado de 'a tierra en donde los proootores privados se
benefician de la adquleicién de terranos con las mejores cgn-
diciones fimicas y de localizacién, mientras que los sectores de

escasos Ingresos ocupan las tierras de bajo valor, en las que por
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sus caracteristicas de topografia y accesibllidad resulta adn mas

difi{cil la Introduccioén de los servicies.

Particularmente para la ciudad de Querétaroc, tenemos que los

Promotores Inmobiliarios Privadea Jjunte con el capital financiero

e Industrial desde un principio se beneficiaron de las facilidades
otorgadas por parte del Estado que con el cbjeto de "impulsar” el
desarrollo industrial de la cludad, dotd dé la infrrzestrustura
necesaria para !a produccién industrial, exenté de impuestos a las
ampresas o Impulsé la creaclidén de parques {ndustriates. Dichas
acciones dieron lugar sl surginiento del mercade inmokilinrio
"formal” en maysr escala, situacién que Inmediatanente fue
aprovaechada por loe principales consorcios constructores e
inmobiliaricos da ja ciudad (el grupo ICA, Cnsas Modernas y
BANAMEX). Actualmente, el grupo ICA continta wsanteniendo !a
hegemonia &n cuanto a oparacionos inmobiliasrias se reflare dentro
de l1a e¢iudad de Querétaro, ya que andembés de esor In emprasa con
mayor antigledand es do las pocas qQue cuente aun <on reeervas
taerritoriales (185 ha.} para futuros desarrollos, siendeo que ia
compra anticipada de la tierra constituye una cporacién de tipo
espaculativo que tiene por objeta moderar, en clerta pedida, el
obstéculo que opone la tierra a la acumulacidn de capital (Schtai-
ngart, 1979:461) ya que noc constituye una marcanci{a rapreoducibie
por 2! capltal. Por otra parte, debido al encarecimiento de los
pracios del suelo y de la conatruecisén, la wayoris do las empresas

inmobiliarias que actualmente operan en !a ciudad de Querétaro
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muestran ci{erta preferencia hacia la construecion, arrendamiento y
vanta da oficinas y locales comerciales como resultado de la
tarcisrizacién do ia economia local, es decir, sus intereses estan
an funcién de las expectativas por obtener mayores ganancias y no
en funcién de lae necesidadec de la poblacién; no obstante, se
promueven desarrolloe habitacionales principaimente para sectores

medio-altos y altos.

Frente & esta situacidn de encarscimento de Ia tierra y
vivienda =se ha wvenido conformando una perifaria segregada que
rebasa los limites de Ja cludad y que involucra procagos con maycr‘
conlanido socia! y polftico, siendo wna de las principales
funcicnes de estas Areas la de reproducir !la fuerza de trabajoi ya
que las Areas de asentamientos ilegeales estl&n canalizadas en
direcciones que ne arcnazan directamente las Areas residenciales de
los grupos de ¢lite y aportan {ndirectamente beneficlos conaidera-
bles a estos Uitimos, especialmente baje la forwa de mane de obra
barata y serviciovs {Gilbert y Ward, 1987). En estos asentamientos
los pobladores han adquirideo tlerra principaloente a travas de
procescs ilegales (en su mayoria compra-venta de terrencos ejidales)
no obstantea, la no leéa)tdad de este proceso, el Estado esta
involucrado {ntegramente con ellos al! "vigilar" y a veces distri-
bufr 1a tlerra ya que en las colonias donde se fraccionaron
terrenos ejidales e! Estado participé directamente mediante
dependencias publicas. Dichas acciones del Estado son esenciales

para mantener la establilidad en un amblente sociceconémico donda
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las pobres claramente se beneficlan en forma limitada del crecl-
miento econoémice (Gilbert y Ward, 1987:122). Mientras tanto los
dirigentes de las organlraclones y loc fracclonadores desempeiRan
el rol de agente clmve en la preservacién del sintema econémico y
politico prevalecicnte, mediante la creacién de organizasciones
fcomo la FECICQ) sin representatividad y supeditadac a dirigentes
que no siempre responden a loe fntereses de los colonoe y que
operan marginindoios de la toma de decislonzs, controlande asi el
surgimiento do organizaciones mAe combativas que representen sus

auténticas demandas,

Con le cunl la funcién de la intervencisén de los |idares se
dirige hacla la subordinacién y el "control® de los colenos a favor
te por lo menos no Bn contral de! sistema establecido y en algunos
casos, como Be pudo constatar, los lideres o dirigentes de las
organlizaciones populares utilizan su posicidén para insertarse como
funclienarios o©6n la estructura de podar vigente nmediante la
utitizacién de los colonos en cuanto masa de maniobra y de votantes
en apoyo al! gobierno y, asi mismo, la integracién formal de las
organizaciones de colonos en el partlido tenidndose como rasul tado
la defensa del sistema de rolaciones soclales y politicas dominan-—
tes (Rami{rez, 1890). Es asi que "al modo de organizacién especifica
de los poderes locales, gue reflejlan a la oscala de ia cludad las
relaciunes de fuerza nacionales organizadas en torno al PRI, ha
parmitido la multiplicacién de las instancias de legitimacién del

cracinientoe urbano. Por otra parte, la imbricacién entre las

175



instancias politicas locales y los medios Interesados en la

promocién y la especulacién urbana hace posible la existencia de

una brechsa {mportante gntre las normae y ia realidad del crecimien—

to urbano" (Mele, 1988:308),
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CONCLUS11ONESTS

- Las modalldades de preduccién y acceso al espacio urbano, son
resul tado de la légica capitaliiata ¥y de las deeiguaslidadas soclalaes
que esta genera, en donde la digtribucién dlfgrenclnda y oegregada
por soctores sccioscondmicos de In ciudad son rogultado de las
accloneas de diverunosc zgentes sociales promotores dol crecimiento
urbano, que aspeculan con la tierra, encareciéndola e impidiendo
con ello que ampl ios sectorac de la poblacidn dispongan de eae bien
de consumo necesarlo, constituyendo la valorizactén del suelo un
elemanto fundasental del proceso de urbanizacién, y ¢l oje en torno
al cual! se desarrollan lag acclones de tos agentss qua controlan la

tiarra.

- El conociriento do las pautas generales y de las modslidades que
adopta el proceso de urbanizacién no pusde zer entendids an su
totalidad 51 no se parte de un contexto =As amplio an el que ee
consideren las condicionantes de los sistomas socloecondémicos y
politicos a nivel mundial, as!{ ecomo su incidencia a nivel naclional
v reglonal, para as{ poder abordar &l ambito local como parte de

una totalidad {ndivisible.

177



- Lla urbanizacibdn reciente que ha experimentado la cliudad de
Querdtaro se !levé a cabo an un primer momento © atapa mediante la
creacién de fracclonamientos industriales y rcoidenciales para
clages medias y altas y posteriormente, medlante is incorparacisén
de terrenos ejidules suburbanos para sactores de bajos ingresoe. En
algunos casos dicha urbanizacién ha rebasado log limites del &area
urbana, dependiende de loes tipos de propiedad de la tierrma, asf

come de los procesos de especulaclén.

- El desarrollo do fraccionamientos industriales y residenciales
para clases medias y nltas se han ubicado principalmente al
rnorponiente y orlente de la ciudad, desde la prisera etapa do
expansion significativa (t(principalmente en la década de los
satanta) constituyendo upna importante zonm de c¢recinisento de la
ciudad, mientras que en una segunda etapa (B0-90) cobraron mayor
importancia las eipnnnionen sobre terrenos ejidales hacla ©l norte
y sur de la ciudad, en donde 59 ha asontado poblacién de balos
ingresos, de esta forma se puede @ctablecer una lmportante ralacién
entre el nivel socloeconémico de 1a poblaclén y el tipo de tenencla

de la tiarra existento por sectores de la ciudad.

- La actividad de los Promotores Inmoblliarlios Privados en la
ciudad de Quer6taro cambié de la década do los setenta an las que

algunos promotores tuvieron acceso a grandes extensiones de tiarca
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rural, a la década de los uchenta comao resultado de la
*estabilizacién” del desarrotlo industrial y la disminucién del
ritmo dal creciniento urbano, as{ como por !a terciarizacién de la
economia iccal, enfocande actualmente sur actividades hacia et
sector torclaric principalmente, dism{nuyendo su participacién en
cuanto a la incorporacién de tierra urbanizable y a la reallizaclén

de actividadecs |ligadas directamente con @l sactor {ndustrial.

— La urbanizacién popular en \a ciudad ha cobrado mayor importancia
con respecto a ddédcadas anteriores, haciéndoso cada vaez mnmAs
avidontes las desigualdades por soctores de la ciudad en cuanto a
la caiidad de la vivienda y la cobertura de saervicias urbanos,
mostrando asi la incapacidad del sistema oocloaconémico y politice
vigentes para satisfacer lzs necesidades de lae mayorfias urbanas.
Paralelanenta, |a geatién y lucha urbana de loa acctores populares
y sus organizaci{onos han ido en aumento, no obatante, ol sictoms
politico local ha lnsrade mantener a las organizacionos ¥y a los

movimientos populares dentro de sus institucfiones polit! ram.

- El papml dal Estado frente al sector capresarial y a las cacas
popuinren. continua siende el de mediader, sin ambargo, wus
politicas y accliones se van modificando Junto con las coyuntuyus
econémicas y politicas, as!l como eus mecanismos de control sobre

los sBectores populares, los cuales cada vez mAs reclaman mejores
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condicicnes de vida, que al parecer, con las tendencias actuales de
internacionalizacién y privatizaciédn de ia economia se vearan aadn
mas afectadas, presentandose asi una mayor polarizacién del espacio
tantn a nivel raglonal como foeal, ante la cunl el Estado debera
buscar nuevas formas de concertacion y negoclacién, as{ como de
contro! politico de Iios sectores urbanos mis desfavoracidos y
mayori{itarios sobre lous cuales recage al mayor pesc ds los efectos

regresivos de la crisis scondémica actual.

~ Los procesos Jde produccién del espacic urbano de ia ciudad de
Queretaro son similares a los de las grandes urbes en cuanto a las
modalidades de acceso 3 la tlerra se refiere, no obetantoe, difiere
de estas Uiltimas respscto a !a magnitud de los problemas que su
crecimiento genera, ! nive! da politizacién de 1os sectores
populares, los rasgos particulares del sistema politico local, asi
como la poslcidén y fuerza da !os agentes involucrados en cada

proceso de producclén de! espaecio.
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ANEXDO METODOLODG1CO



2,

3.-

a,-

5.~

C.-

7.-

1.

10.-
11.-
12.~
13.-

14 .~

-

16,

17.-
18.-
18.~

20.~

ENCUESTA PARA DIRIGENTES DE GRUPDQS POPULARES

ANTECEDENTES
CuAandao surglé el asentamiento?
Cémo aurgis?

Fué invagidn o alguien’les vandié el terrano? (s! fué invasian
pasar a la progunta 7}

Quis4n tes vendis?

La personn que vandid contaba con el spoyo do algin partido
o funclonario de gobiornn? cual? .

Hubka un lider o dirigente on In ocupacién?

El dirigente ¢ lider contaba con ) apoyc de alguan partido o
funcionario de gobierno?

CuAles fueron lagc condicliones para formar parte del
asaentamiento?

Necasitaban pertonacer & alguna organizacldén espaci{fica o
partido politice?

SITUACION ACTUAL

Existe alguna organizacién de colonos?

Cémo se formé dicha organizacién?

Cu&l es el objoetivo de la organizaclién?

Tiene 1a organlzacién vinculos con algun partido politico?

De qué forma ge organizon (ron) para iniclar los trimites de
roagularizacién dao suas terronos?

Cémo ge organizan para i1a introducclién de servicios como agua,
drenaje, luz, pavimento, eotc.?

Qua depandanciasc dea gobierno han intervenido en su
asantamiento?

Cémo han intervenido dichas dapendoncias?
Los han bensficiado?
Come considera que sa encuentra actualmente Su asentamiento?

Aué avances han tenide an cuanto a la regularizacisn de Ia
terencia de 1a tierra y dotacién de servicios publicoa?



3.~

5.~

10.,-

11.-

12.~

13.-

14,.-

15,

ENCUESTA PARA PROMDTORES PRIVADOS

Cual en ta razén social de !a emprena?
Cuéndo inicié sus operaclones?

En qué ambito realiza sus operaciones?

Loecal t
Reglional i
Naclional )

Cuenta con capital proplio la empresa?

Qué procedencia tiene el capital con el que realiza sgus
oparaclones?
Local [ G
Ragional (SN
Necional t )

S{ no cuenta con capital proplo, de dénde obtienen el
financiamlento para sus oparacioncs?

Qué tipo de actiyidad realizan y para que estratos
socioaconémicos?

En cudlfes) de lasg siguientes facos do promocidn participa?
a) compra—venta de torrenos

b) trimite de cradito

c) construccidn de vivienda

d) vanta de vivienda

e) todas las antericras

f£) otra

Ha habide camblo &n sus actividades en los ultimos 20 afoa?

Su amctividad la reoalizan con patriculares y/u organismos
publicos, 6i s con embos quo porcentalje para cada uno.

Cémo adquirieron los terrenos que venden o donde construyen,
y quéd tipo de tenencia de la tierra tenian?

Veandaen mAg lotes asin construccién o lotes construidoa, 81 es
ambos que porcentnade para cada uno?

Cuantan con reservas tarritoriales (cuintas hectareas)?

Hay camblos notorica en el voildman de la produccién y venta
de tarrenos y viviendas, si e@s as{ & qué o atribuye?

Reociba apoyo flnanclero, fiscal o da otre tipo de
fnetitucionas publiicas para el degarrolio de su actividad?



16.= Quién realiza las chras de urbanizaclén de los terrenos en
donde construye?

17,.~ Ha trabjado para el |NFONAVIT & CCMEV!, cémo lo ha resultado,
que problemas ha tenido?

18.- Cuéles han sido de acuerdo a su experiencia los impactos de
algunos planes del Estado {pluanes de daesarrollo urbano) sobre
las operaciones que realiza?



ENCUESTA PARA HABITANTES DE LAS COLAONIAS
CARACTERISTICAS DEL COLOND.
Lugar de residencia anterior ?

Estado Colonia

Cuanto tiempo tiene da vivir en esta colonis ?

SITUACION LEGAL DE LA PROPIEL 'D.

Cémo obtuvo su vivienda o lote ~~tual 7
. L e Vivienda Afio
a) por compra a ejidatario
b) por traupaso
c) por invapldn
d) compré a fraccionador
@) otra, ecspecifiqus

La persona ¢ |ider que le vendié contaba con el apoyo de algan
partido o funcionario de goblerno?

Actualmenie cuenta con papelos de propledad?
si (1} no (

Su vivienda es:

a} propla ) la ccomparte
b} rentada ) 1a 1invadié
c) prestada g) otro

d) la cuida

Cual ea 1a si{ituacién actunl de su lota?
a) axproplado

b) en proceso de regularizacién

©) regularizado

e} {rregular

Qué condiciones o requisitos tuviaron que cubrir para formar
parte del asontamianto?

Pe qué forma ee organizan para inicliar los tramites dea
ragularizacién de sua terrenos?

10.- Céme se ha tlovado a cabo ia introduccién de sarviclos?

los colonos el municipio ambos otro
agua
drenale
urbanizacién
luz

I

11.- Existe algun lider u organizacién de coloncs, cual?



Cémo se forwé dicha organizaclén?
Cual 8s 21 objetiva o funcion de la organizaclén de colonns?
Particlipa usted en esa organizacién, cémo?

Mantiene la organizaclén vinculos con alguin partide o
representante poltittico 7

E! goblerno por medio del Programa Nacional de Solidaridad les
ha ayudado, como?

Qué dependancias=s de geblerno han intervenido en B8uU
asentamiento?

Los han benefliclado?

Cémo conslidern queg se encuantra artualmante Bu
asentaminnto?



10.~

11.-

12.-

13.-

ENCUESTA PARA PROMOTORES DEL ESTADO

Cuando inicié su actividad en la ciudad de Querétaro?

De dénde obtienen el financiamiento para la econgtruceién dag
la vivienda?

Cémo adquieren los terrenos on deonde construysn y qué tipo de
tenencia de la tierra ‘tenian?

Cuantan con reservas territoriales, dionde y cudntas hectaress?
Cuintas viviendas producen al afio y en qué jugar?

Para qué gstratoa socioeconémicos estan adestinadas?

Qué caracter{sticas tienen tas viviendas?

CuAles son los requisitos necesarios para la obtencisén del
crédito?

Ha habido cambios an el volumen de produccisén de la vivienda?

Quién realiza las obras de urbanizaclén de los terrenos en
donde construyen?

Quién reaiiza ta construccidn y disefio de las viviendas?
El PRONASOL ha {influido en su mctividad?

Cémo 2o realiza el otorgamiento de las viviendas del PRONASOL?



10, -

11.-

ENCUESTA DPARA EL _FECICEG

Cusntas orgunizaciones de caracter urbano existen on 1a ciudad
de Querétaro?

Cuiles saon?

Qué obietivos persiguen dichas organizaciones?
Cuales son sus principales reivindicaciones?
En qué forma se vinculan al partido?

Cuéles sor las crganlraclones mAs actlivas?

Existen organizaclones populares drbanas

que no estén
adheridas at FECICEHQ, cuales?

Quiénos son los dirigentes de las organlzacliones mas activas?
Qué compromiso tienen dichas organizaciones con el Eastadet

Qu¢ compromisoc tlane el Estado con las organizaclones?

Qué fines persigue ! fTrente y J=>%a cuaado se instituyé en
la ciudad de Querédtaro?
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FRACCIONAMIENTOS DE LA CIUDAD DE QUERETARD

1970-1978
T H i
¢ 1 SPERFICIE | SWPERFICIE H
H FRACC | BRANI ENTO FEG# Ho, DE LOTES ; %ELE T?;l'é} FRAPIETARID H
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