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RESUMEN.

En las investigaciones de la divisibn socioespacial de los ultimos afios se ha
propagado el término fragmentacion urbana, lamentablemente este ha mostrado
profundas deficiencias tedricas e empiricas. Por lo cual, la investigacién se enfoco

a aportar elementos para contribuir a la necesaria construccion de esta teoria.

La pregunta que guio este trabajo fue ¢COmo se relacionan las
transformaciones del mercado inmobiliario con la fragmentacion urbana de la Zona
Metropolitana de Querétaro? Para responderla se utilizdé un sistema de
informacion geografia que permiti6 mostrar la distribucion conjunta de las
variables, por medio de la proyeccién de sus categorias en planos, grafica e

indices.

El estudio descubrié que en el contexto de la globalizacion y en particular
del neoliberalismo, se han presentado modificaciones en el mercado inmobiliario,
que han impactado en el financiamiento, la produccion y los mercados de vivienda.
En este ambiente, los emprendedores inmobiliarios en la busqueda de tener
ganancias extraordinarias han alterado la oferta, implementando innovaciones en

las formas del habitat y en las localizaciones urbanas.

Asi se esta conformando, por un lado, la fragmentacion fisica material con
al surgimiento de urbanizaciones cerradas, que generan trozos en el tejido urbano,
la impermeabilidad y la dispersion urbana. Y por otro lado, se esta conformando la
fragmentacion urbana funcional debido al surgimiento de nuevas centralidades y
enclaves dirigidos hacia dentro, que estan impulsando el estallamiento de la
ciudad y la dispersion urbana. Esto ha estimulado modificaciones en la preferencia
de los demandantes de vivienda, que basando sus decisiones de localizacion en
externalidades de vecindad estan creando la segregacion fragmentada. Esta es
definida por un aumento de la homogeneidad en la composicién social de los

barrios, asi como un correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos.
-9.-



INTRODUCCION

En los ultimos afios, una buena parte de los estudios sobre la divisién social del
espacio han usado el concepto de fragmentacion urbana, en ellos se ha recurrido
a diversas metaforas, la “ciudad fracturada o cuarteada” (Marcuse, 1989), el
“urbanismo posmoderno” (Soja, 2000), “la ciudad fragmentada” (Borsdorf, 2003) y
la “ciudad de islas” (Janoschka, 2002). En esos trabajos se ha planteado el
surgimiento de una ciudad fracturada y cuarteada (Marcuse, 1989), esta se
compone de diversas partes socialmente diferenciadas: la ciudad del lujo, la
ciudad gentrificada, la ciudad suburbana de las clases medias, la ciudad de los
bloques de apartamentos de alquiler, con poblacion de la clase baja trabajadora, y
el gueto, no solo en sentido racial, sino como localizacion de los excluidos, los
muy pobres, los desempleados, los sin techo. También, se ha hablado de una
avance progresivo hacia la ciudad fractal o fragmentada (Soja, 2000), donde se
supone que aquello que deberia tener un funcionamiento global ha estallado en
multiples unidades; por un lado, no existe una unificacién en el conjunto urbano, y
por otro lado se evidencia una falta de sentido de identidad que integre a aquellos
gue habitan la ciudad.

A estos trabajos de caracter urbano funcional se han unido trabajos de corte
social, que sefalan que existe una ciudad notoriamente distinta a la de décadas
anteriores: donde surge una “nueva geografia social” (Prévot, 2000:405) o una
“nueva cartografia social” (Svampa, 2004: 55), caracterizada por alterar los
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patrones tradicionales de la segregacion urbana (Sabatini, Caceres y Cerda,
2001). Perfilando la configuracién propia de las ciudades “fragmentadas”, donde
los barrios ricos estan rodeados de barrios pobres (Kaztman, Corbo, Filgueira,
Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003: 12).

Por otra parte, se han presentado investigaciones que se han enfocado a
las nuevas formas de habitat urbano, por ejemplo los de Sobarzo y Beltrao, (2003)
quienes sefialan que estas nuevas formas representa claramente el interés de la
separacion o aislamientos de segmentos sociales generando la “fragmentacion
urbana”. Asi en los Ultimos afos se aprecia, por un lado, una tendencia cercar los
ndcleos habitacionales (Méndez, 2003:3), y por otro lado una difusion de
construcciones de areas urbanas -de dimensiones cada vez mayores-, las cuales
estan organizadas, controladas y explotadas bajo el régimen de la economia
privada: denominados “urbanizaciones cerradas” (Janoschka y Glasze, 2003:9).
En este contexto es evidente hay una gran diversidad de enfoques que hacen uso
del concepto de fragmentacion urbana (funcional, fisico o social); sin embargo no
creemos que enumerar las definiciones sea el camino para asumir un concepto de

investigacion.

La compresion de este proceso, de sus formas de expresion, sus causas y
efectos, debe enfocarse a conocer ¢Cual es la pregunta que busca resolver el
concepto de fragmentacion urbana? En este sentido, esta denominacion puede
ser la respuesta conceptual a las preguntas que se han planteado investigadores
urbanos. Por ejemplo, las que hicieron los estadounidenses Marcuse y Van
Kempem (2002) en su libro Globalizing Cities. A new spatial order? ¢ Existe algo
distinto en el patron espacial de las ciudades actuales que las diferencia de las
ciudades de antes? ¢Qué seria nuevo en las ciudades y, particularmente, en la

estructura intra-urbana?

Estas preguntas, estan tratando de ser respondidas en las investigaciones

gue abordad el concepto de fragmentacion urbana, desde el mitico articulo “Dual
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city: a muddy metaphor for a quartered city”, publicado por Peter Marcuse (1989);
pasando por los estudios de las escuela de los Angeles y en particular del libro de
Edward Soja (2000), “Postmetropolis: critical studies of cities and region”; y con las
aportacion un poco mas descriptivas en Latinoamérica, pero con un fuerte impacto
de divulgacién como el trabajo de Michael Janoschka (2002), “El nuevo modelo de
la ciudad latinoamericana: fragmentacion y privatizacion”. Asi estos trabajos y
otros mas, han abordado las trasformaciones en el esquema de las ciudades,
tratando de identificar las nuevas particularidades sobre todo en la organizacion

intra-urbana.

Otros trabajos sobre la fragmentacion urbana, se acercan mas a responder
la pregunta que plantean las investigadoras brasilefias Suzana Pasternak y Lucia
Machado en su articulo “Dinamica espacial de la desigualdad” (2008:13), las
ciudades estan en constante proceso de cambio interno, asi también las divisiones
espaciales no son cosa nueva, pero ¢Como se han ubicado en las ultimas

décadas? ¢ Mantienen las causas, la escala, la forma, lo local?

Al respecto, estas preguntas también han tenido respuesta de manera
parcial en textos paradigmaticos como el de Marie-France Prévot, (2000)
“Segregacion, fragmentacion, secesion. Hacia una nueva geografia social en la
aglomeracion de Buenos Aires”, reproducido en varias publicaciones. En el mismo
sentido, el trabajo de Francisco Sabatini, Gonzalo Caceres y Jorge Cerda (2001)
denominado “Segregacion residencial en las principales ciudades chilenas:
tendencias de las tres ultimas décadas y posibles cursos de accion”. Y desde un
punto de vista mas cuantitativo el equipo de investigacion de Kaztman (2003 &
otros) en su textos “La ciudad fragmentada: mercado, territorio y marginalidad en
Montevideo”. En estos trabajo y otros que estan en esta investigacion se explora la
forma en que se ha presentado la desigualdad espacial en los Ultimos afios en la
paises latinoamericanos, mostrando que la forma de la segregacion esta

cambiando, su escala parece reducirse y al mismo tiempo incrementarse a una
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pequefa escala, las causas parecen apuntar a la mano invisible del orden urbano,

el mercado.

En este contexto la investigacion retoma estas grandes preguntas de
investigacion y asume al concepto de la fragmentacion urbana como un desarrollo
tedrico que busca dar respuestas a estas interrogantes del Urbanismo
contemporaneo. Los nuevos patrones urbanos, la estructura intra-urbana y las

divisiones espaciales.

Lamentablemente la teoria de la fragmentacion urbana ha mostrado
profundas deficiencias, por ejemplo en los estudios urbanos que han retomado
este concepto no se establece claramente cuando un territorio estd fragmentado,
pues algunos de estos trabajos carecen de elementos tedricos que sustenten sus
elementos empiricos y viceversa. En particular este estudio aportara elementos
tedricos y empiricos, para contribuir a la necesaria construccion del concepto de
fragmentacion, por lo cual, una de las tareas fundamentales de esta investigacion
es organizar el conocimiento desarrollado por los diferentes estudios urbanos
sobre la fragmentacion, para clasificarlo y organizarlo en categorias de analisis

con el fin de fundamentar metodolégicamente este concepto.

Otra de las deficiencias de la teoria de la fragmentacion es lo fragil de las
relaciones causales que se establecen para explicar este proceso. En este
sentido, la mayor parte de los estudios que se analizaron sobre fragmentacién se
sostienen en una mayor o menor medida del término globalizacion vy
neoliberalismo; sin embargo ¢ Cémo y de qué forma la globalizacion transforma el
espacio urbano? ¢Como las transformaciones sobre el Estado nacidn alteran la
estructura urbana de las ciudades? ¢Como las transformaciones en el Capital
redefinen las relaciones sociales en las dinamicas sociales de la ciudad? ¢Cdmo
las modificaciones sobre el trabajo en los ultimos afios han alterado la estructura

social y sus légicas de localizacion en la ciudad?

-13-



Estas grandes preguntas de investigacion son fundamentales para entender
la ciudad contemporanea; sin embargo, estudiar todas estas dimensiones es
complicado para un solo investigador, por lo cual en la pregunta de investigacion

particular que guia esta investigacion es:

¢, Como se relacionan las transformaciones del mercado inmobiliario con

la fragmentacién urbana de la Zona Metropolitana de Querétaro?

En este sentido, esta simple pregunta permitird conocer cOmo se relacionan
las transformaciones en el Capital y su impacto en la ciudad. Por lo cual, se
adopté una hipoétesis de trabajo con el fin de guiar la construccién del marco

tedrico y entonces, presentar una hipotesis mas desarrollada:

Las trasformaciones del mercado inmobiliario modificaron las formas del
hébitat y las l6gicas de localizacién de la poblacién, en particular de los

estratos sociales generando la fragmentacién urbana.

La construccion tedrico metodoldgica que fundamentara la hipotesis requirio
de dos precisiones primigenias, que se desarrollaron en el primer capitulo. Una
primera precision teorica se dio en el apartado inicial del capitulo | donde se
estudian los antecedentes de la nocién de “fragmentacion urbana” para
comprender el surgimiento de este concepto ¢Qué designa exactamente?
¢Cuales son sus antecedentes? ¢Cual es la pregunta que busca resolver el
concepto de fragmentacion urbana? ¢ Cuales son sus categorias de analisis? Asi,
en esta primera parte del capitulo se profundiza en las categorias de analisis que

permiten establecer si un territorio esta fragmentado.

La segunda parte de este capitulo busca entender las causas que han
impulsado una transformacion en el orden espacial de las ciudades hacia la
“ciudad fragmentada”, esto hizo imprescindible la generacion de una estructura

explicativa que describa los principios de este proceso.

-14 -



Al respecto, con un objetivo de caréacter tedrico metodoldgico se acogio una
definicion del espacio, esta necesidad surgio al realizar la revision bibliografica y
encontrar la inexistencia de una concepcién clara de lo que se entiende por
espacio en los estudios urbanos, mucho menos un acuerdo entre disciplinas, ya
sea de la Sociologia urbana, la Geografia, la Economia, la Arquitectura y otras
disciplinas. Estas posturas explicativas llegaban a formular falsos debates en la
explicacion de division socioespacial, por esta razon, se realiz6 una revision de las
corrientes mas influyentes en la investigacion urbana y su concepcion del espacio

para poder tomar una postura teorica al respecto.

Un apartado posterior se construyd0 un modelo explicativo de la
fragmentacion urbana, que trata de identificar las principales causas de este
proceso. En este sentido, como se anteriormente los estudios que se analizaron
sobre fragmentacion se fundamentan en una mayor o menor medida con el
término globalizacion y neoliberalismo, esto lo podemos encontrar en casi todos
los estudios y de las diversas categorias de andlisis. Sin embargo, no se establece

claramente ¢ Como y de qué forma la globalizacion transforma el espacio urbano?

Por dltimo, en el contexto de una economia neoliberal la variable explicativa
mas importante es el Capital, por lo cual en el Ultimo apartado, se tratard de
establecer coOmo estas transformaciones estructurales se convirtieron en factores
de restructuracion urbana. En este sentido, se utilizara una de las ultimas
aportaciones teoricas que relacionan el mercado inmobiliario y el orden urbano: la

vision heterodoxa de la economia urbana.

Con base en estas estructuras tedricas se estableci6 un sistema de
hipotesis, que retomara todos los referentes tedricos de la teoria de la
fragmentacion urbana, la definicion de espacio del gedgrafo Milton Santos (2000) y

vision heterodoxa de la economia urbana de Pedro Abramo (2006).
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En el contexto de la transformacién del mercado inmobiliario que han
impactado las légicas del mercado inmobiliario, en el financiamiento, la
produccion y los mercados de vivienda. El sistemas de acciones
desencadenado por los emprendedores shumpetarianos han alterado la
oferta del mercado inmobiliario, debido a la implementacion de
innovaciones en el proceso de produccion y en el producto, imponiendo
a la demanda nuevos mark up. Esto esta impulsando la transformacion
en el sistema de objetos, materializados en nuevas formas del habitat y
localizaciones urbanas innovadoras que estan formando el primero la
fragmentacion fisica material y el segundo la fragmentacion urbana

funcional.

Asi se impulsa un nuevo sistema de acciones en la demanda, que
es compuesta de “tipos” de familia (consumidores), estos basaran sus
decisiones de localizacion volcadas por “externalidades de vecindad”,
en particular la “busqueda de aglomeracion” entre las familias del

mismo tipo generando la segregacion fragmentada.

El estudio de esta hipétesis requirid de la seleccion de un caso de estudio
gue presentara procesos como los descritos anteriormente, asi que fue elegida la
Zona Metropolitana de Querétaro (ZMQ) para realizar el analisis empirico de la
hipotesis planteada. Esta seleccion se fundamento en tres procesos importantes,
el primero fue que ZMQ ha presentado un crecimiento demogréfico constante en
los ultimos periodos, desde 1990 al 2010. Particularmente, es una de las zonas
metropolitanas con una mayor tasa de crecimiento, de las cincuenta y seis que
tiene el pais, con un crecimiento del 2.7% en el periodo de 2000 a 2005 (INEGI
2008). Este crecimiento esta por encima de la tasa de crecimiento de todas las
zonas metropolitas del pais, que es del 1.5 %. Esta dinAmica de crecimiento, ha
tenido como consecuencia que exista un 90% mas de poblacion que hace 20

afos, generando nuevas demandas sobre todo de vivienda y que estad ocupando
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nuevos espacios dentro de la ciudad, transformando de este modo la estructura

urbana de la Zona Metropolitana de Querétaro.

Ademas del crecimiento demogréfico, también la ZMQ ha presentado un
enorme crecimiento de su mancha urbana que nos permite hablar de un alto
porcentaje de metros cuadrados construidos de nuevos edificios. Pero, este
crecimiento no ha respondido necesariamente al crecimiento poblacional, sino a
un modelo extensivo de desarrollo urbano. Este modelo se caracteriza de acuerdo
a Kunz (2009) porque se presenta un mayor ritmo de crecimiento de la superficie
respecto al crecimiento de la poblacion, que da como constante una baja en la
densidad.

El dltimo de los aspectos tomados en cuenta, tal vez el mas importante, es
la desigualdad en las ciudades, que en los ultimos afios toma forma bajo el
proceso de fragmentacion urbana. En el caso de México, un informe publicado en
2012 por la Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE)
sefiala que México ocupa el segundo lugar en desigualdad entre los treinta y dos
paises de la OCDE, solo después de Chile (OCDE, 2012). En particular, la ciudad
de Querétaro tiene un nivel alto de desigualdad con indice de Gini de 0.4884
(ONU HABITAT, 2011).

Estas caracteristicas de la Zona Metropolitana de Querétaro, la convierten
en un laboratorio idoneo para comprender el nuevo orden espacial y la forma en
gue se da la divisién socioespacial de la ciudad contemporanea: pues esta bajo un
proceso de acelerado crecimiento demogréafico y urbano en un contexto de

desigualdad social.

Al respecto los capitulos dos, tres y cuatro abundaran en el analisis de las
diferentes categorias y subcategorias de la fragmentacion urbana. En el capitulo
dos se estudiara la fragmentacion fisica-material, por un lado, como los cambios

en el financiamiento, la produccion y el discurso de los anuncios de la oferta
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inmobiliaria estdn promoviendo las urbanizaciones cerradas y por otro lado, como
la adopcion del “disefio urbano defensivo” en las urbanizaciones cerradas esta
generando el surgimiento de trozos en el tejido urbano, impermeabilidad del

espacio urbano, y dispersién urbana.

En el capitulo tres se estudiara la fragmentacion urbana funcional. En este
sentido, primero se analizar4 si el mercado inmobiliario ha impuesto un nuevo
mark up de localizaciones al mercado de la demanda y después, se determinara si
esto tuvo consecuencias sobre la estructura urbana de la ciudad, por el
surgimiento de nuevas centralidades, el estallamiento urbano y la dispersion

urbana.

En el dltimo capitulo de la tesis se analiza la segregacién fragmentada, en
este capitulo se estudia, por una parte, si ha existido una nueva logica de
distribucion de los precios de la oferta inmobiliaria en la estructura urbana de la
ZMQ: 1990, 2000 y 2008, y si esta reproduce los patrones de la fragmentacion
urbana; y por otra parte se estudia si esto se ha visto reflejado en el aumento en la
homogeneidad al interior de los barrios y una aumento en la heterogeneidad entre

los barrios, es decir un cambio en la segregacion urbana.

La técnica utilizada para el estudio de estas categorias de analisis fueron
los sistemas de informacién geografia, debido a su gran capacidad de analisis de
informacion que permitiria estudiar toda una zona metropolitana. Esta concepcion
surge por la inquietud que compartimos con otros investigadores, por el cierto
abandono de los estudios globales y estructurales, en favor de analisis concretos y
especificos; que si bien permitieron conocer de manera mas profunda algunos
procesos sociales urbanos y explicar las causas de ciertos fenébmenos, implicaron

la pérdida de una vision mas general de la urbanizacion y de las ciudades.

El sistema de informacion geografica permite mostrar la distribucion

conjunta de las variables del trabajo por medio de la proyeccion de sus categorias
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en planos, graficas e indices, dando paso a un trabajo eminente de interpretacion.
Esta es considerada por investigadores como Felipe Link (2008) como una técnica
exploratoria que sirve para intentar descubrir, a partir de los datos, posibles
correspondencias 0 asociaciones entre variables, permitiendo una interpretacion

abierta, dinamica y relacionada al contexto general de la investigacion
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CAPITULO I.

La Teoria de la Fragmentacién Urbana.

Foto: Programa Habitat ONU. Rio de Janeiro, Brasil.
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INTRODUCCION CAPITULAR.

En los ultimos afios, una buena parte de los estudios de la division social del
espacio en Latinoamérica han usado el concepto de fragmentacion urbana; sin
embargo, su uso y difusion no corresponde con la certeza con la que se habla
cuando se utiliza el término fragmentacion urbana. Esto ha propiciado una gran
ambigliedad en su contenido, por lo cual, este capitulo tiene el objetivo profundizar
en el concepto, estructurar los diferentes aportes teoricos de las investigaciones
contemporaneas en Latinoamérica y aportar nuevos elementos tedricos para la

reconstruccion de los contenidos del concepto.

El primer apartado del presente capitulo se estudia los antecedentes de la
nociéon de la fragmentacion urbana para comprender el surgimiento del concepto:
la ciudad fracturada o cuarteada, la ciudad fragmentada, la ciudad de islas o
urbanismo posmoderno. Pero la palabra fragmentacion ¢Qué designa
exactamente? ¢Cual es la pregunta que busca resolver el concepto de

fragmentacion urbana? ¢ Cuales son sus categorias de analisis?

El siguiente apartado profundiza en las categorias de analisis que permiten
definir cuando un territorio esta fragmentado, pues existe una gran deficiencia en
la discusion sobre la fragmentacion urbana, que carece en su mayoria de
elementos empiricos que sustenten sus elementos tedricos, y por otro lado, no se

explica la manera en que se estructura este proceso. Por lo cual es fundamental
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comprender las principales categorias de analisis que se han utilizado para

estudiar la fragmentacion urbana.

El dltimo apartado del capitulo tiene el objetivo de construir una estructura
explicativa de la fragmentacion urbana. En este sentido, primero fue necesario
establecer una definicion de espacio que permitiera relacionar las diferentes
subcategorias de la fragmentacion urbana, las fisicas y las sociales. Esto tiene
como objetivo evitar falsos debates entre estas: espacialidad social o fisica, fue un
debate que impidid profundizar en el conocimiento de la divisién socioespacial en

afnos anteriores

La segunda parte, de este apartado tiene como objetivo la generacién de un
modelo explicativo de la fragmentacién urbana que describa los principios de este
proceso. En este sentido, la mayor parte de los estudios que se analizaron sobre
fragmentacion se sostienen en una mayor o menor medida del término
globalizacién y neoliberalismo. Sin embargo, no se establece claramente ¢Como y

de qué forma la globalizacién transforma el espacio urbano?

Por ultimo, en el contexto de una economia neoliberal la variable explicativa
mas importante es el Capital, por lo cual en el apartado final, se traté de establecer
como estas transformaciones estructurales se convirtieron en factores de
reestructuracion urbana. En este sentido, se utilizara una de las Ultimas
aportaciones teoricas que relacionan el mercado inmobiliario y el orden urbano: la

vision heterodoxa de la economia urbana.

1. 1. El concepto de fragmentacion urbana.

La nocion de fragmentacion urbana aparecio a finales de los afios ochenta en la
literatura dedicada a la ciudad, tanto del sur como del norte (Prévét, 2001:38-39).
Su discusién se ha centrado en la evolucion de la metropolis, para lo cual se ha
recurrido a diversas metéforas: la ciudad fracturada o cuarteada (Marcuse, 1989),
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“la ciudad fragmentada” (Borsdorf, 2003), “ciudad de islas” (Janoschka, 2002) y
“urbanismo posmoderno” (Soja, 2000). Sin embargo, el uso tan amplio que se ha
hecho del término lo hace ambiguo, por lo cual es pertinente la pregunta que se
hace Mari-France Prévot Schapira (2001:38-39) en su texto “fragmentacion
espacial y social: conceptos y realidades”, la palabra fragmentacion ¢ Qué designa

exactamente?

Para demostrar hasta que punto el término es polisémico Mari-France
Prévot (2001:38-39) retom6 al azar algunos articulos sobre las ciudades
latinoamericanas, haciendo un recuento de todas estas nociones: primero, en una
perspectiva historica, la nocion de fragmentacion fue utilizada para analizar los
procesos que hicieron estallar la unidad de la ciudad; segundo, la nocion se utiliza
para hacer hincapié en la ausencia de una autoridad metropolitana que cobija en
su interior las diferentes entidades politicas juridicas de grandes aglomeraciones
que se extienden mas alla de las ciudades del centro (fragmentacion institucional);
tercero, la idea se retoma para subrayar las nuevas formas de estructuracion de
redes técnicas privatizadas que acentlan la fragmentacion del territorio; cuarta,
esta igualmente asociada al proceso de creacion de territorios ad hoc en los que
se despliega las nuevas politicas sociales destinadas a la poblacién pobre; quinto,
también se emplea para analizar un fenomeno cada vez méas frecuente en las
metrépolis latinoamericanas: la proximidad de los ricos y pobres, pero en espacios
herméticamente cerrados; por ultimo, por la materializacion cada dia mas visible
de los procesos de separacion, de aislamiento, -exclusion y archipielizacion-,

mediante rejas, muros, rejas, barreras, aduanas privadas (Prévot, 2001: 34-35).

En este sentido, es mas pertinente comprender ¢Cual es la pregunta que
busca resolver el concepto de fragmentacion urbana? Al respecto podemos
afirmar que busca ser la respuesta a algunas preguntas que se han planteado
investigadores urbanos. Por ejemplo, las que hicieron los estadounidenses
Marcuse y Van Kempem (2000) en su libro “globalizing cities. A new spatial
order?”:
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¢ Existe algo distinto en el patron espacial de las ciudades actuales que

las diferencia de las ciudades de antes? ¢Qué seria nuevo en las

ciudades vy, particularmente, en la estructura intra-urbana? (Marcuse y

Van Kempem, 2000:2)
Otro ejemplo, es lo que sefalan las brasilefias Suzana Pasternak y Machado Lucia
en su articulo “dinamica espacial de la desigualdad” (2008:13), las ciudades estan
en constante proceso de cambio interno, asi también las divisiones espaciales no
son cosa nueva, pero, ¢(Como se han ubicado en las dUltimas décadas?
¢Mantienen las causas, la escala, la forma, lo local? Tal vez seria mas preciso
preguntar como lo hace Emilio Duhau en México:

“Como y en qué medida y por qué se estd transformando la

organizacion espacial de las aglomeraciones de gente, edificaciones,

artefactos y actividades a las que continuamos llamando genéricamente

ciudades?” (Duhau y Giglia, 2008:66).
En conclusion, partimos en esta investigacion que la palabra fragmentacion
urbana busca ser el concepto que explica el nuevo orden espacial y la forma en
que se da la divisién socioespacial de la ciudad contemporanea. Es decir, no se
asume como un nuevo tipo de ciudad, se entiende mas sobre la forma que se
organiza la estructura de la ciudad, la transformacion que esto genera en la
localizacion espacial de los diferentes grupos sociales y los mecanismos que

permiten este cambio.

La comprensiéon del concepto de fragmentacion urbana es una tarea dificil
debido, en primer lugar, al poco interés de los investigadores por definirlos, pues
en la gran mayoria de los trabajos que utilizan este término no existe una
definicion clara de este concepto (posiblemente porque fue utilizado como un
recurso linglistico); en segundo lugar, no existe un consenso en cuanto a su
utilizacion, pues aparentemente puede definir muchas cosas; y por ultimo, existen
pocas investigaciones que profundicen en las categorias de andlisis que permiten

definir si un territorio esta fragmentado, es decir, la discusion por ahora carece en
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su mayoria de elementos empiricos que sustenten elementos tedricos, y

viceversa.

Sin embargo, existen dos clasificaciones que pueden apoyar la construccién
de un concepto, una realizada por Mari-France Prévét Schapira (2001) (Argentina)
y otra por el investigador Felipe Link (2008) (Chile). En la primera, Prévot (2001)
sefiala que sobre la fragmentacion urbana todos los enfoques tienen en comun
establecer un vinculo entre las dindmicas espaciales ligadas a la metropolizacion
(extension, movilidad, surgimiento de nuevas centralidades) y los procesos de
fragmentacion de la unidad, como resultado de la agravacién de las desigualdades

sociales, de formas no solidarias y reagrupamientos por afinidad (Prévét, 2001).

La segunda, desarrollada por Felipe Link (2008) afirma que hay dos
dimensiones principales. Por un lado, una dimensiéon macro de la fragmentacion
urbana, asociada a un proceso amplio de relocalizacién de espacios funcionales
en la ciudad, es decir, proceso asociado a la generacién de nuevos “distritos”
urbanos que responden a la logica de organizacion de la produccion del
capitalismo en su fase actual, asi como a nuevos patrones culturales y de
consumo de los ciudadanos. Por otro lado, aparece un proceso de fragmentacion
urbana a nivel micro, asociado a una ruptura, separacion o distanciamiento social
en la ciudad, estudiado basicamente a través de la idea de segregacion. Esta
aproximacion considera que la actual dinamica urbana lleva a una fractura y
separacion social en el espacio, que se refleja en el surgimiento de barrios
cerrados o similares localizados transversalmente en la ciudad y especificamente
alli donde se juntan estratos sociales diferentes, gracias a los nuevos patrones de
urbanizacion (Link, 2008).

En relacion con lo anterior, sobre el concepto de fragmentacion se puede
establecer que no existe un enfoque Unico, es decir, puede cambiar a partir de las
disciplinas que lo estudien y por otro lado, también este concepto se modifica

debido a la dimensiéon en que se estudie de la ciudad, macro o micro. Sin
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embargo, con el fin de no seguir sin una definicion de fragmentacion urbana, se
partird por ahora con un concepto provisional que se estard modificando en el

transcurso de la tesis. En este sentido:

La fragmentacion urbana es el proceso de relocalizacion de los
espacios funcionales de la ciudad caracterizado por la generacion de
nuevos distritos urbanos que modifican la estructura urbana precedente.
Esto se relaciona con dos procesos sociales, una separacion o
distanciamiento social y los reagrupamientos por afinidad, ambos

impulsado por los nuevos patrones de urbanizacion cerrados.

A partir de estos elementos, existe la posibilidad de aportar mas elementos al
concepto de fragmentacion urbana propuesto y con base en el andlisis de las
investigaciones que utilizan el concepto de fragmentacion urbana se establecieron
tres diferentes categorias de analisis, que estan implicitos en este concepto, con el
fin de establecer las bases de la teoria de la fragmentacion urbana: la funcional

urbana, la fractura social y/o segregacion fragmentada y la fisico-material.

1. 2. Las categorias de la fragmentacién urbana.
1. 2. 1. Fragmentacion urbana funcional.

La primera categoria analitica denominada funcional urbana es aquella en la cual
los investigadores han estudiado los cambios en la estructura urbana, en este
apartado primero se describe brevemente los resultados de estas investigaciones,
después se concluird con un concepto sobre la categoria analitica de la
fragmentacion funcional urbana y se estableceran una seria de sub categorias de

analisis de esta.

El trabajo, pionero en este sentido fue el de Peter Marcuse que en su texto

“dual city: a muddy metaphor for a quartered city”, donde ha planteado el
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surgimiento de una ciudad fracturada y cuarteada, figura que él prefiere a la de
"ciudad dual”, que considera excesivamente simple (Marcuse, 1989). La ciudad
cuarteada se compone de diversas partes socialmente diferenciadas: la ciudad del
lujo, la ciudad gentrificada, la ciudad suburbana de las clases medias, la ciudad de
los blogues de apartamentos de alquiler, con poblacién de la clase baja
trabajadora, y el gueto, no sélo en sentido racial, sino como localizacion de los

excluidos, los muy pobres, los desempleados, los sin techo.

En la misma linea, el texto “postmetropolis: critical studies of cities and
region”, de Edward Soja (2000) (Angeles School) donde sefiala que se puede
hablar de una avance progresivo hacia la ciudad fractal o fragmentada, que
supone que aquello que deberia tener un funcionamiento global ha estallado en
multiples unidades; es decir, no existe una unificacion en el conjunto urbano.
Ademas, sefala, que a la carencia de union territorial, se evidencia una falta de

sentido de identidad que integre a aquellos que habitan la ciudad.

Para los investigadores de la “Escuela de Los Angeles” una manifestacion
espacial posmoderna es la fragmentacion del espacio urbano en areas parciales
independientes: se originan para estos investigadores fuertes divisiones
funcionales de las areas urbanas parciales a nivel muy reducido (Dear & Flusty,
1998; Soja, 2000). Los desarrollos globales se caracterizan a nivel local por
estructuras descentralizadas y por enclaves dirigidos hacia dentro. Las nuevas
relaciones espaciales dentro de la region urbana reemplazan la imagen tradicional
del orden concéntrico o sectorial de espacios homogéneos por un area central de

negocios (Dear, 2000).

Asi Edward Soja sefiala que la nueva geografia del urbanismo
postmetropolitano es vista como el producto de la descentralizacion y de la
recentralizacion, de la desterritorializacion y de la reterritorializacion, del sprawl y
de la intensificacion, de la nuclearizacion, de la integracion y de la desintegracion

(Soja 2000: 250, citado por Rufi, 2003). La postmetrdpolis ha tenido que romper la
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l6gica socioespacial de la metropolis basada en una aglomeracion fisica para
llegar a una aglomeracion de hechos y funciones sin necesidad de contiguidad, a
la vez que la contiglidad de los hechos no implica que tengan relacion entre si
(Soja, 1996: 21, citado por Rufi, 2003).

Por otra parte, ellos sefialan que las transformaciones urbanas no solo
implican nuevos desarrollos en espacios pequefios, sino también centralidades
completamente nuevas que aparecen por fuera del area tradicional de la ciudad.
Estos puntos de concentracion de provision de servicios, superficie de oficinas y
comercios son denominados Edge Cities* (Garreau, 1991), donde las tradicionales
funciones urbanas centrales no poseen una relacién funcional con el nucleo
urbano y se localizan en un lugar nuevo, aislado en el espacio suburbano, o

incluso en la exurbia (McGovern, 1998).

Este desarrollo tedrico anglosajon es valioso, sin embargo, es necesario
considerar las criticas que desde los estudios urbanos Latinoamericanos se han
hecho a quienes retoman estos marcos teodricos, sin considerar las especificidades

de las ciudades latinoamericanas.

Por ejemplo, en el caso de las publicaciones argentinas Marie-France
Prévot (2001) sefala que la ciudad de América Latina se sitla en la antipoda de la
ciudad norteamericana. Su extension e inmensidad no es el resultado del rechazo
a la ciudad compacta ni de una postura antiurbana, sino un esfuerzo sostenido por

mantener su unidad; la anexidn constante de territorios, ha hecho de estas

! Sobre las interpretaciones que abordan los barrios cerrado (elementos que generan la

fragmentacion urbana) existen algunos autores que los interpretan como copias de los Gated
communities norteamericanos, otros como un retorno a la edad medieval; sin embargo, Alex
Borsdorf (2003) gedgrafo aleman que ha estudiado las ciudades Latinoamérica desde los ochentas
asevera que en contra de estas posiciones hay que considerar que la tendencia de segregacion y
separacion tiene una larga tradicion en América Latina. Ya las casas de patio correspondieron a
este principio y significaron una ruptura brusca entre el espacio publico y privado. Otros ejemplos
demuestran que también en épocas del desarrollo urbano mas tarde nuevas formas y elementos
de barrios separados del perimetro urbano publico nacieron, como instalaciones eclécticas,
conventillos, vecindades o cités (Borsdorf, 2003).

28



metrépolis ciudad de propietarios pobres; su forma de integrar a los pobres a la
ciudad a través de una forma clientelista y de un fuerte imaginario politico ha
caracterizado a las ciudades durante la década de los cuarenta a los setenta del
siglo XX. Sin embargo, acepta que desde los ochentas, esta imagen integradora
ya no parece tener sentido, el aumento de la pobreza y la violencia y la aparicion
de nuevas formas de segregacion en torno a la busqueda de seguridad, hace
pensar que siguen el camino de las ciudades de América del Norte (Prévot, 2001:
33-34).

En la misma postura, es importante considerar lo sefialado por Rodrigues
Soares Paulo (2002) (estudia la repercusiéon de los procesos generales de
urbanizacion en los contextos periféricos de las economias capitalistas, en
particular algunas ciudades de Brasil), existen diferencias entre los actuales
procesos de reestructuracion espacial que se producen en las formas sociales del
capitalismo avanzado y en las periferias especialmente en América Latina. Por
una parte, la dispersion urbana en los paises centrales se produce en un contexto
urbano donde la infraestructura y los servicios sociales estan disponibles para la
gran mayoria de la poblacién y las diferencias sociales son menos evidentes; por
otro lado, en los paises periféricos la dispersion se produce en ciudades en que la
mayoria de la poblacién todavia no tiene acceso a las facilidades de la vida urbana
y donde el Estado no ha demostrado capacidad econdémica y voluntad politica
para una generalizacion de la infraestructura y servicios publicos. En
Latinoamérica la extension de las ciudades aleja del centro no sélo a los sectores
mas favorecidos, sino también a los pobres que estan cada vez mas alejados del
centro y de la vida ciudadana (Rodrigues, 2002: 577-579).

En este contexto, estudios desarrollados sobre todo por gedgrafos
alemanes en Latinoamérica se encuentran en esta linea, por ejemplo Alex Bordof
(2003), afirma que las formas espaciales que guian el principio de estructuracion
espacial de las ciudades latinoamericanas actuales se pueden denominar como de

fragmentacion, pues es:
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“Una nueva forma de separacion de funciones y elementos socio-
espaciales, ya no -como antes- en una dimension grande (ciudad rica-
ciudad pobre, zona habitacional-zona industrial), sino en una dimension
pequeia” (Borsdorf, 2003).
En particular, Alex Borsdorf junto a Hidalgo R. (2005) hacen una descripcion de las
caracteristicas mas significativas del desarrollo urbano en Latinoamérica, donde
afirman que se da la fragmentacion de la ciudad en muchas unidades pequefias
especializadas, de acuerdo con sus funciones. Asi, la antigua bipolaridad con su
correspondiente division de una ciudad para "ricos" y una para "pobres" vigente
hasta la década de los setenta, ha sido superada: islas para adinerados —como
los "barrios cerrados"— se extienden por doquier en el area urbana; templos de
consumo —como malls, shopping centers y multitiendas— ya no son como antafio
un privilegio del barrio alto; sino que, estan diseminados por todas partes en la
ciudad (Borsdorf e Hidalgo, 2005).

Por su parte, Michael Janoschka (2002) subrayan que existe un corte con la
ciudad latinoamericana tradicionalmente abierta y signada por espacios publicos; y
ahora se presenta:
“La tendencia hacia una ciudad extremadamente segregada y dividida.
La metrdpolis latinoamericana actual se desarrolla hacia una "ciudad de
islas". Esto resulta tanto del asentamiento insular de estructuras y
funciones en su construccion como también del posterior aislamiento de
espacios urbanos preexistentes mediante la construccion de rejas o
muros” (Janoschka, 2002).

Esta ciudad de islas de Janoschka se divide en las siguientes islas: islas de

riqueza, islas de produccion, islas de consumo y por ultimo, islas de precariedad.

La dltima referencia en Latinoamérica es Felipe Link (2008: 29) quien
sefiala que la fragmentacion urbana se refiere a un proceso mas amplio de
relocalizacion de espacios funcionales de la ciudad. Aparecen una serie de nuevos

distritos urbanos que responden a la légica de la organizacion de la produccion
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capitalista en su fase actual, asi como a nuevos patrones culturales y de consumo

de los ciudadanos. Este proceso es potenciado, ademas, por las tendencias a la

metropolizacién expandida y a lo que se ha llamado la dispersion urbana, reflejada

en suburbanizacion y periurbanizacion.

En conclusion, con base a las diferentes investigaciones (McGov ern, 1998;
Garreau, 1991; Janoschka, 2002; Dear & Flusty, 1998; Soja, 2000; Dear, 2000;

Link, 2008; Borsdorf, 2003) se define conceptualmente como la categoria analitica

de la fragmentacion funcional urbana como el:

Proceso en el que surgen nuevas centralidades y enclaves dirigidos
hacia dentro, impulsando areas parciales independientes que estan
causando que el funcionamiento global de la ciudad haya estallado en

multiples unidades y se presente una dispersion urbana caracterizada

por una suburbanizacion y periurbanizacion.

Esta categoria de andlisis se puede dividir en por lo menos cuatro

subcategorias que permiten empiricamente interpretar el surgimiento de este

proceso:

El primero es un proceso que muestra en la estructura urbana el
surgimiento centralidades completamente nuevas  que aparecen por
fuera del area tradicional, aislado en el espacio suburbano, o incluso en
la exurbia (McGovern, 1998; Garreau, 1991; Janoschka, 2002).

Segundo, el surgimiento de enclaves dirigidos hacia dentro en areas
parcialmente independientes a nivel muy reducido (Dear & Flusty,
1998; Soja, 2000; Dear, 2000).

Tercero, es un proceso es potenciado, por las tendencias a la
metropolizacion expandida y a lo que se ha llamado la dispersion

urbana, reflejada en suburbanizacion y periurbanizacion (Link, 2008)
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Cuarto, es un proceso que muestra el estallamiento en mdultiples
unidades, caracterizado por una nueva forma de separacién de
elementos socio-espaciales, ya no -como antes- en una dimension

grande, sino en una dimension pequefa (Borsdorf, 2003; Soja, 2000).

Los modelos de la ciudad fragmentada: la descripcio n empirica de la

categoria funcional urbana.

Los modelos urbanos permiten entender la transformacion de la configuracién de
la estructuracién socio-espacial interna de las ciudades de Latinoamérica y su
tendencia a la fragmentacion. Al respecto, el primer estudio es el desarrollado por
Alex Borsdorf (2003) “como modelar el desarrollo y la dinamica de la ciudad
latinoamericana”, este trabajo es importante porque plantea un modelo que
muestra el desarrollo histérico de las ciudades latinoamericanas. Estos modelos
presentan esquemas estructurales generalizados de la ciudad en América Latina,
situados siempre al final de importantes fases de la urbanizacion, como son la
época colonial (1820), la primera fase de urbanizacion influida fuertemente por la
inmigracion europea (1920), la segunda fase de urbanizacion marcada por el
éxodo rural y la migracién interna (1970) y la ciudad contemporanea (2000). En
estas etapas, la ciudad cambié desde un cuerpo muy compacto a un perimetro
sectorial, desde un organismo polarizado a una ciudad fragmentada (Borsdorf,
2003) (ver figura No. 1).
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Figura No. 1. Diagrama sinéptico del desarrollo urbano, politico, social y econémico en América
Latina desde la época colonial hasta hoy. Fuente: Alex Borsdorf (2003).

La fase mas reciente del desarrollo urbano en América Latina segun Alex
Borsdorf (2003) es la que va de 1970 hasta hoy que denomina la ciudad
fragmentada (figura No. 2). Sefiala que en esta etapa existen dos principios
estructurales del pasado que todavia contindan vigentes: la tendencia sectorial-
lineal y el crecimiento celular, pero en una forma marcadamente diferente de las

fases anteriores de desarrollo.

Por una parte, la tendencia sectorial-lineal la podemos entender con la
extension de las autopistas, que acentud las estructuras lineales; y que constituyo
un antecedente para la formacién de estructuras de nodos fragmentados que hoy

son las mas notables en el perimetro urbano.
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Por otra parte, el principio celular, de la antigua estructuracion espacial esta
sujeto a las condiciones del desarrollo urbano (post) moderno (Escuela de Los
Angeles). Los elementos celulares en la periferia, como barrios marginales y
viviendas sociales, pueden ser observados solamente en algunas ciudades,
especialmente aquellas caracterizadas por un alto porcentaje de extrema pobreza.
Pero, también se trata de asentamientos para clases medias y ricas en un area
gigante, amurallada y asegurada por sofisticadas instalaciones de seguridad, que
ofrece a sus habitantes centros de comercio, espacios de entretenimiento y
puestos de trabajo en los sectores de comercio, servicios y también en el sector
secundario (Borsdorf, 2003).

Estas modificaciones de los elementos lineales y celulares son
interpretadas por Alex Borsdorf (2003) como formas especiales del principio de
estructuracion espacial que caracteriza la dinamica urbana actual y que transforma
la estructura de las ciudades latinoamericanas de una forma muy significativa.
Elementos econdmicos y barrios habitacionales se dispersan y mezclan en
espacios pequefios: urbanizaciones de lujo se localizan en barrios muy pobres;
centros de comercio se emplazan en todas partes de la ciudad; barrios marginales
entran en los sectores de la clase alta. Otro elemento mas que este autor trata
como fragmentacion de las ciudades latinoamericanas lo constituye la tendencia
de localizacion de elementos funcionales en el espacio urbano. En este sentido, el
comercio minorista resulta un buen ejemplo. En estas ciudades la estructura del
consumo en el centro urbano perdié su importancia predominante, ahora son
mucho mas importantes los malls y shopping centers, y aun los primeros urban
entertainment centers. Originalmente orientados a los barrios de los estratos altos,
hoy en dia estas infraestructuras se dispersan a lo largo de todo el perimetro
urbano (Borsdorf, 2003b) (ver figura No. 2).
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Figura No. 2. Modelo de la estructura de la ciudad fragmentada. Fuente: Alex Borsdosf (2003).
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El modelo también refleja el proceso de consolidacion en barrios marginales
antiguos. Originalmente percibidos como "barrios de la miseria" muchos de ellos
fueron significativamente consolidados: cabafas y "mediaguas” se transformaron
en casas de materiales concretos, que cuentan con infraestructura urbana como
electricidad y alcantarillado; escuelas, mercados y tiendas, abrieron sus puertas y

aun areas verdes y plazas fueron incorporadas (Borsdorf, 2003).

También los barrios de grupos marginales emplazados en el centro estan
en proceso de disminucién, en virtud de programas de renovaciéon urbana o debido
a presiones del mercado de suelo (Borsdorf, 2003). Y por ultimo, el modelo
también se refiere al crecimiento del espacio urbano, que ya no es mas causado
por la presion migratoria: la demanda y consumo de espacio constituye una ultima
caracteristica del desarrollo postmoderno de la ciudad latinoamericana (Borsdorf,
2003)

Otro investigador que ha propuesto un nuevo modelo de ciudad es Michael
Janoschka (2002), en su texto: “el nuevo modelo de la ciudad latinoamericana:
fragmentacion y privatizacion”. Este investigador sefala que las estructuras
urbanas en América Latina se transformaron sustancialmente, los procesos de
globalizacién y transformacién econdémica han reducido la polarizacion entre la
ciudad rica y la ciudad pobre, mientras la segregacién aument6 a una escala muy

reducida.

También a partir de los afios ‘90, algunas formas urbanas tipicas de la
ciudad "norteamericana" se difundieron en las urbes del subcontinente teniendo
como resultado es un paisaje urbano cerrado, la pérdida de esferas publicas y una
transformacion de los habitos de los ciudadanos. Haciendo necesario la
formulacion de un nuevo modelo de ciudad latinoamericana privatizada y

fragmentada (Janoschka, 2002) (Ver figura No. 3).
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Figura No. 3. El nuevo modelo de la ciudad latinoamericana. Fuente: Michael Janoschka (2002)
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Al respecto, las nuevas formas urbanas de caracter insular, con
caracteristicas que no aparecen en los modelos tradicionales de ciudad
latinoamericana se han convertido en los factores dominantes de crecimiento y
construccion urbana. Estas abarcan cuatro dimensiones que se "superponen”
sobre los ejes radiales y sectoriales de los modelos mas antiguos, o se
desarrollaron a partir de ellos (Janoschka, 2002):

a) Las islas de riqueza: en casi en todas las ciudades de Latinoamérica
existen primero en el espacio intraurbano, condominios urbanos de
varios pisos para las clases medias y altas; y vecindarios aislados con
posterioridad, es decir, cerrados después de su creacion. En segundo
en el espacio suburbano se pueden distinguir tres elementos: el barrio
privado como lugar de residencia principal, el barrio privado como lugar
de residencia secundaria, asi como también megaproyectos, con la
unidon de mas funciones urbanas. La composicion social alcanza desde
la clase media —incluso la clase media-baja— hasta la clase alta
(Janoschka, 2002);
b) Islas de produccién: explica este autor que se distingue dos clases
de éareas industriales. Por un lado, las areas industriales nuevas,
desarrolladas y comercializadas en forma privada. Por otro lado, areas
industriales ya existentes, cuya reforma parcial y revalorizacién
producen insulas industriales con uso individual en grandes ejes
industriales tradicionales (Janoschka, 2002);
c) Islas de consumo: el autor distingue centros urbanos de compras
recién construidos y centros que reciclan la infraestructura edilicia
previamente existente. También se toman en cuenta los templos
suburbanos del consumo y el tiempo libre (Janoschka, 2002); y
d) Islas de precariedad: estas islas las forman los barrios informales o
precarios centrales, y los barrios informales o precarios en el borde de
la ciudad (de los cuales algunos se han consolidado a lo largo de las
Ultimas décadas) y los barrios de vivienda social (Janoschka, 2002).
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Como elemento estructurante y de unidén entre las apariciones insulares de la
metrépolis latinoamericana a comienzos del siglo XXI se pueden mencionar ciertas
vias de transporte. En especial, la red urbana de autopistas y autovias, dado que

refuerza los procesos mencionados (Janoschka, 2002).

Otro trabajo realizado es el de Ford (1996, parafraseado por Buzai, 2003)
quien reconoce que los modelos son generalizaciones que en oportunidades
deben ser ajustados a las condiciones locales encontradas, afirmando que asi
como las ciudades cambian, los modelos que intentan interpretarlas también
deben cambiar. De esta manera, se propone modificar su modelo original
manteniendo su simplicidad e incorporandole novedosas caracteristicas que se

han verificado (ver figura No. 4)

En este trabajo, el autor reconoce el aporte de los estudios alemanes sobre
el tema (Bahr, 1976; Bahr y Mertins, 1981) y la aplicacion latinoamericana de
Crowley (1995), la cual puso de manifiesto. Reconoce que estos avances son de
mayor complejidad frente al modelo original de Griffin y Ford (1980) y considera
que este deberia ser actualizado, ya que podria resultar demasiado simple en la

actualidad.

El nuevo modelo propuesto por Ford (1996) presenta la misma forma simple
del original, un arreglo espacial combinado entre anillos y sectores. A ellos le
incorpora seis cambios: 1). El centro se divide en dos partes, el CBD y el mercado,
esto debido a que en muchas ciudades latinoamericanas se verifican funciones del
comercio tradicional junto al sector de oficinas y usos de mayor dinamismo del
sistema capitalista; 2). Aparece un centro comercial periférico (Mall) como nueva
centralidad al final de la columna comercial y en direccidn a la zona residencial de
la elite; 3). Un parque industrial periférico que representa la industria a gran
escala; 4). Una ruta rapida de circunvalacion (Periférico) que conecta las nuevas
centralidades externas mencionadas en 2 y 3; 5). Un sector residencial de clase

media definido en el anillo exterior limitrofe al sector residencial de elite; y 6). Un
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sector residencial de renovacién urbana (gentrification) entre el CBD, el area de
madurez y la localizacion residencial de las clases de alto nivel socioecondmico.
Este sector, muchas veces corresponde al reciclado de centros histéricos en los
cuales la poblacion residente se compone principalmente de jévenes profesionales

solteros, que generan la actual “ciudad sin nifios”.

Parque
Industrial

Residencial de elite

Figura No. 4. Modelo de la ciudad de América latina segun Ford, 1996. (1) Zona de madurez, (2)
zona de crecimiento, (3) zona de asentamiento periféricos, (4) “gentrificacion” y (5) residencial
periférico de la clase media. Fuente: Gustavo Buzai (2003).
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1. 2. 2 Fragmentacién urbana como fractura social y segregacion

fragmentada.

En esta categoria analitica encontramos dos grandes vertientes: la segregacion
fragmentada y la fractura social, la linea es dominada por los estudios
geogréficos y sociolégicos de investigadores latinoamericanos (Kaztman, Corbo,
Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003; Veiga, 2004 (Uruguay);
Cariola y Lacabana, 2000 (Venezuela); Prévot, 2001, 2000; Svampa, 2004
(Argentina); Lopes de Souza, 2004 (Brasil). En la primera denominada, la
segregacion fragmentada, utilizan el concepto de fragmentacién urbana para
sefialar que existe una ciudad notoriamente distinta de décadas anteriores: donde
se ha cambiado “la geografia urbana” (Kaztman, Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber,
Retamoso, Rodriguez, 2003), surge una “nueva geografia social” (Prévot,
2000:405) o una “nueva cartografia social” (Svampa, 2004: 55), en consecuencia,
estos procesos se caracterizan por alterar los patrones tradicionales de la

segregacion urbana (Sabatini, Caceres y Cerda, 2001).

Por ejemplo, los investigadores Rubén Kaztman, Gabriel Corbo; Fernando
Filgueira, Magdalena Furtado, Denise Gelber, Alejandro Retamoso; Federico
Rodriguez (2003), en su texto “la ciudad fragmentada: mercado, territorio y
marginalidad en Montevideo”, sefialan que las transformaciones en la forma y
morfologia de la ciudad apuntaron a la transformacién de los procesos de
segregacion espacial de su poblacion. Esto lo concluyen después de analizar una
muestra de distintos indices de evolucién de la segregacion residencial de
Montevideo construidos de acuerdo con diversos indicadores de nivel
socioeconomico de los barrios determinando que:

“De todos ellos se desprende un aumento de la homogeneidad en la
composicion social de los barrios, asi como un correspondiente
aumento de la heterogeneidad entre ellos” (Kaztman, Corbo, Filgueira,
Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003: 16).
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Esto perfila la configuracion propia de las ciudades “fragmentadas”, donde los
barrios ricos estan rodeados de barrios pobres (Kaztman, Corbo, Filgueira,

Foto No. 1. Ciudad en Venezuela. Fuente: programa Habitat.

Otro texto sobre las trasformaciones de la segregacion es el presentado por

Sabatini, Caceres y Cerda (2001), denominado “segregacion residencial en las

? Este proceso tiene dos vertientes, por un lado, debido al rapido crecimiento de asentamientos de
poblaciones pobres atribuido fundamentalmente a la crisis econémica de los afios 70 y 80, asi
como a las diferentes estrategias que desplegaron los hogares mas vulnerables bajo la constante
presion de la escasez de recursos para satisfacer sus necesidades de vivienda. Estos
asentamientos tienden a localizarse como "enclaves" préximos a las oportunidades de trabajo, bajo
dos formas: o la localizacion proxima a los barrios ricos o la utilizacién de espacios en el centro de
la ciudad en viviendas de mala calidad (Kaztman, Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso,
Rodriguez, 2003: 8-12). Por otro lado, el “escape” de las clases altas a &reas suburbanas
generando una ruptura de los patrones tradicionales de la segregacién residencial a partir del
surgimiento de las comunidades enrejadas, de los subcentros que aglutinan servicios de todo tipo
(empresas, centros de compras, recreacion, etc.) y de los corredores de elite, y que se ubican en
las cercanias de asentamientos pobres (Kaztman, Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso,
Rodriguez, 2003: 12).
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principales ciudades chilenas: tendencias de las tres ultimas décadas y posibles
cursos de accion”. En este, explican que el patron de segregacion residencial de
las ciudades chilenas se esta transformando en dos sentidos principales: esta
cambiando su escala geogréfica y esta aumentando su malignidad. Explican sobre
el primero que las ciudades chilenas (como las latinoamericanas) son conocidas
por presentar una segregacion "a gran escala". La caracterizan extensas zonas de
pobreza y una notoria aglomeracién de los grupos de altos ingresos en una zona
principal de crecimiento que une el centro con la periferia; sin embargo,
alternativamente las ciudades podrian mostrar una segregacién "a pequefia
escala", consistente en la existencia de barrios homogéneos de pequefio tamafio
dispuestos alternadamente en el espacio urbano (Sabatini, Caceres y Cerda,
2001).

Este fendmeno lo explican con un diagrama (ver figura No. 5) que sirve para
ejemplificar el concepto de escala de la segregacién, en este muestran cuatro
situaciones de segregacion espacial de un mismo grupo. La menor segregacion
corresponde a la situaciéon A y la de mayor a la situacion D. En cambio, para
decidir cual es méas segregada de las otras dos, B 6 C, hay que precisar la escala
espacial del analisis. En la escala reducida de la pequefia reticula, el grupo esta
mas segregado en la situacion C, aparece aglomerado al interior de cada celdilla;
mientras que en la situacion B esta disperso. Si, en cambio, analizamos la escala
correspondiente a la reticula mas grande, concluiremos que el grupo esta mas
segregado en la situacion B, al dividir la ciudad en cuatro celdas, el grupo aparece

claramente segregado en B y disperso en C (Sabatini, Caceres y Cerda, 2001).
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Figura No. 5. Intensidad de la segregacién espacial de un grupo social segin escala de Medicion.
Fuente: Sabatini, Caceres y Cerda (2001).

Por ejemplo, en las ciudades chilenas después de la reforma econémica la
segregacion de las elites estaria tendiendo desde B a C; y la de los grupos pobres
mostraria dos tendencias. Por una parte, grupos ya asentados en la ciudad que,
como efecto de la propension de los grupos altos a dispersarse, estarian
transitando desde una situacion parecida a la D a una como la B; y, por otra parte,
las nuevas familias pobres tenderian a conformar una situacion espacial
semejante a la D (Sabatini, Caceres y Cerda, 2001):

“Lo que estamos observando, entonces, es la ruptura del patrén de

segregacion tradicional de las ciudades chilenas. La escala geografica
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de la segregacion esta disminuyendo en las areas de mayor dinamismo
inmobiliario privado, y estd aumentando en las areas donde estan
asentandose las nuevas familias de bajos ingresos. En un caso, la
intensidad de la segregacion decrece en una escala geogréfica
agregada y se intensifica en una escala menor” (Sabatini, Caceres y
Cerda, 2001).

En este sentido, el fendmeno que estan describiendo estos autores es el de
la segregacion fragmentada, pues si los indices que se crearon bajo el concepto
de segregacion urbana muestran una reduccion, lo cierto es que la segregacion
esta disminuyendo, si consideramos los esquemas realizados por la Escuela de
Chicago. Sin embargo, eso no quiere decir que la division socioespacial este
disminuyendo, lo que esta pasando es una transformacién en la forma y la escala

en gque se presenta dicho fendmeno: la fragmentacion urbana.

Uno de los trabajos que ilustran este proceso a una menor escala es el
desarrollado por Felipe Link (2008) donde retoma a la fractura social como una de
las dos dimensiones de fragmentacion socioespacial, afirmando que esta
relacionada con el distanciamiento y/o aislamiento social en el espacio de los
habitantes, estudiado basicamente a través de la idea de segregacion (Link,
2008:29). Este autor trabaja en particular la descripcion y el andlisis de la
microfragmentacién social y urbana, asi retomando el esquema de otros autores,
sefiala que:

“La microfragmentacién corresponde a la idea de fragmentos
delineados mas que nada, por fronteras sociales y simbdlicas mas que
territoriales y funcionales, y que se presentan en extensiones
espaciales acotadas” (Link, 2008:30).
Especificamente, la fragmentacion urbana a nivel micro se refiere a una
suerte de fractura social reflejada en, y condicionada por, el espacio urbano

acotado. El sefiala ademas que la nueva forma de la segregacion, entendida
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como micro fragmentacion, es causa y consecuencia (Link, 2008:30) (ver foto
No. 2).

Foto No. 2. Ciudad de México fragmentada. Fuente, Google Earth.

Otra de las vertientes de esta categoria analitica es la fractura social, que
tiene que ver con “la forma en cdmo se estructura y se vive la ciudad” (Cariola y
Lacabana, 2000:86), esta es trabajada particularmente por Mari-France Prévét
(2001: 40) quien sefiala que la importancia la definicion es la idea de:

“Que una sociedad de archipiélagos produce un entrelazamiento de

diferentes espacios y otorga una visibilidad acrecentada a las

diferencias, los repliegues y los comunitarismos de todo tipo” (Prévét,

2001: 40).
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La autora retoma la afirmacién de F. Navez-Bouchanine (2001) donde sefiala que
la nocion de fragmentacion urbana expresa una disociacion social de las partes en
relaciobn con un conjunto urbano, una ruptura que puede llegar a la autonomia
total, una fragmentacién de la sociedad urbana como unidad y su remplazo por
una serie de territorios marcadamente identitarios (Prévét, 2001: 40).
“El andlisis de la ciudad en términos de fragmentacion, en razén de
multiples fronteras que dividen el espacio en un continuum que se
empobrece (...), la brecha se ensancha entre los pobres y los
pudientes, en una periferia cada vez mas separada y fragmentada
donde emergen enclaves residenciales” (Prévét, 2001: 51).
Asi la autora concluye que con la crisis de la ciudad vemos dibujarse un modelo

de “ciudad estallada, fragmentada”.

En la misma postura sociologica Marsitella Svampa (2004) sefiala que la
nueva dinamica societal ha ido configurando una nueva cartografia social, que
presenta por un lado, una franja mas reducida de “ganadores”; por otro lado,
encontramos un vasto y heterdclito conglomerado social de “perdedores”, lo cual
propici6 que se fueran desarrollando nuevos mecanismo de regulacién, que
encontraron su expresion en la formas privadas de la seguridad y de la integracion
social (Svampa, 2004: 55-56). Asi para la autora las urbanizaciones privadas, son
un anticipo, una muestra, de lo que vendra:

“Un fragmento que contiene en si mismo su propia légica de accion y
representacion, su propio universo simbolico y cultural, sus especificos
espacios de sociabilidad” (Svampa, 2004: 83).
Es desde esta perspectiva es que Svampa sefiala que los estudios de la nuevas
formas de ocupacion del espacio adquieren su verdadera dimension, pues su
expansion ilustra una dinamica de fragmentacion social que constituye uno de los

ndcleos centrales del modelo societal (Svampa, 2004: 83).

Tal vez uno de los trabajos con mayor valor empirico es el desarrollado

Janoschka y Glasze (2003) donde sefialan que la fragmentacién social implica una
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retirada de espacios publicos y una organizacién de la vida que se orienta “hacia
adentro” y que evita el contacto directo con las personas que se diferencian en su
estilo de vida. En este sentido estos autores, sefialan que:
“En el andlisis de esta tesis, es importante investigar ademas del
aspecto del lugar de la vivienda, las cuatro funciones basicas de la vida
diaria: el trabajo, la formacion/educacion, el comercio y el tiempo
libre/amistad. Si fuese posible observar una reduccion de interaccién
con personas que se distinguen de su estilo de vida, como
consecuencia de la mudanza a una urbanizacién cerrada, podria
hablarse de fragmentacion social” (Janoschka y Glasze, 2003: 16).
Sus investigaciones empiricas apoyan la tesis de fragmentacion social, ellos
afirman que los contactos con el mundo exterior solamente se establecen si son
imprescindibles. Sefiala que los habitantes organizan su vida primordialmente en
fragmentos urbanos vigilados y de acceso restringido; fragmentos, a los que
exclusivamente se puede acceder con el automévil (Janoschka y Glasze, 2003:
16). En conclusibn sobre la segunda categoria analitica estudiada, la
fragmentacion urbana es analizada como fractura social o segregacion
fragmentada, se puede afirmar que esta perspectiva delimita su objeto de estudio
la construccion social del espacio; sin embargo en la investigacion solo

estudiaremos la segregacion fragmentada.

Al respecto, con base a las diferentes investigaciones (Kaztman, Corbo,
Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003; Svampa, 2004; Sabatini,
Caceres y Cerda, 2001) la categoria analitica de la segregacion fragmentada se
define conceptualmente como la:

Nueva cartografia social, caracterizada por presentar una alteracion en
los patrones tradicionales de la segregacion urbana, definida por un
aumento de la homogeneidad en la composicion social de los barrios,

asi como un correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos.
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Sin embargo, en estudios posteriores sera fundamental retomar otras las dos sub

categorias de este proceso, que denominaremos de la fractura social:

En primer lugar, se esté transformando la forma en como se estructura y se
vive la ciudad (Cariola y Lacabana, 2000:86). Asi, al observar una reduccion de
interaccion con personas que se distinguen de su estilo de vida podria hablarse de

fragmentacion social (Janoschka y Glasze, 2003: 16).

En segundo lugar, podemos hablar que existe una disociacidon social de las
partes de la ciudad en relacion con el conjunto urbano propiciando una ruptura que
puede llegar a la autonomia, asi un fragmento contiene en si mismo su propia
l6gica de accién y representacion, sus especificos espacios de sociabilidad
propiciando la organizacion de la vida que se orienta “hacia adentro” (F. Navez-
Bouchanine, 2001; Svampa, 2004; y Janoschka y Glasze, 2003).

1. 2. 3. Fragmentacion fisico-material.

La fragmentacién fisica-material es por demas una de las categorias de andlisis
menos estudiada, el disefio urbano de los espacios no es una variable relevante
en los estudios de los geografos y los socidlogos, Unicamente aparece como el
escenario donde transcurre la fragmentacion urbana; sin embargo, es fundamental
conocer como el disefio arquitectonico esta contribuyendo a la producciéon de una

ciudad fragmentada.

Los limites de esta postura, se muestra en la critica que hacen
investigadores como Janoschka y Glasze (2003: 15-16) quienes sefialan que la
discusion acerca de las consecuencias de las urbanizaciones cerradas se basa
generalmente en el inventario de la situacion del medio construido. En este
sentido, el aumento de las estructuras tipificadas como enclaves (centros
comerciales, urbanizaciones cerradas, ets.) se valora como un incremento en la
fragmentacion fisica-material, es decir, como una desintegracion espacial del
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cuerpo urbano construido en cada vez mas unidades independientes. Ellos
sefialan que si pensamos en la definicion de fragmentacion como término:

“Se puede equiparar la construccion de areas de acceso restringido con

la aparicion de “trozos” en el tejido urbano” (Janoschka y Glasze, 2003:

15).
Sin embargo, estos autores sefialan que, no se puede concluir directamente sobre

los grados de fragmentacion a través de analizar la cantidad absoluta de enclaves

(Janoschka y Glasze, 2003: 15-16) (ver figura No. 6).
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Figura No. 6. Los tres discurso dominantes en la investigacion acerca de urbanizaciones cerradas
(Janoschka y Glasze, 2003).

En la misma postura geografica esta el estudio del gedgrafo Alex Borsdorf
quien sefiala que hay una nueva forma de separacién de funciones y elementos
socio-espaciales, en una dimensién pequefia:

“Se hace posible solamente a través de muros y cercas, barreras con
gue se separan y aseguran contra la pobreza las islas de riqueza y
exclusividad. Pero hay que mencionar también que el fenbmeno de los
muros no es privativo de los barrios de la clase alta: los barrios de clase
media y baja también se amurallan, y se observa este fenomeno de

igual manera en los barrios marginales” (Borsdorf, 2003)
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Es decir la fragmentacién funcional sélo es posible a través de la produccion de
elementos constructivos (Ver foto No. 3)

Foto No. 3. Paraisépolis Favela en Sao Paulo, Brasil. Fuente: programa Habitat, ONU.

El poco valor analitico que tiene la produccién arquitecténica lo podemos
observar en el trabajo de Mari-France Prévét (2000 y 2001), pues para esta la
presencia cada vez mas visible de dispositivos de cerramientos tanto en los
barrios privados como en los lotes populares testimonian la territorialidad
exacerbada que fragmenta el territorio (Prévot, 2001:51; 2000:405-431). Es decir,
estos elementos solo son resultados de un proceso, no los considera como parte
de éste. Una aportacion, complementaria a la idea anterior, es la de los autores
Sobarzo y Beltrao, (2003) quienes afirman que la “segregacion socioespacial” al
producir nuevas formas de héabitat urbano, que representa claramente el interés de
la separacion o aislamientos de segmentos sociales genera la “fragmentacion
urbana” (particularmente ellos hablan de los sectores de mayor poder adquisitivo):

“Expresada —objetivamente- por la escision del tejido urbano, por los

muros edificados o por la discontinuidad del tejido resultante de la

localizacién de las nuevas areas urbanas” (Sobarzo y Beltrao, 2003:41).
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En otro sentido, dando mayor importancia al espacio fisico es interesante el
trabajo realizado por Guy Thuillier (2005), “el impacto socio-espacial de las
urbanizaciones cerradas: el caso de la Region Metropolitana de Buenos Aires”. En
este estudio el autor analiza la urbanidad, entendida como las formas de la ciudad
o el sustrato material (dice ella, la escenografia en la que se desarrolla la
urbanidad y que la condiciona). En cuanto a estas formas, ella diferencia dos
aspectos, los de adentro y los de afuera. Con respecto al andlisis de lo “adentro”™
sefiala que el primer elemento de esta transformacion de lo urbano en rural-
urbano es una modificacion de las formas:
a). En lo que respecta al paisaje al interior de las urbanizaciones cerradas,
salta a la vista del visitante que estos barrios adoptan un lenguaje
arquitectural y urbanistico que pretende romper con el de la ciudad-centro; el
estricto y monétono damero de Buenos Aires es reemplazado por el de las
calles curvas, los cul de sac alrededor de lagos artificiales, formas tipicas de
la arquitectura “pintoresca”. La naturaleza, valorizada al méaximo, es un
elemento de ornamentacion fundamental;
b). En lo que se refiere a las formas del hébitat, las urbanizaciones cerradas
estan casi exclusivamente reservadas a la casa individual, a excepcién de
algunos dormys, departamentos en pequefios edificios bajos destinados a los
visitantes de fin de semana,;
c). Y por ultimo, las mismas formas urbanas, es lo que diferencia a los barrios
cerrados de los del centro de la ciudad y del resto del suburbio es su
homogeneidad, garantizada por un grado muy fuerte de control comunitario

sobre la produccion del espacio urbano (Thuillier, 2005).

En la misma postura fisica espacial, una investigacion desarrollada en
México que aporta elementos para el analisis de la fragmentacion fisico-material
es el desarrollado por Enriquez, J. A. (2007) (aunque como tal no habla de
fragmentacion). “Ciudades de muros. Los fraccionamientos cerrados en la frontera

noroeste de México”. En este texto sefiala que el disefio urbano de tipo cerrado
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recrea bastante bien el proceso de fragmentacion y segregacion urbana
caracteristica de la ciudad contemporanea. Este autor habla de dos aspectos, el
primero la inaccesibilidad e impermeabilidad urbana y el segundo, privatizacion del

espacio publico y el disefio urbano defensivo.

Sobre la inaccesibilidad e impermeabilidad urbana, el autor sefiala que se
estan produciendo un paisaje urbano, donde la discontinuidad urbana en los
fraccionamientos cerrados es facilmente observable a partir de los elementos
materiales como: bardas, muros y arcos de tipo monumental que identifican el
espacio, constituidas en barreras y obstaculos para la integracion urbana. Sin
embargo, no se trata sélo de bardas como limites fisicos de la propiedad sino de
restricciones al tréfico vehicular, a la circulacion peatonal, al incremento en los
tiempos de recorrido por las distancias cada vez mayores para rodear espacios
impenetrables o por las contribuciones al desmejoramiento del transporte publico y
el beneficio del transporte privado. La continuidad de la ciudad se reduce y el
signo distintivo de las ciudades recae en la impermeabilidad del espacio cerrado
(Enriquez, J. A., 2007).

La segunda caracteristica es la privatizacion del espacio publico, los
fraccionamientos cerrados afectan el espacio publico propiciando su privatizacion,
pues al momento en que las calles y banquetas interiores, parques y areas verdes,
equipamientos recreativos e infraestructura de servicios, son restringidos en su
uso Yy utilizacion libre a los habitantes de la ciudad; en contraste se da una
exclusividad de los usos, recayendo solamente en los residentes de los
fraccionamientos, en ese instante ocurre una modificacion sustancial en la forma
de experimentar y valorar el espacio publico. Por otra parte, el disefio urbano
basico se conforma de trazados viales sinuosos que exaltan al atractivo visual del
conjunto, formando un circuito principal en forma de peine que los arquitectos
denominan “cul de sac”. Los dientes del peine, en las ciudades del norte de
México se les llaman privadas, son vialidades pequefias con retorno en el extremo
y puerta eléctrica o caseta de vigilancia en el acceso y con las viviendas ubicadas
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a lo largo de la vialidad. Las areas verdes se localizan en un sector central del
fraccionamiento o bien en pequefios fragmentos en cada una de las privadas
(Enriquez, J. A., 2007).

En conclusion, basandose en las diferentes investigaciones (Enriguez,
2007; Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; y Sobarzo & Beltrao, 2003) la
categoria analitica de la fragmentacion fisica-material se define conceptualmente
como:

Proceso en el que surgen nuevas formas del habitat que se

caracterizan por tener un disefio urbano defensivo, que esta causando

el surgimiento de trozos en el tejido urbano, la impermeabilidad del

espacio y la dispersion urbana.

Esta categoria de analisis se puede dividir en por lo menos cinco subcategoria que
permiten empiricamente interpretar el surgimiento de este proceso:

Un primer elemento que puede caracterizar este proceso, es qué se
trata de “trozos en el tejido urbano” (enclaves), es decir, es una
desintegracion espacial del cuerpo urbano construido en cada vez
mas unidades independientes (Janoschka y Glasze, 2003: 15).
En segundo elemento es que se da una nueva forma de separacion
de funciones y elementos socio-espaciales urbanos en una escala
pequefa, donde la mezcla de pobreza y la riqueza, s6lo se hace
posible a travées de “muros y cercas” (Borsdorf, 2003); En este
sentido, el interés de la separacién o aislamientos de segmentos
sociales sé expresada —objetivamente- por los muros edificados
(Sobarzo y Beltrao, 2003:41), asi el signo distintivo de las ciudades
recae en la impermeabilidad del espacio cerrado (Enriquez, J. A,
2007).
Un tercer elemento es que el lenguaje arquitectural y urbanistico
romper con su contexto, ya sea de la ciudad o del entorno rural

donde se localiza; sin embargo, se caracteriza al interior de los
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fraccionamientos por ser espacios de homogeneidad, donde existe
un fuerte de control comunitario sobre la produccion del espacio
urbano (Thuillier, 2005).

Un cuarto elemento que caracteriza este proceso es que propicia la
privatizacion del espacio publico, pues, las calles y banquetas
interiores, parques y areas verdes, equipamientos recreativos e
infraestructura de servicios, son restringidos en su uso Yy utilizacion
libre a los habitantes de la ciudad; en cambio, la exclusividad de los
usos recae solamente en los residentes de los fraccionamientos
(Enriquez, J. A., 2007).

Por dltimo, el disefio urbano basico se conforma de trazados viales
sinuosos, formando por un circuito principal en forma de peine que
los arquitectos denominan cul de sac. También, por la utilizacion de
los dientes del peine (privadas), que son vialidades pequefias con
retorno en el extremo y puerta eléctrica o caseta de vigilancia en el
acceso y con las viviendas ubicadas a lo largo de la vialidad
(Enriquez, J. A., 2007).

El nuevo “sistema de objetos”: los espacios privado s de la ciudad para

habitacion.

El andlisis de la fragmentacion urbana fisica-material se realizara a través del
sistema de objetos, registrando las poblaciones de objetos que han surgido en la
ciudad de contemporanea (la nueva geografia de objetos). Esto parte de
supuestos que los nuevos objetos, renuevan el sistema local de relaciones y
redefinen el medio que les abriga.

En este sentido, partimos de lo que sefiala Goes, Sobarzo y Sposito
(2008:25) hay una tendencia a la consolidacion de una ciudad privada para

algunos y de una ciudad publica para el resto de la sociedad, que supone e
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impone practicas de sociabilidad segmentada entre iguales y mecanismo de
control de los espacios urbanos. Asi la presente investigacion se registraran los
nuevos espacios habitables de la ciudad: urbanizaciones cerradas.

En las dltimas décadas del siglo pasado y hasta nuestros dias ha sido mas
clara la tendencia a cercar los nucleos habitacionales planeados cuya morfologia
defensiva es explicita, invistiendo al espacio habitable con virtudes difundidas
mediante estrategias de marketing urbano. El estilo de vida expresado en el
hermetismo constructivo se ha incorporado rapidamente al mercado de bienes
raices y se convirti6 en moneda de cambio, cuya posesion o carencia marca la
diferencia en la apropiacion privada de la ciudad (Méndez, 2003:3). Asi se ha
dado, la difusion de construcciones de areas urbanas -de dimensiones cada vez
mayores-, las cuales estan organizadas, controladas y explotadas bajo el régimen
de la econdémica privada: denominados “urbanizaciones cerradas”. En estas,
parecen cristalizarse todos los procesos de desarrollo urbano actual, insinuandose
un nuevo tipo de ciudad: la “ciudad blindada”, la “ciudad de muros” o la “ciudad

fragmentada” (Janoschka y Glasze, 2003:9).

La conceptualizacion de estos espacios es diversa: “guetos de lujo”,
“enclaves fortificados”, “ciudadela”, “ciudades fortificadas”, “ciudades amuralladas”,
“gated community”, “barrio cerrado”, “urbanizacién privada’; sin embargo, la
denominacion “urbanizaciones cerradas” adoptada por Janoschka y Glasze
(2003:10) es la que describe con una mayor amplitud, sencillez y precision el
concepto: como urbanizaciones cerradas se definen las areas residenciales que al
menos contienen dos unidades (casas o apartamentos) fisicamente separados;
Estas estan separadas del espacio accesible al publico en general mediante un
tipo de barrera fisica (muros, reja, entrada vigilada, etc.); cuentan con algun tipo
de servicio de uso comunitario o infraestructura y, ademas, con una organizacion
vecinal. Puede ser que la infraestructura incluya, Unicamente un aparcamiento
comun o una pequefia zona verde; pero, también, pueden darse casos donde
existan infraestructuras propias de una ciudad media, con escuela, universidades,
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centros culturales, complejos de cine, centros comerciales y muchos mas. Debido
a que se han popularizado entre todas las escalas sociales, las definiciones que

categorizan el fendmeno como vivienda de clases altas resultan insuficientes.

Existen dos tipos urbanizaciones cerradas, a partir de la estructura edilicia:
por un lado urbanizaciones con edificios de apartamentos de varios pisos® y, por
otro, colonias mayoritariamente de casa unifamiliares®. Estos dos tipos difieren de
su ubicacién en el tejido urbano; por su mayor necesidad espacial y menor
densidad, las colonias o urbanizaciones de casa unifamiliares normalmente se
encuentran en ubicaciones periféricas o en el espacio suburbano; en cambio los
otros, se encuentran en el centro urbano y hasta el borde de la urbe (Janoschka y
Glasze, 2003:10) (ver figura No. 7).

® Otro estudio en Brasil, desarrollado por Rodrigues Soares Paulo (2002): “fragmentacién y
segregacion especial en ciudades no metropolitanas: las periferias urbanas del sur de Brasil”, que
estudia la repercusion de los procesos generales de urbanizacion en los contextos periféricos de
las economias capitalistas. Identifico tres tipos de productos inmobiliarios lanzados al mercado que
representan un nuevo embalaje para la mercancia vivienda: los barrios exclusivos (urbanizaciones
privadas, condominios cerrados), los conjuntos residenciales cerrados y los edificios tipo <torre
jardin> (Rodrigues, 2002: 568-577).

* En chile esta el trabajo desarrollado por Borsdorf é Hidalgo (2005) denominado: “Los mega-
disefios residenciales vallados en las periferias de las metrépolis latinoamericanas y el
advenimiento de un nuevo concepto de ciudad. Alcances con base al caso de Santiago de Chile”.
Realizaron estudios en los grandes proyectos residenciales vallados de la periferia norte del Area
Metropolitana de Santiago de Chile, analizaron el modo en que dichas intervenciones configuran
una nueva imagen de la expansion urbana, que se organiza con base al trazado de autopistas
urbanas y centros comerciales de grandes superficies, Malls. Con dichos elementos se establecen
algunas hipétesis que afirman que esta configuracion fisica de la urbe, estaria conduciendo a un
concepto de ciudad distante de la diversidad social y funcional (Borsdorf € Hidalgo, 2005). Estos
megaproyectos describen, son zonas habitacionales que van desde los 50.000 hasta mas de
100.000 habitantes. Un concepto nuevo de ciudad rodeada de muros, vallas, portones y sistemas
de seguridad para proteger a sus miembros de manera hermética y excluirlos del mundo exterior.
Comunidades provistas, ademas, de prestaciones de servicios y abastecimiento propias -en otras
palabras, autosuficientes-, pero reservadas Unicamente a un cierto estrato social. De vez en
cuando -como en el caso de Santiago de Chile- esos megaproyectos se vinculan a los cascos
urbanos a través de autopistas privadas transitables muchas veces s6lo por quienes moran en
esos nuevos complejos residenciales (Borsdorf é Hidalgo, 2005).
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Figura No. 7. Los tres tipos de urbanizaciones cerradas: Fuente: Janoschka y Glasze (2003:10)

Es fundamental realizar una tipologia de las urbanizaciones cerradas, que

muestren el nuevo sistema de objetos que se presentan en la ciudad, por la cual

se propone la siguiente clasificacion.

Los Club’s.

Los “clubes de campo” exclusivos 0 mas bien conocidos “country-
clubs”. Se caracterizan por ser un conjunto de residencias
individuales agrupadas tras un perimetro amurallado y custodiado.
Se localizan sobre areas suburbanas y estan servidos por rapidas
carreteras de acceso al centro de la ciudad. Las reducidas
dimensiones de los lotes (de hasta media hectarea) son
compensadas con espacios comunes destinados a actividades
sociales y préacticas de tipo deportivas y recreativas, maximizando
las areas publicas y de esparcimiento (Tella, 2000).

Los country clubs, son modelo importado desde Inglaterra en los
afios ‘30. Se trataba entonces de residencias secundarias, de
relativa comodidad, a menudo desprovistas de redes de agua
potable y alcantarillado, construidas fuera de la ciudad alrededor de
grandes equipamientos deportivos (Thuillier, 2005).

Tal vez el aspecto mas relevante es que la palabra Club en si

58



misma implica un sentimiento de pertenencia a un lugar y a un
grupo de “asociados” de “iguales”, una visidon compartida de la vida
en conjunto, limites claros para una intimidad elegida, limites que
permiten construir y preservar el entre-si. Que el término club se
utilice o no, de lo que se trata en un comienzo es de definirse a si
mismo, en un territorio y en un espacio social determinados y al
mismo tiempo de definirse frente a los demés, de ser identificados
por ellos, de construir una distincion interior/exterior que sera mejor
interpretada cuando se manifieste en signos claros de enclave

cerrado (Chevalier y Carballo, 2005).

Torres jardin.

Los edificios tipo “torre Jardin” (Rodrigues, 2002: 568-577) o
“countries de altura” (Prévot, 2000: 421). Se trata de edificios de
departamentos, destinados a residencia permanente, localizados
sobre é&reas residenciales densamente consolidadas y servidas.
Son torres de gran de altura, de perimetro libre, con volimenes
muy elaborados, cuyo predio ocupa generalmente la totalidad de la
manzana (una hectarea) e incluyen un departamento por planta, de
grandes dimensiones (mas de 200 metros cuadrados), capaz de
competir con la residencia individual. Tienen un cerco de
proteccién con custodia permanente y plantas bajas provistas de
servicios e infraestructura de uso exclusivo (Tella, 2000).

Ciudades
valladas.

Son grandes proyectos inmobiliarios construidos por etapas en la
periferia inmediata de las areas metropolitanas. Principalmente
estan constituidos de viviendas unifamiliares, pudiendo también
considerar edificios de departamento. En su disefio se considera
una amplia gama de equipamientos y servicios, que dan autonomia
a estos asentamientos respecto del entorno urbano donde se
localizan (Hidalgo, 2004).

Barrios
privados.

Corresponden a conjuntos de viviendas unifamiliares de mas de
100 viviendas, agrupadas tras un perimetro cercado y custodiado,
construido para una ocupacién permanente. Se encuentran

ubicados en las afueras de la ciudad y enlazados con el centro
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mediante autopistas. Su diferencia con los club’s es la reduccién
de los espacios sociales, comunitarios y deportivos (Tella, 2000;
Hidalgo, 2004).

Edificio (s) de Acceso controlado, vigilancia permanente o semipermanente y

departamentos |sistema de administracion (Hidalgo, 2004). La diferencia de la
cerrados. Torre jardin es debido a que no pasan mas alla de los 5 niveles.

Viviendas Perimetro cerrado, acceso controlado y vigilancia permanente o
unifamiliares en | semipermanente. Puede abarcar desde un pequefio nimero de
copropiedad. viviendas, las que en algunos casos no tienen vigilancia, hasta
cerca de un centenar de unidades con gran despliegue de
seguridad. Los de menor tamafio se han construido muchas veces
al interior del area urbana y los de mayor se ubican en la periferia
de la ciudad (Hidalgo, 2004).

Condominios Corresponden a la accién conjunta de un grupo de vecinos que
"de facto" decide realizar el cierre de accesos de pasajes y calles (Hidalgo,
sociales. 2004).

Tabla No. 1. Tipologias de urbanizaciones cerradas. Fuente: elaboracién propia con base a la
suma de tipologias encontradas en diferentes estudios de urbanizaciones cerradas.

1. 3. La estructura explicativa de la fragmentacién urbana.

1. 3. 1. El espacio urbano como un hibrido, la uni6 n entre las diferentes

categorias de analisis.

Es fundamental establecer antes de plantear una explicacion a la fragmentacion
urbana, una definicion de espacio que permita establecer una union entre las
diferentes subcategorias de la fragmentacion urbana, la fragmentacion fisica-
materia, la fragmentacion urbana funcional y la segregacion fragmentada. Esto es
fundamental pues algunas investigaciones hablan de la espacialidad social y otros

del espacio como fisico como tal.
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Al respecto, en términos generales y desechando derivaciones vy
variaciones especificas de los distintos planteamientos teoricos, Lezama (2005:
375) sefala que hay dos grandes corrientes de pensamiento en el campo de la

sociologia urbana sobre el espacio: el socioldgico y el espacial.

Los puntos de demarcacion estan en funcion del recorte analitico de su
objeto de estudio y el objeto tedrico que construyen: por ejemplo, la linea
socioldgica ubica como objeto de reflexion lo social, mas que lo espacial. Estudia
los procesos urbanos, mas que la ciudad como entidad fisica: sin atribuirle
ninguna posicion de legalidad epistemoldgica a lo urbano, que bajo esta logica
debe remitirse a la teoria social® (Lezama, 2005: 375). Por el contrario, la otra
linea de pensamiento legaliza el espacio como objeto de reflexidn socioldgica y
tiene que ver con aquellos enfoques de lo urbano en los cuales el objeto de
estudio esta constituido por lo espacial. Bajo cualquiera de sus combinaciones
posibles: lo espacial como estatura fisica construida por el hombre; lo espacial
como determinante de conductas sociales; lo espacial como escenario de lo social
pero como una unidad analitica relevante; lo espacial como una realidad
socialmente producida; las condiciones sociales de la produccion del espacio; lo
espacial como elemento estructurante de lo social® (Lezama, 2005: 375). En este
sentido, en las ciudades de los ultimos afios han aparecido de nuevas formas
espaciales, que necesitan explicarse, pero también necesitan ser considerados

como parte de la explicacion.

® En esta linea se ubican tanto las primeras reflexiones de los clasicos (Marx, Weber y Durkein),
como las propuestas iniciales de Castell (y la llamada sociologia urbana francesa) pasando, por la
critica culturalista de la ciudad, efectuada por Tonnies y Simmel y retomada después por Wirth y
Redfiel. También incluye los trabajos latinoamericanos clasicos de la marginalidad auspiciados por
la DESAL, los ensayos criticos de la dependencia. Las reflexiones de Oscar Lewis sobre la cultura
de la pobreza y de Tourine sobre la marginalidad (Lezama, 2005: 375-376)

® Este autor emparentar a pensadores tan disimbolos como Park de la Escuela Ecologista Clasica
y Giddens (1984), las propuestas de Lefebvre (1972; 1976) y los trabajos de David Harvey (1982) y
Massey (1984) (Lezama, 2005: 375).
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La geografia es otra de las disciplinas que realizan estudios urbanos, dentro
de ella el concepto de espacio ha tenido tres grandes acepciones: espacio
topologico, espacio de la percepcion y espacio geografico. En el primero, el
objetivo del estudio serad alcanzar una conceptualizaciébn que reproduzca al
espacio de manera fiel y exacta; el segundo, representa la imagen espacial que el
hombre se crea de lo que percibe, es decir, se corresponde con el de producto
social pues se entiende derivado de los efectos de la relacion del hombre con su
naturaleza (Temistocles, 2005:145-146).

Sobre la dltima postura, se pueden ubicar las aportaciones sobre la
definicibn del espacio del Gedgrafo Milton Santos (2000), en su texto “la
naturaleza del espacio. técnica y tiempo, razén y emocién”, hace una propuesta
para definir al “espacio” en la geografia urbana. En el sefiala que para la geografia
cabe estudiar al espacio de la siguiente manera.

“El espacio esta formado por un conjunto indisoluble, solidario y
también contradictorio, de sistemas de objetos y sistemas de acciones,
no considerados aisladamente, sino como el contexto Unico en el que

se realiza la historia” (Santos, 2000: 54)’.

En su definicion del espacio propone dos elementos el “sistema de objetos” y el
“sistema de acciones”, puesto que afirma los objetos no tienen realidad filosofica,
es decir, no nos permiten el conocimiento si los vemos separados de los sistemas
de acciones; pero, estas tampoco se dan sin el sistema de objetos (Santos, 2000:
54).

“Sistemas de objetos y sistemas de acciones interactian. Por un lado,

los sistemas de objetos condicionan las formas en que se dan las

acciones y, por otro lado, el sistema de acciones lleva la creacion de

" Esta definicién es acorde al papel que él quiere asignarle a la tecnologia en el espacio, considera
que hoy hay un sistema de objetos cada vez mas artificiales, poblado por sistemas de acciones
igualmente imbuidos de artificialidad, y cada vez mas tendentes a fines extrafios al lugar y a sus
habitantes.
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objetos nuevos o se realiza sobre objetos preexistentes. Asi el espacio
encuentra su dinamica y se transforma” (Santos, 2000: 55).
Esta propuesta, segun él permite al mismo tiempo, trabajar el resultado conjunto
de esta interaccion, como procesos y como resultado, pero a partir de categorias
susceptibles de un tratamiento analitico que, a través de sus caracteristicas
propias, puede abarcar la multiplicidad y la diversidad de situaciones y procesos
(Santos, 2000: 55).

Por un lado, la utilizacién de la figura de sistema de objetos® esta
argumentada con base en autores como Abraham Moles (1971, citado por Santos,
2000: 60-61) quien sugiere que a partir de la descripcion de las poblaciones de
objetos, se construya una verdadera ecologia de objetos. Al contrario de lo que
sucede en la ecologia propiamente dicha donde las especies son fijas, en la
ciudad estan siempre surgiendo nuevas especies. Cuando son escogidos y
localizados, en una casa o en un paisaje, los nuevos objetos, renuevan el sistema
local de relaciones y redefinen el medio que les abriga. Sin embargo, para
entender esa situacion debe completarse con otra nocién: la de sistema, que
propone Baudrillard (1970, citado por Santos, 2000: 61) pocos objetos son hoy
ofrecidos solos, los objetos no funcionan aisladamente. Por ello, otro investigador
Moreno (citado por Santos, 2000: 61) tiene razon cuando afirma que pensar un
objeto es pensar una conexion de objetos®. Con base en estos autores, se define

el concepto de sistema de objetos, asi podemos pensar que en la ciudad se

® Este autor explica las razones para adoptar el término de objetos, en este sentido retoma la
clasificacién mas intuitiva entre objetos y cosas, las Ultimas como el producto de una elaboracion
natural, en tanto que los objetos serian el producto de una elaboracion social: es necesario
recordar entonces, que hoy y cada vez mas los objetos han tomado el lugar de las cosas (Santos,
2000: 58-59).

® Podemos mirar la pantalla de la television sin ninguna otra reflexion sobre el sistema en que esta
inserta. No podriamos beneficiamos con lo que nos trae si no existiesen, al mismo tiempo, la
produccion del programa, la estacidbn emisora de sefiales y las antenas para su distribucion y
redistribucion. Pero también hay que considerar los sistemas eléctricos y electronicos creados para
ese fin e instalados en edificios con disefio especial.
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concentra una poblacion de objetos: autos, calles, casa, edificios, etc. y aparecen
nuevos, malls, urbanizaciones cerradas, etc. funcionando siempre en relacion los

unos con los otros, renovando el sistema de relaciones.

Por otro lado, al iniciar la descripcion del sistema de acciones Santos
(2000), presenta una cita de los gedgrafos Pinchimel, Philippe y Génévieve (1988,
citado por Santos, 2000: 66) “los hombres son seres de accion: actiuan sobre si
mismos, sobre los otros, sobre las cosas de la Tierra”. Pero el mismo autor se
pregunta ¢,Qué significa actuar? ¢Qué significa acciéon? ¢Qué es un acto? Un acto
no es un comportamiento cualquiera, sino un comportamiento orientado “en el
sentido de alcanzar fines u objetivos” (E. Rogers, 1962, citado por Santos,
2000:67). Para Schutz (1967, citado por Santos, 2000:67) la accion es la ejecucion
de un acto proyectado y el sentido de la accién es el correspondiente del acto
proyectado. Y el acto supone una situacion, sobre la cual se proyecta la accion.
Esta, segun escribe A. Moles (1974, citado por Santos, 2000:67), es un
desplazamiento visible del ser en el espacio, que crea una alteracién, una
modificacion del medio. Por otra parte, Giddens (1987, citado por Santos, 2000:67)
ha propuesto distinguir entre acto, accion y actuacién. Un acto seria un segmento
identificado de una accién. La accion se daria como un conjunto de actos o0 como
un proceso formado de subprocesos, actos consecutivos. Asi, concluye Santos
(2000: 70-71) las acciones resultan de necesidades naturales o creadas. Esas
necesidades, materiales, inmateriales, economicas, sociales, culturales, morales,
afectivas, conducen a los hombres a actuar y llevar a funciones. Estas funciones,
de una forma o de otra, van a desembocar en los objetos. Realizados a través de
formas sociales, ellas mismas conducen a la creacion y al uso de objetos, formas

geogréficas.

Por Jdltimo, las dos categorias, objeto y accién, materialidad vy
acontecimiento, deben ser tratadas de forma unitaria. Los acontecimientos, las
acciones no se geografizan indiferentemente. En cada momento hay una relacion
entre el valor de la accion y el valor del lugar donde se realiza; sin esto, todos los
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lugares poseerian el mismo valor de uso y el mismo valor de cambio, valores que
no serian afectados por el movimiento de la historia. Existe una diferencia entre
decir que el espacio no es una causa y negar que sea un factor, un dato. Admitir la
existencia del espacio no es ser geodeterminista. Pues el valor del espacio no es
independiente de las acciones que es susceptible de acoger (Santos, 2000: 73-
74)%.

La definiciébn de espacio como un conjunto indisoluble, solidario y también
contradictorio, de sistema de objetos y de acciones, es la que adoptara la
investigacion, pues permitird organizar y relacionar los diferentes conceptos
asociados a la division socioespacial de la ciudad, sin demeritar aporte alguno de

las disciplinas del urbanismo.

1. 3. 2. El modelo explicativo de la fragmentacion  urbana.

En la basqueda de entender las causas que han impulsado una transformacion en
el orden espacial de las ciudades, en favor de una ciudad fragmentada, han hecho
imprescindible la generacion de un modelo explicativo que describa los sistemas
de objetos y de acciones que determinan este proceso. En este sentido, la mayor
parte de los estudios que se analizaron sobre fragmentacion se sostienen en una
mayor o menor medida del término globalizacién y neoliberalismo, esto lo
podemos encontrar en casi todos los estudios y de las diversas categorias de
analisis: la funcional urbana, la fractura social y la fragmentacion fisica-material.
Sin embargo ¢Como y de qué forma la globalizacién transforma el espacio

urbano?

1% Sobre el tema de una geografia de la accién el autor reviso el trabajo de B. Werlen (1993) que
en resumen sefiala que la geografia no debe considerarse como una ciencia del espacio, sino
como una ciencia de la accion. Postura incompleta a la presentada por Santos (2000:73) quien
sefiala que los objetos no actlan, pero especialmente en el periodo actual, pueden nacer
predestinados a un cierto tipo de acciones, para cuya plena eficacia se hace indispensables. Son
las acciones las que, en dltimo término, definen los objetos, dandoles un sentido.
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La utilizacibn de este concepto se toma con reservas, primero hay que
destacar que existe una critica a la utilizacion del marco tedrico de las “ciudades
globales”. Por ejemplo, Felipe Link (2008) en su texto “fragmentacion urbana y
consecuencias sociales”, explica que la discusion actual en torno a la evoluciéon de
las metropolis latinoamericanas se ha centrado en la posible adscripcién o no de
estas ciudades a la denominacion de “ciudades globales”; sin embargo, subraya

que la realidad de estas es mucho mas compleja (Link, 2008: 28).

Otros estudios, con una postura similar es el desarrollado por Michael
Janoschka y Geors Glasze (2003) “urbanizaciones Cerradas: un modelo analitico”,
en este estudio, estos autores hacen una critica al modelo explicativo dominante
sobre difusion de las urbanizaciones cerradas, que tiene como uno de sus
aspectos centrales la hipétesis de las “ciudades globales”. Este autor concluye,
que si bien esta explicacion macroecondmica (investigacion urbana neomarxista)
aclara tanto la dimension internacional del origen de las urbanizaciones cerradas
(como su formacion en el mundo contemporaneo) pero afirma que:

“esta explicacion desde una escala universal presenta limitaciones si se
quieren medir las consecuencias o igualmente si se intenta explicar la
diferenciacion social o regional de las urbanizaciones cerradas”
(Janoschka y Glasze, 2003: 12)
Esto lo argumenta, con algunas simples preguntas ¢ Por qué se difunden también
fuera de las de las metropolis globales? ¢Y por qué, incluso algunas de las
ciudades globales como Tokio y Paris todavia no tienen una difusion masiva de las
urbanizaciones cerradas? ¢Y como se pueden explicar urbanizaciones cerradas

en donde no viven las elites globales?

Otra postura similar, es expresada por Alex Borsdorf (2003) en su estudio
denominado “como modelar el desarrollo y la dinamica de la ciudad
latinoamericana”, donde sefala que:

“El ensayo aqui presentado se entiende como antitesis a una tesis

generalizada acerca de la globalizacion” (Borsdorf, 2003)
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Este autor explica que si bien el proceso de globalizaciéon, que sufrimos y
disfrutamos al mismo tiempo en los ambitos de la economia, la politica, la cultura,
la informacién y el conocimiento, ha reforzado las redes globales influyendo
fuertemente en las estructuras urbanas. Esto aclara que no sélo se da en la
direccion de una homogeneizacion, sino también en la acentuacion de
particularidades locales o regionales. En el mismo sentido, mas que hablar de
"globalizacién", el autor propone hablar de "glocalizacién", una posible

interpretacion de los procesos que observa este investigador (Borsdorf, 2003)

A pesar de estas criticas a los paradigmas explicativos de las ciudades
globales, lo cierto es que algunos retoman parte de este desarrollo teorico, por
ejemplo el estudio realizado por Mari France Prévot (2001) “la fragmentacion
espacial y social: conceptos y realidades”, sefiala que la idea de fragmentacién tan
debatida va acompafado a la de una ciudad dual, autores como Sassen (1996), y
Mollenkopf y Castell (1992) hacen de la globalizacion el paradigma explicativo de
un proceso de mayor dualizacién de la estructura espacial y social de las
ciudades. La investigadora describe que en la ciudad de Buenos Aires en los afos
noventa se ingresé a una légica privada que transforma la ciudad en “fragmentos”.
En particular la autora coincide con la teoria de la ciudad dual, con lo que ella
llama la “caida de las clases medias”, que es generada por la transformacion del
mercado de trabajo: la flexibilizacion, la precariedad, la desocupacion y la pobreza,
trayendo esto como consecuencia la “desestabilizacion de los estables”. Por otra
parte, como un proceso simultaneo, surgen en la ciudad los espacios de la
globalizacién, los grandes proyectos urbanos. Al respecto la autora afirma:

“Conviene reubicar las recomposiciones socio territoriales, algunas de
las cuales son espectaculares (los grandes proyectos urbanisticos),
otras mas sutiles (micro-privatizaciones, légicas de separacion) pero
todas, a su manera, participan del procesos de fragmentacion de los
territorios de la ciudad y de la dualizacion de la sociedad” (Prévot,
2001).
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En este mismo sentido, otro estudio que describe una transformacién de los
factores que condicionan el nuevo orden urbano, es el trabajo de los uruguayos
Rubén Kaztman, Gabriel Corbo, Fernando Filgueira, Magdalena Furtado, Denise
Gelber, Alejandro Retamoso y Federico Rodriguez (2003) denominado “la ciudad
fragmentada: mercado, territorio y marginalidad en Montevideo”. Explican en la
primera parte de este trabajo que en los afios ochenta se asiste a una ciudad
notoriamente distinta de aquella que con base a barrios obreros y barrios
populares heterogéneos forjaba la esencia de la geografia urbana del Montevideo
popular. Estas transformaciones la asocian a algunas raices estructurales claras:
la crisis y el giro desarrollista que modifican la cantidad, calidad y tipos de trabajo
remunerado disponible para la poblacién, transforman el rol del Estado en tanto
proveedor de bienes y servicios, empleador y regulador de las relaciones capital-
trabajo, y, también afectan las formas de regulacion de los mercados inmobiliarios,
los precios de la tierra y de las viviendas. En suma, estos cambios redefinen la
estructura y la composicion de las clases sociales y contribuyen a modificar su
localizacion en el espacio urbano (Kaztman, Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber,
Retamoso, Rodriguez, 2003: 4-8).

Abundando, al respecto el estudio de Michael Janoschka (2002b), describe
que durante el desarrollo del decenio de 1990 las ciudades latinoamericanas
sufrieron cambios estructurales significativos. En el marco del endeudamiento y de
la presion ejercida por organismos supranacionales, se disefiaron politicas que
implicaron la retirada de la accion estatal. Asi tanto el Estado Nacional y provincial,
como el Estado local, es decir, la administracion urbana, se retir6 como promotor
de proyectos y de infraestructura, restringiéndose a ser un actor que solo
dictamina el marco juridico. Por lo cual, lo que caracteriza a los diversos
desarrollos urbanos en las ciudades latinoamericanas, es que:

“Estos desarrollos tiene un denominador comun, dado que pueden ser
definidos a través del concepto de privatizacion” (Janoschka, 2002b:
289).
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Hace un recuento de todos los tipos de privatizacion: privatizacion de las redes de
transporte, la privatizacion de los espacios productivos e industriales, privatizacion
de los espacios de vivienda, privatizacion de los espacios de consumo y

privatizacion de los espacios de los pobres (Janoschka, 2002b: 289-302).

En conclusion, podemos establecer que en el contexto del proceso de
globalizacién y las politicas neoliberales existen algunas raices estructurales
claras: se presenté simultineamente una restructuracioén del Estado a favor de la
aplicacion de politicas neoliberales que privilegiaron la desregulacién y la
privatizacion, propiciando una mayor intervencién del Capital internacional y una
restructuracion del Capital nacional en favor de las nuevas logicas econémicas,
impactando la cantidad, calidad y tipos de trabajo: redefiniendo asi la estructura y
composicion de los estratos sociales (Link, 2008: 28; Janoschka y Glasze, 2003;
Borsdorf, 2003; Mari france Prévét, 2001; Sassen, 1991; Mollenkopf y Castell,
1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Estas transformaciones estructurales se convirtieron en factores de
restructuracion urbana simultdneamente: pues se transformo la funcion del Estado
como proveedor de bienes y servicios en la ciudad, como regulador y promotor de
la inversién inmobiliaria y de la produccién social. También se modificaron las
|6gicas de inversion del capital, en el financiamiento, la produccion, y los mercados
suelo y vivienda. Estos procesos modificaron las estrategias residenciales: tanto
en su localizacibn urbana como en las formas de habitar (Link, 2008: 28;
Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; Mari france Prévot, 2001; Sassen,
1991; Mollenkopfy Castell, 1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Estos cambios generaron la fragmentacion urbana, desde las diversas
categorias de andlisis: la funcional urbana, la segregacién fragmentada y la
fragmentacion fisica-material. El primero es un proceso en el que surgen nuevas
centralidades y enclaves dirigidos hacia dentro, impulsando areas parciales

independientes que estan causando que el funcionamiento global de la ciudad
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haya estallado en mdltiples unidades y se presente una dispersion urbana
caracterizada por una suburbanizacion y periurbanizacién (McGovern, 1998;
Garreau, 1991; Janoschka, 2002; Dear & Flusty, 1998; Soja, 2000; Dear, 2000;
Link, 2008; Borsdorf, 2003).

El segundo es nueva cartografia social, caracterizada por presentar una
alteracion en los patrones tradicionales de la segregacion urbana, definida por un
aumento de la homogeneidad en la composicién social de los barrios, asi como un
correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos (Kaztman, Corbo,
Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003; Svampa, 2004; Sabatini,
Caceres y Cerda, 2001)

Por dltimo, estas transformaciones son posibles porgue surgen nuevas
formas del habitat que se caracterizan por tener un disefio urbano defensivo, que
esta causando el surgimiento de trozos en el tejido urbano, la impermeabilidad del
espacio y la dispersion urbana (Enriquez, 2007; Janoschka y Glasze, 2003;
Borsdorf, 2003; y Sobarzo & Beltrao, 2003). Con base en esta descripcion, se
propone el siguiente esquema analitico que pretende identificar los factores que
han determinado la aparicion de un nuevo orden urbano en las ciudades

latinoamericanas (Esquema No. 1).
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Esquema No. 1. El modelo analitico de la fragmentacidn urbana. Fuente: elaboracién propia con
base a los estudios de la fragmentacién urbana.
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1. 3. 3. El mercado inmobiliario como el mecanismo productor del orden

urbano.

El modelo explicativo de la fragmentacion urbana es muy general y da directrices
tedricas; sin embargo para la investigacion es necesario acotar la explicacién a
alguna de las tres variables: Estado, Capital o Trabajo. Por lo tanto, si partimos del
principio que en el contexto de las politicas neoliberales se presentd6 una
restructuracion del Estado a favor de la desregulacion y la privatizacion,
propiciando una mayor intervencién del Capital internacional y una restructuracion
del Capital nacional en favor de las nuevas logicas econémicas, impactando la
cantidad, calidad y tipos de trabajo (Link, 2008: 28; Janoschka y Glasze, 2003;
Borsdorf, 2003; Mari france Prévét, 2001; Sassen, 1991; Mollenkopf y Castell,
1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002). En consecuencia, podemos concluir
que en el contexto de una economia neoliberal la variable explicativa mas

importante es el Capital.

Sin embargo, hablar del capital en general y su relacion con la ciudad es
ambiguo, por lo cual es fundamental encontrar como estas transformaciones
estructurales del capital se convirtieron en factores de restructuracion urbana. Por
ejemplo, la teoria de la fragmentacion sefiala que se modificaron las logicas de
inversion del capital, en el financiamiento, la produccién, y los mercados suelo y
vivienda (Link, 2008: 28; Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; Mari france
Prévot, 2001; Sassen, 1991; Mollenkopf y Castell, 1992; Kaztman, 2003; y
Janoschka, 2002). Es decir, el mercado inmobiliario se estéa transformando y en

consecuencia estd modificando el orden urbano.

Aunque existe este postulado de la teoria de la fragmentacion urbana,
existen pocos trabajos que muestre la relacion entre mercado inmobiliario y la
fragmentacion urbana. Por lo cual, para solventar esta deficiencia
implementaremos una de las Ultimas aportaciones teoricas que relacionan el

mercado inmobiliario y el orden urbano. La vision heterodoxa de la economia
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urbana propuesta por el investigador Pedro Abramo (2001 y 2006), que se
encuentran en dos textos, el primero llamado “mercado y orden urbano, del caos a
la teoria de la localizacion residencial” y el segundo “ciudad caleidoscépica, una

vision heterodoxa de la economia urbana’.

En el primer texto Pedro Abramo (2001: 10) sefiala que hay dos posturas en
cuanto a los mecanismo productores del orden urbano, la primera, cercano al
proyecto de la modernidad racionalista y a la tradicion de los urbanistas, que hace
del plan la Unica manera de concebir un orden espacial que sea funcional y
productor de felicidad. En una palabra, el plan se transformd en el mecanismo

productor del orden urbano.

La segunda, rechaza esa imposicién de un plan concebido por una razén
"constructivista” que se sobrepone a los deseos de los individuos, que es el
discurso de la ciencia econémica (ortodoxa) y que identifica en el mercado un
mecanismo de coordinacion de las elecciones de localizaciéon de los individuos
libres. El proyecto de la "mano invisible urbana" es traducido en la idea de un
mercado de localizacion residencial. Asi, sefiala Abramo el discurso del urbanismo
y el proyecto de la "mano invisible urbana" de la economia urbana ortodoxa son

radicalmente opuestos (2001: 10-11).

Para Abramo la adopcién de alguno de estos discursos tuvo su época; sin
embargo el discurso de la asignacion espacial via mercado ha retornado con
fuerza durante los afios ochenta bajo el impulso del neoliberalismo y de la
recuperacion de la idea renacentista de Arte Urbano. Por otra parte, la crisis del
urbanismo y, por tanto, de una politica urbana intervencionista son mdltiples, pero
tienden a rechazar la cultura del plan y a conducir a una revalorizacion del
mercado como "EI" mecanismo de coordinacién de las decisiones de localizacion
urbana. Asi es el retorno triunfante del discurso de la economia urbana ortodoxa
del mercado residencial como una "mano invisible urbana" llevd a este

investigador a interrogar sobre su capacidad de explicar ciertas caracteristicas de
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la l6gica de decisiones de una economia descentralizada. En particular, como el
mercado inmobiliario se convierte en el mecanismo productor del orden urbano
(2001: 10-11).

Sin embargo, ¢cémo es que el mercado altera el orden urbano?, En su libro
ciudad caleidoscopica, una vision heterodoxa de la economia urbana” explica
alguno de estos mecanismo. Estos son los actores los emprendedores y los
oportunistas; las externalidades, como elemento para las decisiones de
localizacion; y por ultimo, el papel de las innovaciones en la estructura del
mercado. Retomando estos conceptos, es que se puede explicar como el mercado
puede ser el mecanismo productor de un nuevo orden, como lo es la

fragmentacion urbana.

El investigador Abramo propone la idea que los actores econdmicos
efectuaba sus decisiones representando el espacio en cuanto conjunto de
externalidades definidas por las localizaciones relativas de los diversos “tipos de
familia” que componen el mercado residencial, asi la externalidad social se torna
“la” variable en que los individuos basan la formulacion de sus decisiones
residencial (2006: 15). Es decir, el autor asume las externalidades como un hecho
social, producto de la homogeneidad de unos “tipo de familias” que ocupan el

espacio urbano.

Con base en lo anterior Abramo sefiala que existen dos tipos de decisiones,
en primera instancia, estan los que deciden como simples “consumidores” de
residencia-localizacion lo y en segunda instancia, esta la figura del emprendedor
schumpeteriano. Ellos se muestran, en un proceso de competencia en dos
movimientos, en el primer movimiento, la demanda puede ser diferenciada, asi el
proceso de estructuracion interna de la ciudad residencial es dirigido ahora por la
“soberania” de la demanda compuesta de “tipos” de familia clasificada segun sus
recursos. La segunda etapa, el espacio urbano estd constituido por stocks

(parques) residencial, que son ofrecidos por emprendedores urbanos (2006: 17).
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En este sentido, la investigacion tiene dos actores principales, los consumidores y
los emprendedores que van a basar sus decisiones de localizacién en las

externalidades; sin embargo cuales son estas cualidades que ellos buscan.

Al respecto en Abramo los emprendedores no seran neutros y podran dar
muestras de un espiritu empresarial de tipo schumpeteriano. En otras palabras, en
la busqueda de ganancias excepcionales, van a introducir en el mercado
decisiones que este no prevé dentro del objetivo principal de sorprender a los
competidores. Estas “decisiones sorpresa” van a indicar una profunda ruptura con
las caracteristicas del pasado y muchas veces asumiran la forma de innovaciones
(2006: 16-17). Estas son para Abramo las llamadas decisiones cruciales capaces
de cambiar el perfil de la configuracion intraurbana precedente, al buscar o crear
externalidades en lugares o formas que antes el mercado no consideraba (2006).
En este sentido, la parte del modelo explicativo de la fragmentacion urbana cobra
apoyo, donde se habla de una modificacién de las formas del habitat y las légicas
de localizacion, que estan en funcion de la basqueda de busqueda de ganancias

excepcionales.

Por otra parte, los consumidores estan en competencia con los diferentes
“tipos” de familias, toma la premisa que esas familias ambicionan lugares de
residencia donde estan ausentes las familias de rentas mas bajas. Generando asi
decisiones de localizacion formuladas basandose en una “busqueda de
aglomeracion” entre las familias del mismo tipo, debido a los efectos positivos de
las sinergias asi producida; esto es, decisiones volcadas para “externalidades de
vecindad”. Sin embargo, también se da los consumidores oportunistas que son
familias de menores recursos que llegan a un nuevo sector y esta decision puede
provocar que las familias tipo de altos recursos se relocalicen en otro lugar. Asi
cada decision de localizacion traera consigo el poder de “hacer la historia”. Una
“micro decisién” individuales posible que resulte en una “macrotransformacion” de

orden urbano (Abramo, 2006: 16-17). En conclusion, los emprendedores y los
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consumidores oportunistas en la busqueda uno de ganancias extraordinarias y los

otros en busqueda de externalidades positivas alteran el orden urbano.

La innovacion es otro de los conceptos desarrollados por este investigador.
En particular Abramo (2006:27-28) sefiala que la literatura schumpeteriana
observa que una innovaciéon puede afectar tanto al proceso de produccién como al
producto. En el primer caso, seria generalmente denominada como innovacion en
el proceso de produccién, mientras que en el segundo caso, tiene en cuenta la

renovacion de las caracteristicas del producto final ofrecido en el mercado.

Es en este argumento, que el autor resalta que las innovaciones estan
frecuentemente basadas en una estrategia de diferenciacion del producto, para las
empresas, esta estrategia podria tener como objetivo atraer una nueva demanda
que posibilite reorientar el consumo en el sentido de una reduccién de las
porciones de mercado de sus competidores. Asi el autor propone la idea de que
los constructores urbanos que ofrecen bienes residenciales mediante el mercado
van a formular sus decisiones de localizacién, sobre todo, introduciendo
innovaciones de producto, a fin de imponer un mark up urbano (2006:29). Al
respecto cabria preguntarse ¢Como la introduccion de un nuevo mark up esta
relacionado con la fragmentacion urbana? ¢La busqueda de nuevas localizacién
por parte del mercado inmobiliario esta relacionada con la fragmentacion urbana
funcional? ¢La renovacion del producto habitacional por parte del mercado
inmobiliario estd relacionada con la fragmentacion fisica? ¢La suma de estas

decisiones cruciales esta relacionada con la fragmentacion social?

En particular sobre la dltima pregunta, de como el mercado estéa relacionado
con la cartografia social surgida en los ultimos afios. Es fundamental retomar el
analisis de las estrategias de diferenciacion que sefala Abramo (2006:31-32), esta
basado en la funcibn consumo de Lancaster y la definicion de los bienes que él
propone. Este autor sefiala que la propuesta de Lancaster ofrece para comprender

la dinamica de las innovaciones (diferenciaciones) de producto (bien residencial).
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Este autor va a distinguir diferenciaciones en funcion de la “especificidad” de los
bienes y las clasifica en dos grandes grupos: las diferenciaciones verticales,
correspondientes a un cambio restringido a las calidades del bien (cambio del
namero absoluto de las caracteristicas relativas a cada unidad de ese bien), y las
diferenciaciones horizontales que ocurren cuando la especificacion cambia

(cambio en el ordenamiento de las caracteristicas del bien).

Al respecto sefala Abramo (2006, 32-33) que las diferenciaciones
horizontales y verticales seran desarrolladas basandose en la percepciéon de que
los emprendedores tendran de un espacio compuesto de externalidades de
vecindad, y del hecho de que esas externalidades corresponden efectivamente a
las posiciones relativas que los diferentes “tipos” de familias ocupan en el espacio.
Entonces los emprendedores urbanos van a adoptar estrategias de diferenciacion
de los bienes-vivienda que tengan en cuenta la interdependencia espacial de las
localizaciones residenciales y de la distribucion (segmentacién) de los recursos de
la demanda. Lo que conduce naturalmente a la idea de que la dinamica de la
diferenciacion de las viviendas puede ser (para los emprendedores) un medio de
proponer cambios en el orden espacial, sin olvidar la redistribucién de riquezas

que este proceso puede acarrear.

El autor casi al final reconoce una especificidad importante, sefiala que los
emprendedores urbanos innovadores recurrirdn a los arquitectos y sus debates
sobre la forma del bien construido para modificar la concepcién (y el concepto) de
los inmuebles residenciales; a los ingenieros, para llevar soluciones nuevas a la
“técnica del interior de la habitat” y al desarrollo de las innovaciones concernientes
a otros bienes durables que la habitacion debe escoger; y a todos los que puedan
suministrar elementos de diferenciacion del bien vivienda (Abramo, 2006:33-34).
Esta parte, es tal vez la que explique mas el surgimiento de urbanizaciones

cerradas que estan relacionadas con la fragmentacion urbana.
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Al modificar las caracteristicas de los inmuebles-habitacion (diferenciacién),
los emprendedores schumpeterianos estaran prestos a producir (inducir) cambios
en las preferencias de los consumidores; a saber, una depreciacion
“sociomercantil” de los stocks existentes, capaz de reorientar la demanda para una
nueva oferta que escapara al efecto de competencia de los stocks. El objetivo de
la estrategia de la diferenciacion es producir un cambio en el marco de las
preferencias de las familias, una especie de efecto de moda, gracias al cual, los
inmuebles, al envejecer, pierden su capacidad competidora. En este sentido, la
innovacién-diferenciacion confiere a los emprendedores schumpeterianos cierto
poder que les permitira imponer un mark up al mercado de la demanda; al
liberarlos de la competencia de las producciones del pasado (los stocks), la
innovacion los deja en la condicion virtual de price makers (Abramo, 2006: 35). En
este sentido, sera fundamental analisis el discurso mediante el cual se han

impuesto las urbanizaciones cerradas como un elemento de consumo mas.

En conclusion, relacionando el sistema de acciones con la vision
heterodoxa de la economia urbana por medio de dos actores, los emprendedores

y los consumidores.

El primer acto es del capitalista-emprendedor quien coloca la oferta en el
mercado y la relacion que este establece entre las nuevas ofertas (flujo) y las del
pasado (stocks). Al respecto los emprendedores capitalistas en la busqueda de
ganancias excepcionales, van a introducir en el mercado decisiones que este no
prevé dentro del objetivo principal de sorprender a los competidores, estas
“decisiones sorpresa” van a indicar una profunda ruptura con las caracteristicas
del pasado y muchas veces asumiran la forma de innovaciones. Las estrategias
de diferenciacion, las verticales, correspondientes a un cambio restringido a las
calidades del bien (cambio del nimero absoluto de las caracteristicas relativas a
cada unidad de ese bien) y las diferenciaciones horizontales, que ocurren cuando
la especificacion cambia (cambio en el ordenamiento de las caracteristicas del
bien). En este sentido, la innovacion-diferenciacion confiere a los emprendedores
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schumpeterianos cierto poder que les permitira imponer un mark up al mercado de
la demanda; al liberarlos de la competencia de las producciones del pasado (los
stocks), la innovacion los deja en la condicion virtual de price makers (Abramo,
2006).

Un segundo acto, los consumidores estdn en competencia con los
diferentes “tipos” de familias, generando asi decisiones de localizacion formuladas
basandose en una “busqueda de aglomeraciéon” entre las familias del mismo tipo,
debido a los efectos positivos de las sinergias asi producida; esto es, decisiones
volcadas para “externalidades de vecindad”. Aunque también se dan los
consumidores oportunistas que son familias de menores recursos que llegan a un
nuevo sector y esta decision puede provocar que las familias tipo de altos recursos
se relocalicen en otro lugar. Asi cada decision de localizacion traera consigo el
poder de “hacer la historia”, es decir, una “micro decision” individuales posible que
resulte en una “macrotransformacion” de orden urbano (Abramo, 2006). En
sintesis, los emprendedores y los consumidores oportunistas en la basqueda uno
de ganancias extraordinarias y los otros de externalidades positivas alteran el

orden urbano (ver esquema No. 2).
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Emprendedores Schumpeterianos

\

Oferta de habitacién

Decisiones cruciales innovaciones-diferenciaciones

/ > Sistema de acciones

Verticales Horizontales

\ \j

Imponer Mark up urbano al mercado de la demanda

J

Demanda compuesta de “tipos” de familia:
consumidores

|

Decisiones volcadas por “externalidades de Sistema de acciones
vecindad”: “busqueda de aglomeracién” entre las
familias del mismo tipo.

Esquema No. 2. El modelo explicativo del cambio de orden urbano por el mercado inmobiliario.
Fuente: elaboracion propia con base a Abramo (2006).
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CONCLUSION CAPITULAR.

Al inicio del capitulo se plantearon algunas preguntas, la primera en importancia
fue ¢Cudl es la pregunta que busca resolver el concepto de fragmentacion
urbana? La respuesta es que éste busca ser el concepto que describa el nuevo
orden espacial y/o la forma en que se da la division socioespacial de la ciudad
contemporanea. Es decir, no se asume como un nuevo tipo de ciudad, sino que se
entiende mas sobre coOmo se organiza la estructura de la ciudad y a su vez la
transformacion que esto genera en la localizacion espacial de los diferentes

grupos sociales.

En particular, la comprension del concepto de fragmentacion urbana fue
una tarea dificil; ya que no existe un enfoque Unico, es decir, su connotacion
puede cambiar a partir de las disciplinas que lo estudian y por otro lado, también
este concepto se modifica debido a la dimensidén que se estudie la ciudad: macro,
meso 0 micro. En este contexto, se llegd a un concepto que puede modificarse en
el transcurso de la tesis:

La fragmentacion urbana es el proceso de relocalizacion de los
espacios funcionales de la ciudad caracterizado por la generacion de
nuevos distritos urbanos que modifican la estructura urbana precedente.

Esto se relaciona con dos procesos sociales, una separacion o
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distanciamiento social y los reagrupamientos por afinidad, ambos
impulsado por los nuevos patrones de urbanizacién cerrados.
A partir de los anteriores elementos, se dio la posibilidad de aportar mas
cualidades al concepto de fragmentacién urbana propuesto. En particular con base
en el andlisis de las investigaciones que utilizan el concepto de fragmentacion
urbana se establecieron tres diferentes categorias de analisis: la funcional urbana,

la fractura social y/o segregacion fragmentada y la fisico-material.

La primera categoria analitica denominada funcional urbana es aquella que
ha analizado los cambios en la estructura urbana iniciado por Peter Marcuse
(1989) y la “Escuela de Los Angeles” con autores como Edward Soja (2000), Dear
& Flusty (1998), Garreau (1991) y McGovern (1998). Esta linea fue continuada en
Latinoamérica por geodgrafos alemanes como Alex Bordof (2003) y Michael
Janoschka (2002). Asi con base a los autores anteriores se define
conceptualmente como la categoria analitica de la fragmentacion urbana
funcional:

Proceso en el que surgen nuevas centralidades y enclaves dirigidos

hacia dentro impulsando areas parciales independientes, que estan

causando gque el funcionamiento global de la ciudad haya estallado en
multiples unidades y se presente una dispersion urbana caracterizada

por una suburbanizacion y periurbanizacion.

En este sentido, para estudiar la fragmentacion urbana desde la categoria
funcional urbana se puede dividir en cuatro directrices: centralidades
completamente nuevas (McGovern, 1998; Garreau, 1991; Janoschka, 2002);
areas parcialmente independientes (Dear & Flusty, 1998; Soja, 2000; Dear, 2000);
dispersion urbana (Link, 2008); y por dltimo, es un proceso que muestra el
estallamiento en mdltiples unidades (Borsdorf, 2003; Soja, 2000). Estas

subcategorias estan generando la fragmentacion urbana funcional.

Los modelos son una de las principales herramientas metodologicas de

esta categoria de analisis, ejemplificado en los modelos de Alex Borsdorf (2003),
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Michael Janoschka (2002) y Ford (1996). Estos modelos permiten entender la
transformacion de la configuracion de la estructuracion socio-espacial interna de
las ciudades de Latinoamérica y son realizados a partir de procedimientos de

andlisis factorial.

En la segunda categoria analitica encontramos dos grandes vertientes: la
segregacion fragmentada y la  fractura social, estas lineas son dominadas por
los estudios geograficos y sociolégicos de investigadores latinoamericanos. La
primera categoria esta condicionada por la crisis econémica que caracteriza a las
ciudades latinoamericanas en los Ultimos afios, donde se cambia “la geografia
urbana” (Kaztman, Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003)
“nueva geografia social” (Prévot, 2000:405) o una “nueva cartografia social”
(Svampa, 2004: 55), estos procesos se caracterizan por “alterar los patrones
tradicionales de la segregacion urbana” (Sabatini, Caceres y Cerda, 2001). Al final,
se adoptdé un concepto operativo la subcategoria denominada segregacion
fragmentada:

Nueva cartografia social, caracterizada por presentar una alteracion en

los patrones tradicionales de la segregacion urbana, definida por un

aumento de la homogeneidad en la composicion social de los barrios,

asi como un correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos.
Otra de las vertientes de esta categoria analitica es la fractura social, que afirma
que se esta transformando la forma en como se estructura y se vive la ciudad
(Cariola y Lacabana, 2000:86). Lamentablemente estas subcategorias no se
estudiaran es esta tesis por limitantes metodolégicas de los Sistemas de

Informacion Geografica.

La tercera categoria de analisis estudia la fragmentacion fisica-material,
esta es de las tres, la menos explotada tedricamente, por lo cual tiene un enorme
potencial. En sintesis y basado en las diferentes investigaciones (Enriquez, 2007;
Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; y Sobarzo & Beltrao, 2003) la
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categoria analitica de la fragmentacion fisica-material se define conceptualmente
como:
Proceso en el que surgen nuevas formas del habitat que se
caracterizan por tener un disefio urbano defensivo, que esta causando
el surgimiento de trozos en el tejido urbano, la impermeabilidad del
espacio y la dispersion urbana.
La anterior definicion tiene una serie de subcategorias: un primer elemento que
puede caracterizar el proceso, es de que se trata de trozos en el tejido urbano
(Janoschka y Glasze, 2003: 15). El segundo elemento, es que el signo distintivo
de las ciudades recae en la impermeabilidad del espacio (Enriquez, J. A., 2007).
El tercer elemento afirma que el lenguaje arquitectural y urbanistico romper con su
contexto (Thuillier, 2005). Un cuarto elemento que caracteriza al proceso, es que
propician la privatizacion del espacio publico (Enriquez, J. A., 2007). Y por ultimo,

el disefio urbano béasico defensivo (Enriquez, J. A., 2007).

El andlisis de la fragmentacion urbana fisica-material es analizado a través
del sistema de objetos, que permite registrar las poblaciones de éstos que han
surgido en la ciudad contemporanea para comprender la nueva ecologia de
objetos. En este sentido, se puede replantear la clasificacion echa por diferentes
investigadores urbanos (Janoschka y Glasze, 2003 e Hidalgo, 2004) donde
establecen las siguientes: viviendas unifamiliares en copropiedad, urbanizaciones
cerradas, ciudades valladas, edificio (s) de departamentos, loteo de "parcelas de

agrado", edificios de viviendas y condominios "de facto" sociales.

Para explicar la fragmentacion urbana fue necesario elaborar una estructura
explicativa de la fragmentacion urbana. Un primer elemento para su construccion
es la definicion de espacio como un hibrido de Milton Santos (2000) entendido
como un sistema de objetos y sistema de acciones. La necesidad de definir el
espacio como un hibrido fue una razén de método, es decir, la construccion
intelectual que permita, analiticamente, abordar una realidad, a partir de un punto
de vista. Al respecto, su importancia radica en encontrar las relaciones entre las
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categorias analiticas de las diferentes disciplinas que estudian la fragmentacion
urbana, permitiendo considerar el todo como realidad y como proceso, como
situacion y como movimiento, se trata de formular un sistema de conceptos capaz

de abordar el todo y las partes en su interaccion.

El segundo elemento de la estructura explicativa fue la construccion de un
modelo analitico de la fragmentacion urbana. En él se establecio que en el
contexto de la globalizacién y las politicas neoliberales existen algunas raices
estructurales claras. Se presentd simultaneamente una restructuracion del Estado
a favor de la aplicacion de politicas neoliberales que privilegiaron la desregulacion
y la privatizacion, propiciando una mayor intervencion del Capital internacional y
una restructuracion del Capital nacional en favor de las nuevas ldgicas
econdmicas, impactando la cantidad, calidad y tipos de trabajo, redefiniendo asi la
estructura y composicion de los estratos sociales (Link, 2008: 28; Janoschka y
Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; Mari france Prévét, 2001; Sassen, 1991;
Mollenkopf y Castell , 1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Estas transformaciones estructurales se convirtieron en factores de
restructuracion urbana simultdneamente: pues se transformo la funcion del Estado
como proveedor de bienes y servicios en la ciudad, como regulador y promotor de
la inversion inmobiliaria y de la produccion social. También se modificaron las
l6gicas de inversion del capital, en el financiamiento, la produccion, y los mercados
suelo y vivienda. Dichos procesos modificaron las estrategias residenciales tanto
en su localizacién urbana como en las formas de habitar asi se esta generaron la
fragmentacion urbana, desde las diversas categorias de analisis: la funcional
urbana, la fractura social y la fragmentacion fisica-material (Link, 2008: 28;
Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; Mari france Prévot, 2001; Sassen,
1991; Mollenkopfy Castell, 1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Aunque existen estos postulado de la teoria de la fragmentacion urbana,

existen pocos trabajos que muestre en la relacidon entre la transformacion del
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capital y el orden urbano, y en particular la relacién entre el mercado inmobiliario y
la fragmentacion urbana. Por lo cual, para solventar esta deficiencia se utilizé una
de las ultimas aportaciones tedéricas que relacionan el mercado inmobiliario y el
orden urbano. Esta es la vision heterodoxa de la economia urbana propuesta por
el investigador Pedro Abramo (2006). El autor identifica dos actores los
emprendedores y los consumidores oportunistas, que en la busqueda el primero
de ganancias extraordinarias y el segundo en busqueda de externalidades

positivas alteran el orden urbano.
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CAPITULO II.

La fragmentacion fisica material de la Zona Metropo  litana de
Querétaro
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Grafica. Comparacién poblacién y superficie del area urbana contigua del libro los procesos de

restructuracion urbana en la Zona Metropolitana de Querétaro (Kunz, 2009:42).
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INTRODUCCION CAPITULAR.

El tercer capitulo explorard los elementos empiricos que sustentan la
presente investigacion. Por lo cual, en la primera parte se retoman los principales
planteamientos del marco tedrico y su aportacion a la construccion metodologica
de la hipotesis de la investigacion. Esto con el fin de sustentar las categorias de
analisis de la fragmentacion urbana que se estudiaran empiricamente, es decir, se
definiran los sistemas de acciones que pueden incidir de manera directa en los

procesos de restructuracion urbana.

El segundo elemento que se desarrollé son las principales caracteristicas
del caso de estudio, con el fin de justificar la eleccidon de la Zona Metropolitana de
Querétaro como elemento empirico para estudiar la fragmentacion urbana: su

crecimiento demografico, espacial y su desigualdad social.

El tercer elemento examinado fue el estudio de una de las categorias de
analisis de la fragmentacion urbana, en particular se respondera una pregunta
particular ¢Como se relaciona la fragmentacion fisico-material que generan las
nuevas formas del habitat con las transformaciones del mercado inmobiliario?
Para responder esta pregunta primero se buscara establecer como se relaciona la
fragmentacion fisica con el mercado inmobiliario. Este analisis se realizard por
medio del analisis del financiamiento, la produccion y el discurso de los anuncios

de la oferta inmobiliaria.

Por Ultimo, se estudid como el aumento en las urbanizaciones cerradas esta

generando la fragmentacion fisica material, por medio del “disefio urbano
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defensivo, y su impacto en el surgimiento de trozos en el tejido urbano, la

impermeabilidad del espacio, y al final la dispersion urbana.

2. 1. El espacio como un hibrido y la vision hetero  doxa de la economia

urbana, teorias para explicar la fragmentacion urba  na.

La teoria de la fragmentacion urbana ha pretendido ser la respuesta teorica a la
pregunta ¢Cuales son los efectos sobre la estructura urbana de las
transformaciones del Capital, el Estado y el Trabaj 0? Es decir, este concepto
busca explicar las causas que generan el nuevo orden espacial y la forma en que
se da la divisién socioespacial de la ciudad contemporanea; sin embargo, estudiar
todas estas dimensiones es complicado para un solo investigador, por lo cual
solamente se trabajara la perspectiva del Capital. Asi se acot6é la pregunta de
investigacion de la siguiente manera ¢Cuéles son los efectos sobre la

estructura urbana en la ciudad de las transformacio nes del mercado

inmobiliario?

Sin embargo, para poder realizar la investigacion es fundamental la
definicibn de espacio del gedgrafo Milton Santos (2000:54). La cual permitirq
comprender como se relacionan estos procesos con los nuevos espacios
habitables, es decir, el sistema de acciones con el sistema de objetos. En este
sentido, la postura tedrica de definir el espacio como un hibrido es una razon de
método, en otras palabras, es una construcciéon intelectual que permite

analiticamente abordar una realidad a partir de un punto de vista.

Esta postura permite organizar, ya sea como sistema de acciones o de
objetos, las categorias analiticas que estudian la fragmentacién urbana: la
funcional urbana, la fractura social y la fragmentacion fisica-material. Este enfoque
considera el todo como realidad y como proceso, como situacion y como
movimiento, se trata de formular un sistema de conceptos capaz de abordar el

todo y las partes en su interaccion.
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“Sistemas de objetos y sistemas de acciones interactian. Por un lado,
los sistemas de objetos condicionan las formas en que se dan las
acciones y, por otro lado, el sistema de acciones lleva la creaciéon de
objetos nuevos o se realiza sobre objetos preexistentes. Asi el espacio

encuentra su dinamica y se transforma” (Santos, 2000: 55).

Este modelo analitico aplicado al proceso de fragmentacion urbana parte de
las siguientes premisas “sistema de acciones estructurales”

a) La restauracion de capital ha generado una mayor intervencion del capital
internacional y una restructuraciéon del Capital nacional en favor de las
nuevas légicas econdmicas (ver los trabajos de Link, 2008: 28; Janoschka y
Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; Mari france Prévot, 2001; Sassen, 1991;
Mollenkopf y Castell, 1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Con base en esta premisa tedrica se pueden establecer “los sistemas de
acciones urbanos” que son factibles de investigar empiricamente, es decir, los
factores que pueden incidir de manera directa en los procesos de restructuracion
urbana. En particular, considerando el retorno triunfante del discurso de la
economia urbana ortodoxa del mercado residencial la "mano invisible urbana" y
como el mercado inmobiliario se convierte en el mecanismo productor del orden
urbano (2001: 10-11). Por lo cual, se establece la siguiente premisa (ver esquema
No. 3).

b) La transformacién del mercado inmobiliario han impactado las légicas de
inversion del capital, en el financiamiento, la produccion, y los mercados de

suelo y vivienda (ver los trabajos de Link, 2008; Janoschka y Glasze, 2003;

Borsdorf, 2003; Mari france Prévot, 2001; Sassen, 1991; Mollenkopf y

Castell, 1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).
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Transformacién en el financiamiento inmobiliario, la produccién, y los mercados suelo y
vivienda.

[ Transformacion de las formas del habitat y sus logicas de localizacion ]
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Esquema No. 3. El modelo analitico de la fragmentacién urbana a partir del Capital. Fuente:
elaboracion propia con base a los estudios de la fragmentacién urbana.

En particular, esto se podria acotar para comprender mucho mas los
mecanismos con los cuales opera el mercado inmobiliario, es decir, los “sistemas
de acciones del mercado inmobiliario”. Asi se establece la siguiente premisa.

a) Los emprendedores schumpeteriano en la busqueda de ganancias
excepcionales generan innovaciones, en el proceso de produccion y en el
producto, imponiendo a la demanda nuevos mark up materializados en
innovaciones en las formas del habitat y localizaciones urbanas

innovadoras (Abramo, 2006).

Este sistema de acciones parte del andlisis de los diferentes textos que
abordan la fragmentacion urbana, de donde se establecieron las causas

principales de dicho proceso. Asi en conclusion y retomando trabajos sobre la
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fragmentacion urbana, la teoria del espacio de Milton Santos (2000) y de la vision
heterodoxa de la economia urbana de Pedro Abramo (2006), se propone la

siguiente estructura explicativa (ver esquema No.4).

Emprendedores Schumpeterianos \

\4

Oferta de habitacién

v
Decisiones cruciales innovaciones-diferenciaciones Sistema de acciones

/

Verticales Horizontales

|

Imponer Mark up urbano al mercado de la demanda

/

Nuevas formas del habitat Nuevas lgcalizaciones

Fragmentacion Fragmentacion Sistema de objetos

fisica-material Urbana funcional

/

Demanda compuesta de “tipos” de familia:
consumidores

|

Decisiones volcadas por “externalidades de
vecindad”: “basqueda de aglomeracién” entre las
familias del mismo tipo.

|

Segregacion fragmentada

Sistema de acciones

Sistema de objetos

Y Y~

Esquema No. 4. La estructura explicativa de la fragmentacion urbana a partir del mercado
inmobiliario. Fuente: elaboracién propia con base en Milton Santos 2000 y Pedro Abramo
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Teniendo como base estos principios, se fundamenta esta investigacion en la

siguiente hipotesis:
En el contexto de la transformacién del mercado inmobiliario que han
impactado el financiamiento, la produccion, y los mercados de suelo y
vivienda. Los emprendedores shumpetarianos han alterado la oferta del
mercado inmobiliario, debido a la implementacion de innovaciones en el
proceso de produccién y en el producto, imponiendo a la demanda un
nuevo mark up. Esto esta impulsando la transformacion en el sistema
de objetos, materializados en nuevas formas del habitat y localizaciones
urbanas innovadoras que estan formando, el primero la fragmentacién
fisica material y el segundo la fragmentacion urbana funcional.

Asi se impulsa un nuevo sistema de acciones en la demanda,
gue es compuesta de “tipos” de familia (consumidores), estos basaran
sus decisiones de localizacién volcadas por ‘“externalidades de
vecindad”, en particular la “busqueda de aglomeraciéon” entre las

familias del mismo tipo generando la segregacién fragmentada.

En éste contexto, hay dos elementos tedricos analiticos que se necesitan
fundamentar, las nuevas formas del habitat y las nuevas localizaciones urbanas.
Al respecto la transformacion de las formas del habitat las podemos relacionar con
los sistemas de objetos, que se encuentran sobre todo en la categoria de analisis
de la fragmentacién fisica material, que se hallan en Sobarzo y Beltrao (2003),
Thuillier (2005) y Enriquez (2007). La fundamentacién tedrica de esta categoria se
encuentra en Abraham Moles (1971, citado por Santos, 2000: 60-61) quien sugiere
que a partir de la descripcion de las poblaciones de objetos se construya una
verdadera ecologia de objetos. Establece que al contrario de lo que sucede en la
ecologia propiamente dicha donde las especies son fijas, en la ecologia de objetos
siempre estan surgiendo nuevas especies (las urbanizaciones cerradas,

fragmentacion fisica material).
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Las nuevas localizaciones urbanas las podemos encontrar en las categorias
de analisis de la fragmentacion, como la funcional urbana presente en los trabajos
de Borsdorf e Hidalgo (2005), Janoschka (2002), McGovern (1998), Garreau,
(1991), Dear & Flusty (1998), Soja (2000), Dear (2000), Link (2008), Borsdorf,
(2003), Soja (2000); y la segregacién fragmentada vista en Kaztman, Corbo,
Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso y Rodriguez(2003), Prévot (2000) y
Svampa(2004). La fundamentacion teorica de estas categorias también se
fundamenta en Abraham Moles (1971, citado por Santos, 2000: 60-61) quien
sefiala que los nuevos objetos, renuevan el sistema local de relaciones y redefinen
el medio que les abriga. En el primer punto estariamos hablando de las
modificaciones de los patrones tradicionales de la segregacion urbana, es decir, la
fractura social y en el segundo punto, la nueva forma de separacion de funciones,

fragmentacion funcional urbana.

La importancia de la comprension de las logicas de localizacién de los
espacios habitables se apoya en la postura de Milton Santos (2000: 73-74) quien
sefiala que en cada momento hay una relacién entre el valor de la accion y el valor
del lugar donde se realiza; sin esto, todos los lugares poseerian el mismo valor de
uso y el mismo valor de cambio, valores que no serian afectados por el
movimiento de la historia. Asi, existe una diferencia entre decir que el espacio no
es una causa y negar que sea un factor, un dato. Admitir la existencia del espacio
no es ser geodeterminista. Pues el valor del espacio no es independiente de las

acciones que es susceptible de acoger.

La pregunta que guia la investigacion es ¢ Cuéles son los efectos sobre la
estructura urbana de las transformaciones del merca  do inmobiliario? sin
embargo, este planteamiento es muy general y sin teoria, por lo cual, es necesario
hacer de este enunciado un elemento practico y tedrico. En este sentido, para la
comprobacion empirica de la fragmentacion urbana es necesario responder a las

siguientes preguntas de investigacion:
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» ¢COmo se relaciona la fragmentacion urbana funcional de la ciudad de
Querétaro con las transformaciones del mercado inmobiliario de los Ultimos
anos?

« ¢COmo se relaciona la fragmentacion fisico-material  generado por las
nuevas formas del habitat con el impacto de las transformaciones del
mercado inmobiliario?

 ¢CoOmo se relaciona la segregacion fragmentada con el impacto de las
transformaciones del mercado inmobiliario?

Para lograr dar respuesta a estas preguntas se realizara un sistema de
informacién geografica , con el fin de capturar, almacenar, manipular, analizar y
presentar los datos espacialmente referenciados. Esta herramienta permitird
mostrar la distribucion conjunta de las variables del trabajo por medio de la
proyeccion de sus categorias en un plano, dando paso a un trabajo eminente de
interpretacion. Esta es considerada como una técnica exploratoria que sirve para
intentar descubrir, a partir de los datos, posibles correspondencias 0 asociaciones
entre variables, permite una interpretacion abierta y relacionada al contexto

general de la investigacion.

El sistema de informacién geogréafica nos permitira comprobar o refutar la
hip6tesis. La estructura de la hipétesis responde a la definicion de espacio como

un hibrido: sistema de acciones y objetos.

El sistema de informacion geogréfica aborda en primer lugar el sistema de
acciones: el mercado inmobiliario, éste es disgregado en sus respectivas
categorias espaciales, es decir, aquellos aspectos que tienen un referente fisico.
La investigacion es de caracter longitudinal, puesto que analiza estas variables en
tres periodos del tiempo en especifico:

Mercado inmobiliario:

e Capa de informacion de los mercados de vivienda en la
ciudad del periodo de 1990 al 2010 (fuente de informacion:
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anuncios en diarios y estudios de mercados). Esta capa de
informacién se representara en los cartogramas por medio de

poligonos de colonias y fraccionamientos.

En segundo lugar, el sistema de informacion geografica registrara el
sistema de objetos a través de las categorias de analisis de la fragmentacion

urbana: fisico-material, funcional urbanay la segregacion fragmentada.

La primera categoria de andlisis de la fragmentacién urbana funcional se
estudio a través de comprender las nuevas logicas de localizacion del uso del
suelo habitacional. La base de datos se construy0 a partir de los valores censales
y por medio de procedimientos de andlisis factorial para crear mapas y graficas de
tres dimension de la estructura urbana habitacional de la ZMQ en los afios de
1990, 2000 y 2010. Esto permitird mostrar la transformacion de la configuracion de
la estructuracion socio-espacial interna de las ciudades.

a) Centralidades completamente nuevas;
b) Areas parcialmente independientes;
c) Ladispersion urbana: suburbanizacién y periurbanizacion; y

d) Estallamiento en multiples unidades.

La segunda categoria de analisis de la fragmentacion urbana referida a la
fragmentacion fisica-material, es estudiada de manera muy empirica; pero sin
una base tedrica critica sobre sus principales caracteristicas por lo cual tiene un
enorme potencial. Esta categoria se estudié a través del sistema de objetos,
registrando las poblaciones de objetos que han surgido en la ciudad
contemporanea para comprender la nueva ecologia de objetos. Esto parte del
supuesto que los nuevos objetos, renuevan el sistema local de relaciones y
redefinen el medio que les abriga. Los elementos a estudiar la fragmentacion
fisica-materia son.

1) El disefio urbano defensivo;
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2) Los trozos en el tejido urbano;
3) Impermeabilidad del espacio;

4) Dispersion y creacion de periferia.

La tercera categoria de andlisis de la fragmentacion urbana, es la que la
considera como fractura social o segregacion fragmentada . En esta categoria
no se estudiaron algunas de sus variables de andlisis, pues requieren de trabajos
de investigacion a una menor escala y otros instrumentos mas de trabajos de
campo que no cubren con el perfil para ser abordados por medio de sistemas de
informacion geogréfica. La vertiente estudiada entonces es la segregacion
fragmentada, esta afirma que se ha cambiado “la geografia urbana” (Kaztman,
Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003), la “nueva
geografia social” (Prévot, 2000:405), o una “nueva cartografia social” (Svampa,
2004: 55). Este analisis se baso6 en la aplicacion de distintos indices de evolucion
de la segregacion residencial construidos en funcién de diversos indicadores de
nivel socioeconémico y también por la construccién de mapas tematicos de estos
indices:

1) La homogeneidad.

2) El grado de exposicion.

3) La concentracion.

4) Patrén de segregacion.

Estos analisis permitiran establecer como las transformaciones en el
mercado inmobiliario modificaron las estrategias residenciales, tanto en su
localizacion urbana como en las formas del habitat, generaron la fragmentacion
urbana, desde las diversas categorias de analisis: la funcional urbana, la fractura

social y la fragmentacion fisica-material.
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2. 2. La ciudad de Querétaro sometida a un acelerad o proceso de

urbanizacion en un contexto de desigualdad.

EL fundamento de la seleccién del caso de estudio para el andlisis empirico se
basa en tres requerimientos principales: primero con el fin de tener la posibilidad
tecnoldgica y humana de administrar el sistema de informacidén geogréfica, se
decidio porque fuera una ciudad media; en segundo, la ciudad seleccionada tenia
qgue haber experimentado un acelerado crecimiento demografico y urbano puesto
que esto implicaria una rapida transformacion de su estructura urbana y por
altimo, la pronunciada desigualdad social que presentara la ciudad. Estos en su

conjunto son indicadores de las actuales transformaciones sociales.

El crecimiento demografico de la Zona Metropolitana de Querétaro ha sido
constante en los ultimos periodos, desde 1990 al 2010. Particularmente, es una de
las zonas metropolitanas con una mayor tasa de crecimiento, de las cincuenta y
seis que tiene el pais, con un crecimiento del 2.7% en el periodo de 2000 a 2005
(Ver tabla No. 2). Este crecimiento esta por encima de la tasa de crecimiento de

todas las zonas metropolitanas del pais, que es del 1.5 %.

Zona metropolitana Entidad(es) federativa(s) Tasa de crecimiento medio anual (%)
1990-1995 | 1995-2000 | 2000-2005
ZMde Canclin Quintana Roo 10 7.2 5.6
ZMde Puerto Vallarta Jalisco-Nayarit 48 52 39
ZM de Reynosa-Rio Bravo Tamaulipas 2.7 43 34
ZMde Pachuca Hidalgo 3.2 3 2.8
ZMde Tijuana Baja California 5.8 49 2.7
ZMde Tuxtla Gutiérrez Chiapas 4.8 2.5 2.7
ZM de Tehuacan Puebla 3.7 41 2.7
ZMde Querétaro Querétaro 3.6 34 2.7
ZM de Aguascalientes Aguascalientes 3.2 2.5 24
ZMde Nuevo Laredo Tamaulipas 4.1 2.9 24

Tabla No. 2. Crecimiento Demogréafico de las Zonas Metropolitanas. Fuente: elaboracion propia en
base al cuadro No. 4. Poblacidn total, tasa de crecimiento, superficie y densidad media urbana por
zona metropolitana, del libro delimitaciéon de las Zonas Metropolitanas de México 2005. 1990-2005.
SDS, CNP e INEGI 2008.
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Este proceso de crecimiento la coloca a la par de zonas metropolitanas
turisticas que han recibido un fuerte impulso, como Cancun y Puerto Vallarta; otras
que deben crecimiento a la cercania con las fronteras, como Reynosa, Tijuana,
Tamaulipas y por ultimo, las localizadas en la regién centro, como Pachuca,
Aguascalientes y Tehuacan (Puebla) (Ver tabla No. 2). La dinamica interna de
crecimiento también se ha mantenido constante, al pasar de una poblacion de 579

mil en 1990, a tener mas de 1 millon de habitantes en el 2010 (ver gréfica No. 1).

1,200,000.00

1,000,000.00

800,000.00

600,000.00

400,000.00

N{umero de habitantes

200,000.00

0.00
1980 1995 2000 2005 2010

i*Seriesl 579,597.00 706,566.00 816,481.00 950,828.00 1,097,025.00

Gréfica No. 1. Crecimiento Demografico de la Zona Metropolitana de Querétaro. Fuente:
elaboracion propia en base al cuadro No. 4. Poblacién total, tasa de crecimiento, superficie y
densidad media urbana por zona metropolitana, 1990-2005. Del libro delimitacién de las Zonas
Metropolitanas de México 2005. SDS, CNP e INEGI 2008 e INEGI, 2010.

La dinamica de crecimiento, implica que existe un 90 % mas de poblaciéon
gue hace 20 afos, generando nuevas demandas sobre todo de vivienda y que

estd ocupando nuevos espacios dentro de la ciudad, reestructurando de esta
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forma la estructura urbana de la Zona Metropolitana de Querétaro (ver grafica No.
2).

m Poblacion hasta 1990

Eincremento de
poblacion, 1990 al 2010.

Gréfica No. 2. Poblacién Nueva en la Zona Metropolitana de Querétaro. Fuente: elaboracion
propia en base al cuadro No. 4. Poblacidn total, tasa de crecimiento, superficie y densidad media
urbana por zona metropolitana, 1990-2005. SDS, CNP e INEGI 2008.

Esta intensa dinamica urbana tuvo, segun Ignacio Kunz Bolafios, dos
factores detonantes. Primero, la fuerte inmigracion procedente de la Ciudad de
México a mediados de los ochentas debido a los sismos y a la calidad de vida de
Querétaro en ese entonces; segundo, al despegue de su economia debido al
sector industrial que ha sido impulsado desde el gobierno del Adolfo L6pez Mateos
(1958-1964) (Kunz, 2009:9).

Otro de los aspectos tomados en cuenta para seleccionar la Zona
Metropolitana de Querétaro como objeto de estudio, es el enorme crecimiento de
su mancha urbana que nos permite hablar un alto porcentaje de metros cuadrados
construidos de nuevos edificios, por lo cual es fundamental conocer las
caracteristicas de estos espacios y su localizacion. Este crecimiento no ha
respondido necesariamente al crecimiento poblacional, sino a un modelo extensivo
de desarrollo urbano. Este modelo es caracterizado por Kunz (2009) porque se
presenta un mayor ritmo de crecimiento de la superficie respecto al crecimiento de
la poblacién, que da como contante una baja en la densidad (ver grafica No. 3 y
4).
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Gréfica No. 3. Comparacién de poblacién y superficie del &area urbana contigua. Fuente:
adecuacion de la grafica No. 1.1. Poblacion y superficie del area urbana contigua, del libro los
procesos de restructuracion urbana en la Zona Metropolitana de Querétaro (Kunz, 2009:42).
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Gréfica No. 4. Densidad del area urbana contigua. Fuente: Adecuacion de la grafica No. 1.2
densidad del area urbana contigua del libro los procesos de restructuracion urbana en la Zona
Metropolitana de Querétaro (Kunz, 2009: 42).

Los municipios que conforman la Zona Metropolitana son Querétaro, El

Marqués, Corregidora y Huimilpan. ElI Municipio de Querétaro es el que aloja el
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centro historico de la ciudad Santiago de Querétaro y algunas localidades que se
han ido conurbano, tal vez una de las mas importantes de los dltimos afios sea
Juriquilla. ElI municipio Corregidora es el segundo municipio en importancia y de
los que ha tenido una mayor tasa de crecimientos, albergando a la localidad
conocida como el Pueblito. EI Marques por su parte alberga a otra importante
localidad denominada La Cafiada. Por dltimo, en la parte sur se encuentra
Huimilpan que es de reciente integracion a la zona metropolitana (ver mapa No.
1).

Imagen No. 1. Zona Metropolitana de Querétaro (ZMQ). Municipios: Corregidora (22006),
Huimilpan (22008), El marqués (22011) y Querétaro (22014). Fuente: Mapa 36. Zona Metropolitana
de Querétaro, SDS, CNP e INEGI 2008.
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El dltimo de los aspectos tomados en cuenta, tal vez el mas importante es
el de la desigualdad en las ciudades, que en los ultimos afios toma forma bajo el
proceso de fragmentacion urbana. En este sentido, recordemos que la
desigualdad es el principal resultado de la restructuracion del Estado y el Capital,
redefiniendo asi la estructura y composicion de los estratos sociales. En el caso de
México, un informe publicado en 2012 por la Organizacion para la Cooperacion y
el Desarrollo Econémicos (OCDE) sefiala que México ocupa el segundo lugar en
desigualdad entre los treinta y dos paises de la OCDE, solo después de Chile
(OCDE, 2012). En particular, la ciudad de Querétaro tiene un nivel alto de
desigualdad con indice de Gini de 0.4884 (ONU HABITAT, 2011).

Estas caracteristicas de la Zona Metropolitana de Querétaro, la convierten
en un laboratorio idoneo para comprender el nuevo orden espacial y la forma en
que se da la division socioespacial de la ciudad contemporanea: pues esta bajo un
proceso de acelerado crecimiento demografico y urbano en un contexto de

desigualdad social.
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2. 3. La fragmentacioén fisica-material de la ZMQ.

La primera categoria de andlisis de la fragmentacion urbana referida a la
fragmentacion fisica-material, es reconocible en los trabajos que estudian “la
fragmentacion urbana causada por la produccién de vivienda”: urbanizaciones
cerradas (Carballo, 2002; Thuillier (2005) (Argentina); Sobarzo y Beltrao, 2003;
Goes, Sobarzo y Sposito, 2008; Rodrigues, 2002 (Brasil); Borsdorf e Hidalgo, 2005
(Chile); Cabrales y Canosa, 2001 (México). Estos han estudiado la fragmentacion

urbana generada por el fendmeno de produccion de nuevas urbanizaciones.

Sin embrago, esta categoria es investigada mucho de manera empirica,
pero sin una base tedrica critica sobre sus principales caracteristicas por lo cual
tiene un enorme potencial. Esta categoria se estudiara a través del sistema de
objetos, registrando las nuevas poblaciones que han surgido en la ciudad
contemporanea y asi comprender la nueva ecologia de objetos, partiendo del
supuesto que estos, renuevan el sistema local de relaciones y redefinen el medio

que les abriga.

En el capitulo uno se establecié el concepto operativo de la fragmentacion
urbana funcional:
Proceso en el que surgen nuevas formas del habitat que se
caracterizan por tener un disefio urbano defensivo, que esta causando
el surgimiento de trozos en el tejido urbano, la impermeabilidad del

espacio y la dispersion urbana.

Esta categoria de analisis se puede dividir en por lo menos cuatro subcategoria
que se basan en los trabajos de Enriquez, (2007), Janoschka y Glasze (2003),
Borsdorf (2003), y Sobarzo y Beltrao (2003). Estas subcategorias permiten

empiricamente interpretar el surgimiento de este proceso:

a) El “disefio urbano defensivo” que se caracteriza por trazados viales

sinuosos, la utilizacion de los dientes del peine, puerta eléctrica o caseta de
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b)

vigilancia en el acceso y con las viviendas ubicadas a lo largo de la vialidad
(Enriquez, J. A., 2007). Esta variable esta incompleta puesto que no aborda
la gran diversidad de formas que el espacio habitable esta tomando y que le
han denominado genéricamente urbanizaciones cerradas: condominios "de
facto" sociales, edificios de departamentos, ciudades valladas,
urbanizaciones cerradas, viviendas unifamiliares en copropiedad, etc. Asi
como tampoco nos ayudan a comprender que esta tipologia, por un lado, se
relaciona directamente con el grado de disociacion que pueden tener esos
espacios con la ciudad y por otro lado, entender cuales son sus légicas de
localizacion en el tiempo. En el sistema de informacion esta capa de

informacidn se representa a través de poligonos.

Un segundo elemento que puede caracterizar este proceso, son los “trozos
en el tejido urbano” (enclaves), que propician una desintegracion espacial
del cuerpo urbano construido en cada vez mas unidades independientes
(Janoschka y Glasze, 2003: 15). En este punto hay que aclarar que no son
necesariamente independientes, pero se presenta la tendencia a crear
espacio con servicios urbanos y amenidades que tienden a darles una
mayor disociacion de algunos satisfactores de la ciudad. En el sistema de
informacion de esta capa de informacion se representa a través de

poligonos.

Tercero, la nueva forma de separacion de funciones y elementos socio-
espaciales urbanos en una escala pequefia, donde la mezcla de la pobreza
y la riqueza sélo se hace posible a través de “muros y cercas” (Borsdorf,
2003). En este sentido, el interés de la separacion o aislamientos de
segmentos sociales es expresada —objetivamente- por los muros edificados
(Sobarzo y Beltrao, 2003:41), asi el signo distintivo de las ciudades recae
en “la impermeabilidad del espacio” cerrado (Enriquez, J. A., 2007). En

algunos casos este proceso no necesariamente se presenta en los
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extremos de riqueza y pobreza. En el sistema de informacion de esta capa

de informacion se representa a traves de lineas.

d) Por ultimo, la dispersiéon y creacion de periferia se presenta debido a que
los nuevos fraccionamientos fomentan la discontinuidad urbana por la
morfologia de islas no integradas plenamente al tejido urbano, favoreciendo
la dispersion de la ciudad y la creacion de nuevas periferias (Enriquez, J.
A., 2007).

Con base en lo anterior, se tiene como objetivo analizar si el mercado
inmobiliario ha impulsado las diferentes subcategorias de la fragmentacion fisica
material en la Zona Metropolitana de Querétaro.

a) El disefio urbano defensivo;
b) Los trozos en el tejido urbano;
c) Impermeabilidad del espacio;

d) Dispersiony creacién de periferia.

En la teoria de la fragmentacion urbana se encontraron otras variables
como el lenguaje arquitectural y urbanistico (Thuillier, 2003); sin embargo, esto no

necesariamente esta asociado a urbanizaciones con un caracter cerrado.

Otra variable que se describio en el marco tedrico que tampoco se abordara
es la privatizacion del espacio publico que sefiala que las calles y banquetas
interiores, parques y areas verdes, equipamientos recreativos e infraestructura de
servicios, son restringidos en su uso y utilizacion libre a los habitantes de la
ciudad, en cambio, la exclusividad de los usos recae solamente en los residentes
de los fraccionamientos (Enriquez, J. A., 2007). Esta variable fue eliminada debido
a la escala del estudio y al acceso a la informacion, pues se necesitaria entrar a

los espacios considerados como urbanizaciones cerradas.
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Antes de realizar el analisis de estas variables se buscara establecer como
se relaciona la fragmentacién fisica con el mercado inmobiliario, a partir de analisis
de la promocion de las urbanizaciones cerradas. Esto es debido a que estas
pueden ser el punto clave que expligue como las transformaciones en el mercado

inmobiliario estan generando la fragmentacién urbana.

2. 3. 1. La imposicién de un nuevo mark up: las urbanizaciones cerradas, en
el financiamiento, la produccion y el discurso de | os anuncios de la oferta

inmobiliaria.

El enunciado de la hipétesis general fue dividido en una serie de hipétesis
particulares, de acuerdo con las diferentes categorias de la fragmentacion urbana.
Al respecto la hipétesis parcial sobre la fragmentacion fisica material es la
siguiente:
En el contexto de la transformacion del mercado inmobiliario se han
trasformado las I6gicas de inversion del capital, en el financiamiento, la
produccién, y los mercados suelo y vivienda. Asi los emprendedores
shumpetarianos han alterado la oferta del mercado inmobiliario, debido
a la implementacion de innovaciones en el producto imponiendo a la
demanda nuevos mark up. Esto esta impulsando la transformacién en el
sistema de objetos, materializados en nuevas formas del habitat como
son las urbanizaciones cerradas que estan formando la fragmentacion
fisica material. Este proceso se caracteriza por el surgimiento de trozos
en el tejido urbano, la impermeabilidad del espacio y la dispersion

urbana.

Esta hipotesis responderd a una parte de la pregunta que guia la
investigacion ¢ Cuales son los efectos sobre la estructura urbana en la ciudad
de las transformaciones del mercado inmobiliario? sin embargo, éste

planteamiento es muy general, por lo cual, es necesario hacer de este enunciado
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un elemento practico y concreto para responder so6lo una parte de la pregunta de
investigacion. En este sentido, exclusivamente se estudiard una parte de la
fragmentacion urbana, la denominada fragmentacioén fisica material, por lo cual se
buscara responder la siguiente pregunta de investigacion:

¢, Coémo se relacionan las transformaciones del mercado inmobiliario con

la fragmentacion fisico-material de las nuevas formas del habitat?

En éste contexto, la definicion tedrica del espacio que se toma como principio
en esta tesis, parte del sistema de objetos y de acciones de Milton Santos (2000).
En este sentido, para comprender la forma en que el mercado inmobiliario esta
imponiendo a las urbanizaciones cerradas como el nuevo mark up a la demanda,
es necesario conocer como se convirtieron en un producto de consumo mas. Por
lo cual, es fundamental realizar lo que sefiala el sociélogo francés Jean Baudrillard
“un analisis del sistema de objetos implica, por ultimo, un analisis del discurso

acerca del objeto, del mensaje publicitario” (1973, citado por Wonne, 2002: 131).

Al respecto, la imposicion es posible de comprender por medio de la
publicidad, ya que esta no es un fendmeno complementario del sistema de los
objetos, porque imagen y discurso son, en gran medida, alegoricos, la publicidad
constituira el objeto ideal y revelador de este sistema de objetos. Porque se
designa a si misma como todos los sistemas frecuentemente connotados, es ella
la que mejor nos dira qué es lo que consumimos a través de los objetos
(Baudrillard, 1973, citado por Wonne, 2002: 131).

En este sentido, como propone Ickx Wonne (2002: 132) a través de la
publicidad se reconstruira el conjunto de ideas y actitudes acerca de la ciudad, que
fueron utilizadas para vender el concepto cerrado, que a su vez los convirtié en el

nuevo mark up del mercado inmobiliario.

Un andlisis de los anuncios de los condominios ofrecidos en los afios de

1990, 2000 y 2008 permitira identificar los conceptos que se repiten y agrupar en
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algunas categorias. Estos anuncios fueron recolectados del Diario de Querétaro
que esta almacenado en la Hemeroteca Nacional localizada en ciudad
universitaria. La seleccion fue dirigida no solo a los anuncios que aparecian en los
clasificados; sino también los recuadros que informaban de proyectos en
particular, donde se especificaba méas informacién, como constructora, tipo de
financiamiento, caracteristicas del proyecto, localizacion y en algunos casos
precios. En este diario se registraron todos los anuncios publicados un domingo de

cada mes, debido a que tiempo de rotacion es largo en la oferta inmobiliaria.

En la realizacién de éste andlisis se utilizd la clasificacion del tipo de
urbanizacion y con base en las caracteristicas descritas en los anuncios
inmobiliarios se determind si se consideraban urbanizaciones cerradas. Esto fue
en funcion de la denominacién “urbanizaciones cerradas” adoptada por Janoschka
y Glasze (2003:10) que es la que describe con una mayor amplitud, sencillez y
precision el concepto. Las urbanizaciones cerradas se definen como las areas
residenciales que al menos contienen dos unidades (casas o0 apartamentos)
fisicamente separados. Para ser urbanizaciones cerradas hace falta que el area
esté separada del espacio accesible al publico en general mediante un tipo de
barrera fisica (muros, reja, entrada vigilada, etc.), algun tipo de servicio de uso
comunitario o infraestructura y, ademas, que cuente con una organizacion vecinal.
Puede ser la que la infraestructura incluya, tan s6lo un aparcamiento comdn o una
pequeila zona verde. Pero, también, pueden darse casos donde existan
infraestructuras propias de una ciudad media, con escuela, universidades, centros
culturales, complejos de cine, centros comerciales y muchos mas. Debido a que
se han popularizado a nivel de todas las escalas sociales, las definiciones que
categorizan este fendmeno como viviendas de las clases altas resultan

insuficientes.

Por otra parte, esta hipotesis también se contrastara frente a los principales
paradigmas para explicar las urbanizaciones cerradas que identifico Rodrigo

Hidalgo (2004): (a) el paradigma de la globalizacion; (b) la creciente criminalidad y
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seguridad asociada; (c) la imposiciébn de un producto inmobiliario por parte del
mercado de la vivienda; (d) la busqueda de distincion por parte de los grupos que
acceden a ellos; y (e) la flexibilidad de los instrumentos de planificacion territorial.
Asi el andlisis cualitativo de los anuncios registrados en los afios de 1990, 2000 y

2010 presento cuestionamiento a estos paradigmas.

El analisis de los anuncios del afio de 1990 debilita dos paradigmas
explicativos y apoya uno. Por ejemplo, debilita en primer lugar al paradigma de la
globalizacién donde se sefialan que esto es causado a través de la participacion
de capitales externos, es decir, la parte de la produccién; sin embargo, en el caso
de Querétaro el analisis de los anuncios muestra que desde 1990 ya existian
proyectos que tienen las cualidades de una urbanizacion cerrada representando el
55 % de los anuncios, esto quiere decir, que antes del tratado de libre comercio y
la globalizacidén ya existian urbanizaciones cerradas (ver tabla No. 3 y anexo No.
2).

1990
Tipo / Totales NUmero Porcentaje
Abiertas 9 45 %
Cerradas 11 55 %
Totales 20 100 %

Tabla No. 3. Anuncios de la oferta inmobiliaria en el afio de 1990. Fuente: elaboracién propia en
base al estudio de los anuncios del periddico el Diario de Querétaro de 1990.

Es interesante que no aparece en estas fechas grupos inmobiliarios
internacionales®, son sobre todo empresas locales de la vivienda: AMBER
inmobiliaria S.A. de C.V, CASTER, COMEDI, GAORVIU, inmobiliaria MORUY S.A.
de C.V, inmobiliaria NIBEC S.A. de C.V, RODMONI S.A de C.V, y los que tenian

un mayor namero de ofertas eran Impulsora y Promotora de Bienes Raices en

! Se determiné el origen de las empresas con base en su busqueda en internet y de acuerdo a los
nombres que aparecian publicados en el Diario de Querétaro.
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Querétaro, y PROCASA S.A. de C.V. Aunque el 40 % no especifica la empresa

que respalda el proyecto (ver tabla No. 4).

Inmobiliaria NUmero

AMBER, inmobiliaria, S.A de C.V. 1
CASTER 1
COMEDI 1
GAORVIU 1
Impulsora y Promotora de Bienes 2
Raices en Querétaro

Inmobiliaria Moruy S.A de C.V. 1
Inmobiliaria Nibec S.A de C.V. 1
No hay dato 8
PROCASA. S.Ade C.V. 3
RODMONI. S.A de C.V. 1

Tabla No. 4. Inmobiliarias presentes en anuncios de oferta inmobiliaria en el afio de 1990. Fuente:
elaboracidn propia en base al estudio de los anuncios del periédico el Diario de Querétaro.

Otro argumento que se debilita, es el paradigma de la crisis de criminalidad
y seguridad, debido a que en esa época no existia el conflicto de violencia que hoy
vive el pais y aun asi mas del 50 % de la oferta de estos anuncios era de

urbanizaciones cerradas.

En este mismo sentido, en los afios noventa el discurso de la seguridad
s6lo es principal en un anuncio y en siete aparece de manera secundaria, como
parte de los servicios que ofrecen estos espacios. Por lo cual, podemos concluir
que el uso de las urbanizaciones cerradas tiene historia respecto a los espacios

habitables y su explicacion se encuentra en otras causas (ver imagen No. 2).
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Imagen No. 2. Anuncios del afio de 1990 con aspectos de seguridad. Fuente: anuncios del
periddico el Diario de Querétaro.

El analisis apoya el argumento de la busqueda de distincion por parte de los
grupos que acceden a las urbanizaciones cerradas. Esto debido a que frases
como “casas residenciales”, “porque usted merece lo mejor’, “residencial”,
“exclusivas”, son las que se presentan mas en el discurso principal de los
anuncios, sin ser las dominantes (ver imagen No. 3). Estos datos también apoyan
la hipétesis de la imposicion a la demanda por parte de los emprendedores
shumpetarianos; sin embargo el mecanismo de esta imposicion es ofrecer a
“tipos” de familia (consumidores) las llamadas “externalidades de vecindad” que
describe Abramo (2006). Este argumento parte del supuesto de que estas familias

estan en “busqueda de aglomeracion” entre las familias del mismo tipo.
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Imagen No. 3. Anuncios del afio de 1990 con aspectos de distincion. Fuente: anuncios del
periédico el Diario de Querétaro.
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El tema del financiamiento estd también presente en los anuncios
publicitarios. En este sentido, es muy interesante debido a que el 70 % del
financiamiento de las viviendas se respaldaba en 1990 en los bancos, como
BANAMEX, BANCOMER, BANCRESER, Banco Internacional; en el 25 % de los
casos contaban con el respaldo del Estado a través del Fondo de Operacién y
Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), dentro de algunos desarrollos estos
porcentajes se empalman puesto que recibia el apoyo de las dos fuentes de
financiamiento. También existian dos casos de auto financiamiento y donde la

promotora cumplia el papel de financiadora (ver tabla No. 5 y anexo No. 2).

Tipo de Institucién NUmero
Financiamiento
Capital bancario | BANAMEX 3
bancario (no
especifica) 1
BANCOMER 5
BANCRESER 1
Banco internacional 1
Estado FOVI 1
Estado y Capital | FOVI y BANAMEX 2
bancario
FOVIy BANCOMER 1
FOVI y Promotora 1
Otras Promotora 1
Autofinanciamiento 1
No hay dato 2

Tabla No. 5. Instituciones de financiamiento presentes en anuncios de oferta inmobiliaria en el afio
de 1990. Fuente: elaboracién propia en base al estudio de los anuncios del periddico el Diario de
Querétaro.

Por ultimo, en los nombres de los desarrollos inmobiliarios se manejan dos
discurso, uno muy naturalista con denominaciones como: Lomas Altas, Lomas del
Méarquez, Loma Dorada, Claustro del Parque, Parques, Los pdjaros, Colinas del
Bosque, Residencial Eucalipto, Rinconada Calesa del Rio; y otro un tanto de
rememorar cosas, la historia y el lugar, por ejemplo: Conjunto Alborada, Jacal,

Insurgentes, Tejeda, Tecnoldgico, Quintas del Marqués, Residencial Guadalajara,
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Rincon de los Alcanfores, Rinconada la Capilla, Terraza San Pablo, Villas de Valle

Alameda.

El andlisis de los anuncios del 2000 muestra que no se presentd un cambio
inmediato con las politicas neoliberales de la década de los noventas y la
presencia de las urbanizaciones cerradas, ya que no se incremento la presencia
de estos objetos en los anuncios después de diez afios, se mantuvo casi igual

con un 56 % (ver tabla No. 6 y anexo No. 3).

2000
Tipo / Totales Numero Porcentaje
Abiertas 8 44 %
Cerradas 10 56 %
Totales 18 100 %

Tabla No. 6. Anuncios de la oferta inmobiliaria en el afio de 1990. Fuente: elaboracién propia en
base al estudio de los anuncios del periddico el Diario de Querétaro.

En este mismo sentido también en el 2000 no aparecen gQrupos
inmobiliarios internacionales, son sobre todo empresas locales de la vivienda:
Asesoria Integral Inmobiliaria, Inmobiliaria ALFA, CUSCO, JESA, La Pefia,
Servicios Profesionales Inmobiliarios y Querétaro Casa. Sin embargo, lo que si se
encuentra nuevo son los grandes consorcios nacionales Casas GEO y Consorcio
ARA, estos consorcios se caracterizan porque se cotizan dentro de la Bolsa
Mexicana de Valores: consorcio ARA desde 1996 y Casas GEO 1994
incrustdndose en las nuevas dinamicas de la economia mundial (ver
www.consorcioara.com.mx Yy http://www.casasgeo.com). Estos hechos también
contradicen el paradigma de la globalizacion debido a que los desarrollos que
impulsaron fueron de caracter mixto, es decir, la intervencion del capital
internacional y nacional no modificé la manera de producir los espacios habitables.
Aunque también existe el limitante en los anuncios, puesto que cerca del 44 % no

especifica la empresa que respalda el proyecto (ver tabla No. 7).
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Inmobiliaria NUmero
Consorcio ARA 1
Casas GEO 1
Inmobiliaria ALFA 1
JESA 1
La Pefia 1
CUSCO 1
QROCASA 2
Servicios profesionales
inmobiliarios. 1
Asesoria Integral inmobiliaria 1
No hay dato 8

Tabla No. 7. Inmobiliaria presentes en anuncios de oferta inmobiliaria en el afio del 2000. Fuente:
elaboracidn propia en base al estudio de los anuncios del periddico el Diario de Querétaro.

El discurso de la seguridad s6lo se presenta de manera principal en dos
anuncios y en cinco aparece de manera de manera secundaria, como parte de los
servicios que ofrecen estos espacios. Es decir, el discurso de la seguridad si es
parte de la promocion de las urbanizaciones cerradas; pero no es el discurso en el

cual se basan estas inmobiliarias para posicionar sus productos (ver imagen No. 4
y 5).
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Imagen No. 4. Anuncio del afio 2000 con aspectos de seguridad, areas verdes y servicios. Fuente:
anuncios del periédico el Diario de Querétaro.
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Imagen No. 5. Anuncios del afio 2000 con aspectos de seguridad, exclusividad y buen gusto.
Fuente: anuncios del periddico el Diario de Querétaro.

El andlisis del financiamiento del afio del 2000 muestran una dinamica muy
distinta de la que se presento en el afio de 1990 donde el 70 % del financiamiento
de las viviendas se respaldaba en los bancos, ahora en los anuncios aparece
hasta un desprecio de este esquema de financiamiento: “jcrédito no bancario!,
“ino bancos, no UDIS, no devaluacién y no engafios!”, “0% intereses, no UDIS,
NO BANCOS” (ver imagen No. 6).
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Imagen No. 6. Anuncios del afio 2000 con aspectos de financiamiento. Fuente: anuncios del
periddico el Diario de Querétaro.
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En la misma temética, aparece una mayor presencia de los organismos del
Estado como son el Instituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT) y el FOVI con una presencia en el 50 % de los desarrollos
promovidos. Por otro parte, aparecen otros esquemas de financiamiento como son
los planes de financiamiento que ofrecen algunos promotores: representando el 22

% de los anuncios (ver tabla No. 8 y anexo No. 3).

Tipo de Institucion NUmero
Financiamiento

Estado INFONAVIT S)
INFONAVIT y FOVI 3

Estado y promotores | FOVI y planes de crédito 1

Promotores

inmobiliarios Planes de Financiamiento 1

Otros No Bancario 3
No hay dato 5

Tabla No. 8. Instituciones de financiamiento presentes en anuncios de oferta inmobiliaria en el afio
del 2000. Fuente: elaboracién propia con base en el estudio de los anuncios del periédico el Diario
de Querétaro.

Por ultimo, los nombres de los desarrollos inmobiliarios tampoco tienen
discursos tan claros, presentan nombres de zonas residenciales ya posicionadas
Real de Jurica y el desarrollo Provincia Juriquilla; otros seguian utilizando el
discurso de la naturaleza, Los Fresnos, La Cordillera, Vistas del Valle; y existian
otra gran cantidad de nombres Cuesta Bonita, La Joya, Don Gregorio, Conjunto
Santa Anita, Galindas. Por ultimo, aparecieron los nombres medievales asociados
a las urbanizaciones cerradas como son las Villas de Santiago, Villas Jardin, GEO
Villas y El Fortin, y también aparecieron denominaciones de sociedades, como

son el Residencial Club Campestre que ya existia anteriormente.

El analisis de los anuncios del 2008 muestra un punto de inflexion de la
presencia de las urbanizaciones cerradas de acuerdo con los datos. La grafica
demuestra que de mantener en 1990 y el 2000, porcentajes entre el 55 % y 56 %

para el afio del 2008 aumento hasta el 74 % (ver gréfica No. 5y tabla No. 9).

119



80

70

60

50 +

30 -

N

== Irbanizaciones Abiertas %

Urhanizaciones cerradas %

2 -

e

10 -

1990

2000

2008

Gréfica No. 5. Crecimiento de los anuncios de urbanizaciones cerradas en los afios 1990, 2000 y
2010. Fuente: elaboracion propia con base en el estudio de los anuncios del periddico el Diario de
Querétaro (ver anexo No. 3y 4).

Tipo / 1990 2000 2008

Totales Numero | Porcentaje| Nimero |Porcentaje| Numero | Porcentaje
Abiertas |9 45 % 8 44 % 6 26 %
Cerradas |11 55 % 10 56 % 17 74 %
Totales 20 100 % 18 100 % 23 100 %

Tabla No. 9. Crecimiento de los anuncios de urbanizaciones cerradas. Fuente: elaboracion propia
en base al estudio de los anuncios del periddico el Diario de Querétaro (ver anexo No. 3y 4).

Estos datos podrian apoyar

la explicacion

fundamentada en la

globalizacién, es decir, que los cambios aplicados en la década de los noventas

impactaron la ciudad hasta la década del 2000-2010. Sin embargo, esto no se

explica por la participacion de capitales externos debido a que las inmobiliarias

sobre todo son locales, nacionales y solamente una es internacional: Casas GEO.

120



Las empresas que tienen un poco mas de desarrollos habitacionales son

Consorcio ARA, Constructora KBR e Impulsorag21 (ver tabla No. 10).

Inmobiliaria NUmero

ALFA

Vivitare

Casa Aztecas

Casas Nippon

GEO

GRUPO DYPSA
Grupo Vary
HERCESA, ferrocarril grupo
inmobiliario

ICA

MANTI

QROCASA

SAYRO hienes raices
ARA

Constructora KBR
Impulsoraq21

No hay dato

=

e il el Ll G

alNd(NN|R (kR k(-

Tabla No. 10. Inmobiliarias presentes en anuncios de oferta inmobiliaria en el afio del 2008.
Fuente: elaboracion propia con base en el estudio de los anuncios del peridédico el Diario de
Querétaro.

El discurso de la seguridad no es principal en ninguno de los anuncios,
aparece de manera secundaria en tres; pero como parte de los servicios que
ofrecen sus espacios. Sin embargo, en el afio del 2008 si se presenta con mayor
intensidad los discursos basados en los servicios que ofrecen estos espacios,
algunos brindando un sin nimero de amenidades y que llegan a explotar con
frases como: “El placer de vivir en un paraiso”, “Lo tiene todo”, “coto club”, “lo

mejor de la ciudad sin salir de milenio” (ver imagen No. 7).
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Amplio estacionamiento - Motor Lobby o Cafeteria o Cocina
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Alberca con chapoteaderc o Palapa-Bar o Juegos infantiles
Oficinas administrativas o Area de playa

G
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(442) 148 59 62
(442) 341 73 89
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www.elfarojuriquilia.com.mx

Caseta de vigilaricia

# Torre panoramica
con vista al majestuoso acueducto

Privada de 100 casas que responde
al nivel de vida que quieres

y mereces, un espacio cerca de todo
con 2 rechmaras con closet y acabados
de primera, 2 baiios, cuarto de lavads, |~
sata comedor, cocina integral,

sala de TV, salon de fiestas, alberca
y chapoteadero, juegos infantiles y
acceso controlado.

Informes: Tel. 223 15 67 : o o Iiformes ¥ ventas

taprivada.com {442) 223 22 35
: 01 800 215 3000

W impuisorag2 1.com

Imagen No. 7. Anuncios del afio 2008 con aspectos a las amenidades de los espacio
habitacionales. Fuente: anuncios del periddico el Diario de Querétaro.

122



Estos anuncios apoyan la hipotesis de la imposicion a la demanda por parte
de los emprendedores shumpetarianos por medio del mecanismo de ofrecer a
“tipos” de familia (consumidores) las llamadas “externalidades de vecindad” que
describe Abramo (2006). Este argumento parte del supuesto de que estas familias
estan en “busqueda de aglomeracion” entre las familias del mismo tipo. Aunque en
este caso se fundamentan, la implementacion de innovaciones en el producto que

esta imponiendo a la demanda nuevos mark up.

Esto estd impulsando la transformacion en el sistema de objetos,
materializados en nuevas formas del habitat, caracterizados porque la vivienda
esta asociada a espacios deportivos, que no son los que se podrian encontrar en
cualquier deportivo: alberca, cancha de tenis, campo de golf, etc.; area verdes
exclusivas, jardines, playas y area de juegos infantiles; tienen espacios cerrados
de convivencia, como casa club, cafeteria, bafios, vapor, regaderas, jacuzzi, sala
de tv, salon de fiestas, salébn de usos mdltiples, bar, internet gratis, etc.; las
instalaciones no son como en la ciudad, estas estan ocultas; y por ultimo, el
control del espacio motor lobby, cluster de conjunto, acceso controlado y

seguridad las 24 horas.

El anadlisis del financiamiento del afio del 2008 existe una gran limitante
debido a que el 65 % de los anuncios no especifican el tipo de financiamiento que
reciben, el 24 % reciben financiamiento del Estado; sin embargo, aqui hay que
aclarar que también intervienen el Capital bancario. Estas son las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) quienes estdn facultados a captar
recursos provenientes de la colocacién, en el mercado, de instrumentos de deuda
inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios y también pueden
obtener financiamiento bancario. En este sentido, se puede concluir que el Capital
esta inmerso ya en el 100 % de la oferta inmobiliaria, pero esto no esta

relacionado con el surgimiento de las urbanizaciones cerradas (ver tabla No. 11).

123



Tipo de Institucion Numero |Porcentaje
Financiamiento
Estado y Capital | |NFONAVIT 1 4%
INFONAVIT, SHF,
FOVISSSTE 5 22%
Promotores Planes de Financiamiento 1 4%
Todos Crédito propio y todos los
Créditos 1 4%
Otros No hay dato 15 65%
Total 23 100%

Tabla No. 11. Instituciones de financiamiento presentes en anuncios de oferta inmobiliaria en el
afio del 2008. Fuente: elaboracion propia con base en el estudio de los anuncios del periddico el
Diario de Querétaro (ver anexo No. 4).

Sobre el analisis de las urbanizaciones cerradas y el discurso en los
anuncios de la oferta inmobiliaria. Podemos tener terne algunas conclusiones. La
primera conclusién relacionada con el financiamiento inmobiliario, podemos
afirmar que este ha experimentado una gran transformacion en los ultimos 20
afos. En el aflo de 1990 el crédito bancario tenia un papel muy protagoénico en el
financiamiento a la vivienda apareciendo en el 75 % de los anuncios, por su parte
el Estado aparecia en el 25 % y el 10 % lo tenian las promotoras y el
autofinanciamiento. Sin embargo, para el afio 2000 las cosas cambiaron
significativamente pues el Estado surge como el principal financiador de la
vivienda junto a los promotores, aunque aumenta el nimero de los anuncios que
no cuentan con este dato. Por ultimo, en el afio 2008 el tipo de financiamiento que
reciben los productos inmobiliarios ya no es relevante, lo cual puede mostrar la
presencia de nuevos agentes financieros o que el financiamiento ya es lo de
menos, por otro lado, el 24 % reciben financiamiento del Estado; sin embargo,
aqui hay que aclarar que también intervienen el Capital por medio de las Sofoles.
Los datos son insuficientes para ofrecer conclusiones solidas, en este aspecto (ver

grafica No. 6, anexo No. 2, 3y 4).
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Gréfica No. 6. Comparativa de las fuentes de financiamiento, de los afios 1990, 2000 y 2008.
Fuente: elaboracion propia en base al estudio de los anuncios del periddico el Diario de Querétaro.

La transformacion en el financiamiento inmobiliario es evidente; sin
embargo, cabria preguntar ¢Estas modificaciones estan relacionadas con la

consolidacion de las urbanizaciones cerradas en el mercado inmobiliario?

El papel del Capital bancario su comportamiento no se corresponde con las
urbanizaciones cerradas. Por ejemplo en el afio de 1990 existia una gran
presencia del capital bancario en el financiamiento de la vivienda; sin embargo
para el afio 2000 experimento una desaparicion absoluta y esto no alteré en nada
la presencia de las urbanizaciones cerradas. En el afio 2008 vuelve a aparecer
pero esta vez por medio de las Sofoles, pero sélo son intermediarias, por lo cual

no tiene ninguna incidencia en la definicion del tipo de proyecto.

El comportamiento del financiamiento del Estado tampoco se corresponde
con las urbanizaciones cerradas. Esto es debido a que en el afio de 1990 era muy
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débil su participacién; sin embargo ya existia una presencia importante de
urbanizaciones cerradas. Ademas, tampoco aumentaron las urbanizaciones
cerradas con el crecimiento experimentado en el afio del 2000 del financiamiento
del Estado y en el mismo sentido cuando las urbanizaciones cerradas dan un

boom en el 2008 disminuye el financiamiento.

En conclusion, no hay elementos que relacionen el financiamiento con el
surgimiento de las urbanizaciones cerradas, esto realmente puede tener muchas
explicaciones: a) Existe un numero de personas capaces de comparar una
vivienda al contado y que estaria relacionado con estos nuevos espacios que
tienen todos los satisfactores; b) Hay grupos inmobiliarios que pueden financiar
este tipo de vivienda sin recurrir al Estado y al Capital bancario; ¢) Ya no es
relevante la fuente de financiamiento en los anuncios, pues el tema es tratado ya

cuando el consumidor se acerca al oferente de vivienda.

En este sentido, podemos concluir que la transformaciéon en el
financiamiento inmobiliario no esta relacionada directamente con la consolidacién
de las urbanizaciones cerradas en el mercado inmobiliario, por lo cual, habria que
buscar explicacion en algunas otras lineas del mismo financiamiento. Tal vez una
seria que gracias al papel que estd teniendo actualmente el financiamiento
inmobiliario se pueden adquirir productos mucho mas caros, como son las
urbanizaciones cerradas, que con el autofinanciamiento no se podrian financiar las

familias.

La segunda conclusion relacionada en la producciéon inmobiliaria muestra
gue no existe una aparente relacion con el paradigma de la globalizacién donde se
sefialan que esto es causado través de la participacion de capitales externos. En
el caso de Querétaro el analisis de los anuncios muestra que desde 1990, es
decir, antes del tratado de libre comercio, ya existian proyectos que tienen las

cualidades de una urbanizacién cerrada, con cerca del 55 % de los anuncios.
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En este mismo sentido, fue imposible definir la fuente de los capitales de
estas inmobiliarias, pues en el afio de 1990 muchos eran S. A. de C. V. es decir,
son "Sociedad Anonima" de "Capital Variable", y también no se localizo

informacion de estas empresas.

En este mismo sentido también en el 2000 no aparecen grupos
inmobiliarios internacionales, son sobre todo empresas locales de la vivienda. Sin
embargo, lo que si se encuentra nuevo son los grandes consorcios nacionales
Casas GEO y Consorcio ARA. Sin embargo, los desarrollos que impulsaron estas

empresas fueron abiertos y cerrados.

En el afio 2008 los grupos inmobiliarios que tienen urbanizaciones cerradas
en la ZMQ son diversificados: en el rubro internacional: la empresa ALFA de
Espafia  (http://www.alfamexico.com), Hercesa ferrocarril, de Espafa
(www.hercesaferrocarril.com) y por ultimo, la mexicana que se internacionalizd
GEO (www.casasgeo.com); a nivel nacional, encontramos a Grupo Vary
(varydesarrollos.com), consorcio ARA ( www.consorcioara.com.mx) e Ingenieros
Constructores Asociados ICA (http://www.ica.com.mx); a nivel centro del pais a
Grupo DYPSA (www.grupodypsa.com.mx) y a nivel local a SAYRO bienes raices
(www.sayro.mx), impulsorag21 y Constructora KBR (no cuentan con pagina de
internet). Por lo cual, podemos afirmar que la dindmica de ofrecer urbanizaciones
cerradas es independiente a sus productores, es decir la misma estrategia es

aplicada por grupos locales, regionales, nacionales e internacionales.

Las conclusiones generales sobre el analisis del financiamiento y la
produccion de la oferta inmobiliaria, y su relacion con la promocion de las
urbanizaciones cerradas son cinco: primero, debilita el paradigma de la
globalizacién donde se sefialan que esto es causado través de la participacion de
capitales externos en la produccion, esto debido a que los datos muestran la
ausencia de grupos inmobiliarios internacionales en los afios noventa; sin

embargo ya la mitad de la oferta estudiada era de urbanizaciones cerradas. En
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este mismo sentido ya en el afio del 2000 los desarrollos que impulsaron por los
grupos internacionales fueron de caracter abierto y cerrado, es decir, la
intervencion del capital internacional y nacional no modificé la manera de producir
los espacios habitables. En conclusiéon la produccion inmobiliaria muestra que no
existe una aparente relacion con el paradigma de la globalizacion donde se

sefialan que esto es causado través de la participacion de capitales externos.

Segundo, también se debilita el paradigma de la criminalidad ya que en los
noventas no existia el conflicto de violencia que hoy vive el pais, y al igual que en
el punto anterior mas del 50 por ciento de la oferta era de urbanizaciones
cerradas. En este mismo sentido, en el afio 2000 el discurso de la seguridad si es
parte de la promocion de las urbanizaciones cerradas; pero no es el discurso en el

cual se basan estas inmobiliarias para posicionar sus productos

Tercero en cuanto al andlisis del financiamiento se puede concluir que el
Capital puede estar 0 no estad inmerso ya en el 100 % de la oferta inmobiliaria,
pero esto no esta relacionado con el surgimiento de las urbanizaciones cerradas.
En este mismo sentido el comportamiento del financiamiento del Estado tampoco
se corresponde con las urbanizaciones cerradas. Es decir, la fuente de

financiamiento no esté relacionada con el surgimiento de urbanizaciones cerradas.

Cuarto, los analisis del discurso de los anuncios muestran que el argumento
de la busqueda de distincion por parte de los grupos que acceden a las
urbanizaciones cerradas en los noventas es desplazado en el 2008 una mayor
intensidad en los discursos basados en los servicios que ofrecen estos espacio,
algunos brindando un sin nimero de amenidades y que llegan a explotar con
frases como: “El placer de vivir en un paraiso”, “Lo tiene todo”, “coto club”, “lo

mejor de la ciudad sin salir de milenio”.
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Al respecto, el analisis de los discursos nos presenta otra posible variante
de explicacion al surgimiento de las urbanizaciones cerradas: la imposicion a la
demanda por parte de los emprendedores shumpetarianos de nuevos mark up que
sefiala Pedro Abramo (2006) al ofrecer a los consumidores (“tipos” de familia), las
llamadas “externalidades de vecindad”, que parte del supuesto de que estas
familias estan en “busqueda de aglomeracion” entre las familias del mismo tipo.
Sin embargo, estas externalidades solamente se pueden lograr por medio de la
implementacién de innovaciones en el producto, estas con innovaciones de
caracter vertical, que inciden sobre todo en las caracteristicas del producto
considerado vivienda.

Este producto considerado vivienda ahora es complementado con otros
servicios y amenidades, como: espacios deportivos, que no son los que se podrian
encontrar en cualquier deportivo publico, alberca, cancha de tenis, campo de golf,
etc.; area verdes exclusivas, jardines, playas y area de juegos infantiles; tienen
espacios cerrados de convivencia, como casa club, cafeteria, bafios, vapor,
regaderas, jacuzzi, sala de tv, salén de fiestas, salon de usos multiples, bar,
internet gratis, etc.; las instalaciones no son como en la ciudad, estas estan
ocultas; y por ultimo, el control del espacio motor lobby, cluster de conjunto,
acceso controlado y seguridad las 24 horas. Este proceso inmobiliario esti
impulsando la transformacion en el sistema de objetos, materializados en nuevas

formas del habitat como son las urbanizaciones cerradas.

Estas urbanizaciones cerradas son espacios habitables con una infinidad de
satisfactores que antes los ofrecia la ciudad abierta o que nunca los ofrecid. Sin
embargo, esto estd generando otro proceso que es lo que Pedro Abramo (2006)
sefiala como la destruccion creativa del stock habitacional, que es la
desvalorizaciéon del stock habitacional anterior que tiene una consecuencia mayor
a la sefialada por este autor. Esto dinamica inmobiliaria tiene como secuela el

detrimento de la ciudad publica, en este sentido, debido a que se retraen las
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actividades al interior de estos espacios y como consecuencia se deja

abandonada la ciudad publica.

Por dltimo, la conclusion mas innegable que muestran los datos del andlisis
de los anuncios es la persistencia por parte del mercado inmobiliario en la
produccién de urbanizaciones cerradas. El andlisis mostré que en la oferta del
mercado inmobiliario de 1990 ya existian proyectos que tenian cualidades de una
urbanizacion cerrada, representando el 55 por ciento de los anuncios; para el 2000
representaban el 56 por ciento; pero lo mas interesante es que en el 2008 se dio

un punto de inflexién al representar el 74 por ciento de los anuncios.

En conclusién, podemos establecer que el mercado inmobiliario ha
impulsado el surgimiento de urbanizaciones cerradas; sin embargo es fundamental
para esta investigacion establecer si este proceso esta relacionado con el proceso
de la fragmentacion urbana. Por lo cual, el siguiente apartado busca establecer la

relacion entre las urbanizaciones cerradas y la fragmentacion fisica

2. 3. 2. El impacto de las urbanizaciones cerradas  en la fragmentacion fisica-
material de la ZMQ: disefio urbano defensivo, trozos en el tejido urbano,

impermeabilidad del espacio urbano, y dispersion ur bana.

La importancia de analizar el disefio urbano defensivo de las urbanizaciones
cerradas son las cualidades en si de estas nuevas formas del habitat. Estas
caracteristicas son los mecanismos que incentivan el proceso de la fragmentacion

fisica-material.

Este interés surge porque en la vivienda se aprecia una tendencia a cercar
los nucleos habitacionales, marcando la diferencia en la apropiacion privada de la
ciudad (Méndez, 2003:3). Asi también se ha dado la difusion de construcciones de

areas urbanas -de dimensiones cada vez mayores-, las cuales estan organizadas,
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controladas y explotadas bajo el régimen de la econdémica privada: denominados

“urbanizaciones cerradas” (Janoschka y Glasze, 2003:9).

La conceptualizacion de estos espacios es diversa: “guetos de lujo”,
“enclaves fortificados”, “ciudadela”, “ciudades fortificadas”, “ciudades amuralladas”,
“gated community”, “barrio cerrado”, “urbanizacién privada’; sin embrago, la
denominacion “urbanizaciones cerradas” adoptada por Janoschka y Glasze
(2003:10) es la que describe con una mayor amplitud, sencillez y precision el
concepto: como urbanizaciones cerradas se definen las areas residenciales que al
menos contienen dos unidades (casas o apartamentos) fisicamente separados.
Para ser urbanizaciones cerradas hace falta que el area esté separada del espacio
accesible al publico en general mediante un tipo de barrera fisica (muros, reja,
entrada vigilada, etc.), algun tipo de servicio de uso comunitario o infraestructura y,
ademas, que cuente con una organizacion vecinal. Puede ser la que la
infraestructura incluya, tan sélo un aparcamiento comidn o una pequefia zona
verde. Pero, también, pueden darse casos donde existan infraestructuras propias
de una ciudad media, con escuela, universidades, centros culturales, complejos de
cine, centros comerciales y muchos mas. Debido a que se han popularizado a
nivel de todas las escalas sociales, las definiciones que categorizan este

fendbmeno como viviendas de las clases altas resultan insuficientes.

Esta definicion de urbanizacion cerrada es limitada en su poder explicativo,
por lo cual, es necesario realizar un analisis tipolégico para comprender como
intervienen la urbanizaciones cerradas en el surgimiento de trozos en el tejido
urbano, la impermeabilidad del espacio y la dispersion. El analisis tipolégico esta
centrado en tres aspectos:

a) El grado de autonomia que incentiva el espacio. Es la condicién de
las urbanizaciones cerradas para no depende de su entorno urbano.
Esto se analiza a travées de las amenidades, abastecimientos y
servicios que esta presta a sus habitantes (trozos en el tejido urbano)
(Trozos urbanos);
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b) El grado de divisidn que inventiva este espacio. Es la condicion de
las urbanizaciones cerradas para separarse de la su entorno urbano
contiguo. Esto se analizara por medio de elementos fisicos,
tecnoldgicos y humano: muros, reja, entrada vigilada, vigilancia
(impermeabilidad del espacio);

c) Y por ultimo, el grado de dispersion. Es la condicién de separacion
y/o diseminacién de esta con la traza urbana. Analizado por medio
de la localizacion urbana de las urbanizaciones: urbana, periférica o

rural.

Estos tres aspectos permiten comprender primero como la nueva ecologia de
objetos demuestra la consolidacion de una ciudad privada para algunos y de una
ciudad publica para el resto de la sociedad. Y segundo, que los nuevos objetos,
renuevan el sistema local de relaciones por medio de imponer practicas de
sociabilidad segmentada entre iguales y mecanismo de control de los espacios

urbanos redefiniendo asi el medio que les abriga.

Este analisis se basa en el estudio de la tipologia de las urbanizaciones
cerradas presentadas en el capitulo tedrico: club's, ciudades valladas, torres
jardin, barrios privados, edificio (s) de departamentos cerrados, viviendas
unifamiliares en copropiedad y condominios "de facto" sociales. Sin embargo,
estas se analizaron, clasifican y se contrastan con el caso de estudio de acuerdo
con las dimensiones mencionadas anteriormente: al grado de autonomia, division
y la dispersion con la mancha urbana proponiendo asi una clasificacion del grado

de fragmentacion fisica material.

Espacios Urbanos de Alto Grado de Fragmentacion Fisica Material

Estructura Las propiedades de la fragmentacion fisica

Tipologia

edificada Autonomia Division Dispersion
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Clubs Se trata de un | Espacios comunes | Perimetro Se localizan
(Tella, conjunto de destinados a amurallado y sobre areas
2000). residencias actividades custodiado. suburbanas y
individuales sociales y practicas estan servidos
agrupadas. de tipo deportivas y por rapidas
recreativas, carreteras de
maximizando las acceso al
areas publicas y de centro de la
esparcimiento ciudad.

Tabla No. 12. Urbanizaciones cerradas de alto grado de fragmentacion fisica-material: Club.

En el caso de Querétaro un
elemento fundamental de la parte
edificada es la casa Club o la amenidad
principal que le da sentido al
fraccionamiento, por ejemplo, el campo
de Golf. Esto lo podemos encontrar en
el Club Campestre de Querétaro, donde
la forma del campo de Golf determina el
disefio urbano del fraccionamiento. En
este sentido, el aspecto paisajistico
prevalece sobre los elementos de

seguridad; sin embargo, el sentido de

exclusividad es fundamental (ver

imagen No.8) Imagen No. 8. Club Campestre de Querétaro.
Fuente: Google Earth.

El grado de autonomia de los Club’s es alto debido a que estos espacios
tienen infraestructura de entretenimiento, abasto y servicios que les garantiza un

cierto grado de autonomia de estos asentamientos respecto del entorno urbano
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donde se localizan. En el caso del Club Campestre de Querétaro tiene respecto al
aspecto deportivo actividades como el Golf, natacion, tenis, ecuestre, yoga,
gimnasio, tae-kwoh-do, kickboxing, fit&walk, fron-tenis, juegos, step, fronton,
spinning, tee de practica, zumba. También tiene actividades sociales como
restaurantes y salones de eventos. Sin embargo, a pesar de todas estas
amenidades este no es un espacio cerrado para las personas que viven fuera de
este lugar, debido a que hay la posibilidad de ser socio y tener sus servicios,
aunqgue es por demas, las personas que viven en los fraccionamientos en realidad
tienen muy pocos incentivos para usar los espacios publicos de la ciudad (ver

imagen No. 9).

-
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Imagen No. 9. Actividades del Club Campestre de Querétaro. Fuente: http://www.ccq.mx.

Por otro lado, se presenta lo que sefialan Chevalier y Carballo (2005) en su
texto “Los espacios cerrados residenciales: en busca del entre-si. Estudio

comparativo de entre el norte y el sur del continente americano”. En este texto
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sefialan que partir de la palabra club, que en si misma implica un sentimiento de
pertenencia a un lugar y a un grupo de “asociados” de “iguales”, una vision
compartida de la vida en conjunto, limites claros para una intimidad elegida, limites
gue permiten construir y preservar el entre-si. Lo que se trata en un comienzo es
de definirse a si mismo, en un territorio y en un espacio social determinados y al
mismo tiempo de definirse frente a los demas, de ser identificados por ellos, de
construir una distincion interior/exterior que serd mejor interpretada cuando se

manifieste en signos claros de enclave cerrado.

El grado de divisién urbana que se muestra en el club son también los mas
altos puesto que cuentan en su mayoria con perimetros amurallados, o cercos de
proteccion con tecnologia de seguridad, la disposicion de las casas también sirve

como barrera y son custodiados permanentemente por personal de vigilancia (ver

imagen No. 10).

Imagen No. 10. Division del Club Campestre de Querétaro. Fuente: Google Earth.

Los clubes incentivan la dispersion de la mancha urbana, pues su
localizacion es en areas suburbanas: de dos formas primordialmente, totalmente
aislado en grandes llanos o integrados a los pueblos mas cercanos a Santiago de
Querétaro, como es el Pueblito y Juriquilla. La otra localizacion es la de los clubes
mas antiguos que se localizan al interior de la mancha urbana actual, pero sin
embargo se localizaban en el perimetro de la mancha urbana de 1990 (ver mapa
No. 1).
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Espacios Urbanos de Alto Grado de Fragmentacion Fis  ica Material
Estructura Las propiedades de la fragmentacion fisica
Tipologia »
edificada Autonomia Divisién Dispersién
Ciudades Son grandes En su disefio se Aunque el Localizados en
valladas. proyectos considera una amplia | autor nolo la periferia
(Hidalgo, inmobiliarios gama de menciona inmediata de
2004). construidos equipamientos y cuentan con | las areas
por etapas de | servicios, que dan perimetro metropolitanas
viviendas autonomia a estos amurallado y | principalmente
unifamiliares, | asentamientos custodiado.
pudiendo respecto del entorno
también urbano donde se
considerar localizan
edificios de
departamento

Tabla No. 13. Urbanizaciones cerradas de alto grado fragmentacién fisica-material: Ciudad
Vallada.

En el caso de Ila Zona
Metropolitana de Querétaro soélo se
localiz6 un espacio que cumplia con
estas caracteristicas cerca de la
cafada, la estructura edificada de este
proyecto es en etapas y cada una con
caracteristicas especificas: no todos

los lotes son del mismo tamafio y la

traza tiene diversos disefios. Se le

Imagen No. 11. El Campanario. Fuente: Google
considera una ciudad vallada debido a Earth.

la dimension tan grande que tiene por lo cual lleva a aislar a las personas que

viven en este espacio (ver imagen No. 11y 12).
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El grado de autonomia es alto
debido a que cuenta en su interior con
club de golf, albercas semi olimpicas,
area de juegos infantiles, canchas de
tenis, paddle, canchas de usos

multiples, pista de patinaje, ciclo pista,

Casa Club con: vestidores y bafios con

vapor para adultos, nifios y jovenes, |magen No. 13. El campanario detalle. Fuente:

kids club, estética, enfermeria, proshop, Google Earth.
salon de usos mudltiples (jazz, aerobics, tae kwon do, yoga), spa, gimnasio,
canchas de raquet ball, bar, restaurante (ver imagen No. 12 y 13). Por otro lado,
en su pagina de internet (http://elcampanario.com/) aseguran que a 1 Km. de El
Campanario se encuentran dos de los mas importantes centros comerciales de
Qro. Plaza Boulevares y Plaza del Parque que cuentan con cines, restaurantes,

boutiques, bancos, centros de entretenimiento, entre otros.

El grado de divisién urbana que se muestra en la ciudad vallada no es de
los mas altos puesto que no cuentan con un perimetro amurallado; pero si son
custodiados permanentemente por personal de vigilancia y con barreras naturales
como la distancia fisica del fraccionamiento respecto a la mancha urbana y que se

encuentra en un cerro pequeﬁo.
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La ciudad vallada de El Campanario incentiva la dispersion de la mancha

urbana, pues su localizacion se encuentra en un area perimetral de la ZMQ

conectado solamente por una vialidad y otra que esta en proyecto. Sin embargo,

este espacio es la mas grande urbanizacion que se dio en el periodo del 2000 al
2010 (ver mapa No. 2).

Espacios Urbanos de Alto Grado de Fragmentacion Fis

ica Material

Las propiedades de la fragmentacion fisica

predio ocupa
generalmente la
totalidad de la

manzana

Estructura
Tipologia N
edificada Autonomia Divisién Dispersién
Torres Son torres de | Plantas bajas | Tienen un cerco | Localizados sobre
jardin gran de altura, | provistas de | de proteccidn con | areas residenciales
(Tella, de perimetro | servicios e | custodia densamente
2000) libre, con | infraestructura | permanente consolidadas y
volimenes muy | de uso servidas.
elaborados, cuyo | exclusivo

Tabla No. 14. Urbanizaciones cerradas de alto grado de fragmentacion fisica-material: Torre

Jardin.
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No existen en el caso de la
ZMQ espacios que tengan una
estructura edificada como sefalan los
investigadores, debido a que no son
proyectos de gran altura, ni muy
elaborados, son mas bien un conjunto
de departamentos con una pequeia
casa club separada de los
departamentos, es decir es de un
grado de autonomia medio (ver

imagen No. 14).

El grado de division urbana que

se muestra en estas copias de Torre

Imagen No. 14. Torre Jardin. Torre Dorada. Calle
Jardin es de los mas altos, puesto que Loma de la Cafiada No. 60. Fuente: Google Earth.

al ser proyectos con una extension
mucho mas pequefia, cuentan con un perimetro fuertemente amurallado, servicios

de tecnologia de proteccion y son custodiados permanentemente por personal de

vigilancia (ver imagen No. 15). ___;_;.____——-——""';'/

La localizacion de las torres
jardin  no corresponde con la
descripcion de la teoria de Ila
fragmentacion urbana. En el caso de la
ZMQ estos se encuentran en espacios
periféricos, en areas poco densamente
pobladas y sin todos los servicios, pero

la localizacion puede ofrecerles

interesantes vistas como es Loma

Imagen No. 15. Torre Jardin. Club Regency.

Dorada y Jurica (Ver mapa No. 3). Fuente: Google Earth
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ESPACIOS URBANOS DE GRADO MEDIO DE FRAGMENTACION Fi SICA

MATERIAL
. Estructura Las propiedades de la fragmentacion fisica
Tipologia -~
edificada Autonomia Division Dispersion
Barrios Corresponden | Su diferencia con | Viviendas Se encuentran

privados | a conjuntos | los club’s es la | agrupadas tras | ubicados en las

(Tella, de viviendas | reduccion de los | un perimetro | afueras de la
2000; unifamiliares | espacios cercado y | ciudad y enlazados
Hidalgo, | de mas de | sociales, custodiado con el centro
2004). 100 comunitarios  y | permanente o de | mediante
viviendas. deportivos manera parcial. autopistas.

Tabla No. 15. Urbanizaciones cerradas de grado medio de fragmentacion urbana: barrios privados.

Existen una gran cantidad de barrios privados en la ZMQ donde la
estructura edifica es solo de uso habitacional y en algunos casos con pequefios
servicios en su interior, por ejemplo, alguna alberca o area verde. En este sentido,
el grado de autonomia es medio debido a que cuentan en su interior solo con

algunos elementos de recreo.

Estos espacios presentan un grado medio de divisién urbana debido a que
pesar de que la mayoria cuenta con perimetros amurallados o con un cerco de
proteccion no tienen nuevas tecnologias como las mallas electrificadas o camaras
de television. Estos espacios, o no tienen vigilancia, o la vigilancia es
semipermanente y/o tienen un gran despliegue de vigilancia, en este sentido, las
situaciones son muy diversas. El estudio muestra que los barrios privados de
zonas residenciales cuentan con una mayor cantidad de elementos de division
urbana y por su parte esto disminuye en los localizados en poblados de la ZMQ y

en las zonas populares (ver imagen No. 16).
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Imagen No. 16. Barrios privados: en zonas residenciales, pueblos y barrios populares. Fuente:
Google Earth.

Los barrios privados tienen una diversa integracion con la mancha urbana,
pues su localizacion es variada, se encuentran fuera de la mancha urbana, en el
perimetro de esta o al interior. Esto le da caracteristicas particulares, los que se
localizan al interior de la mancha urbana de 1990 son lo mé&s antiguos y
consolidados, por el contrario, los mas nuevos estan fuera, en perimetro de la
mancha urbana o integrados a poblados antiguos (Ver mapa No. 4 y 5, e imagen
No. 17).
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Imagen No. 17 . Barrios privados: de arriba hacia abajo y de izquierda a derecha. Afuera de la

mancha urbana, en el perimetro, en zonas consolidadas y pueblos de la ZMQ. Fuente: Google

Earth.
ESPACIOS URBANOS DE GRADO MEDIO DE FRAGMENTACION Fi SICA
MATERIAL
. , Estructura Las propiedades de la fragmentacion fisica
Tipologia .
edificada Autonomia Division Dispersion

Viviendas Puede No tienen | Perimetro Los de menor
unifamiliares | abarcar grandes cerrado, alguna | tamafio se han
en desde un | espacios veces con acceso | construido
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copropiedad
(Hidalgo,
2004).

pequefio
namero de
viviendas,

hasta cerca
de un
de

unidades (su

centenar

tamafio es lo
que las
distingue del
barrio

cerrado).

sociales,
comunitarios y/o
deportivos:
algunos cuentan
con alberca o
algun area

verde.

controlado y
vigilancia
permanente 0

semipermanente.

muchas veces al
interior del area
urbana y los de
mayor se ubican
en la periferia de

la ciudad

Tabla No. 16. Urbanizaciones cerradas de grado medio de fragmentacion fisica-material: viviendas
unifamiliares en copropiedad.

La estructura edificada es muy sencilla, puede ser una calle recta con un

s6lo acceso, una calle con disefio organico o de formas geométricas y en la parte

paralela de la calle se localizan las viviendas. El grado de autonomia es bajo

debido a que no cuenta necesariamente en su interior con espacios de

infraestructura de entretenimiento, abasto y servicios: si los hay son pequefias

albercas o espacio verdes (ver imagen No. 18).

N

Imagen No. 18. Vivienda en copropiedad: lineales, organicos y geométricos. Fuente: Google Earth.
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Estos espacios presentan un grado medio de division urbana debido a que
pesar de que la mayoria cuenta con perimetros amurallados o con un cerco de
proteccion no tienen nuevas tecnologias como las mallas electrificadas o camaras
de television, y por otro lado estos espacios, o no tienen vigilancia, o la vigilancia
es semipermanente y/o tienen un gran despliegue de vigilancia, en este sentido,

las situaciones son muy diversas (ver imagen No. 19).

T

= gVillas Corregidora
= Ny

Imagen No. 19. Vivienda en copropiedad: grado medio de divisiéon. Fuente: Google Earth.

La vivienda en copropiedad, no solo se puede definir por el criterio de
propiedad, ya que espacios descritos anteriormente cubren el mismo requisito, es
decir, el Unico elemento que lo diferencia es el tamafio. Estos espacios respecto a
la dispersion urbana tienen una muy diversa integracion con la mancha urbana,
pues su localizacion es muy variada, se encuentran fuera de la mancha urbana, en
el perimetro o al interior. En este caso, los que se localizan al interior de la
mancha urbana de 1990 no son los mas antiguos y consolidados, en algunos
casos son nuevos, algunos ocupan baldios urbanos de dimensiones pequefias

gue dejo el proceso extendido del crecimiento de la ciudad de Querétaro. También
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existen fuera de la mancha urbana, totalmente aislados y no cuentan con ningun
tipo de equipamientos; otros estan en el perimetro de la mancha urbana formando
agrupaciones de varios conjuntos de viviendas en copropiedad; y por ultimo los

hay al interior de los poblados antiguos (ver mapa No. 6).

ESPACIOS URBANOS DE GRADO MEDIO DE FRAGMENTACION Fi SICA
MATERIAL
_ ’ Estructura Las propiedades de la fragmentacion fisica
Tipologia -
edificada Autonomia Division Dispersién
Edificio de | Son edificios Acceso controlado, vigilancia
departamentos | de no mas permanente 0
(Hidalgo, de 5 niveles. semipermanente y sistema
2004). de administracién

Tabla No. 17. Urbanizaciones cerradas de grado medio de disociacion urbana: viviendas
unifamiliares en copropiedad.

La estructura edifica es muy simple, son edificios de altura para uso
habitacional. Tiene un nivel bajo de autonomia urbana pues no cuentan con
espacios sociales, comunitarios y/o deportivos. En cuanto al grado de division es
alto debido a que algunos cuentan con acceso controlado, vigilancia permanente o

semipermanente y sistema de administracion (ver imagen No. 20).

Imagen No. 20. Edificios de departamentos: grado medio de division. Fuente: Google Earth.
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El grado de dispersion es medio debido a que la mayoria de estos se
localizan sobre areas residenciales densamente consolidadas y servidas. Sin
embargo, existen algunos en la periferia en zonas poco densas y mal servidas (ver
mapa No. 7).

ESPACIOS URBANOS DE GRADO BAJO DE FRAGMENTACION FiSICA

MATERIAL
. , Estructura Las propiedades de la fragmentacion fisica
Tipologia -~
edificada Autonomia Division Dispersion

Condominios | Corresponden Cierre de
"de  facto" |a la accion accesos de
sociales. conjunta de pasajes y calles.
(Hidalgo, un grupo de
2004). vecinos

Tabla No. 18. Urbanizaciones cerradas de grado bajo de disociaciéon urbana: condominios "de
facto".

La estructura edificada de estos espacios es variada, tenemos por ejemplo
urbanizaciones con disefio defensivo, condominios de facto y conjuntos de
departamentos cerrados con posterioridad. Los primeros se caracterizan por no
ser espacio cerrados a la circulacion en su interior, pero su disefio impide la
legibilidad de espacio por lo cual son poco transitados (ver imagen No. 21); los
otros dos, corresponden a la accién conjunta de un grupo de vecinos que decide
realizar el cierre de accesos de pasajes y calles en casas unifamiliares o en
departamentos (ver imagen No. 21y 22).
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':-.a' _ F Lyt - e, _. "3
Imagen No. 21. Urbanizaciones con disefio defensivo, grado bajo de division. Fuente: Google
Earth.

Imagen No. 22. Condominios de facto, grado bajo de divisién. Fuente: Google Earth.

Los condominios “de facto” son los que tienen un menor grado de
autonomia debido a que no cuentan con espacios de entretenimiento o servicios al

interior puesto que no fueron disefiados bajo estos conceptos.

Estos espacios tienen el menor grado de division urbana en primer lugar
porque no cuentan en su mayoria con una barda perimetral, sino, la contigtidad
de casas en la parte posterior de la calle o pasajes son su frontera. Sin embargo,

hay grandes diferencias respecto a la vigilancia, pues algunos cuentan con
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vigilancia permanente y en otros casos los vecinos son sus propios guardianes al

cerrar la puerta.

El grado de dispersion urbana de las urbanizaciones con disefio urbano
defensivo con condominios de facto, es periférica en su mayoria pues es
localizada en areas del borde de las machas urbanas de 1990, 2000 y 2008: en
particular al norte de la ZMQ (ver mapa No. 8). En el caso de la Zona
Metropolitana de Querétaro solo se encontré6 un condominio de facto en la parte
norte de la ZMQ (ver mapa No. 9). Por ultimo, los conjuntos de departamento
cerrados se localizaron sobre todo al interior de la traza urbana de 1990 (ver mapa
No. 10).

En conclusion este andlisis tipoldgico muestra que la categoria de “disefio
urbano defensivo” propuesta por Enriquez (2007) esta incompleta puesto que no
aborda la gran diversidad de formas que el espacio habitable est4 tomando y que
le han denominado genéricamente urbanizaciones cerradas. Es mejor estudiar las
urbanizaciones cerradas a partir de los aspectos que lo caracterizan, el grado de
autonomia, de division y de dispersion, que son en Ultima estancia lo que

determinan el grado de fragmentacion fisica material que generan estos cambios.

El primer aspecto definido como el grado de autonomia que incentiva el
espacio, analizado por medio de las amenidades, abastecimientos y servicios
mostro que los espacios con un mayor grado de autonomia son los clubs, las
torres jardin, las ciudades valladas y en menor grado los barrios cerrados (ver
grafica No.7). Estos son los Unicos espacios que se podrian considerar que se
ajustan a lo sefialado por Janoschka y Glasze (2003: 15), como “trozos en el tejido
urbano” (enclaves), es decir, que propician una desintegracién espacial del cuerpo
urbano construido en cada vez mas unidades independientes; aunque por ahora

estan muy lejos de ser independientes.
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Condominios de facto sociales ‘

Edificio de departamentos ‘

Viviendas unifamiliares en copropiedad

Barrios privados *
Torres jardin *

Ciudades valladas W
Clubs *
!

Mulo Bajo Medio Alto

Gréfica No. 7. El grado de autonomia de las urbanizaciones cerradas. Fuente: Elaboracion propia
con base al analisis geoestadistico.

El segundo aspecto definido como el grado de divisibn, muestra la
separacion de este espacio con la ciudad, expresado en los elementos fisicos y
tecnoldgicos: muros, reja, entrada vigilada, vigilancia, circuito cerrado, etc. los
espacios que muestran un grado alto de division son los clubs, ciudades valladas,
torres jardin, donde ademas de los dispositivos fisicos como son los muros, rejas y
control de acceso, cuentan con elementos tecnolégicos y humanos para su

vigilancia.

Los espacios con un grado medio de division se caracterizan por contener
de manera aleatoria con elementos fisicos, tecnologicos y humanos, encontramos
los barrios cerrados, las viviendas en copropiedad con y sin comercio. Los
espacios con un nivel bajo de division son los edificios de departamentos y los
conjuntos de facto, que de manera aleatoria cuentan con barreras fisica o

humanas (ver grafica No.8).
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En este sentido, si se presento lo sefialado por Sobarzo y Beltrao (2003:41)
donde el interés de la separacion o aislamientos de segmentos sociales se
expresada —objetivamente- por los muros edificados, pero nosotros diriamos, que
son tres grandes elementos para esta division: los elementos fisicos, los

tecnoldgicos y los humanos.

Condominios de facto sociales H
1

Edificio de departamentos

1
Viviendas unifamiliares en copropiedad ﬁ

Barrios privados

Torres jardin
Ciudades valladas

Clubs

Mulo Bajo Medio Alto

Gréfica No. 8 . El grado de divisién de las urbanizaciones cerradas. Fuente: Elaboracion propia con
base al andlisis geoestadistico.

Y por ultimo el tercer aspecto definido el grado de dispersién de la
urbanizacion cerrada con la mancha urbana, que se muestra en la localizacion de
estos en la traza: urbano, periférico o rural. Al respecto, los espacios que se
localizaban en localidades rurales o en la periferia de la ciudad fueron los clubs,
ciudades valladas y las torres jardin (muy al contrario de lo que dice la teoria). Los
espacios que tuvieron un grado medio de dispersion con la mancha urbana estan
los barrios privados y las viviendas en copropiedad. Y por ultimo los espacios mas
integrados fueron los edificios de departamentos, los condominios de facto y las
viviendas en copropiedad con comercio (ver grafica No.9).
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Condominios de facto sociales

Edificio de departamentos ‘
1

Viviendas unifamiliares en copropiedad

Barrios privados *
Torres jardin *
!

Ciudades valladas

Clubs

Mulo

Bajo

Medio

Alto

Gréfica No. 9. El grado de dispersion de la urbanizacion cerrada con la mancha urbana, Fuente:
elaboracidn propia con base al analisis geoestadistico.

En base a este andlisis se determind cuales fueron las urbanizaciones

cerradas que muestran un mayor grado de fragmentacion fisica material, para

después relacionarlas con las transformaciones de la fragmentacion funcional

urbana y segregacion fragmentada.

FRAGMENTACION FiSICA MATERIAL

sociales

Grado de
Tipos Autonomia Divisién Dispersién Fragmentacion
fisica material

Clubs Alto Alto Alto Alto
Ciudades valladas Alto Alto Alto Alto
Torres jardin Alto Alto Alto Alto
Barrios privados Medio Medio Medio Medio
Viviendas unifamiliares en | Bajo Medio Bajo Medio
copropiedad
Edificio de departamentos | Nulo Bajo Nulo Bajo
Condominios de facto Nulo Bajo Nulo Bajo

Tabla No. 19. El grado de fragmentacién fisica-material de las urbanizaciones cerradas. Fuente:
Elaboracion propia con base al andlisis geoestadistico.
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Trozos en el tejido urbano.

El primer elemento que se analizard a nivel urbano, son los denominados “trozos
en el tejido urbano” (enclaves), que estan propiciando una desintegracion espacial
del cuerpo urbano construido en cada vez mas unidades independientes
(Janoschka y Glasze, 2003: 15). Este andlisis se basara en la tabla de
clasificacion del el grado de fragmentacion fisica-material de las urbanizaciones

cerradas, con el fin de obtener datos espaciales y estadisticos.

Este andlisis se realizd con las herramientas de geoprocesamiento de
ArcGIS 10, estos se basan en un marco de transformacion de datos. Primero, se
utilizé una herramienta de geoprocesamiento, que es una operacion entre dataset,
es decir, de varias capas de informacién se produce un nuevo dataset, es decir,

una nueva capa de informacion.

La segunda herramienta utilizada es la de calcular, esta puede computar
valores de coordenada, perimetros y areas, dependiendo de la geometria de la
capa de entrada. Y la tercera herramienta fue la de “summarize” la cual permite
organizar la informacién de una tabla para obtener varias estadisticas de resumen,
como el recuento y los valores medios, minimo y maximo, asi como obtener

exactamente la informacion que se desea.

Estas herramientas permitieron determinar que los espacios urbanos
cerrados que se encontraron en la Zona Metropolitana de Querétaro son en total
399, entre, clubs, ciudades valladas, torres jardin, barrios privados, viviendas
unifamiliares en copropiedad, edificio de departamentos y condominios de facto
sociales. La distribucién de acuerdo con su grado de fragmentacion descritos
anteriormente en la tabla No. 20 es la siguiente, 10 son considerados con un
grado de fragmentacion alto, representa el 2 por ciento del total; 83 muestran un
grado bajo con el 21 por ciento y la gran mayoria 306 muestran un grado de
medio, el 77 por ciento (ver tabla No. 20 y grafica No. 10).
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Grado de fragmentacién )
fisica-material Ndmero % Area/ha %
Bajo 83 20.80 304.92 14.55
Medio 306 76.69 1146.80 54.71
Alto 10 2.50 644.09 30.73
Suma 399 100.00 2095.82 100.00

Tabla No. 20. El nimero y area ocupada por las urbanizaciones cerradas de acuerdo a su grado
de fragmentacion fisica. Fuente: Elaboracion propia con base al analisis geoestadistico.

B Grado de fragmentacion
alta.

B Grado de fragmentacion
media.

Grado de fragmentacion
baja.

Gréfica No. 10 . Porcentaje del niumero de urbanizaciones cerradas de acuerdo a su grado de
fragmentacion fisica. Fuente: Elaboracion propia con base al analisis geoestadistico.

El espacio que ocupan los espacios urbanos cerrados en la Zona
Metropolitana de Querétaro suma un total de 2095.82 hectareas. La distribucion
de acuerdo con su grado de fragmentacién es distinta si lo comparamos con el
namero de espacio. Los espacios cerrados con un grado de fragmentaciéon alta
ocupan mas de 304 ha, los espacios que muestra una fragmentacion baja
ocupaban un territorio de 644.09 ha y la mitad de los espacios son ocupados por

espacios con un grado de fragmentacion de medio (ver grafica No. 11).
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W Grado de fragmentacion
alta.

’ B Grado de fragmentacion
media.

Grado de fragmentacion
baja.

Gréfica No. 11 . Porcentaje de la superficie de las urbanizaciones cerradas de acuerdo a su grado
de fragmentacion fisica. Fuente: Elaboracién propia con base al analisis geoestadistico.

En conclusion, las urbanizaciones cerradas con un grado medio de
fragmentacion fisica son las que presentan el mayor nimero de espacios con el 77
por ciento del total; sin embargo sélo ocupan el 55 por ciento de la superficie que
acumulan estos espacios. Las urbanizaciones cerradas con un grado de
fragmentacion baja solo representaban el 21 por ciento de espacios; pero ocupan
el 31 por ciento de la superficie. Las urbanizaciones cerradas con un grado de
fragmentacion alto tiene la dinamica mas contradictoria, pues sélo representan el 2

por ciento de estos espacios; sin embargo ocupan el 14 por ciento de la superficie.

Estos datos demuestran que la oferta de las urbanizaciones cerradas muy
exclusivas es limitada en namero, pero tiene una gran ocupacion del territorio. En
esta misma dinamica las urbanizaciones cerradas con grado medio de
fragmentacion es lo mas comuin en este tipo de vivienda y ocupan la mitad del

territorio de estos espacios.

Impermeabilidad del espacio urbano.

El segundo elemento urbano que se analizo fue la produccion de “muros y cercas”
(Borsdorf, 2003). En este sentido, el interés de la separacion o aislamientos de

segmentos sociales es expresada —objetivamente- por los muros edificados
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(Sobarzo y Beltrao, 2003:41), asi el signo distintivo de las ciudades recae en “la

impermeabilidad del espacio” cerrado (Enriquez, J. A., 2007).

Los datos indican que las urbanizaciones cerradas con un grado de
fragmentacion medio son las que generan una mayor impermeabilidad, al generar
cerca de 200 kilometros que representa el 72 por cierto de los muros generados
por las urbanizaciones cerradas. Las urbanizaciones cerradas que muestran una
fragmentacion baja son lo segundo en generar muros y rejas al tener cerca de 53
kilometros que representa el 19 por ciento. Por ultimo, las urbanizaciones con un
grado de fragmentacion alto son las que presentan una menor produccion de
muros Yy rejas con casi 25 kildmetros que es el 9 por ciento del total (ver tabla No.
21y grafica No. 112).

Grado de fragmentacion fisica - Perimetro
material Namero % / Km %
Bajo 83 20.80 53.57 19.24
Medio 306, 76.69 200.03 71.84
Alto 10 2.50 24.83 8.91
Suma 399| 100.00 278.43| 100.00

Tabla No. 21. El nimero y el perimetro de las urbanizaciones cerradas de acuerdo a su grado de
fragmentacion fisica. Fuente: Elaboracion propia con base al analisis geoestadistico.

9%

m Grado de desintegracion alto
m Grado de desintegracion medic
Grado de desintegracion bajo

Gréfica No. 12 . Porcentaje del perimetro generado por las urbanizaciones cerradas de acuerdo a
su grado de fragmentacion fisica. Fuente: Elaboracion propia con base al analisis geoestadistico y
datos del Observatorio Urbano Metropolitano de Querétaro
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En cuanto al perimetro de la mancha urbana continua de la Zona
Metropolitana de Querétaro, la cual tiene en total de 338.34 kilometros en total.
Esta si la relacionamos suma de todos los muros y rejas de las urbanizaciones
cerradas que son en total de 278 kilbmetros. Esto indica que si simanos todos los
limites que han surgido en la ciudad de Querétaro podriamos generar una muralla

alrededor de casi toda la ciudad de Querétaro.

Dispersién y creacion de periferia

Por ultimo, la dispersion y creacion de periferia se presenta debido a que los
nuevos fraccionamientos fomentan la discontinuidad urbana por la morfologia de
islas no integradas plenamente al tejido urbano, favoreciendo la dispersion de la
ciudad y la creacién de nuevas periferias (Enriquez, J. A., 2007). Al respeto se
establece que la Zona Metropolitana de Querétaro esta dividida en tres zonas
principales de acuerdo con el observatorio urbano metropolitano de Querétaro, el
espacio urbano no conurbado que es la zona con una menor extension de
1,488.54 ha, las zonas rurales que cuentan con cerca de 3,344.71 ha y la zona
urbana que es la que ocupa un mayor territorio 19,291.76. Sin embargo, en el
analisis de las urbanizaciones cerradas se localizaron algunas en zonas que no
estaban dentro de alguno de los poligonos clasificados anteriormente, estas se

agregaron a la clasificacion de zonas urbanas no conurbadas (ver tabla No. 22).

Zona de analisis Zona Me/t;'(;polltana Porcentaje

Zona rural 3344.71 13.64%

Zona urbana 19291.76 78.70%
6.07%

Zona urbana no conurbada 1488.54

No clasificados que se agregaran a las zonas

urbanos no conurbadas 388.03 1.58%

Zona Metropolitana de Querétaro 24513.04 100%

Tabla No. 22. Relacién de las superficies de las urbanizaciones cerradas y las diferentes zonas la

ZMQ del 2006. Fuente: Elaboracion propia con base al andlisis geoestadistico.
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En este contexto, la localizacibn en el territorio que ocupa las
urbanizaciones cerradas muestra la siguiente distribucion, el 80 por ciento se
localiza en la zona urbana; el 2 por ciento en la zona rural y el dato mas
interesante es que las urbanizaciones cerradas asentadas en terrenos virgenes
ocupan el 18 por ciento del total (ver tabla No 22 y 23, gréfica No 13 y mapa No
11).

Zona de analisis Urbamzacm;n:; cerradas Porcentaje
Zona rural 39.12 1.8%
Zona urbana 1667.82 79.5%
Zona urbana no
conurbada 388.87 18.54%
Suma 2095.82 100%

Tabla No. 23. El andlisis de superficies de las urbanizaciones cerradas de acuerdo a su

localizacion en la ZMQ. Fuente: Elaboracion propia con base al andlisis geoestadistico.

m Rural
Urbana

® Urbana no conurbada

Gréfica No. 13 . Porcentaje de las superficies de las urbanizaciones cerradas de acuerdo a su

localizacion en la ZMQ. Fuente: Elaboracion propia con base al andlisis geoestadistico.

Estos datos muestran que uno de cada cinco metros cuadrados de las

urbanizaciones cerradas se localiz6 totalmente aislado del territorio urbano.
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CONCLUSION CAPITULAR.

El espacio como un hibrido y la visién heterodoxa de la economia urbana, teorias
para fundamentar la hipétesis de la investigacion, en esta se establecen las
principales causas de dicho procesos desde el punto de vista del mercado
inmobiliario, retomando el trabajo de Milton Santos (2000) y Pedro Abramo (2006)

En el contexto de la transformacion del mercado inmobiliario en el
financiamiento, la produccién, y los mercados suelo y vivienda. Los
emprendedores shumpetarianos han alterado la oferta del mercado
inmobiliario, debido a la implementacion de innovaciones en el proceso
de produccion y en el producto, imponiendo a la demanda un nuevo
mark up. Esto esta impulsando la transformacién en el sistema de
objetos, materializados en nuevas formas del habitat y localizaciones
urbanas innovadoras que estan formando el primero la fragmentacion
fisica material y el segundo la fragmentacion urbana funcional.

Asi se impulsa un nuevo sistema de acciones en la demanda,
gue es compuesta de “tipos” de familia (consumidores), estos basaran
sus decisiones de localizacidbn volcadas por “externalidades de
vecindad”, en particular la “busqueda de aglomeracién” entre las

familias del mismo tipo generando la segregacion fragmentada.
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Para lograr estudiar esta hipotesis se utilizaran los sistemas de informacion

geogréfica , con el fin de capturar, almacenar, manipular, analizar y presentar los
datos espacialmente referenciados. Esta herramienta permitird mostrar la
distribucién conjunta de las variables del trabajo por medio de la proyeccion de sus
categorias en un plano, dando paso a un trabajo eminente de interpretacion. Esta
es considerada como una técnica exploratoria que sirve para intentar descubrir, a
partir de los datos, posibles correspondencias o asociaciones entre variables,
permitiendo una interpretacion abierta y relacionada al contexto general de la

investigacion.

Sin embargo, en este capitulo s6lo se estudid una parte de esta
investigacion, que es en definicion un sistema de hipotesis, por lo cual solo se
estudio la hipoétesis particular de la fragmentacion fisica-material.

En el contexto de la transformacion del mercado inmobiliario se han
trasformado las lI6gicas de inversion del capital, en el financiamiento, la
produccién, y los mercados suelo y vivienda. Asi los emprendedores
shumpetarianos han alterado la oferta del mercado inmobiliario, debido
a la implementacion de innovaciones en el producto imponiendo a la
demanda nuevos mark up. Esto esta impulsando la transformacion en el
sistema de objetos, materializados en nuevas formas del habitat como
son las urbanizaciones cerradas que estan formando la fragmentacion
fisica material. Este proceso se caracteriza por el surgimiento de trozos
en el tejido urbano, la impermeabilidad del espacio y la dispersion
urbana.
Con base a esta hipotesis parcial se construyeron una serie de conclusiones
generales y parciales, que apoyan la hipotesis general y someten a prueba el

marco tedrico de la investigacion.

En primer lugar, la metodologia utilizada permiti6 acercarnos a la
comprension de las transformaciones del mercado inmobiliario y como estas estan

posicionando las urbanizaciones cerradas por medio de los mensajes publicitarios.
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A pesar del numero de datos y lo sesgado de la muestra, la metodologia permitid
como sefial Ickx Wonne (2002: 132), reconstruir el conjunto de ideas y actitudes
acerca de la ciudad, que fueron utilizadas para vender el concepto cerrado, pero

gue también a su vez fomento la existencia de los mismos.

La primera conclusion general que brinda el analisis de los anuncios
inmobiliarios, es la persistencia por parte del mercado inmobiliario en la
produccién de urbanizaciones cerradas. El andlisis mostr6 que en la oferta del
mercado inmobiliario en 1990 y el 2000, ya existian proyectos que tenian
cualidades de una urbanizacion cerrada, representando uno de cada cuatro
anuncios; sin embargo lo més interesante fue el aumento que se dio en el periodo
del 2000 al 2008 al representar tres de cada cuatro anuncios. En este sentido, se
puede establecer que los datos apoyan una parte de la hipdtesis general de

investigacion.

El analisis de los anuncios también permitié estudiar de forma limitada el
contexto en que se dio esta trasformacion en el mercado inmobiliario, en particular
en el financiamiento y la produccion de la oferta inmobiliaria. Esto con el fin de
aportar elementos al debate sobre los paradigmas explicativos de las
urbanizaciones cerradas. Al respecto, el estudio debilita el paradigma de la
globalizacién donde se sefialan que esto es causado a través de la participacion
de capitales externos en la produccién; los datos muestran la ausencia de grupos
inmobiliarios internacionales en los afios noventa, y en el 2000 los desarrollos que
promovieron los grupos internacionales fueron de caracter mixto. Segundo
también se debilita el paradigma de la criminalidad ya que en los noventas no
existia el conflicto de violencia que hoy vive el pais y Querétaro; y sin embargo
mas del 50 por ciento de la oferta era de urbanizaciones cerradas; en este mis
sentido en el afio 2000 y 2008 el discurso de la seguridad no es el discurso en el
cual se basan estas inmobiliarias para posicionar sus productos. Tercero en
cuanto al analisis del financiamiento se puede concluir que el capital puede estar o

no estd inmerso en la oferta inmobiliaria, pero este no se relaciona con la
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produccion de las urbanizaciones cerradas. En este mismo sentido el
comportamiento del financiamiento del Estado tampoco se corresponde con las

urbanizaciones cerradas.

Asi se pueda concluir que las transformaciones en el financiamiento
inmobiliario no estad relacionada directamente con la consolidacion de las
urbanizaciones cerradas en el mercado inmobiliario, al respecto habria que buscar
la explicacion en algunas otras lineas del mismo financiamiento. Tal vez una seria
el impulso que esta teniendo en si mismo el financiamiento inmobiliario, ya sea por
parte del Estado, el Capital o su combinacién, ya que esto permite adquirir
productos mucho méas caros, como son las urbanizaciones cerradas, que con el

autofinanciamiento no se podrian pagar las familias.

La mayor aportacion del andlisis del discurso de los anuncios fue tener un
nuevo referente en los paradigmas explicativos de las urbanizaciones cerradas.
Este fue el ajuste al paradigma explicativo de la busqueda de distincién, por una
busqueda de “vivir en el paraiso”. De tal forma, el analisis de los discursos nos
presenta otra posible explicacion al surgimiento de las urbanizaciones cerradas, la
imposicion a la demanda por parte de los emprendedores shumpetarianos de
nuevos mark up, como lo sefialaba Pedro Abramo (2006). Esto debido a que los
emprendedores ofrecen a los consumidores (“tipos” de familia) las llamadas
“externalidades de vecindad”, es decir, la “busqueda de aglomeracion” entre las
familias del mismo tipo. Sin embargo, el capital con tal de conseguir estas
externalidades ha implementado innovaciones en el producto llamado vivienda,
estas son innovaciones de carécter vertical que inciden sobre todo en las
caracteristicas del producto. Ahora este producto considerado vivienda es
complementado con otros servicios y amenidades, como: espacios deportivos,
espacios de convivencia, las instalaciones, y por ultimo, el control del espacio.
Este proceso inmobiliario esta impulsando la transformacion en el sistema de
objetos, materializados en nuevas formas del habitat como son las urbanizaciones

cerradas.
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Por otra parte, este estudio fue incompleto debido a que no se logré tener
acceso a toda la oferta publicada en los afios de 1990, 2000 y 2008, por lo cual el
estudio se focalizé solo en los anuncios publicados de un periodico. Esto debido a
que en el afio de 1990 ofrecia la mayor gama de conocimiento del mercado
inmobiliario; sin embargo para el 2008 ya existe material especializado en la oferta
del mercado inmobiliario. Por lo cual, estudios futuros deberan considerar estudiar
toda la gama de publicaciones en las que se muestre el mercado inmobiliario para

un conocimiento mas profundo.

En la segunda parte del estudio, se analiz6 la fragmentacion fisica material
con base en el estudio de la tipologia de las urbanizaciones cerradas, construida
con los trabajos de los investigadores de Tella (2000) e Hidalgo (2004). Estos
investigadores establecen los diferentes tipos de urbanizaciones cerradas: club’s,
ciudades valladas, torres jardin, barrios privados, edificio (s) de departamentos
cerrados, viviendas unifamiliares en copropiedad y condominios "de facto"

sociales.

La primera conclusion fue que la variable del andlisis del “disefio urbano
defensivo” propuesta por Enriquez (2007), resulté incompleta para la investigacion
puesto que no aborda la gran diversidad de formas que esta adoptando el espacio
habitable. En este sentido, una de las aportaciones de la investigacion fue un
analisis de las tipologias para definir lo que se entiende como disefio urbano
defensivo. Primero, el grado de autonomia que incentiva el espacio, es decir, la
condicion de las urbanizaciones cerradas para no depende de su entorno urbano;
segundo, el grado de division que inventiva este espacio, referida a la condicion de
estas para separarse de la su entorno urbano contiguo; y tercero, el grado de
dispersion de la urbanizacion cerrada, entendida como la condicion de separacion

y/o diseminacion de esta con la traza urbana.

Este analisis permiti6 tener algunas conclusiones particulares sobre la

fragmentacion fisica. La primera es que el analisis del grado de autonomia apoya
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de manera parcial la hipétesis, ya que hasta ahora no han surgido como tal algun
trozo en el tejido urbano. El andlisis mostré que los espacios con un mayor grado
de fragmentacion fisica material son los clubs, las torres jardin, las ciudades
valladas; sin embargo estos espacios no se podrian considerar como “trozos en el
tejido urbano” (enclaves) ya que no son totalmente independientes, no cuentan en

su interior con las funciones de trabajo, estudio y comercio.

La segunda conclusion particular, es sobre el grado de division que muestra
la separacién de este espacio. En este sentido, el andlisis apoya los presupuestos
planteado en donde el interés de la separacion o aislamientos de segmentos
sociales se expresada —objetivamente- por los muros edificados, si pero nosotros
aportariamos que son tres grandes elementos para esto: los elementos fisicos,

tecnoldgicos y humanos.

La tercera conclusion parcial surge del andlisis de la dispersion y creacion
de periferia, en ella se apoya la hip6tesis de que las urbanizaciones cerradas
estan generando la fragmentacion fisica debido al grado de desintegracion de su
localizacion en la mancha urbana. Al respecto, los espacios que tiene un grado
alto de dispersion pues se localizaban en localidades rurales o en la periferia de la
ciudad fueron los Clubs, Ciudades Valladas y Torres Jardin (estos muy al contrario
de lo que dice la teoria). Los espacios que tuvieron un grado medio de
desintegracion con la mancha urbana estan los barrios privados, las viviendas en
copropiedad y los condominios de facto. Y por Gltimo los espacios mas integrados
fueron los edificios de departamentos y las viviendas en copropiedad con

comercio.

La segunda parte del andlisis de la fragmentacién fisica-material fue
realizado por medio de las herramientas de geoprocesamiento de ArcGIS 10. Los
datos generados por esta herramienta permitieron conocer el impacto de las
urbanizaciones cerradas en la fragmentacién fisica-materia de la Zona

Metropolitana de Querétaro. Al respecto, se analizaron las variables de trozos en
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el tejido urbano, la impermeabilidad del espacio, y la dispersion y/o creacion de

periferia

La primera conclusion particular, apoya una parte de la hipétesis general de
la investigacion, es decir, los emprendedores shumpetarianos han alterado la
oferta del mercado inmobiliario, debido a la implementacién de innovaciones en el
producto imponiendo, impulsando las urbanizaciones cerradas que estan
formando la fragmentacion fisica material. En primer lugar, al generando grandes
trozos en el tejido urbano de la Zona Metropolitana de Querétaro al estimular

sobre todo espacios con una fragmentacion alta y media.

El analisis de la impermeabilidad del espacio, apoya también la hipétesis
debido a que devela como el surgimiento de pequefas urbanizaciones cerradas
para estratos medios y bajos son los que generan una mayor impermeabilidad en
el espacio urbano. En este sentido, el andlisis de la relacion de los perimetros
generados por la urbanizaciones cerradas y el perimetro de la mancha urbana de
la Zona Metropolitana de Querétaro exponen que si se sumaran todos los limites
que han surgido en la ciudad de Querétaro podriamos generar casi una muralla
alrededor de la ciudad, es decir las urbanizaciones cerradas estan generando la
impermeabilidad del espacio urbano de la ZMQ.

Por ultimo, el andlisis de la dispersion y creacién de periferia demuestra
como las urbanizaciones cerradas estan generando este proceso. Esto se debe a
que uno de cada cinco metros cuadrados de las urbanizaciones cerradas se
encuentran aislados totalmente del territorio urbano, es decir, se puede establecer
una relacion entre las urbanizaciones cerradas y la dispersion y creacién de

periferia que fomentan la discontinuidad urbana.

164



165



CAPITULO III.

La fragmentacion urbana funcional de la Zona Metrop  olitana de

Querétaro.

Figura: El nuevo modelo de la ciudad latinoamericana, Janoschka, 2002.
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INTRODUCCION CAPITULAR.

En este capitulo se desarrolla el estudio de la segunda categoria de la
fragmentacion urbana denominada funcional urbana, por lo cual se estableceran
las principales aportaciones que dejé el marco tedrico sobre esta categoria, sus

variables, indicadores y metodologia a emplear.

En este sentido, se analiza si el mercado inmobiliario ha impulsado la
fragmentacion urbana funcional debido a la imposicion de un nuevo mark up. Esto
se estudia por medio del andlisis de la oferta inmobiliaria, sus légicas de
localizacion y las formas del hébitat en los afios de 1990, 2000 y 2008. En
particular se investigard por medio de sistemas de informacion geografica el

namero de ofertas, localizacion y tipo de oferta.

Por dltimo, se analiza si estas transformaciones han alterado las logicas de
localizacion de la poblacion formando una estructura urbana fragmentada. Esto
sobre la base de su dindmica poblacional. Al respecto, se estudia la fragmentacion
funcional urbana por medio del andlisis de las nuevas centralidades, &reas

parcialmente independientes, la dispersion urbana y el estallamiento urbano.
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3. 1. El andlisis de la fragmentacién urbana funcio  nal.

La segunda categoria analitica denominada funcional urbana es aquella que han
analizado los cambios en la estructura urbana, iniciado por Peter Marcuse en su
texto “Dual city: a muddy metaphorfor a quarteredcity” y continuado por los
investigadores de la llamada “Escuela de Los Angeles” con autores como Edward
Soja (2000) y su mitico libro “Postmetrdpolis: critical studies of cities and regién”,
ademas los trabajos de Dear &Flusty (1998), Garreau (1991) y McGovern (1998).
Esta linea fue continuada en Latinoamérica por geografos alemanes como Alex
Bordof (2003) y Michael Janoschka (2002). Con base en el capitulo tedrico se

estableci6 el concepto operativo de la fragmentacion urbana funcional:

Proceso en el que surgen nuevas centralidades y enclaves dirigidos
hacia dentro impulsando areas parciales independientes, que estan
causando que la ciudad haya estallado en mudltiples unidades y se
presente una dispersion urbana, caracterizada por una suburbanizacién

y periurbanizacion.

Esta categoria de andlisis se puede dividir en por lo menos cuatro
subcategoria que permiten empiricamente interpretar el surgimiento de este

proceso:

» El primero es un proceso que muestra en la estructura urbana el
surgimiento centralidades completamente nuevas  que aparecen por
fuera del &rea tradicional, aislado en el espacio suburbano, o incluso
en la exurbia (McGovern, 1998; Garreau, 1991; Janoschka, 2002).

» Segundo, el surgimiento de enclaves dirigidos hacia dentro en areas
parcialmente independientes a nivel muy reducido (Dear & Flusty,
1998; Soja, 2000; Dear, 2000).
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Tercero, es un proceso potenciado por las tendencias a la
metropolizacion expandida y a lo que se ha llamado la dispersion

urbana, reflejada en suburbanizacion y periurbanizacién (Link, 2008).

Cuarto, es un proceso que muestra el estallamiento en mdultiples
unidades, caracterizado por una nueva forma de separacion de
elementos socio-espaciales, ya no -como antes- en una dimension

grande, sino en una dimension pequefa” (Borsdorf, 2003; Soja, 2000).

En este contexto, se tiene como objetivo en este capitulo analizar si el

mercado inmobiliario ha impulsado las diferentes subcategorias de la
fragmentacion urbana funcional en la Zona Metropolitana de Querétaro:

a) Impulso de nuevas centralidades;

b) Areas parcialmente independientes;

c) La dispersion urbana: tendencias a la suburbanizacién 'y

periurbanizacion;

d) Estallamiento en multiples unidades.

3. 2. La imposicion de un nuevo mark up de localizaciones al mercado de la

demanda.

En este capitulo se analizar la siguiente hipétesis parcial de investigacion.

Los emprendedores schumpeterianos introduciran en el mercado
ofertas, que este no previo, dentro del objetivo principal de sorprender a
los competidores. Estas seran innovaciones-diferenciaciones de sentido
horizontal (proceso de produccion) y vertical (producto), que se
caracterizaran por imponer un mark up al mercado de la demanda con
nuevas localizaciones y formas del hébitat, impulsado la fragmentacion

urbana funcional. Este proceso se caracteriza por el surgimiento de
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nuevas centralidades y enclaves dirigidos hacia dentro promoviendo
areas parciales independientes, que estan causando que la ciudad haya
estallado en mdltiples unidades, y se presentd una dispersién urbana

caracterizada por una suburbanizacion y periurbanizacion.

Esto se estudiard por medio del analisis de las l6gicas de localizacion y de
las formas del habitat que ha impuesto el mercado inmobiliario por medio del mark
up de los afios de 1990, 2000 y 2008. En particular el nimero de ofertas, el tipo de

oferta y localizacion.

Sin embargo, un estudio que abarque todas las areas del mercado
inmobiliario es imposible de llevar a cabo en una sola tesis, pues requeriria de un
cumulo de investigaciones. Asi como sefala Ignacio Kunz (2009), existen muchas
y muy diversas formas de evaluar el mercado inmobiliario, desde contar el nimero
de anuncios en diarios y revistas hasta lo que se conoce como monitoreo del
mercado, pasando por entrevistas o talleres de analisis con informantes calificados

y otros mas.

En este sentido, esta investigacion sélo se limitara a algunos aspectos del
mercado inmobiliario:

» Se evaluard la oferta del mercado de vivienda, a partir de contar el

namero de anuncios en diarios en tres cortes de tiempo: los afios de

1990, 2000 y 2010*. Esto con el fin de identificar como las l6gicas de

localizacion de la oferta inmobiliaria estan relacionadas con la tendencia

hacia una fragmentacion urbana.

A pesar de lo sefalado por Ignacio Kunz (2001: 46-48) respecto a que el contar
anuncios es una forma bastante imprecisa de conocer lo que pasa en un mercado

inmobiliario. Primero porque no toda la oferta se promueve a través de estos

! Debido a la lenta rotacién del mercado inmobiliario sélo se registré un domingo de cada mes la
oferta inmobiliaria de los afios seleccionados. Ver anexo No. 2, 3,4, 5,y 7.
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medios, ni lo contrario, no todo lo que se anuncia es oferta real; segundo su fuerte
sesgo, pues los diferentes segmentos de mercado utilizan mecanismos distintos
de promocioén y comercializacion. Sin embargo, este estudio trata de identificar el
tipo de vivienda que se ha posicionado en los medios de comunicacion, en este
caso en particular en la prensa con el fin de establecer su relacion con los cambios
en las estrategias residenciales de localizacién urbana, en particular sobre la

produccién de una estructura urbana fragmentada.

Al respecto, se analizar4 si el mercado inmobiliario ha impulsado las
diferentes sub-categorias de la fragmentacion funcional urbana, como son las
siguientes: el Impulso de nuevas centralidades (densidad de demanda); el
surgimiento de areas parcialmente independientes; la dispersion urbana:
tendencia a la suburbanizacion y periurbanizacion; y el estallamiento en multiples

unidades.

Las técnicas para estudiar el mercado inmobiliario y su relaciébn con la
fragmentacion urbana son las siguientes. Primero, analisis estatico univariado, la
funcion de esta técnica es presentar y valorar las diferencias territoriales
existentes en cada uno de los momentos temporales. Esta es una medida
absoluta de dispersion que utiliza todas las observaciones de la variable
atribuyéndole la misma importancia a cada una de ellas (con independencia del
tamafio de cada unidad de analisis). La funcion de este andlisis es cotejar la
situacion de cada indicador en momentos temporales distintos por lo cual se

representa por medio de cartografia.

Los intervalos de la cartografia fueron tres en todas las variables basados
en el método de “puntos de ruptura natural”. Este método de clasificacion del
programa ArcMap identifica los intervalos buscando agrupamientos y patrones
inherentes a los datos minimizando la variacién dentro de cada clase. Un conjunto

de elementos es ordenado desde el mas pequefio al mayor y son divididos en
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intervalos o clases cuyos limites se sitlan donde estan los mayores saltos (Vidal,
2006).

La segunda técnica utilizada para analizar la dispersion urbana fueron las
curvas de tendencias. Estas proporcionan un grafico de tres dimensiones que
ayuda a identificar tendencias globales en los datos. La localizacion de los puntos
muestréales se llevo a cabo mediante el calculo de las coordenadas X y Y de los
centroides de los AGEB’s. El valor de cada variable de estos puntos es
representado por la altura de un vector en la dimensién Z. La Unica caracteristica
de esta herramienta del ArcGis es que los valores son proyectados en dos
direcciones: la direccién Norte - Sur sobre el plano y-z y la direccién Este - Oeste
sobre un plano x-z. El resultado es un gréfico de dispersion visto en tres
dimensiones. Sobre cada plano lateral se ajustan polinomios y las curvas son

representadas sobre los graficos.

La tercera herramienta del andlisis estadistico dindmico espacial fue el
“clustering” alto/bajo (G general de Getis-Ord). Esta herramienta mide la
concentracion de valores altos o bajos para un area de estudio determinada. La
utilizacion de esta herramienta es debido ha que si la representacion cartografica
da una idea del patron general de las entidades y sus valores asociados, el célculo
de la estadistica cuantifica el patrén. Esto facilita la comparacion de patrones para
distintas distribuciones o para distintos periodos de tiempo, importante para

comprender la transformacion de la estructura urbana en el tiempo.

3. 2. 1. El mercado inmobiliario y las nuevas centr  alidades.

El estudio del impulso de nueva centralidades por parte del mercado inmobiliario
se basa en que este proceso presentara en la estructura urbana el surgimiento
centralidades completamente nuevas aisladas en el espacio suburbano, o incluso
en la exurbia como sefialan McGovern (1998), Garreau, (1991) y Janoschka
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(2002). Sin embargo, en este caso las centralidades sélo se estudiaran por la
generaciéon de la densidad de demanda para los servicios y comercios por parte
del mercado fuera de la zona tradicional de la ciudad, es decir se estudiara si la
l6gica de localizacién de la oferta inmobiliaria ha generado concentracion de
vivienda en zonas completamente nuevas que propicien la generacion de nuevas

centralidades.

El estudio de las logicas de localizacion de la oferta del mercado
inmobiliario muestra que en los afios de 1990 se registraron 1,382 ofertas de
vivienda individuales o en fraccionamientos. Esta oferta presenta las siguientes
l6gicas de localizacion, la vivienda en fraccionamientos tiene dos zonas con una
gran oferta de vivienda, es decir, con valores de entre 31 a 110 viviendas dentro
del conjunto, una se localiza al oeste en la delegacion de Felipe Carrillo Puerto, la
otra en la Del. Epigmenio Gonzélez. En un nivel intermedio, con una oferta de
vivienda de 3 a 9 viviendas esta Juriquilla (ver mapa No. 12). Por otra parte, la
oferta de vivienda de manera individual se localizé en una zona y dos puntos en
particular. La zona se localiza al sureste en las delegaciones de Cayetano Rubio y
Josefina Vergara; un punto se localiza en el sureste en la cabecera del municipio
de Corregidora y un segundo punto en la colonia de Jurica al norte (ver mapa No.

12 y anexo 5).

En este primer mapa de la oferta se descubre que el mercado inmobiliario
en el afio de 1990 impulsé la produccién de vivienda en el espacio suburbano: al
norte en el fraccionamiento de Jurica; al este en el Pedregal de Querétaro; al
oeste en la zona del Club Campestre y se dan las primeras urbanizaciones en la

exurbia: al norte Juriquilla, al sureste la zona del Claustro y Tejeda.

En el aflo 2000 se registraron 806 ofertas de vivienda presentadas de
manera individual o en conjuntos habitacionales y fraccionamientos. Esta mostré
las siguientes localizaciones, en primer lugar, la oferta de vivienda de condominios

tiene una zona con una gran oferta de vivienda, es decir, con valores de entre 63 a
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130 viviendas dentro del conjunto, cercanas a San Pedro Martir, ahi se localizan
seis fraccionamientos. En un nivel intermedio, con una oferta de vivienda de 3 a 19
hay dos zonas una en el municipio de la Corregidora y otros disperso en las
delegaciones de Epigmenio Ibarra, Cayetano Rubio y Josefina Vergara (ver mapa
No. 13). En segundo lugar, la oferta de vivienda de manera individual se localizé
también en una zona y un punto en particular, repitiéndose en casi la distribucion
de los afios noventa. La zona se localiza al sureste en las delegaciones de
Cayetano Rubio y Josefina Vergara; y el punto en la colonia de Jurica al norte. Sin
embargo, ahora aparecié oferta de vivienda en el centro de la ciudad y hacia la

zona noreste en la zona de San José el Alto (ver mapa No. 13 y anexo No. 6).

En el mapa se expresa que el impulso a las nuevas centralidades se ha
intensificado, por un lado, sobre el perimetro de la ciudad se sigue manteniendo la
oferta de vivienda, en particular al norte en el fraccionamiento de Jurica, al este en
Loma Dorada y al oeste en la zona del Club Campestre. El proceso, que se
intensifica es la oferta en la exurbia de toda la ZMQ: al suroeste cerca de El
Pueblito; al noreste en Huertas de la Joya y la zona de las Lomas; al este en la

zona de Milenio; y al norte en menor medida en Juriquilla.

En afio del 2008 se registraron 1,213 ofertas de vivienda, ofrecidas de
manera individual o en conjuntos habitacionales y fraccionamientos. esta en
general se localiza de manera difusa en toda la ZMQ, sin embargo, ha quedado
sobre todo dentro de la mancha urbana que ha experimentado un crecimiento muy
importante: primero, se mantiene la oferta dentro de la zona central de la ciudad;
una segunda zona que repite desde los afilos noventa es la zona localizada hacia
el este y sureste, en las delegaciones de Cayetano Rubio y Josefina Vergara; una
tercera zona esta en el en el suroeste en el Municipio de Corregidora se mantiene,
sobre todo los fraccionamientos siguen siendo los dominantes; se mantiene a nivel
secundario al norte el area de San José el Alto; una cuarta zona que también se

repite es la de Jurica al norte y por ultimo hacia el norte lejos de la mancha urbana
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estan surgiendo muchos condominios y viviendas en la localidad de Juriquilla (ver

mapa No. 14 y anexo No. 7).

El mapa muestra la expansion de la Zona Metropolitana de Querétaro,
aunque ya la oferta inmobiliaria, por un lado, ha quedado dentro del espacio
urbano, al norte en el fraccionamiento de Jurica, al este en Loma Dorada y al
oeste en la zona del Club Campestre; y por otro lado, se consolidaron dos nuevas
centralidades que iniciaron el 2000, al norte la zona de Juriquilla y al suroeste la

zona de El Pueblito.

En conclusién, se puede establecer que la oferta del mercado ha impuesto
un mark up aislados del espacio suburbano o incluso en la exurbia, impulsando asi

la densidad de demanda que permitira el surgimiento de nuevas centralidades.

3. 2. 2. Las nuevas areas parcialmente independient es promovidas por la

oferta inmobiliaria.

Un segundo elemento, muy parecido al anterior solo que a una pequefia escala es
lo que han sefialado Dear & Flusty (1998), Soja (2000) y Dear (2000) del
surgimiento de enclaves dirigidos hacia dentro en areas parcialmente
independientes a nivel muy reducido. Este indicador, sélo se puede estudiar por
medio del tipo de oferta, ya sea en vivienda individual o en fraccionamientos. En
otras palabras, se parte del supuesto de que la oferta de la vivienda de manera
individual se da en la ciudad abierta y las oferta en conjuntos o fraccionamientos
tienden a ser enclaves dirigidos hacia dentro en areas parcialmente

independientes.

El andlisis de los habitats impulsados por el mercado inmobiliario muestra
que en los afios de 1990 se registraron en 989 ofertas de vivienda individuales,

que representaban el 72 por ciento, y se registraron 393 ofertas dentro de 38
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conjuntos habitacionales o fraccionamientos, que representaban el 28 por ciento.
Esto indica que la oferta inmobiliaria sobre todo se daba en la ciudad abierta, no
en enclaves o areas parcialmente independientes (Ver anexo No 5, tabla No.24 'y
grafica No. 14).

Sin embargo, para el afio 2000 se registré una disminucién del porcentaje
de las ofertas de vivienda presentadas de manera individual, ya que las 538
viviendas solo representaban el 67 por ciento; y en una dinamica contraria se
presentd un aumento en la oferta dentro de conjuntos habitacionales o
fraccionamientos donde se registraron 268 ofertas, el 33 por ciento (Ver tabla
No.24 y grafica No. 14).

En la misma dinamica, la oferta del afio 2008 se siguié presentando una
disminucion de la oferta de la vivienda individual, donde las 552 ofertas
representaban el 46 por ciento; y en una dinamica contraria siguié aumentando la
oferta en conjuntos habitacionales o fraccionamientos, con 661 ofertas, que
representaban el 54 por ciento. Es decir, se puede establecer que la oferta del
mercado ha impuesto en los Ultimos afos un nuevos mark up, propiciando
enclaves dirigidos hacia dentro en areas parcialmente independientes a nivel muy

reducido, los conjuntos habitacionales, fraccionamientos o posibles urbanizaciones

cerradas.
Tipo de Oferta Oferta | Porcentaje Oferta |Porcentaje | Oferta |Porcentaje
1990 oferta 1990 2000 oferta 2008 oferta
2000 2008
vivienda
individuales 989 71.56% 538 66.75% 552 45.51%
conjuntos
habitacionales o
fraccionamientos 393 28.44% 268 33.25% 661 54.49%
Suma Total 1382 100% 806 100% 1213 100%

Tabla No. 24. Porcentaje y nimero del tipo de oferta inmobiliaria en los afio de 1990, 2000 y 2008.
Fuente: elaboracion propia con base al estudio de los anuncios del periédico el Diario de

Querétaro.
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Gréafica No. 14. Tendencia de transformacion del tipo de oferta inmobiliaria: vivienda individual o
fraccionamiento. Fuente: elaboracién propia con base en el estudio de los anuncios del periédico

del Diario de Querétaro, ver anexo No. 5,6y 7.

3. 2. 3. Las ldgicas de localizacion de la ofertai  nmobiliaria y el impulso a la

dispersion urbana.

El estudio de esta sub-categoria, se estudiara por medio de establecer si el
mercado ha generado una tendencia a la dispersion urbana caracterizada por un
proceso de suburbanizacién y periurbanizacién descritos por Link (2008). En este
sentido, se estudiaran las logicas de localizacion del mercado inmobiliario, si
invierten en la ciudad central o fuera del perimetro urbano y si esto ha cambiado la

estructura urbana de la ciudad.

La suburbanizacién y periurbanizacion se analizé por medio de las curvas
de tendencia. Al respecto la grafica No 15 muestra una curva de tendencia de la
oferta inmobiliaria de vivienda individual en el afio de 1990. En esta se puede

aprecia que el mercado ha concentrado sus inversiones en la periferia urbana,
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pues la curva adopta una forma de “U” en el eje que va de este a oeste indicando
que en la periferia se encuentran valores altos, con una menor intensidad se

presento este proceso en el eje que va de norte a Sur.

Ademads, se puede observar en la gréfica una linea que indica la colonia con
la mayor oferta, estd se concentraba en el norte de la Zona Metropolitana en la

periferia urbana (ver gréfica No. 15 y anexo No. 5).
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Grafica No. 15. Curva de tendencias de la oferta inmobiliaria individual 1990. Fuente: elaboracién
propia con base en el estudio de los anuncios del periédico del Diario de Querétaro del afio de
1990. En el eje de las Y se presentan los valores que van de sur a norte de la ZMQ; en el eje de
las X se presentan valores que van de este a oeste; en el eje de la Z se presentan de manera
proporcional los valores de las variables.

En el afio 2000 la légica de localizacion del mercado inmobiliario, muestra
una disminucion en las tendencias de la suburbanizacion y periurbanizacion, ya no
concentrd tanto sus inversiones en las periferias urbanas. Esto se aprecia en la

curva de tendencia, ya no se presento6 la forma de “U” en el eje que va de este a
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oeste, sino una linea casi recta; por otro lado, se presenté con una menor
intensidad la inversion en la periferia en el eje que va de nortea Sur. Sin embargo,
en la grafica muestra que sigue siendo la colonia localizada al norte en la grafica
de 1990 la que tiene la mayor oferta de vivienda (ver grafica No. 16 y anexo No.
6).
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Grafica No. 16. Curva de tendencias de la oferta inmobiliaria individual del 2000. Fuente:
elaboracion propia con base en el estudio de los anuncios del periodico del Diario de Querétaro del
afio 2000.

En la curva de tendencia de la oferta de vivienda individual en el afio del
2008 muestra la intensificacion del proceso de suburbanizacién y periurbanizacion
ya que concentran sus inversiones en la periferia urbana al presentarse la forma
de “U” en los ejes que van de este-oeste y de norte-sur. En particular, se presentd
con una mayor intensidad en la inversion localizada en las periferias en el eje que

va de norte a Sur. En la grafica muestra que ya no es la colonia localizada al norte
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de la gréfica de 1990 la que tiene la mayor oferta de vivienda; sino un conjunto de

colonias localizadas al oeste de la ZMQ (ver gréfica No. 17 y anexo No. 7).

Gréfica No. 17. Curva de tendencias de la oferta inmobiliaria individual 2008. Fuente: elaboracion
propia con base en el estudio de los anuncios del periédico del Diario de Querétaro del 2008. En el
eje de las Y se presentan los valores que van de Sur a norte de la ZMQ; en el eje de las X se
presentan valores que van de este a oeste; en el eje de la Z se presentan de manera proporcional
los valores de las variables.

En conclusioén, se puede afirmar que la logica de localizacion de la oferta
del mercado inmobiliario muestra un impulso de la suburbanizacion vy
periurbanizacion. Esto ha sido causado desde 1990 por las inmobiliarias al
concentran sus inversiones en la periferia urbana, aunque en el afio 2000 se
presenta una disminucion de esta tendencia inmobiliaria; sin embargo la zona
norte continuaba teniendo en un solo espacio la mayor oferta de vivienda. En el
afio 2008 se da un proceso de intensificacion del patron de distribucién periférico
de los afios noventa, no obstante la zona donde se concentran la oferta es distinta,
es decir, el mercado diversifica sus localizaciones de inversion aunque mantengan

la localizacion periférica.
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3. 2. 4. La distribucién estallada del mercado inmo biliario.

La dltima de estas subcategorias es el proceso que muestra el estallamiento en
multiples unidades, caracterizado por una nueva forma de elementos socio-
espaciales, ya no -como antes- en una dimension grande, sino en una dimension
pequeia (Borsdorf, 2003; Soja, 2000). Esta subcategoria se analizé por medio del
analisis espacial del “clustering” alto/bajo (G general de Getis-Ord), que mide la
concentracion de valores altos o bajos para un area de estudio, en otras palabras,
muestra si los valores estudiados muestran una distribucion agrupada o
desagrupada en el territorio. Resumiendo presenta en nivel en que se agrupan los
fendmenos espaciales para examinar los cambios en diferentes momentos o en
diferentes lugares. Por ejemplo, mediante un analisis de clusteres de alta / baja, se
puede comparar el nivel de agregacién de la poblacion dentro de una misma

ciudad en el tiempo (analisis del crecimiento urbano y densidad).

Los calculos que realiza el ArcGis se basan en las siguientes formulas. El

general G estadistica de asociacion espacial se da como:
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donde xi y xj son valores de atributos para las caracteristicas de iy j, y wi, j es el

peso caracteristico espacial entre iy j.

la puntuacion Zg para la estadistica se calcula como

donde:
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La interpretacion de la herramienta clustering alto/bajo (G general de Getis-Ord) es
una estadistica deductiva, lo que significa que los resultados del andlisis se
interpretan dentro del contexto de la hipétesis nula. La hipotesis nula para la
estadistica clustering alto/bajo (G general) establece que no existe un clustering
espacial de valores de entidades. Cuando el valor P que devuelve la herramienta
es pequefio y estadisticamente significativo, la hipétesis nula se puede rechazar.
Si se rechaza la hipotesis nula, el signo de la puntuacién z se torna importante. Si
el valor de la puntuacién z es positivo, el indice de G general observada es mayor
que el indice de G general esperada, lo que indica que se agrupan valores altos
para el atributo en el area de estudio. Si el valor de la puntuacién z es negativo, el
indice de G general observada es menor que el indice de G general esperada, lo

gue indica que se agrupan valores bajos en el area de estudio.

El andlisis basado en estos calculos demuestra que la inversion inmobiliaria
en el afo de 1990 fue de forma estallada, pues present6 valores bajos en la
puntuacién z de menos 1.155001, este es un indicador de una agrupaciéon muy

bajo o de una desagrupamiento muy alto (ver grafica No.18 y anexo No 5).
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Gréafica No. 18. Resumen gréafico de los resultados clustering de la oferta de vivienda de 1990.
Fuente: elaboracién propia con base en el estudio de los anuncios del periédico del Diario de
Querétaro del afio de 1990 utilizando el programa ArcGis

En el afio 2000 el analisis espacial del “clustering” alto/bajo (G general de
Getis-Ord), muestra la continuacion de la tendencia al estallamiento, ya que la

inversién inmobiliaria presentd valores bajos en la puntuacion Z de menos
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1.169427, este es un indicador de una desagrupamiento muy alto (ver grafica No.

19 y anexo No. 6).

Significance Lewvel Critical Value
(p-value) (z-score)
0.01 mmm <-2.58
0.05 B -2.58--1.96
0.10 — -1.596--1.83
— (@ -1.85-1.85
010 == 1.65-1.96
0L0S = 1.96 - 2.58
0,01 BN =258
- o
Significant Significant

Low-Clusters High-Clusters

Gréfica No. 19. Resumen grafico de los resultados clustering de la oferta de vivienda del 2000.
Fuente: elaboracién propia con base en el estudio de los anuncios del periédico del Diario de
Querétaro utilizando el programa ArcGis

Por ultimo, el analisis estadistico dinamico espacial del “clustering” alto/bajo
(G general de Getis-Ord), muestra en el afio de 2008 que la inversién inmobiliaria
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continuo presentando valores bajos en la puntuacion z de menos 1.281295 (ver

gréfica No. 20 y anexo No. 7).

Significance Level Critical Value
(p-value) (z-score)
0.01 pmm <-2.58
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Lowr-Clusters

Gréfica No. 20. Resumen grafico de los resultados clustering de la oferta de vivienda del 2008.
Fuente: elaboracion propia con base en el estudio de los anuncios del periédico del Diario de
Querétaro utilizando el programa ArcGis

El andlisis estadistico dinamico espacial del “clustering” alto/bajo (G general

de Getis-Ord), demuestra que la l6gica de la oferta del mercado inmobiliario se ha
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caracterizado por impulsar el estallamiento en mdultiples unidades, caracterizado
por una nueva forma de separacion de elementos socio-espaciales, ya no -como

antes- en una dimension grande, sino en una dimension pequefia

Establecido los andlisis de estas sub categorias de la fragmentacién urbano
funcional, es necesario saber si estas logicas de inversion del mercado
inmobiliario han alterado la estructura urbana de la Zona Metropolitana de
Querétaro. Tal vez preguntas mas particulares podrian responder esta inquietud
¢Las légicas de la oferta inmobiliaria ha impulsado la creacion de nuevas
centralidades en la dinamica poblacional? ¢Estas se han caracterizado por
impulsar la suburbanizacién y periurbanizacién? ¢La oferta inmobiliaria ha
impulsado nuevas areas parcialmente independientes? ¢Este proceso ha

propiciado el estallamiento en mdultiples unidades poblacionales?

3. 3. La fragmentacion funcional urbana de la Zona Metropolitana de

Querétaro.

Estos dos procesos se estudiaran a través de comprender las nuevas logicas de
localizacion del uso del suelo habitacional. Analizando estas transformaciones en
los usos habitacionales a partir de los datos censales y por medio de
procedimientos de andlisis factorial de la estructura poblacional de la ciudad de
Querétaro de los afios de 1990, 2000 y 2010.

En este sentido, los mapas son una de las principales herramientas de la
categoria de analisis de la fragmentacion urbana funcional, pues permiten mostrar
la transformacion de la configuracion de la estructuracion socio-espacial interna de
las ciudades. Al respecto, se adopta un enfoque territorial a escala de Areas
Geoestadisticas Basicas AGEB, estos fueron generados por el Instituto Nacional
de Estadistica y Geografia INEGI para los Censos Generales de Poblacion y

Vivienda. Las unidades espaciales de andlisis estan referidas a 329 AGEB'’s
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urbanos de los cuatro municipios que conforman la Zona Metropolitana de

Querétaro, Corregidora, EI Marques y Huimilpan.

Este andlisis es de forma comparativa y de caracter longitudinal. Primero se
realizd, un andlisis estatico comparativo intraurbano de la creacion de nuevas
centralidades, dispersion urbana y estallamiento en tres momentos: a finales del
siglo pasado con el Censo de Poblacion y Vivienda de 1990; a comienzos del
tercer milenio en funcién del Censo de Poblacién y Vivienda de 2000 y por ultimo,
los primeros diez afios en el Censo de Poblacion y Vivienda del 2010 (ver anexo
No 1).

En particular el objetivo del andlisis comparativo intraurbano estéatico
univariado era presentar y valorar las diferencias territoriales existentes en cada
uno de los momentos temporales. Esta es una medida absoluta de dispersion que
utiliza todas las observaciones de la variable atribuyéndole la misma importancia a
cada una de ellas (con independencia del tamafio de cada unidad de analisis).
Ante la necesidad de cotejar la situacion de cada indicador en momentos
temporales distintos se ha disefiado una representacion cartografica segun las

siguientes pautas

Los intervalos fueron tres en todas las variables basados en el método de
“puntos de ruptura natural”. Este método de clasificacion del programa ArcMap
Identifica los intervalos buscando agrupamientos y patrones inherentes a los datos
minimizando la variacion dentro de cada clase. Un conjunto de elementos es
ordenado desde el mas pequefio al mayor y son divididos en intervalos o clases,

cuyos limites sé sitia donde estan los mayores saltos (Vidal, 2006).

Segundo, se realizé un analisis temporal de la dinAmica de cambio y
convergencia regional entre los periodos de 1990 al 2000 y las del 2000 al 2010,
segun sea la circunstancia de los datos. En las variables se definiran indicadores
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ya que éstos facilitan una percepcion cientifica de problemas complejos, los cuales

se agrupan en estas dos dimensiones.

Andlisis dindmico y bivariado. El objetivo ahora es apreciar la evolucion, es
decir, el signo e intensidad de los cambios acaecidos en el periodo, para
determinar si hay avances o retrocesos en las sub categorias, valorando luego los

mismos.

La representacion cartografica de intervalos de cambios. La forma de
representacion espacial propuesta para los datos, aun la pluralidad de valores en
los cambios temporales (tanto en amplitud, como en signo) se siguié utilizando
aun dicotomizando previamente los datos segun el signo (positivo o negativo). En
la préactica, las variaciones temporales abocaban a 2 posibilidades, cuyo
tratamiento fue como sigue. La primera es que los valores de cambios o
diferencias en el periodo sean positivos, en estos se optara por los intervalos de
representacion en gama de azules. La segunda es que los valores de cambios

sean negativos, se escogerian los intervalos de representacién en gama de rojos.

El dltimo elemento a utlizar son los andlisis de tendencias. Este
proporciona un grafico de tres dimensiones que ayuda a identificar tendencias
globales en los datos. La localizacion de los puntos muéstrales se llevd acabo
mediante el célculo de las coordenadas X y Y de los centroides de los AGEB’s. El
valor de cada variable de estos puntos es representado por la altura de un vector
en la dimensidn Z. La Unica caracteristica de esta herramienta del ArcGis es que
los valores son proyectados en dos direcciones; la direccién Norte - Sur sobre el
plano y-z y la direccion Este - Oeste sobre un plano x-z. El resultado es una
grafica de dispersion visto en tres dimensiones. Sobre cada plano lateral se

ajustan polinomios y las curvas son representadas sobre los graficos

Localizacion de las nuevas centralidades:
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* Analisis intraurbano de las transformaciones en la concentracion
de la poblacion en los dltimos 20 afios (analisis estéatico
univariado).

* Analisis temporal de la dindmica de cambio y convergencia de la
dinamica poblacional, espacio que han perdido y ganado

poblacion (andlisis dinamico y bivariado).

La dispersion urbana: suburbanizacion y periurbanizacion.

e Analisis intraurbano de las trasformaciones de la poblacion
general.

* Analisis temporal de la dindAmica de cambio y convergencia de la
transformaciéon de la poblacion en los ultimos afios (analisis
dinamico y bivariado).

» Andlisis intraurbano de las transformaciones de las densidades en
los dltimos afios (analisis estéatico univariado).

* Analisis temporal de la dindAmica de cambio y convergencia de la
transformacion de las densidades en los Ultimos afios (analisis

dinamico y bivariado).
Estallamiento en multiples unidades.

* Analisis urbano general de las trasformaciones de agrupamiento
de la poblacién.
* Analisis temporal de la dindmica de cambio y convergencia de la

transformacion en el agrupamiento de la poblacion.

3. 3. 1. Las nuevas centralidades en la periferiau  rbana de la ZMQ.

El estudio de nuevas centralidades se realizd por medio de un andlisis estatico
univariado de la variable de la poblacion total de los censos de poblacion y

vivienda del INEGI. Esto con el fin de identificar a nivel intraurbano
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transformaciones en la concentracidén de la poblacion en los dltimos 20 afios y asi
establecer si se presentaron condiciones de densidad para el surgimiento de
nuevas centralidades como las descritas por McGovern (1998) Garreau (1991) y
Janoschka (2002).

La estructura urbana que muestra la poblacion total en el afio de 1990 es de
manera primordial monocéntrica, localizada sobre todo en la parte central de la
Zona Metropolitana de Querétaro, es decir, al interior de las principales vialidades
regionales, con dos puntos de tamafio pequefio dispersos en el municipio El
Marques al este y Corregidora al oeste (ver mapa No. 15, en el recuadro del afio
1990 y anexo No. 1).

La estructura urbana de la ZMQ en el afio 2000 presenta tres
caracteristicas principales. Primero las concentraciones altas de poblacion en dos
puntos primordiales, se conservaron valores altos en la parte central de la ciudad,
es decir, al interior de las principales vialidades regionales. Segundo fue el
crecimiento en el perimetro urbano de la ciudad, fuera de la zona central que
conforman las vialidades regionales. Por ultimo, en el municipio de Corregidora se
comienza a intensificar el crecimiento urbano, aunque sin una contigtiidad con la
mancha urbana de la ZMQ en una urbanizacion en el nuevo periurbano (ver mapa

No. 15, en el recuadro del afio 2000)

La estructura urbana del afio 2010 muestra dos elementos principales.
Primero el centro de la ciudad ya no cuenta con los valores mas altos de
poblacion, estos valores se presentan con mayor intensidad en el perimetro
urbano de la ciudad. Segundo existen ahora dos urbanizaciones consolidadas en
el periurbano, al norte en el municipio de Querétaro y al sureste en el municipio de

Corregidora (ver mapa No. 15, en el recuadro del afio 2010).

El analisis de tendencias de la poblacion total, nos indica el surgimiento de

nuevas centralidades en el espacio suburbano y la exurbia; sin embargo, es
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necesario identificar donde se han dado los mayores crecimientos y dénde las
mayores pérdidas de poblacidén, para establecer claramente la localizacion de
estas posibles nuevas centralidades. Por lo cual se realizé un analisis dindmico de
la variable poblacion en dos periodos, 1990 - 2000 y 2000 — 2010 (ver anexo No
1).

El analisis dinamico de acuerdo con la pérdida y ganancia de poblacion de
los AGEB’s en el periodos de 1990 al 2000 muestra dos grandes tendencias. La
primera es que la pérdida de poblacion se concentra en el centro de la ciudad,
primordialmente y cerca de la zona industrial. La segunda es que se da el
crecimiento de manera primordial fuera del area central de la ciudad, en todas
direcciones, pero en particular se encuentra un pequefia centralidad en la zona
norte de la ciudad, en Jurica (ver mapa No. 16, en el recuadro de los afios 1990-
2000).

El segundo periodo analizado es entre los afios del 2000 al 2010. En él se
aprecia tres grandes tendencias; la primera es que la mayor pérdida de poblacion
se sigue dando dentro de la parte central de la ciudad. La segunda muy
interesante es que en el periurbano se ha presentado en dos polos una pérdida
importante de poblacion, en la parte norte de Querétaro y en la cabecera del
municipio de Corregidora. La tercera es que se da un crecimiento en diversos
puntos de la ZMQ aunque en general se van hacia el Este, donde se crean dos
centralidades en el sur en la zona de El Pueblito y en el norte en Juriquilla (ver

mapa No. 16, en el recuadro de los afios 2000-2010).

En conclusion, el andlisis de tendencias de la poblacion total nos indica el
surgimiento de condiciones de densidad de demanda para el surgimiento de
nuevas centralidades. Estas aparecen por fuera del area tradicional, aisladas en el
espacio suburbano o incluso en la exurbia como sefialaba la teoria; sin embargo
hay particularidades regionales como la proximidad de estas nuevas centralidades

a antiguos poblados cercanos a la ciudad.
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3. 3. 2. Periurbanizacién y suburbanizacibn delaz MQ.

El estudio de esta sub-categoria, se realizé por medio del andlisis de los cambios
en la distribucion poblacional que muestran indicadores de suburbanizacion y
periurbanizacion. Estos se puede corroborar en las curvas de tendencia de la
gréfica donde se determinara si en los ultimo afios ha cambiado la distribucion

poblacional.

El proceso de periurbanizacién es la primera subcategoria estudiada. En
el afio de 1990 la curva de tendencia de la poblacion total muestra una Zona
Metropolitana de Querétaro de caracter monoceéntrica, es decir, los valores mas
altos se producen en el centro de la regioén y los valores mas bajos se producen
cerca de los bordes. Aunque es importante notar las curvas de tendencia muestra
al sur y al oeste no se terminan o comienzan en cero, lo que indica una presencia

de asentamientos en estas zonas (Ver gréafica No. 21 y anexo No. 1).
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Grafica No. 21. Analisis de distribucion de la poblacion total 1990. Fuente: elaboracion propia con
base en el dato de poblacion total del Censo de Poblacion y Vivienda de 1990. En el gje de las Y
se presentan los valores que van de sur a norte de la ZMQ; en el eje de las X se presentan valores
gue van de este a oeste; en el eje de la Z se presentan de manera proporcional los valores de las
variables.
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En el afio 2000 las curvas de tendencia de la poblacion total muestran que
el centro mantuvo su influencia en ZMQ; sin embargo también se puede apreciar
que las curvas de tendencia ya no presentan una curva tan pronunciada. Estas
presentan valores altos no solo en el centro; sino también en zonas del perimetro,
por lo cual se puede inferir el proceso de periurbanizacién. En particular, estas
también permiten observar el surgimiento de valores altos al oeste y al sur de esta

(ver grafica No. 22).

— |
I — = L
< "
.
+ ¥ | _  —T i +
+ —1 T
I — +
N
N .
s R + 4 P
+ * __o—-—'_'_'_'_q_""‘-h-\_\_ *e +
+ . + s ) - -\-\_\-\"‘"—‘—-\. + +, +
1 o + *| +
. - . o s |+ +
.
* 4 + 4 + + H—1 _'_'_,, '-\-\-\"-\-\_\ + ¥ * -
PO I —tHl | s SO P ol
N N
*’ 7_F|'- "y 5 M AR
.
. + I - y # *
. H [---] o * + 4
+ el * + oy +
+ - M + +
=+ i + 4+
“t + I + - .
| - A oL N
+1 1 + +| ++ -
. B bt sElowt |+
¥ s
Y L . #
¥+
. \*
. . .,
.
.
+ +‘ +
.. : X

Grafica No. 22. Andlisis de distribucion de la poblacion total 2000. Fuente: elaboracion propia con
base en el dato de poblacion total del Censo de Poblacion y Vivienda de 2000. En el eje de las Y
se presentan los valores que van de sur a norte de la ZMQ; en el eje de las X se presentan valores
gque van de este a oeste; en el eje de la Z se presentan de manera proporcional los valores de las
variables.

Por ultimo, las curvas de tendencia se convierten de una “U” invertida en el
afo de 1990 a una linea recta en el afio 2008 en el eje de va de este a oeste. Esto
demuestra que ya no existe una tendencia, la localizacion de la poblacién adoptd
una distribucién dispersa en el &area urbana, indicador del surgimientos de la

concentracion de poblacion en el perimetro urbano y periurbano (ver grafica No.
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23). En el eje que va de norte a sur la curva mantuvo la curva positiva de la

distribucibn monocéntrica, sin embargo ha perdido concavidad (ver grafica No 23).
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Grafica No. 23. Andlisis de distribucion de la poblacion total 2010. Fuente: elaboracion propia con
base en el dato de poblacion total del Censo de Poblacion y Vivienda de 2010. En el gje de las Y
se presentan los valores que van de Sur a norte de la ZMQ); en el eje de las X se presentan valores
gque van de este a oeste; en el eje de la Z se presentan de manera proporcional los valores de las

variables.

El andlisis dinamico de la poblacion, es decir de la perdida y ganancia de la
poblacion, muestra en particular las zonas que han perdido y ganado poblacién.
En el periodo de 1990 al 2000 la distribucion de las variables de este a oeste, en
ella se aprecia que la zona que mas crecio fue hacia el oeste y con una pequefia
curva negativa al centro de la ZMQ. Por el contrario, el eje que va de Sur a norte
muestra una tendencia muy estable de crecimiento de la poblacion que forma una
pequefa curva positiva al centro, es decir la ganancia y pérdida del centro y la

periferia se anulan (ver gréafica No. 24).
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Gréfica No. 24. Analisis de tendencias de la dinAmica poblacional del periodo de 1990 al 2000.
Fuente: elaboracion propia con base en la resta de la poblacion total del 2000 a la de 1990 del
Censo de Poblacién y Vivienda. En el eje de las Y se presentan los valores que van de Sur a norte
de la ZMQ); en el eje de las X se presentan valores que van de este a oeste; en el eje de la Z se
presentan de manera proporcional los valores de las variables.

Estos procesos de pérdida y ganancia de poblacibn son mucho mas
evidentes en la dindmica poblacion del periodo del 2000 al 2010. En él se
muestran dos elementos importantes, el primero en el eje de las X donde el
crecimiento de poblacion sobre todo se da en la parte este de la ciudad; contrario
al crecimiento que se presentd en el periodo anterior. El segundo elemento en el
eje de las Y es que se continua una pequefa tendencia del periodo anterior donde

el crecimiento de la poblacién va de Sur a norte de la ZMQ (ver grafica No 25).

Asi se puede concluir que las curvas de tendencia demuestran que en los
altimo afios se ha cambiado la distribucién poblacional, estd se ha caracterizado
por presentar crecimiento de poblacion en el perimetro urbano y la exurbia, que

son caracteristicos del proceso de periurbanizacion.

195



Gréafica No. 25. Andlisis de tendencias de la dinAmica poblacional del periodo de 2000 al 2010.
Fuente: elaboracion propia con base en la resta de la poblacién total del 2010 a la de 2000 del
Censo de Poblacion y Vivienda.

El segundo elemento de estudio de esta sub-categoria, es el proceso de
suburbanizacion, este se estudiara por el cambio de densidades en la ciudad. En
esta variable también se estudiaran las curvas de tendencia. Al respecto, en la
gréfica No 26 se muestran que la zona de mayor densidad en el afio de 1990 se
localizaban en el centro de la ciudad y va perdiendo fuerza en el espacio
suburbano (ver grafica No. 26 y anexo No. 1).

z

.

Grafica No. 26. Analisis de tendencias de densidad en 1990. Fuente: elaboracion propia con base
en el célculo de la densidad de poblacidn en funcion de la poblacion total del AGEB y la superficie
del AGEB.
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Las curvas de tendencia del afio 2000 muestran que se mantiene la
tendencia que va del centro a la periferia en el eje que va de este a oeste. Esto
indica que existen espacios con una densidad importante en el centro por lo cual
no se presenta una curva en forma de “U” invertida. En el eje que va de Sur a
norte la tendencia también se mantuvo casi igual, la densidad disminuye conforme
se aleja del centro de la ciudad; sin embargo presenta valores mas altos al norte
de la ZMQ (ver gréfica No. 27).
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Grafica No. 27. Andlisis de tendencias de la densidad en el afio 2000. Fuente: elaboracion propia
con base en el célculo de la densidad de poblacién en funcién de la poblacion total del AGEB y la
superficie del AGEB. En el eje de las Y se presentan los valores que van de Sur a norte de la ZMQ;
en el eje de las X se presentan valores que van de este a oeste; en el gje de la Z se presentan de
manera proporcional los valores de las variables.

Las curvas de tendencia del afio 2010 de la densidad muestran una
trasformacion importante respecto al periodo anterior, pues se forma una linea
recta debido a que los datos se han mantenido constante, esto indicaria que no
hay una tendencia que diferencia el centro de la ciudad y la periferia. Esto
demuestra que la distribucion de las zonas mas densas ya no solo se localiza al

centro de la ciudad, ademas se presenta una linea casi recta en el eje de las X
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que presenta sus valores mas altos al este (ver grafica No. 28). En eje de sur a

norte sigue existiendo la primacia relativa del centro de la ciudad.
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Gréfica No. 28. Andlisis de tendencias de la densidad en el afio 2010. Fuente: elaboracién propia
con base en el calculo de la densidad de poblacion en funcién de la poblacion total del AGEB vy la
superficie del AGEB. En el Eje de las Y se presentan los valores que van de Sur a norte de la
ZMQ; en el eje de las X se presentan valores que van de este a oeste; en el eje de la Z se
presentan de manera proporcional los valores de las variables.

Estos datos demuestran que se esta dando un proceso de suburbanizacion
en la Zona Metropolitana de Querétaro, al mostrar que las densidades han
disminuido en el centro de la ciudad y aumentado en el espacio suburbano de

esta.

3. 3. 3. La Zona Metropolitana de Querétaro en un p roceso de estallamiento.

La ultima de estas subcategorias es el proceso que muestra el estallamiento en
multiples unidades, caracterizado por una nueva forma de elementos
socioespaciales, ya no -como antes- en una dimension grande, sin0 en una
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dimension pequefa (Borsdorf, 2003; Soja, 2000). Esta subcategoria se analiz6 por
medio del andlisis espacial del “clustering” alto/bajo de la variable de poblacion (G
general de Getis-Ord), que mide la concentracion de valores altos o bajos para un
area de estudio, en otras palabras, muestra si los valores estudiados presentan

una distribucién agrupada o desagrupada en el territorio.

Este andlisis indica que la poblacion total en el afio de 1990 fue de forma
agrupada, pues presentd valores muy altos en la puntuacion Z de 8.994161, este

es un indicador de una agrupacion muy alto (ver grafica No. 29 y anexo No. 1).

Significance Level Critical Value
{p-value) {z-score)
0.01 mmm <-2.58
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0.10 =3 1.65 - 1.96
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.01 =R = 2.58
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Gréfica No. 29. Resumen gréfico de los resultados clustering de la poblacién total 1990. Fuente:
elaboracién propia con base en el dato de poblacion total del Censo de Poblacion y Vivienda de
1990 utilizando el programa ArcGis.
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El mismo andlisis indica que el grado de agrupacion de la poblacion total en
el afio 2000 descendi6é un poco, pues presentd una disminucion en la puntuacion
z de 5.926091, este es un indicador de una agrupacion muy alto todavia (ver
grafica No. 30).

Significance Level Critical Value
(p-value) [z-score)
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-« T
Significant Significant
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Gréfica No. 30. Resumen gréfico de los resultados clustering de la poblacién total 2000. Fuente:
elaboracién propia con base en el dato de poblacion total del Censo de Poblacion y Vivienda de
2000 utilizando el programa ArcGis.
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El analisis muestra como el dato de la poblacion total se ha estado
desagrupando, ya que en el afio 2010 bajo aun mas, con una puntuacion Z de
3.173264, aunque todavia es un indicador de una agrupacion muy alto (ver grafica

No. 31).

Significance Level Critical Value
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Significant Significant
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Gréfica No. 31. Resumen gréfico de los resultados clustering de la poblacién total 2010. Fuente:
elaboracion propia con base en el dato de poblacién total del Censo de Poblacion y Vivienda del
2010 utilizando el programa ArcGis.
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Un andlisis dinamico de la tendencia de clustering alto/bajo (G general de
Getis-Ord) de la poblacion total de 1990, 2000 y 2010, muestra que la poblacion
se ha estado desagrupando, sin que esto altere la estructura agrupada de la
ciudad de este indicador (ver grafica No. 32). Sin embargo, la grafica nos permite

afirmar que hay una tendencia al estallamiento de la ciudad.
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Gréfica No. 32. Tendencia de los resultados del valor Z clustering alto/bajo de la poblacién total.
1990, 2000 y 2010. Fuente: elaboracion propia utilizando el programa ArcGis (G general de Getis-
Ord) (estadistica espacial) (ver anexo No 1).
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CONCLUSION CAPITULAR.

La pregunta de investigacion que guiaba esta investigacién era la siguiente:
¢,Cuales son los efectos sobre la estructura urbana en la ciudad de las
transformaciones del capital inmobiliario?, para poder responder esta pregunta se
subdividié en una series de hipétesis parciales. Asi se construyeron una serie de
conclusiones generales y parciales, sobre la pregunta y en particular sobre la
siguiente hipotesis:
Los emprendedores schumpeterianos introduciran en el mercado
ofertas, que este no previo, dentro del objetivo principal de sorprender a
los competidores. Estas seran innovaciones-diferenciaciones de sentido
horizontal (proceso de produccion) y vertical (producto), que imponer un
mark up al mercado de la demanda por medio de nuevas localizaciones
y formas del habitat, impulsado la fragmentacién urbana funcional. Este
proceso se caracteriza por el surgimiento de nuevas centralidades y
enclaves dirigidos hacia dentro promoviendo areas parciales
independientes, que estan causando que la ciudad haya estallado en
multiples unidades, y present6 una dispersion urbana caracterizada por

una suburbanizacion y periurbanizacion.

En este sentido, el andlisis se dividio en cuatro elementos principales sobre la

fragmentacion urbana funcional. El primero es un proceso que muestra en la
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estructura urbana el surgimiento centralidades completamente nuevas;
segundo, el surgimiento de enclaves dirigidos hacia dentro en areas parcialmente
independientes ; tercero, es un proceso potenciado por la dispersién urbana,
reflejada en suburbanizacién y periurbanizacién. Y por ultimo, es un proceso que

muestra el estallamiento en mdaltiples unidades.

Las técnicas seleccionadas son un aporte al estudio de la fragmentacion
urbana funcional, pues en la mayoria de los trabajos sélo mencionan este proceso
pero sin describir una metodologia clara, indicadores rotundamente definidos,
ademas que los andlisis se realizan en un solo tiempo. En este sentido, estas
técnicas pueden ser un referente en préximas investigaciones que estudien estas
variables debido a su posibilidad de estudiar en el tiempo. Primero, el andlisis
estatico univariado basado en sistemas de informacion geogréfica permitio
elaborar los mapas sobre las diferentes variables de andlisis. Segundo, las curvas
de tendencias proporciona un grafico de tres dimensiones que ayuda a identificar
tendencias globales en los datos, y por ultimo, la herramienta del ArcGis del
“clustering” alto/bajo (G general de Getis-Ord), que permiti6 determinar los

cambios en el agrupamiento en el tiempo.

La primera conclusidon parcial sobre la subcategoria de las centralidades
completamente nuevas se puede afirmar que el estudio apoya la hipétesis
general, ya que los mapas demuestra que las l6gicas de localizacion de la oferta
inmobiliario ha impuesto un nuevo mark up, impulsando algunas zonas que
pueden asegurar la densidad de demanda que permitira el surgimiento de nuevas
centralidades, aisladas del espacio suburbano o incluso en la exurbia. Sin
embargo, fue necesario saber si estas ldgicas de inversion del mercado
inmobiliario alteraron la estructura urbana de la Zona Metropolitana de Querétaro,
en particular conocer si las logicas de la oferta inmobiliaria han impulsado la
creacion de nuevas centralidades en la dinAmica poblacional y no sélo en la oferta

inmobiliaria.
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Al respecto, el estudio de la poblacién total apoyan la hipétesis general, ya
que el impulso del mercado inmobiliario se vio reflejado en la modificacion de la
estructura urbana de la poblacion total permitiendo la densidad de demanda que
permitira el surgimiento de nuevas centralidades como las estudiadas por
McGovern (1998), Garreau (1991), Janoschka (2002), aisladas del espacio
suburbano o incluso en la exurbia, como son el caso de la zona del pueblito y
Juriquilla. Sin embargo, estas nuevas centralidades estan en formacion debido a
que por ahora se estda dando la concentracion de demanda, poco a poco estan

llegando los servicios y comercios que permitiran hablar de nuevas centralidades.

La conclusién sobre la segunda subcategoria, se puede afirmar que el
analisis apoya la hipétesis general sobre la fragmentacion urbana funcional. Asi se
puede aseverar que el mercado inmobiliario ha impuesto nuevas formas del
habitar por medio de un mark up (Abramo, 2006), caracterizado por promover el
surgimiento de fraccionamientos o0 conjuntos habitaciones, que son lo mas
parecido a lo que sefialaban Dear & Flusty (1998), Soja (2000) y Dear (2000)
como, enclaves dirigidos hacia dentro  en areas parcialmente independientes a
nivel muy reducido. Al respecto, el estudio develd que el tipo de oferta inmobiliaria
ha ido cambiando en favor de areas parcialmente independientes, mientras en el
afio de 1990 la oferta era sobre todo en la ciudad abierta con cerca del 72 por
ciento, para el afo del 2008 la oferta se concentraba en fraccionamiento o
conjuntos habitacionales con el 55 por ciento. Esta subcategoria, no fue posible
estudiar sobre la estructura poblacional urbana debido a que no hay algun dato del
Censo de Poblacion y Vivienda que nos indique el tipo de casa en el que viven las

personas, en vivienda unifamiliar o dentro de un fraccionamiento o conjunto.

La tercera subcategoria de la fragmentacion urbana funcional que se enfoca
a la dispersiéon urbana, al respecto se concluye que el estudio apoya la hipétesis
general de que las logicas de localizacion del mercado inmobiliario estan
potenciando las tendencias que sefialaba Link (2008) de metropolizacion

expandida y/o a lo que se ha llamado la dispersion urbana al imponer nuevos mark
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up en el espacio suburbano y periurbanizacién. En este analisis, la aportacion fue

la técnica utilizada para estudiar la dispersion urbana: las curvas de tendencias.

El estudio de las curvas de tendencia mostré que las légicas de localizacion
de la oferta del mercado inmobiliario tuvieron una propension a localizarse en el
perimetro urbano y en la exurbia. Esto fue constante desde el afio 1990 al
concentrar sus invenciones en el perimetro urbano y fuera de la mancha urbana;
aungue, en el afio 2000 se mostro una disminucion de esta tendencia inmobiliaria,
se sigue teniendo una zona al norte, en un solo espacio, la mayor oferta de
vivienda. En el afio 2008 se dio un proceso de intensificacion del patron de
distribucién periférico de los afios noventa no obstante la zona donde se
concentran la oferta es distinta, es decir, el mercado diversificd sus localizaciones

de inversion aunque mantuvo una localizacién periférica.

Al respecto, el impulso dado por la oferta inmobiliaria al espacio periurbano
y suburbano se expresé en la estructura urbana de la poblacién total. Esto se
demostro en las curvas de tendencia, por ejemplo en el eje de va de este a oeste
esta curva se convirtid de una “U” invertida en el afio de 1990 a una linea recta en
el aflo 2008. Esto demostré que la poblacién ya no se concentrd del centro a la
periferia, sino que se localiza cada vez mas en el perimetro urbano y la exurbia. Y
por otro lado, en el eje que va de norte a sur la curva mantuvo la curva positiva de

la distribucion monocéntrica, sin embargo ha perdido concavidad.

El proceso de suburbanizacion se estudio por medio del cambio de
densidades en la ciudad. En esta subcategoria se estudiaron las curvas de
tendencia de densidad, estas mostraron que la zona de mayor densidad en el afio
de 1990 se localizaba en el centro de la ciudad e iba perdiendo fuerza en el
espacio suburbano. Ya en el ailo 2000 en la curva de tendencia se mantuvo la
directriz que va del centro a la periferia en el eje que va de este a oeste y el eje
que va de sur a norte. Sin embargo, las curvas de tendencia de la densidad del

afio 2010 presentaron una trasformacion importante respecto al periodo anterior,
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pues se formo una linea recta en el eje de este a oeste ya que los datos formaron
una recta, esto indicé que no habia una tendencia en la densidad de poblacion
que diferenciara el centro de la ciudad y la periferia. Esto demuestra que la
distribuciéon de las zonas mas densas ya no sélo se localiza al centro de la ciudad;
sin embargo en el eje de Sur a norte sigue existiendo un pequefio predominio del

centro de la ciudad.

El andlisis de la ultima subcategoria denominada estallamiento de
multiples unidades apoyd la hipétesis general, ya que el mercado inmobiliario
presentd logicas de localizacion que inducen los procesos sefialados por Borsdorf
(2003) y Soja (2000) del surgimiento de el estallamiento en multiples unidades,
caracterizado por una nueva forma de elementos socio-espaciales, ya no -como
antes- en una dimensién grande, sino en una dimension pequefia. Un aporte
metodoldgico de esta subcategoria fue el analisis espacial del “clustering” alto/bajo
(G general de Getis-Ord) de las herramientas del ArcGis, ya que en la mayoria de
los trabajos que hablan de fragmentacion rara vez presentan anexos
metodolégicos o indicadores claros de este proceso. Los datos que arrojo el
analisis del mercado inmobiliario mostraron que desde el afio de 1990 la oferta
mostré una puntuacién baja en el valor Z, indicador de agrupacion muy bajo o
desagrupacion muy alto, esta tendencia no cambio en los afios siguientes. En este
sentido, la oferta inmobiliaria revel6 una distribucion aleatoria y/o estallada o

fragmentada.

Este proceso se vio reflejado poco a poco, en la estructura urbana de la
ciudad, en particular sobre la estructura poblacional. Esto fue evidente en el
analisis diacrénico de la tendencia de clustering alto/bajo (G general de Getis-Ord)
de la poblacion total de 1990, 2000 y 2010, que mostr0 que se han estado
desagrupando, sin que esto alteren la estructura agrupada de la ciudad. A pesar
de esto, la grafica nos permite afirmar que hay una tendencia al estallamiento de

la ciudad como la que presento el mercado inmobiliario.
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CAPITULO IV.

La segregacion fragmentada de la Zona Metropolitana de Querétaro.

Foto: Programa Habitat ONU.
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INTRODUCCION CAPITULAR.

La ultima categoria analizada es la fractura social o segregacion fragmentada, en
esta se estudia la cartografia social que se muestra en los nuevos patrones de la
segregacion urbana, caracterizados por un aumento de la homogeneidad en la
composicion social de los barrios, asi como un correspondiente aumento de la

heterogeneidad entre ellos.

En este sentido, se estudiara primero cOmo este proceso esta relacionado
con las transformaciones en los patrones de localizacion de la oferta inmobiliaria.
Por lo cual, se estudiaran las légicas de localizacion de los precios de la oferta del
mercado inmobiliario en cada momento temporal, 1990, 2000 y 2008. Esto se
trabaja a partir de los estratos sociales construidos en funcién del precio de la
vivienda y su distribucién de acuerdo con las urbanizaciones cerradas encontradas

en la Zona Metropolitana de Querétaro.

Por udltimo, se estudia la fragmentacion social como resultado del proceso
anterior. Esto se realiza con base de las medidas que utilizan en los estudios de la
segregacion residencial, tomando en cuenta las diferentes perspectivas desde las
cuales puede abordarse el problema del reparto de un grupo de poblacién en una
ciudad. Los indicadores seleccionados son cuantitativos debido a la posibilidad de
estudiarlos por medio de sistemas de informacion geografica. Estos indicadores
son los clasicos: la igualdad (uniformidad), exposicion, concentracién, y por ultimo,
el patron de segregacion.
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4. 1. El andlisis de la segregacion fragmentada.

La tercera categoria de andlisis de la fragmentacion urbana, es la fractura social

0 segregacion fragmentada . Estas lineas son dominada por los estudios
geogréficos y socioldgicos de investigadores latinoamericanos (Kaztman, Corbo,
Filgueira, Furtado, Gelber, Retamoso, Rodriguez, 2003; Veiga, 2004 (Uruguay);
Cariola y Lacabana, 2000 (Venezuela); Prévot, 2001, 2000; Svampa, 2004
(Argentina); lopes de Souza, 2004 (Brasil). Sin embargo, no se estudiaran la
subcategoria de la fractura social, pues requieren de trabajos de investigacion a
una menor escala y otros instrumentos mas de trabajos de campo que no cubren

con el perfil para ser abordados por medio de sistemas de informacién geografica.

La vertiente estudiada es la segregacion fragmentada, que en el capitulo

tedrico se establecio el concepto operativo:

Nueva cartografia social, caracterizada por presentar una alteracion en
los patrones tradicionales de la segregacion urbana, definida por un
aumento de la homogeneidad en la composicion social de los barrios,

asi como un correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos.

Esta categoria de analisis se divide en por lo menos cuatro subcategoria que

permiten empiricamente interpretar el surgimiento de este proceso.

a) Igualdad (uniformidad?).

b) Exposicion.

'Existe un consenso en este sentido, sin embargo no coinciden en las palabras designados para
esto, pues para Harrison y Weinberg (2001) la segregacion se puede medir a través de cuatro
dimensiones principales: uniformidad, exposicion, concentracion y centralizacion: el inico concepto
en el cual se diferencia de Massey y Denton (1988) es el de igualdad, donde ellos prefieren hablar
de uniformidad.
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c) Concentracion.

d) Patron de fragmentacion.

Al respecto, se tiene como objetivo analizar si el mercado inmobiliario ha

impulsado las diferentes subcategorias de la segregacion fragmentada.

4. 2. La distribucion de los precios de la ofertai  nmobiliaria en la estructura
urbana de la ZMQ: 1990, 2000 y 2008.

En este capitulo se analiza la siguiente hipotesis parcial de la investigacion.
Los emprendedores schumpeterianos introducirdn en el mercado
ofertas, que este no previo, dentro del objetivo principal de sorprender a
los competidores. Estas seran innovaciones-diferenciaciones de sentido
horizontal (proceso de produccién), que se caracterizaran por imponer
un mark up al mercado de la demanda de nuevas localizaciones
urbanas impulsando la segregaciéon fragmentada. Esta se caracterizada
por presentar una alteracion en los patrones tradicionales de la
segregacion urbana, definida por un aumento de la homogeneidad en la
composicion social de los barrios, asi como un correspondiente

aumento de la heterogeneidad entre ellos.

Las técnicas para estudiar el mercado inmobiliario y su relacién con la
segregacion fragmentada son las siguientes. La primera es un analisis estatico
univariado: la funcion de esta técnica es presentar y valorar las diferencias
territoriales de los precios de la oferta del mercado inmobiliario en cada momento
temporal. Esta es una medida absoluta de dispersion que utiliza todas las
observaciones de la variable atribuyéndole la misma importancia a cada una de
ellas (con independencia del tamafio de cada unidad de analisis). La funcién de
este analisis es cotejar la situacion de cada indicador en momentos temporales

distintos por lo cual se representa por medio de cartografica.
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Los intervalos de la cartografia fueron tres en todas las variables basados
en el método de “puntos de ruptura natural”. Este método de clasificacion del
programa ArcMap identifica los intervalos buscando agrupamientos y patrones
inherentes a los datos minimizando la variacién dentro de cada clase. Un conjunto
de elementos es ordenado desde el mas pequefio al mayor y son divididos en
intervalos o clases cuyos limites se sitlan donde estan los mayores saltos (Vidal,
2006).

Los datos utilizados fueron los anuncios de la oferta inmobiliaria publicados
en el Diario de Querétaro en los afios de 1990, 2000 y 2010 que esta almacenado
en la Hemeroteca Nacional localizada en ciudad universitaria. La seleccion fue
dirigida no sélo a los anuncios que aparecian en los clasificados; sino también los
recuadros que informaban de proyectos en particular. En este diario se registraron
todos los anuncios publicados un domingo de cada mes, debido a que tiempo de

rotacion es largo en el mercado inmobiliario.

En cuanto, a la fragmentacion urbana este fenbmeno se puede interpretar
por medio de la figura No. 8, que sirve para ejemplificar el concepto de escala de
la fragmentacion, en este muestran cuatro situaciones de fragmentacion funcional
urbana. La menor fragmentacion corresponde a la situacion D y la de mayor a la
situacion A. En cambio, para decidir cual es mas fragmentada de las otras dos, B
0 C, hay que precisar la escala espacial del analisis. En la gran escala de la
reticula mayor, el grupo esta mas fragmentacion en la situacion C; sin embargo,
aparece aglomerado al interior de cada celdilla. Si, en cambio, analizamos la
escala correspondiente a la reticula pequefia, concluiremos que el grupo esta mas

fragmentado es la situacion B, pues esta desagrupado al interior de cada celda.
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MEDIDA A GRAN ESCALA LA FRAGMENTACION ES
BAJA ALTA

I.I

ALTA

MEDRIDA A PEQUENA ESCALA LA FRAGMENTACION ES

BAJA

D C

Figura No. 8. Intensidad de la fragmentacion urbana de un grupo social, segin una escala de
medicién. En base a la figura propuesta para estudiar la intensidad de la segregacién espacial de

un grupo social, Sabatini, Caceres y Cerda (2001).

El estudio del impacto del mercado inmobiliario en la segregacion
fragmentada se realiz6 por medio de la localizacion de los rangos de precio en los
periodos de 1990, 2000 y 2010. El primer afio a estudiar fue el de 1990 donde se
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analiz6 la distribucion de las 952 ofertas inmobiliarias que cuentan con datos de

precio. El analisis se realiz6 en funcion del precio maximo, presente en la colonia

ya que ofrecia mas claridad sobre la distribucion de precios. Estos presentaron un
valor minimo de 15,000,000; un maximo 800,000,000; una media de 170,987,341

y una desviacion estandar de 161,426,512 (ver imagen No. 23 y anexo no. 5).

Classification Classification Statistics
Method: |Natural Breaks (Jenks) v Minimum: 15000000.0001 4
Oanes | 3 . Maximum: 800000000.000!
dusi Sum: 13508000000.00 | -
LonlEE ] Mean: 170987341.772|
Standard Deviation: 161426512.156: ~
£ m »
Columns: 100 -5 ("] show Std. Dev. ("] Show Mean
§ § § Break Values %
BT 8 8 8 195000000....
B = g 450000000....
5 2 8 800000000....
— - @
6_-
4_-
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0 T T T
5000000.00000211250000.00000407500000.0000(603750000.0000(800000000.001 [E
Snap breaks to data values

Imagen No. 23. Método de clasificacién de “puntos de ruptura natural” aplicado al precio maximo
de la oferta inmobiliaria de 1990. Elaboracién propia con base al analisis de la oferta publicada en

el Diario de Querétaro de 1990 y el programa ArcGis 10.

Este andlisis mostr6 que la oferta de vivienda individual presenta cuatro

zonas con valores altos localizados de forma fragmentada. Las area con valores

muy altos, oscilaban los precios de entre los 450,000,001 a 800,000,000 de pesos.

Estas areas son el Club Campestre de Querétaro (urbanizacién cerrada), al
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suroeste Colinas de Cimatario, al este Carretas y al norte Jurica (ver mapa No.
17).

Las zonas con valores medios, donde los precios oscilaban de 195,000,001
a 450,000,000 se localizaba uno fuera de la zona urbana en el municipio de
Corregidora, en la colonia Filosofal; los otros al interior de la traza urbana del este
al sur oeste, en la Colonia de los Alamos, Calesa, Loma Dorada, Quinta del
Marqueés, Cimatario, Jardines de La Hacienda, Mansiones del Valle; y muy al norte
la colonia 15 de Mayo (ver mapa No. 17). Las otras areas con valores bajos, con
precios de 15,000,000 a 195,000,000 se localizan en toda la Zona Metropolitana
de Querétaro (ver mapa No. 17).

La estructura urbana promovida por esta

distribucion de precios, muestra que se esta

generando un patrén de segregacion fragmentada

de los segmentos del mercado de mayores

ingresos de acuerdo con la figura No. 9. Los

precios mas altos de los inmuebles estan

distribuidos en toda la zona metropolitana; sin

embargo existe una estructura sectorial al sur de

la ZMQ, es decir, un espacio con una
L . . Figura No. 9. Fragmentacion alta a
fragmentacion a pequefa escala media (vVer gran escalay baja a pequefia escala.

figura No. 9 y mapa No. 17).

Los precios de la vivienda para con valores medios presentan una
segregacion fragmentada a gran escala baja, pues se localizan agrupados en la
zona sur-este de la ZMQ. También muestran una fragmentacion a pequefia escala
baja, debido a que se localizan agrupadas las colonias que tiene precios en un

rango medio (ver figura 10 y mapa No. 17).
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Figura No. 10. Fragmentacion baja a gran escala y baja a pequefia escala.

Los precios bajos muestran una fragmentacién a gran escala alta, pues se
localizan en casi todo el territorio de la ZMQ. En una pequefa escala muestra dos
tendencias, al lado suroeste muestra una baja fragmentacion y al lado noroeste

mostraba una fragmentacion alta (ver diagrama 11, 12 y mapa No. 17).

Figura No. 11. Izquierdo, fragmentacion alta a gran escala y baja a pequefia escala. Figura No.
12. Derecho, fragmentacion alta a gran escala y alta a pequefia escala.

En el afio 2000 se analizo la distribucion de las 508 ofertas inmobiliarias
gue cuentan con datos de precio. En este caso, para encontrar la distribucion de
los precios altos el método de “puntos de ruptura natural” fue alterado por medio
de la media y la desviacion estdndar. Estos presentaron un valor minimo de
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40,000 un maximo de 7,500,000 una media de 869,321 y una desviacién estandar

de 1,004,005 (ver imagen No. 24 y anexo no. 6).

Classification Classification Statistics
Method: | Manual v) Miimum: 40000.0001
Classes: = Maximum: F500000.00
dusi Sum: 67307100.000 _
Data Exclusion Mean: 869321794
Standard Deviation: 1004005487 ™
4 i 3
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(%] (=]
E = g Break Values
151 ) s . . =
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: = = : g 1578330,34...
1 w 1
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10+ | |
5 i :
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["] snap breaks to data values

Imagen No. 24. Método de clasificacion de “puntos de ruptura natural” alterado por medio de la
media y la desviacién estandar, aplicado al precio maximo de la oferta inmobiliaria de 2000.
Elaboracion propia con base al andlisis de la oferta publicada en el Diario de Querétaro de 2000 y
el programa ArcGis 10.

El impacto sobre la segregacion fragmentada del mercado inmobiliario en el
afio 2000 es el siguiente, la localizacién de los rangos de precio de acuerdo con la
oferta de vivienda individual muestra tres areas con valores muy altos y una zona
al este con valores altos. En estas zonas los precios estaban en un rango de
1,878,381 a 7,500,000, estas eran la zona al norte de Jurica, al oeste en la zona
de Alamos y Loma Dorada (areas con urbanizaciones cerradas), al este en

Jardines de la Hacienda, al lado del Club Campestre (ver mapa No. 18).
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Los valores medios se localizan al sur este. En esta zona los precios
oscilaban entre los 862,869 a 1,878,380 pesos, se encontraban en las colonias de
Villas del Parque, Arboledas, Alamos, Jacarandas, Calesa, Jardines de Querétaro,
Centro, El Prado, Los Virreyes, Colinas del Cimatario, Mansiones del Valle ,
Centro en el Pueblito y la Unica localizacion fuera de esta mancha, Arboledas en

Juriquilla (ver mapa No. 18).

Las otras areas con valores bajos, con precios de 40,000 a 862,868 se
localizan en toda la Zona Metropolitana de Querétaro, sin mostrar algliin patrén
definido (ver mapa No. 18).

La estructura urbana resultado de esta distribucion de precios de los valores
mas altos nos muestra una estructura en el afio 2000, de tres areas y una zona
con valores altos. Esto nos permite interpretar su distribucién una distribucion de
una fragmentacion alta a gran escala y baja a pequefia escala (ver figura No. 13 y
mapa No. 18).

Figura No. 13. Fragmentacion alta a gran escala y baja a pequefa escala.

Por otro lado, los valores que estdn en un rango medio muestran una
fragmentacion baja a gran escala, distribuyéndose en una parte de la ZMQ

adoptando la forma de la figura No. 14; sin embargo a pequefia escala presenta
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una fragmentacion alta al estar desagrupados en una serie de sectores (ver figura

No. 14 y mapa No. 18).

Figura No. 14. Fragmentacién baja a gran escala y baja a pequefia escala.

Por ultimo, los precios mas bajos muestran una fragmentacion alta a gran
escala, ocupando casi todo el territorio de la ZMQ; sin embargo a una pequeiia
escala muestran una fragmentacion baja, agrupandose en una serie de sectores

(ver figura No. 15y mapa No. 18).

Figura No. 15. Fragmentacion alta a gran escala y baja a pequefia escala.

En segundo periodo del 2008 se analizé la distribucion de las 552 ofertas

inmobiliarias que cuentan con datos de precio. El andlisis se realizé en funcion del

219



precio maximo, ya que ofrecia mas claridad sobre la distribucién de precios. Estos

presentaron un valor minimo de 228,338 un maximo de 7,200,000 una media de

1,413,571 y una desviacion estandar de 1,311,534 (ver imagen No. 25 y anexo no.

7).
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Imagen No. 25. Método de clasificacion de “puntos de ruptura natural” aplicado al precio maximo
de la oferta inmobiliaria de 2008. Elaboracion propia con base al andlisis de la oferta publicada en
el Diario de Querétaro de 2008 y el programa ArcGis 10.

La localizacion de los rangos de precio de acuerdo con la oferta de vivienda

individual 2008 muestra siete areas con valores muy altos, pero dispersos por toda

la ciudad. El area con valores muy altos, oscilaban los precios de entre los

3,400,001 a 7,200,000, estos cinco espacios tienen la siguiente disposicién en el

centro de la ciudad, en la colonia Centro y El Prado; al norte en Jurica, Cumbres

del lago, y Balcones de Juriquilla; al este en la colonia Loma Dorada; y por ultimo
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al sur en el condominio Cumbre de Cimataro, la colonia Lazaro y la colonia centro

en el municipio de corregidora (ver mapa No. 19).

En cuanto a las areas con valores medios, una zona casi contigua, los
precios oscilaban de 1,750,001 a 3,400,000 se localizaban en una gran mancha
no contigua, al Sur-Este en las delegaciones de Cayetano Rubio y Josefina
Vergara, en las colonias Constituyentes, Arboledas, Las Hadas, Calesa, Las
Rosas, Carretas, Quinta del Marqués, Plazas del Sol, Colinas del Cimataro,
Jardines de la Hacienda, Reforma Agraria, El pueblito. Y en el otro extremo de la
Zona Metropolitana de Querétaro, formando un nuevo ndcleo en Villas del Meson,
Las Rosas, El Pedregal y Arboledas. Las areas con valores bajos se encuentran

menos dispersos que en el periodo anterior (ver mapa No. 19).

La estructura urbana resultado de esta distribucion de precios muestra una
distribucion con una fragmentacién alta a gran escala de los estratos altos de
acuerdo con la figura No. 16. Los precios mas altos de los inmuebles estan
distribuidos al Norte, Oeste y centro de la ZMQ formando una estructura
fragmentada. Por otro lado, la fragmentacion a pequefia escala también fue alta,
distribuyéndose por toda la ZMQ (ver figura No. 16 y mapa No. 19).

Figura No. 16. Fragmentacion alta a gran escala y alta a pequefa escala.
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Los precios medios muestran una estructura urbana con una fragmentacion
media a gran escala, pues a pesar de que se agrupa de forma sectorial en la zona
Este de la ZMQ existen también algunas otras localizaciones mas dispersas. En
escala pequefia muestra una fragmentacion alta, pues a pesar de estar agrupada
a gran escala en pequefia escala estdn muy dispersas (ver figura No. 17 y mapa
No. 19).

Figura No. 17. Fragmentacién baja a gran escala y alta a pequefia escala.

Por ultimo, los precios mas bajos presentan una fragmentacion mediana a
gran escala al localizarse disperso en la ZMQ, aunque se encuentra sobre todo
distribuido en al Oeste de la ciudad. En una pequefia escala la estructura urbana
muestra dos tendencias, una fragmentacion baja a pequefia escala en el lado
Oeste y alta en el lado Este de la ZMQ (ver figura 18, 19 y mapa No. 19).

Figura No. 18. lzquierdo, fragmentacién alta a gran escala y baja a pequefia escala. Figura No.
19. Derecho, fragmentacién alta a gran escala y alta a pequefia escala.
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La estructura urbana de los precios mas altos de la oferta inmobiliaria
muestra un aumento constante del afio de 1990 al 2000, desplegando una
distribucion mas fragmentada cada vez. Los precios medios revelan una estructura
segregada en general en los diferentes periodos, a gran escala y pequefia escala,
aungue en el ultimo periodo presentaron unas zonas dispersas. Por dltimo, la
oferta de vivienda mas barata muestra una fragmentacion alta de manera
constante en todos los periodos y en una escala pequefia se muestra

medianamente agrupada.

En este sentido, el analisis apoya la hipotesis parcial ya que los
emprendedores schumpeterianos introdujeron en el mercado ofertas
innovaciones-diferenciaciones de sentido horizontal (proceso de produccion), que
se caracterizaran por imponer mark up al mercado de la demanda nuevas
localizaciones urbanas impulsando la segregacion fragmentada. Estd se
caracteriza por presentar una alteracion en los patrones tradicionales de la
segregacion urbana, definida por una mayor heterogeneidad en gran escala en los
valores altos y bajos del mercado inmobiliario, en otra palabras una segregacién
fragmentada. Sin embargo, los estratos medios siguieron presentando una

agrupacion alta, es decir mantuvieron una segregacion al estilo clasico.

4. 3. El impacto del mercado inmobiliario en la seg  regaciéon fragmentada.

Al respecto los estudios de la segregacién residencial en una ciudad indican el
nivel de desigualdad de la distribucién de la poblacion entre las diferentes zonas
de esta. En esta investigacion se propone medir la segregacion de los diferentes
estratos sociales desde diferentes Opticas, utilizando la estadistica espacial y los
sistemas de informacion geogréfica. Con estas herramientas se realizara un
estudio sobre la distribucion de los estratos sociales para la ciudad de Querétaro

en el tiempo.
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Autores como Massey (1988, citado por Martori y Hoberg, 2004) hacen una
clasificacion de las diferentes medidas para establecer los diversos tipos de
segregacion residencial, teniendo en cuenta varias perspectivas desde las cuales
puede abordarse el problema del reparto de un grupo de poblacion en una ciudad.
Asi pues, los indicadores cuantitativos de segregacion residencial se pueden

agrupar entre otros, en los siguientes tipos:

e) Igualdad (uniformidad?).
f) Exposicion.
0) Concentracion.

h) Patrén de segregacion.

4. 3. 1. El aumento de la homogeneidad al interior  de los barrios: analisis

dinamico de la igualdad.

Estos indicadores de igualdad o uniformidad miden la distribucion de uno o mas
grupos en las zonas o unidades espaciales en que podemos dividir un espacio
urbano. Asi un grupo de poblacion presenta segregacion si esta repartido de forma
desigual entre las zonas o unidades espaciales de una ciudad (Martori y Hoberg,
2004). Este indicador nos permitira identificar si se ha presentado un aumento de

la homogeneidad en la composicion social de los barrios,

Entre los indices para medir este fenbmeno encontramos el indice de
segregacion espacial global, este indice varia entre cero y uno, valores que

corresponden respectivamente a una distribucion exactamente igualitaria y una

’Existe un consenso en este sentido, sin embargo no coinciden en las palabras designados para
esto, pues para Harrison y Weinberg (2001) la segregacion se puede medir a través de cuatro
dimensiones principales: uniformidad, exposicion, concentracion y centralizacion: el inico concepto
en el cual se diferencia de Massey y Denton (1988) es el de igualdad, donde ellos prefieren hablar
de uniformidad.
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distribucién de méaxima segregacion (se puede expresar en porcentaje). El valor de
este indice se puede interpretar como la proporcion del grupo minoritario que
tendria que cambia de residencia para obtener una distribucion igualitaria (Jakubs,
1981; Massey y Denton, 1988b; citados por Martori y Hoberg, 2004).

El indice de segregacion espacial global ISEG (Buzai, 2003:122; 2003b) se

define como:

ISEG,, = o.soiai —b,
i=1

El indice de Segregacion Espacial Global (ISEG) para la categoria
poblacional (b) respecto del total de poblacion (a) se calcula a partir de considerar
el 50% de la sumatoria de los valores absolutos de la resta de los porcentajes (ai -

bi) contenidos en las unidades espaciales para cada variable.

Cuando no existe segregacion espacial, es decir, que ambas poblaciones
se encuentran distribuidas de forma similar, el resultado sera ISEG = 0 ya que en
cada unidad espacial (ai — bi)—0, es decir, tienden a igualarse. Cuanto mayor
sean las diferencias, mayor sera el nivel de segregacion espacial hasta llegar a un

valor maximo en el indice, que tiende a ISEG = 100.

Para realizarlo se debe contar, en primer lugar, con los datos de cada radio
censal (AGEB) que en este caso es la poblacion que se considerar como, baja,
media y alta. Al respecto, en el afio de 1990, se definié el estrato bajo por la
variable: poblacién ocupada con menos de 1 salario minimo mensual de ingreso;
estrato medio: variable poblaciébn ocupada con mas de 1 y hasta 2 salarios
minimos mensuales de ingreso; y el estrato alto: variable poblacion ocupada con
mas de 2 y hasta 5 salarios minimos mensuales de ingreso. En el afio del 2000, se
definio al estrato bajo: variable poblacién ocupada que recibe menos de un salario

minimo mensual de ingreso por trabajo y variable poblacion ocupada que recibe 1
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y hasta 2 salarios minimos mensuales de ingreso por trabajo; estrato medio:
variable poblacién ocupada con méas de 2 y hasta 5 salarios minimos mensuales
de ingreso por trabajo; y el estrato alto: variable poblacion ocupada que recibe
mas de 5 salarios minimos mensuales de ingreso por trabajo. Determinando asi a
partir de los salarios minimos que gana la poblacién en esa area (ver anexo No.

1). Asi con base a esto se lleva a cabo una serie de procedimientos secuenciales:

a). Se divide la poblacion del grupo minoritario en la seccién censal i
entre la poblacién total del grupo minoritario en la ciudad.

b). Se divide la poblacién total en la seccion censal i entre la
poblacion total de la ciudad.

c). Se generan dos nuevas columnas con valores porcentuales para

los datos anteriores.

d). El ISEG se calcula a partir de considerar el 50 % de la sumatoria
de los valores absolutos de la resta de los porcentajes, de la poblacion
minoritaria a la poblacion total (ai — bi) contenidos en las AGEB’s para cada

variable (ver anexo 1).

AGEB Poblacion | Poblacién % % Resta de Valores
total del de Porcentajes | Absolutos
AGEB 1990 | Estratos ai Bi
Bajos por ai-bi |ai-bi]
a AGEB | (a+A) | (b+B)
1990
*100 *100
b
220080001008-1 142 54|0.1277| 0.3225 -0.1948 0.1948
220080001005-8 376 120| 0.3383| 0.7167 -0.3784 0.3784
220080001007-7 66 24| 0.0593| 0.1433 -0.084 0.084
220060001008-7 781 138| 0.7028| 0.8242 -0.1214 0.1214
220060001007-2 1394 263 1.2545| 1.5708 -0.3163 0.3163
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Por cuestion de la longitud de la tabla solo se presentaron algunas AGEB's

SUMA A=111114| B=16742 100 100 0 21.9717

ISEG = 0.50 Z [ai- bil 10.98

Tabla No. 25. Ejemplo de elaboracion del calculo del indice ISEG para los diferentes estratos del
afio de 1990 y el 2000. Fuente: elaboracién propia con base en las variables de ingresos del
CENSO general de poblacion y vivienda, en 1990 y 2000.

Entonces, con base a estos calculos de cada uno de los estratos sociales,

se encontro6 el indice de segregacion espacial global (ISEG) para el afio de 1990:

Estrato alto = 9.92
Estrato medio = 6.93
Estrato bajo = 10.98

Estos datos muestran que casi todos los estratos sociales estan repartidos
de forma igual entre las AGEB que conforman la Zona Metropolitana de
Querétaro, ya que el valor maximo de segregacion global tiende a 100; sin
embargo el maximo valor encontrado no pasd de 11. En particular, los datos
muestran que el ISEG es mayor para los estratos bajos con un valor de 10.98, que
para los estratos altos con un valor de 9.92, siendo el ultimo lugar los estratos
medios con 6.97. Ninguno de los estratos socioeconémicos presenta valores altos
de ISEG; sin embargo, muestra que de los estratos sociales menos segregado a
nivel global son los estratos medios, y los mas segregados son altos y bajos (ver
grafica No. 33)

Los resultados de indice de Segregacién Espacial Global (ISEG) para los
diferentes estratos en el afio del 2000 fueron:
Estrato alto = 27.2738
Estrato medio = 7.5057
Estrato bajo = 16.4174
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Gréfica No. 33. Analisis del indice de Segregacion Espacial Global (ISEG) para los diferentes
estratos en 1990. Fuente: elaboracion propia en base a los calculos de ISEG sobre las variables de
ingresos del CENSO 1990.

Se observa una gran trasformacion en el ISEG, debido al aumento en todos
los estrados sociales del indice de segregacion global, en otras palabras, cada vez
mas los estratos sociales estan repartidos de forma desigual entre los AGEB que
conforman la Zona Metropolitana de Querétaro. Estos datos apoyan la hipoétesis
parcial, con esto se demuestra un aumento de la homogeneidad en la composicién
social de los barrios (AGEB en este caso) de la ciudad de Querétaro (ver grafica
No. 34).

En particular, los estratos altos presentaron un gran aumento en valor su
indice ISEG 27.2738, creciendo en el tripe este indicador, rebasando a los estratos
bajo en la segregacién global. Los estratos bajos aumentaron en una menor
medida, en un 50 por ciento mas que en los afios de 1990 al presentar un valor de
16.4171. Por su parte lo estratos medios, se mantuvo casi igual este indicador
7.5057. Estos datos muestran que los estratos altos y bajos se estan localizando
en barrios cada vez mas homogéneos; sin embargo, los estratos medios no han
presentado un aumento en la homogeneidad de los barrios que viven (ver grafica
No. 34).
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Gréafica No. 34. Comparativa del indice de Segregacion Espacial Global (ISEG) para los diferentes
estratos: 1990 y el 2000. Fuente: elaboracién propia en base a los célculos de ISEG sobre las
variables de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda en 1990 y 2000.

4. 3. 2. La disminucion de la mezcla social: las tr  ansformaciones en el grado
de exposicion de los estratos sociales.

En este apartado, se utiliza el indice de Segregacion Espacial Areal para conocer
si se ha dado un aumento de la homogeneidad en la composicion social de los
barrios, asi como un correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos.
Por lo cual, se analizara el grado de exposicion, que alude a la posibilidad de
interaccion entre los miembros del grupo de la mayoria y de la minoria, en este
sentido, estd medida depende de los tamafos relativos de dos grupos que se
comparan en cada unidad espacia. Para analizarlo se utilizé el indice de
Segregacion Espacial Areal (ISEA) (Buzai, 2003:123-124, 2003b).

ISEA= | X< |k
D YHEl

Donde:
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- Xi : Poblacion del grupo minoritario en la seccién censal i.
- X : Poblacion total del grupo minoritario en la ciudad.

- ti : Poblacion total en la seccion censal i.

- T : Poblacién total de la ciudad.

Los ISEA < 1 corresponden a poblaciones en las cuales la proporcion de la
poblacion total es mayor a la del grupo poblacional en cuestion, es decir no esta
segregado. Por otro lado un ISEA = 1 se presenta en los casos en que la
poblacién se distribuye de manera similar, un ISEA > 1 donde existe segregacion
del grupo poblacional y por ultimo un ISEA > 2 existe una muy alta segregacion,

tanto mayor cuanto mas lejano del valor uno se encuentra el resultado.

Para realizarlo se debe contar, en primer lugar, con los datos de cada radio
censal (AGEB) que en este caso es la poblacion que se considerar como, baja,
media y alta, determinado a partir de los salarios minimos que gana la poblacién
en esa area (ver descripcidon de los estratos en el ISEG y anexo No. 1). En base a

esto se llevar a cabo una serie de procedimientos secuenciales (ver tabla No. 26):

a). Se divide la poblacion del grupo minoritario en la seccién censal

(xi) entre la poblacion total del grupo minoritario (X) en la ciudad.

b). Se divide la poblacion total en la seccidon censal (ti) entre la

poblacion total (T) de la ciudad.

c). Se generan dos nuevas columnas en valores porcentuales para

los datos anteriores.

d). El ISEA se calcula a partir se obtiene al dividir el porcentaje de la
poblacion total del grupo minoritario (xi/X) respecto del total de poblacion
(ti/T), contenidos en las AGEB’s para cada variable (ver anexo 1). Al

respecto el resultado presenta el equilibrio entre ambas poblaciones.
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AGEB Paoblacion | Poblacion % % ISEA Tipo
de Total del (xi=X) | (ti=T) Estrato
Estratos AGEB *100 *100 Bajo
Bajos por 1990 [xi/X]+
AGEB ti [ ti/T]
1990
Xi
220080001008-1 |54 142 0.3225 [0.1277 |2.5254 Muy
segregado
220080001005-8 | 120 376 0.7167 |0.3383 |2.1185 Muy
segregado
220080001007-7 | 24 66 0.1433 [0.0593 |2.4165 Muy
segregado
220060001008-7 | 138 781 0.8242 (0.7028 |1.1727 Segregado
220060001007-2 | 263 1394 1.5708 |1.2545 |1.2521 Segregado
220140001108-7 | 67 925 0.4001 [0.8324 |0.4806 No
segregado
Por cuestién de la longitud de la tabla solo se presentaron algunas AGEB's
SUMA X=16742| T=111114 100 100

Tabla No. 26. Ejemplo de elaboracién del calculo del indice ISEA para los diferentes estratos. 1990
y el 2000. Fuente: elaboracién propia con base en las variables de ingresos del CENSO general de
poblacion y vivienda, en 1990 y 2000.

Los célculos de ISEA de los estratos socio-econdmicos en 1990 muestran
en el ambito de AGEB las siguientes tendencias, el estrato que presenta mas
AGEB'’s heterogéneos con valores menores a 1 es el estrato medio con 80; muy
cerca estan el estrato alto con 74. Por otra parte, los estratos que presentan un
mayor nimero de AGEB’s homogéneos son los estratos bajo y alto con valores
muy similares, el que presenta menos son los estratos Medios. Por dltimo, los
estratos bajos presentan 6 AGEB’s con valores muy altos de segregacion, seguido

por los estratos medios con 2 (ver tabla No 27 y grafica No. 35).
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En sintesis estos datos muestran que en el afio de 1990 hay un mayor

namero de barrios de los estratos bajos que presentaban homogeneidad, seguido
de los estratos altos; mientras los estratos medios mostraban una mayor numero

de barrios heterogéneos (ver tabla No. 27).

ISEA Estrato bajo Estrato Estrato alto
Medio
No segregado (menor a 1
greg ( ) 70 80 74

Segregado (mayor a 1y menor a2

greg (may y ) 63 57 64
Muy segregado (mayor a 2

y segregado (may! ) 6 ) 1

Tabla No. 27. Andlisis de los niveles del indice de Segregacion Espacial Areal para los diferentes
estratos en 1990. Fuente: elaboracién propia en base a los calculos de ISEA sobre las variables de

ingresos del CENSO general de poblacion y vivienda en 1990 (ver anexo No.1).

’ Estrato alto

/" Estrato Medio

No segregado

Segregado

Muy segregado

Gréafica No. 35 . Comparacion de los niveles del indice de Segregacién Espacial Areal para los
diferentes estratos en 1990. Fuente: elaboracion propia en base a los calculos de ISEA sobre las
variables de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda en 1990.
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Los calculos de ISEA en el afio 2000 muestra una transformacion enorme
en las del grado de homogeneidad y heterogeneidad de los estratos socio
economico en el ambito de AGEB. Estos datos muestran dinamicas contradictorias
respecto al periodo anterior, ahora los estratos altos presentan en un mayor
numero de AGEB’s con barrios hetereogéneos en el indice ISEA, exactamente
180 AGEB's (ver tabla No. 28 y gréfica No. 36).

Por otra parte, los estratos medio y bajo presentan ahora los valores mas
altos en los barrios homogéneos de caracter segregado 136 y 122 numeros de
AGEB'’s respectivamente. Por el contrario, el estrato alto sélo alcanzo 51 AGEB’s
menos de la mitad de cualquiera de los otros estratos sociales. Estos datos
relacionados con los anteriores muestran que en el 2000 el estrato social alto

coexiste mas con los otros estratos sociales

Por dltimo, la transformacién mas sorprendente es que el estrato que
presentd el mayor nimero de AGEB’s muy segregados (homogéneos) fue el
estrato alto con 38, cuatro veces mas que la suma de los otros dos estratos. Esto
demuestra que los estratos altos estan presentando dinamicas polarizadas, se

estan mezclando méas y al mismo tiempo se estan homogenizando mas.

ISEA Estrato bajo | Estrato Medio Estrato alto
No segregado (menor a 1) 130 121 172
Segregado (mayor a 1y menor a 2) 122 136 51
Muy segregado (mayor a 2) 9 4 38

Tabla No. 28. Analisis de los niveles del indice de Segregacion Espacial Areal para los diferentes
estratos en el 2000. Fuente: elaboracion propia en base a los calculos de ISEA sobre las variables
de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda en 2000.
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Grafica No. 36. Comparacion de los niveles del indice de Segregacion Espacial Areal para los
diferentes estratos en el 2000. Fuente: elaboracion propia en base a los célculos de ISEA sobre las
variables de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda en 2000.

Las graficas que analizan los datos del indice de Segregacion Espacial
Areal (ISEA) entre Areas Geograficas Estadisticas Basica (AGEB) muestran una
comparacion entre los porcentajes del numero de AGEB'’s, que cuentan con algun
indice de segregacion de los diferentes estratos sociales: alto, medio y bajo. En
esta grafica se descubren que el estrato bajo no alterd su distribucién en el afio de
1990 y 2000, pues en porcentaje no presentd ni aumento o reduccién en los

AGEB’s que presentan valores de no segregado, segregados y muy segregados.

En el caso del estrato medio muestra una gran transformacion en los
AGEB’s que presentan indice de segregacion, debido a que el porcentaje de
aquellos AGEB’s no tiene valores de segregacion presenté una disminucion
cercana al 10 % y por el contrario el nUmero de AGEB’s segregados aumento mas
de un 10 %. Por ultimo, el estrato alto presentd la mayor transformaciéon en
porcentaje, al aumentar mas del 10 % en los AGEB’s no segregados; por otro

lado, los AGEB’s segregados disminuyeron cerca del 25 porciento; sin embargo
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los que presentan valores del indice ISEA valores muy segregados crecieron mas
del 10 % (ver grafica No. 37).

70.00%

60.00%

50.00% -

40.00% -

m No
segregado
30.00% - w Segregado
= Muy
20.00% - segregado

10.00% - —

0.00% - - . L,
Estrato bajo Estrato bajo Estrato Medio  Estrato Medio Estrato alto Estrato alto
1990 2000 1990 2000 1990 2000

Gréfica No.37. Comparacion de los niveles del indice de Segregacion Espacial Areal (ISEA) para
los diferentes estratos en 1990 y el 2000. Fuente: elaboracion propia en base a los calculos de
ISEA sobre las variables de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda, en 1990 vy el
2000.

La grafica mostré que el estrato bajo no alter6 su patrén de segregacion
urbana; sin embargo en una dindmica contraria el estrato medio presentd un
patrén mas segregado al tener mas AGEB’s con valores altos de homogeneidad.
En una dindmica contradictoria bajo los ojos de los antiguos analisis de
segregacion, el estrato alto mostré una mayor tendencia a la heterogeneidad; sin
embargo también presento un aumento con los indices de muy alta

homogeneidad.

Estos datos apoyan la hipotesis de una alteracion en los patrones
tradicionales de la segregacion urbana a nivel de pequefia escala (AGEB); sin
embargo habria que acotar algunas cosas. En los estratos altos se estan
presentando un doble procesos, el aumento de la homogeneidad en la

composicion social de algunos barrios y al mismo tiempo un aumento de la
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heterogeneidad de los barrios donde viven. Los estratos medios, por su parte
también presentaron un aumenté en la homogeneidad de sus barrios; y en una
dinamica contraria a los estratos altos, disminuyeron sus barrios heterogéneos.
Por dltimo a nivel de AGEB los estratos bajos no estan alterando los grados de

homogeneidad de sus barrios.

En el afio del 2010 no existieron datos para trabajar los estratos
socioeconomicos, pues en el cuestionario basico del INEGI se elimind la pregunta

sobre el ingreso.

En el contexto donde los espacios donde viven los estratos medios se estan
homogenizando mas y los estratos altos tienen una dinamica contradictoria, pues
viven en espacio mas heterogéneo y al mismo tiempo en espacios altamente
homogéneos. Las preguntas ¢Los estratos altos de quién se estan separando? y

¢ Los estratos medios de quién se estan separando?

En este sentido, se utilizo la correlacion de Pearson, esta es una medida
que indica la situacion relativa de los mismos sucesos respecto a las dos
variables, es decir, son la expresion numérica que nos indica el grado de relacion
existente entre las 2 variables. Son nimeros que varian entre los limites +1 y -1.
Su magnitud indica el grado de asociacion entre las variables; el valor r = 0 indica
gue no existe relacion entre las variables; los valores 1 son indicadores de una
correlacion perfecta positiva (al crecer o decrecer X, crece o decrece Y) o0 negativa
(al crecer o decrecer X, decrece o crece Y). Estos datos nos pueden indicar si esta
relacionado la presencia de cierto estrato poblacional con la ausencia o presencia
de otro. Para interpretar el coeficiente de correlacion utilizamos la siguiente escala
(ver tabla No. 29):

Valor Significado

-1 Correlacion negativa grande y perfecta

-0,9a-0,99 | Correlacion negativa muy alta

-0,7 a-0,89 | Correlacién negativa alta
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-0,4 a-0,69 | Correlacién negativa moderada

-0,2a-0,39 | Correlacion negativa baja

-0,01 a -0,19 | Correlacién negativa muy baja

0 Correlacion nula

0,01 a0,19 | Correlaciéon positiva muy baja

0,2a0,39 Correlacion positiva baja

0,4a0,69 Correlacion positiva moderada

0,7a0,89 Correlacion positiva alta

0,9a0,99 Correlacion positiva muy alta

1 Correlacion positiva grande y perfecta

Tabla No. 29. Escalas para interpretar el coeficiente de correlacion.

AGEB ISEA ISEA ISEA | Pearson Pearson Pearson
Estrato Estrato Estrato | Estrato Estrato Estrato
Bajo Medio Alto Bajo y Bajoy Medio y

Medio Alto Alto

220080001008-1 2.5238 1.1552| 0.2745| 0.4062 | 0.01220 -0.0024

220080001005-8 2.1181 1.1755| 0.4017

220080001007-7 2.4133 1.2772| 0.1845

220060001008-7 1.1727 1.2894| 0.6270

220060001007-2 1.2521 1.1424| 0.7550

Por cuestion de la longitud de la tabla solo se presentaron algunas AGEB's

Tabla No. 30. Ejemplo de tabla base para el calculo del coeficiente de correlacion de Pearson.
Fuente: elaboracion propia con base los valores ISEA calculados anteriormente y al aplicacién en

Microsoft Excel de la formula de Pearson.
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La aplicacion de la correlacion de Pearson en el caso de los estratos
econdmicos en 1990 a partir del indice ISEA:

Correlacion de Pearson estratos bajo y medio: 0.4062

Correlacion de Pearson estratos bajo y alto: 0.0122

Correlacion de Pearson estratos medio y alto: -0.0024

Estos datos nos muestran dos elementos importantes: existe una
correlacion positiva moderada entre la presencia de estratos medio y bajo, es
decir, una mayor presencia de estratos medios esta relacionado moderadamente
con una mayor presencia de estratos bajos. Por otra parte, la relacion entre estrato
bajo y alto; y medio y alto, muestran una correlacién nula o positiva muy baja, es
decir, una mayor presencia de algun estrato econémico no implicaba la mayor o

menor presencia de otro (ver grafica No. 38, 39 y 40).

’

2.5

y=0.2941x+0.6479

4 \alores |SEA

Lineal (Valores ISEA)

Gréfica No. 38. Gréfica de dispersion de la relacion de las variables de ISEA de los estratos bajos
y Medios de 1990. Fuente: elaboracién propia con base los valores ISEA calculados anteriormente
y la gréfica de dispersion de Microsoft Excel con una correlacion moderada en Pearson de
0.4062.
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Grafica No. 39. Grafica de dispersion de la relacion de las variables de ISEA de los estratos bajos
y Altos de 1990. Fuente: elaboracién propia con base los valores ISEA calculados anteriormente y

la gréfica de dispersion de Microsoft Excel con una Pearson de 0.0122, es decir no hay relacién
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Gréfica No. 40. Comparacién de la correlacién de Pearson en el caso de los estratos econdémicos
en 1990 a partir del indice ISEA. Fuente: elaboracion propia en base a los calculos de ISEA sobre
las variables de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda en 1990.

En el caso de la aplicacion de la correlacion de Pearson de los estratos
econdémicos en el afio del 2000 a partir del indice ISEA, presento unas
transformaciones muy importantes (ver grafica No. 41, 42 y 43).

Correlacion de Pearson estratos bajo y medio: 0.0953
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Correlacion de Pearson estratos bajo y alto: -0.58379

Correlacion de Pearson estratos medio y alto: -0.3374
2.5

1.5 ~‘
: & Valoses ISEA

—— Lineal (Valoses ISEA)
y = 0.0574x+0.8953

0.5 -

Grafica No. 41. Grafica de dispersién de la relacién de las variables de ISEA de los estratos bajos
y medio en el afio 2000. Fuente: elaboracion propia con base a los valores ISEA calculados
anteriormente y la gréfica de dispersién de Microsoft Excel con una Pearson de 0.0953, es decir

hay una correlacién positiva muy baja.
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3

4 \Valoses ISEA

——Lineal (Valoses ISEA)

y=-0.7955x+ 1.6999
~1.5

Gréfica No. 42. Grafica de dispersion de la relacion de las variables de ISEA de los estratos bajos
y Altos, del afio 2000. Fuente: elaboracién propia con base los valores ISEA calculados
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anteriormente y la gréafica de dispersion de Microsoft Excel con una Pearson de -0.58379, es decir

hay una correlacién negativa.

Los datos nos muestran dos elementos: existe una correlacion positiva muy
baja entre la presencia de estrato medio y bajo, es decir, a una mayor presencia
de estratos medios no esta muy relacionado con una mayor presencia de estratos
bajos. Por otra parte, la relacion entre estrato bajo y alto muestra una correlacion
negativa moderada, es decir, si hay una mayor presencia de los estratos bajos se
da una menor presencia de los estratos altos y viceversa. En la misma tendencia
hay una correlacion negativa baja entre los estratos medios y altos, en una menor
medida que con los estratos bajos la mayor presencia de uno ni implica

necesariamente la menor presencia de otro (ver grafica No. 43).

m 2000

Estrato Bajo vy Estrato Bajo vy Estrato Medioy
Medio Alto Alto

Gréfica No. 43. Comparacién de la correlacién de Pearson en el caso de los estratos econdémicos
en el 2000 a partir del indice ISEA. Fuente: elaboracién propia en base a los calculos de ISEA
sobre las variables de ingresos del CENSO general de poblacion y vivienda en el 2000.
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El andlisis dinamico de las correlaciones de Pearson muestra tres
tendencias muy interesantes, la primera las correlaciones entre estratos bajos y
medios han descendido, esto indica que ya se da una menor relacion entre los
estratos bajos y medios, aunque sigue siendo positiva. La segunda tendencia es
que los estratos altos y bajos coexisten cada vez menos al interior de los AGEB’s,
es decir, a una mayor presencia de estratos bajos se da una menor presencia de
estratos altos y viceversa. La Ultima tendencia es que este mismo proceso se ha
dado en la relacion con los estratos medios y altos, que en el periodo anterior
tampoco tenia valores relevantes y que en el 2000 también se presenté que una
mayor presencia de estratos medios se daba una menor presencia de estratos
altos y viceversa (ver grafica No. 44).

1 T
05
0 7 H 1990
; 2000
0.5 7
,-":} & J
-1 A= -
Estrato Bajoy Estrato Bajo y Estrato Medioy
Medio Alto Alto

Gréfica No. 44. Comparacion de la correlacion de Pearson en el caso de los estratos econémicos
en 1990 y el 2000 a partir del indice ISEA. Fuente: elaboracién propia en base a los célculos de
ISEA sobre las variables de ingresos del CENSO general de poblacion y vivienda de 1990 y el
2000.

En conclusion los estratos bajos, son separados cada vez mas de los
estratos medios y mucho mas de los estratos altos; los estratos medios buscan

separarse de los estratos bajos y al mismo tiempo los estratos altos buscan
242



separarse de ellos; por ultimo, los estratos altos han buscado separarse de los

estratos medios, pero mucho mas de los estratos bajos.

4. 3. 3. La dispersion de los estratos sociales anad  lisis de la concentracion.

El tercer apartado en analizar es la concentracion , este fenomeno hace
referencia al espacio urbano ocupado por un grupo, cuanto mas pequefia es la
parte de la ciudad que ocupa un grupo mas concentrado esta. Segun algunos
autores (Massey, 1985), las minorias segregadas ocupan partes pequefias del
territorio urbano. Utilizando este principio, cuanto mayor es la densidad en las

zonas ocupadas por este grupo, mas segregado esta.

Este fenémeno se medird mediante el indice de Concentracion Superficial
(ICS) y la curva de Lorenz (Buzai, 2003:124-127, 2003b). Estas son unas
herramientas que se utilizan para medir el grado de concentracién a partir de
utilizar porcentajes acumulados en los ejes de coordenadas x-y. En este caso, se
utiliza como indicador de concentracion espacial, el eje y que tendré los valores de
superficie de cada uno de los AGEB en las que se divide el area de estudio y el

eje x los valores de la categoria poblacional.

ICS =%ZX 4 o< isc <1

Donde:

- Xi : Poblacion del grupo minoritario en la seccién censal i.

- X : Poblacion total del grupo minoritario en la ciudad.

- ai: Es la superficie del area de la seccion censal.

- A: Es la superficie del &rea de todas las secciones censales.
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De esta manera, la concentracion superficial serA mayor cuando el

resultado del ICS se acerque a 100.

Para realizarlo se debe contar, en primer lugar, con la superficie de cada
unidad censal (AGEB) y llevar a cabo una serie de procedimientos metodoldgicos
secuenciales: a.) Se obtiene la densidad de la categoria poblacional considerada
(ver anexo No 1); b.) Se ordena toda la matriz con base en los valores de
densidad de forma ascendente; c.) Se generan dos nuevas columnas en valores
porcentuales para los datos anteriores; d.) Se acumulan dichos porcentajes; y e.)
Se grafican los porcentajes acumulados. El ICS se calcula de la misma forma que
el ISEG, considerando los valores porcentuales superficiales (x) y el de la

categoria poblacional considerada (y) (ver tabla No. 31):

AGEB Superficie | Poblacion | Densidad % % Xi-ai [xi-ail
del AGEB de a+x (x+X) (a+A)
1990 estratos *100 *100
X bajos por
AGEB
1990
a
220080001007-7 |163.39 24 0.1468 0.0215 |0.9759 |1.579 1.579
220080001005-8 |262.00 120 0.4580 0.1079 |1.5649 |2.045 2.045
220080001008-1 |89.26 54 0.6049 0.0485 |0.5331 |0.618 0.618
220060001008-7 |50.04 138 2.7577 0.1241 |0.2988 |-0.297 0.297
220060001007-2 |72.70 263 3.61760 0.2366 |0.4342 |-0.805 0.805
SUMA X=16742| A=111114 100 100 ICS| 44.817

Tabla No. 31. Ejemplo de elaboracion del calculo del indice ICS para los diferentes estratos. 1990
y el 2000. Fuente: elaboracion propia con base en las variables de ingresos del CENSO general de
poblacién y vivienda, en 1990 y 2000.

Los resultados de ICS para las variables de estratos sociales en el afio de

1990 han sido:

Estrato alto = 50.0038

Estrato medio = 47.3353
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Estrato bajo = 44.8173

Se observa entonces que el ICS es mayor para los estratos altos con un
valor de 50.0038, en segundo lugar estan los estratos medios 47.3353 y por ultimo
los estratos bajos con un valor de 44.8173 en concentracion superficial. Estos
datos muestran la contradiccion con la teoria de la segregacion, la cual afirma que
los estratos mas bajos estdn mas concentrados; sin embargo los datos

demuestran que los que estan mas son los estratos altos (ver grafica No. 45).

Estratos bajos

Estratos altos = — Estratos medios

Gréfica No. 45. Comparacion de los indices de Concentracion Superficial (ICS) de los estratos
econdmicos en 1990. Fuente: elaboracién propia en base a los calculos de ICS sobre las variables
de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda en 1990.

La representacion grafica del grado de concentracion se realizara por medio
de la curva de Lorenz, esta retoma los datos del porcentaje acumulado de los ejes
de coordenadas xi y ai, organizados a partir de la densidad. La grafica del afio de
1990 se pueda apreciar el grado de concentracion y su distribucidn en el territorio.
El estrato alto muestra una curva de concentracion alta, debido a que cerca del 65
por ciento de su poblacion se localiza en el 20 por ciento del territorio. El estrato
medio y bajo también se distribuye de manera concentrada debido a que cerca del

60 por ciento de su poblacidon se concentra en el 20 por ciento del territorio. El mas
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concentrado es el estrato alto, seguido por el estrato medio y al final el estrato bajo
(Ver gréfica No. 46).

Curva de Concentracién de Lorenz Curva de Concentracién de Lorenz
Estratos Altos Estrato Medio
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Gréfica N0.46. Las curvas de Lorenz de los estratos econdmicos en 1990. Fuente: elaboracién
propia en base a los célculos de ICS sobre las variables de ingresos del CENSO general de
poblacién y vivienda en 1990.

Los resultados de ICS para las variables de estratos sociales en el afio de
2000 han sido:
Estrato alto = 47.8389
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Estrato medio = 42.4085
Estrato bajo = 39.4214

Se observa entonces que el ICS es mayor para los estratos altos con un
valor de 47.8389 que para los estratos bajos con un valor de 39.4214, siendo el
segundo lugar los estratos medios 42.4085 en concentracion superficial. Estos
datos muestran la misma tendencia del periodo anterior; sin embargo el dato mas
interesante es que del afio de 1990 al 2000 todos los estratos han presentado una
menor agrupacion respecto al censo anterior (ver grafica No. 47).

Estratos bajos
60
50" A\

e Censo 1990

Censo 2000

Estratos altos = ~* Estratos medios

Grafica No. 47. Comparacion de los indices de Concentracion Superficial (ICS) de los estratos
econémicos en 1990 y 2000. Fuente: elaboracion propia en base a los calculos de ICS sobre las
variables de ingresos del CENSO general de poblacién y vivienda en 1990 y el 2000.

Las representaciones de la curva de Lorenz para los diferentes estratos en
el 2000 se presentan en las siguientes gréficas. El estrato alto muestra una
reduccion en su concentracion que se puede observar la curva Lorenz, debido a
que cerca del 60 por ciento de su poblacion se localiza en el 20 por ciento del
territorio. El estrato medio y bajo también se distribuye de manera menos
concentrada debido a que cerca del 55 por ciento de su poblacién se concentra en
el 20 por ciento del territorio. EI mas concentrado es el estrato alto, seguido por el

estrato medio y al final el estrato bajo; sin embargo todos presentan una menor
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concentracion territorial si se comparan con el periodo anterior (Ver grafica No.
48).
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Grafica No. 48. Las curvas de Lorenz de los estratos econdmicos en el 2000. Fuente: elaboracién
propia en base a los célculos de ICS sobre las variables de ingresos del CENSO general de
poblacién y vivienda en el 2000.
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En el afio del 2010 no existieron datos para trabajar los estratos
socioecondmicos, pues en el cuestionario basico del INEGI se eliminé la pregunta
sobre el ingreso. Estos datos apoyan la hipotesis en el sentido de que se esta
representando una nueva cartografia social, caracterizada por presentar una
alteracion en los patrones tradicionales de la segregacion urbana, ya que se esta

presentando una disminucién en la concentracion de todos los estratos sociales.

4. 3. 4. El cambio en el patréon de segregacion, el aumento en la

heterogeneidad entre los barrios.

El patron de segregacion este se refiere al aumento de la heterogeneidad social
entre de los barrios a gran escala y pequefia escala. En este sentido, se utilizaran
los valores del indice de Segregacion Espacial Areal ISEA, para construir una
cartografia tematica de los resultados con una graduacion de colores que indica

las diferentes intensidades del ISEA.

El patron de fragmentacién o segregacion se interpretard por medio de la
figura No. 8 que sirve para ejemplificar el concepto de escala de la fragmentacion,
en este muestran cuatro situaciones de fragmentacion funcional urbana. Los
mapas elaborados basandose en los datos del indice de Segregacién Espacial
Areal ISEA mostraron las siguientes dinamicas. El primer mapa estudiado de los
estratos alto en él se puede apreciar que estos estratos se localizan en la parte de
la ciudad interior, presentando una fragmentacion media a gran escala y baja a
pequefa escala, adoptando una distribucion cercana a la figura No. 20. También
presentd un corredor al Oeste de la Zona Metropolitana de Querétaro (ver mapa
No 20).
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Figura No. 20. Fragmentacién baja a gran escala y baja a pequefia escala.

Los datos del ISEA del ano 2000

mostraron grandes transformaciones en los

patrones de segregacion del estrato alto. El
mapa se puede apreciar que ya no se

localizan en la ciudad central. El patrén de

la distribucion de este grupo poblacional

muestra una fragmentacion alta a gran

escala y también media a pequefia escala

adoptando una distribuciébn cercana a la

figura 21, una distribucion totalmente Figura No. 21 . Fragmentacién alta a gran
distinta de las de los afios noventa. Al €scalayaltaapequeia escala.

respecto podemos afirmar que los estratos altos han alterado sus patrones de
segregacion, de un patron segregado a uno fragmentado. Esta es una condicion
para que se presente una mayor heterogeneidad entre los barrios (ver mapa No

21).

En el afio de 1990 los estratos medios muestran un patrén de segregacion
fragmentado en todo el territorio con una fragmentacion alta a gran escala y media
a pequefia escala adoptando una distribucién cercana a la figura No. 22. Este

estrato se localiza en la periferia de la ZMQ (ver mapa No 22).
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Figura No. 22. Fragmentacion alta a gran escala y baja a pequefia escala.

En el aflo 2000 los valores ISEA de los estratos medios mostraron una
continuidad en los patrones de segregacién, pues mantuvo una fragmentacion alta
a gran escala y media a pequefia escala adoptando una distribucién cercana a la
figura No. 22 (ver mapa No 23).

Los estratos bajos en el afio de 1990 muestran un patron de distribucion en
el centro y en la periferia de la Zona Metropolitana de Querétaro. Por otro lado, el
patréon de fragmentacion que presentan se puede denominar como de una
fragmentacion baja a gran y pequefia escala adoptando una distribucién cercana a
la figura No. 23, aunque se agrupa al sureste y tienen una zona al norte (ver mapa
No. 24).

Figura No. 23. Fragmentacién baja a gran escala y baja a pequefia escala.
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El mapa de los estratos bajos se puede apreciar que se alteré en gran
medida el patron de segregacion. En el afio 2000 la distribucion de este grupo
poblacional muestra una fragmentacion alta a gran escala y también alta a
pequefa escala adoptando una distribucion cercana a la figura 24, una distribucion
totalmente distinta de las de los aflos noventa. Al respecto podemos afirmar que
los estratos bajos han alterado sus patrones de segregacion, de un patrén
segregado a uno fragmentado. Al igual que los estratos altos, los bajos presentan

una mayor heterogeneidad con sus barrios colindantes (ver mapa No 25).

Figura No. 24. Fragmentacion alta a gran escala y baja a pequefa escala.

El mapa de la estructura social de los Estratos Sociales realizado por medio
del indice de Segregacion Espacial Areal ISEA muestra en el afio de 1990 una
ciudad heterogénea al interior de los barrios y una homogeneidad entre ellos. Esto
se puede observar en la diversidad social que se presenta, por ejemplo, primero
en la ciudad central existen muchas AGEB’s que revelan una importante
presencia de estratos altos y bajos coexistiendo en por lo menos una tercera
parte, formando una serie de sectores; segundo, la mezcla de estratos medios y
bajos en un gran sector al suroeste en direccion al municipio de corregidora. En
una dinamica contraria al norte se aprecian los espacios menos heterogéneos, es
decir, por un lado se presenta en los AGEB’s solo un estrato social; y por otro lado

una mayor heterogeneidad entre ellos. En sintesis es una ciudad con barrios
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heterogéneos en pequefia escala y a una gran dimension una ciudad homogénea

con grandes sectores uniformes (ver mapa No. 26).

El en afio 2000 se presentd una gran trasformacion en la estructura urbana
de los estratos sociales, muestra una ciudad mas homogénea al interior de los
barrios y heterogénea entre los barrios. Primero, esto se puede observar en la
homogeneidad social de los barrios de los estratos altos que no presentan indicios
al interior de mezcla social; y por otro lado, presenta una gran heterogeneidad con
los barrios proximos ya que no conforman un gran sector donde se localicen, se
distribuyen de forma celular. Los mismos estratos altos ya no coexisten tanto con
los estratos Bajos, esto se ve en dos distribuciones, por una parte, en la ciudad
interior se presenta de una forma moderada la homogénea de los estratos altos,
sin una gran presencia de estratos bajos; y por otra parte, ya solo existen dos
AGEB’s al suroeste que cuentan con importante presencia de estratos bajos y

altos (ver mapa No. 27).

En dinamica particular, los sectores que aun siguen coexistiendo de manera
importante son los estratos medios y bajos, aunque no como en el afio de 1990 al
conformar unos grandes sectores, ahora se presenta un estallamiento al
localizarse en pequefias estructuras celulares localizadas en diversos puntos de la
ciudad central, en la periferia urbana, en el este, norte, sur y oeste. En la misma
tendencia la mezcla de estratos medios y altos se da en estructuras celulares
dispersas por al este, sur y noroeste de la Zona Metropolitana de Querétaro. En
conclusion también la heterogeneidad se distribuye de forma estallada, con una
correspondiente generacion de heterogeneidad con los barrios mas préximos.
Este es un aspecto que algunas investigaciones no habian encontrado, por lo cual,

podra ser un pequefio aporte de esta investigacion.

Por ultimo, los estratos bajos presentan la misma dinamica de los estratos

Altos. Primero, se da un mayor nimero de barrios homogéneos; y segundo estos
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se distribuyen de forma estalla y celular en toda la ZMQ, en la ciudad central, al

Norte, al Este, al Sur y al Suroeste.

En conclusion, si la estructura de los estratos del afio de 1990 mostraba
una ciudad heterogénea al interior de los barrios y una homogeneidad entre ellos,
es decir una ciudad en pequefia dimensién con barrios heterogéneos y a una gran
dimension una ciudad homogénea con grandes sectores uniformes. En el afio del
2000 la estructura cambié a una ciudad que presentaba un aumento de la
homogeneidad en la composicién social sus barrios, asi como un correspondiente
aumento de la heterogeneidad entre ellos; con la particularidad de que sus barrios
heterogéneos y homogéneos estaban adoptando una distribucién de forma estalla

y celular.
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CONCLUSION CAPITULAR.

La pregunta de investigacion que guiaba esta investigacién era la siguiente:
¢,Cuales son los efectos sobre la estructura urbana en la ciudad de las
transformaciones del capital inmobiliario?, para poderla responder esta pregunta
se subdividié en una series de hipotesis parciales. Asi se construyeron una serie
de conclusiones generales y parciales, sobre la pregunta y en particular sobre la
siguiente hipotesis:
Los emprendedores schumpeterianos introduciran en el mercado
ofertas, que este no previo, dentro del objetivo principal de sorprender a
los competidores. Estas seran innovaciones-diferenciaciones de sentido
horizontal (proceso de produccién), que se caracterizaran por imponer
mark up al mercado de la demanda nuevas localizaciones urbanas
impulsando la segregacion fragmentada. Esta se caracterizada por
presentar una alteracién en los patrones tradicionales de la segregacion
urbana, definida por un aumento de la homogeneidad en la composicién
social de los barrios, asi como un correspondiente aumento de la

heterogeneidad entre ellos.

Los presupuestos de la segregacion fragmentada, afirman que se ha
cambiado “la geografia urbana” (Kaztman, Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber,

Retamoso, Rodriguez, 2003), o creado una “nueva geografia social” (Prévot,
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2000:405) o una “nueva cartografia social” (Svampa, 2004: 55), estos procesos se
caracterizan por “alterar los patrones tradicionales de la segregacién urbana’
(Sabatini, Caceres y Cerda, 2001). En este sentido, las técnicas seleccionadas
permitieron conocer la relacion que se han establecido entre las transformaciones
de las légicas de localizacion de la inversion del mercado inmobiliario y su relacién

con la segregacion fragmentada.

Al respecto, el andlisis apoya la hipotesis parcial ya que los emprendedores
schumpeterianos introdujeron en el mercado ofertas innovaciones-diferenciaciones
de sentido horizontal (proceso de produccién), que se caracterizaran por imponer
Mark Up al mercado de la demanda, por medio de nuevas localizaciones urbanas
impulsando la segregacion fragmentada. Esta se caracterizé por presentar una
alteracion en los patrones tradicionales de la segregacion urbana, definida por una
mayor heterogeneidad en gran escala en los valores altos y bajos del mercado
inmobiliario, es decir una segregacion fragmentada. Sin embargo, los segmentos
medios del mercado siguieron presentando una agrupacion alta, en otras palabras
mantuvieron una segregacion al estilo clasico. Pero, seria pertinente preguntarse
¢ Las trasformaciones en la localizacion de la oferta del mercado inmobiliaria han

transformado de estructura urbana de los estratos sociales?

Por tal motivo, el segundo aspecto estudiado en este capitulo abundd sobre
si las nuevas localizaciones urbanas introducidas por los emprendedores
schumpeterianos han promovido la segregacién fragmentada. Por lo cual, se
estudio la segregacion de los estratos sociales desde diferentes técnicas
cuantitativas, utilizando la estadistica espacial y los sistemas de informacion

geogréafica.

El estudio se bas6 en autores como Massey (1988, citado por Martori y
Hoberg, 2004) que hacen una clasificacion de las diferentes medidas para
establecer los tipos de segregacion residencial, elaborados bajo indicadores

cuantitativos. Estos fueron los retomados para este estudio, igualdad
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(uniformidad), exposicion, concentracion y por parte de la teoria de la
fragmentacion urbana se agregara otro elemento a analizar, el patron de

fragmentacion.

Estas técnicas de andlisis fueron seleccionadas para demostrar dos
caracteristicas del proceso de la segregacion fragmentada. Primero que hay un
aumento de la homogeneidad en la composicion social de los barrios, para lo cual
se emplearon los indicadores de igualdad como el indice de Segregacion Espacial
Global ISEG, y de exposicion el indice de Segregacién Espacial Areal ISEA.
Segundo, para demostrar el aumento de la heterogeneidad entre los barrios, para
lo cual se emplearon de indicadores de concentracién, el indice de Concentracién

Superficial (ICS) y la curva de Lorenz; y el patrén de fragmentacion.

El primer indicador estudiado fue el de igualdad o uniformidad, que miden si
un grupo de poblacion presenta segregacion, es decir, esta repartido de forma
desigual entre las zonas o unidades espaciales de una ciudad (Martori y Hoberg,
2004). El indicador utilizado para analizarlo fue el indice de Segregacion Espacial
Global (ISEG), el valor de este indice se interpreta como la proporcion del grupo
minoritario que tendria que cambia de residencia para obtener una distribucion
igualitaria (Jakubs, 1981; Massey y Denton, 1988b; citados por Martori y Hoberg,
2004). Los datos de este indicador sefialan que en todos los estratos se presentd
un aumento en el ISEG, es decir un aumento en la homogeneidad al interior de los
barrios. En particularmente los estratos altos presentaron un valor alto en el ISEG.
Esto da nuevas perspectivas para el estudio de la segregacion ya que el estrato
social que esta presentando este proceso con mas intensidad en la actualidad son

los altos y no los bajos.

En segundo apartado se analizé el grado de exposicion, que nos permitirq
conocer si se ha dado un proceso de mayor homogeneidad al interior de los
barrios, ya que el indicador muestra la posibilidad de interaccion entre los

miembros del grupo de la mayoria y la minoria seleccionada. El estudio present6
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los siguientes resultado, el estrato bajo no alter6 su segregacion urbana de
acuerdo a los AGEB’s no segregados, segregados y muy segregados; sin
embargo en una dinamica contraria el estrato medio presentd un mayor nimero de
barrios segregado al tener mas AGEB’s con valores altos de homogeneidad. En
una dinamica contradictoria bajo los ojos de los antiguos analisis de segregacion,
el estrato alto mostr6 una mayor tendencia a la heterogeneidad; sin embargo
también presento un aumento en los indices de muy alta homogeneidad de sus

barrios.

En el contexto donde los espacios que viven los estratos medios se estan
homogenizando mas y los estratos altos tienen una dindmica contradictoria, pues
viven en espacio mas heterogéneo y al mismo tiempo en espacios altamente
homogéneos. Algunas preguntas son pertinentes ¢ Los estratos altos de quién se

estan separando? y ¢ Los estratos medios de quién se estan separando?

Para responder estas preguntas se utilizd el analisis dinamico de las
correlaciones de Pearson. Esto revel6 las siguientes caracteristicas, primero los
estratos bajos, son separados cada vez mas de los estratos medios y mucho mas
de los estratos altos; segundo, los estratos medios buscan separarse de los
estratos bajos y al mismo tiempo los estratos altos buscan separarse de ellos; y
por ultimo, los estratos altos han buscado separarse de los estratos medios, pero

mucho mas de los estratos bajos.

El tercer apartado estudiado fue la concentracion, este fue utilizado para
conocer si se ha presentado un aumento de la heterogeneidad entre los barrios,
partiendo del supuesto de que a una menor concentracién del grupo minoritario
poblacional se dar4d una relacibn mas heterogenia entre los barrios. La
concentracion hace referencia al espacio urbano ocupado por un grupo, cuanto
mas pequefa es la parte de la ciudad que ocupa un grupo mas concentrado esta.
En este sentido se utilizo el indice de Concentracion Superficial (ICS) y la curva de

Lorenz (Buzai, 2003:124-127, 2003b). Los datos de estas herramientas apoyan la
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tesis de la segregacién fragmentada, en particular el ICS demuestra dos cosas,
primero que se esta presentando una disminucién en la concentracion de todos los
estratos sociales y segundo, que los estratos mas concentrado son los altos
contradiciendo las tendencias generales de la segregacion. Es decir se esta
presentando una nueva cartografia social, caracterizada por presentar una

alteracion en los patrones tradicionales de la segregacién urbana,

Por dltimo, lamentablemente el estudio de la igualdad (uniformidad),
exposicion y concentracion, no fueron estudiados en el 2010, ya que en el
cuestionario basico del INEGI que se aplicé en el Censo de Poblacién y Vivienda
del 2010, en apartado de aspectos econdmicos ya no se preguntd los ingresos.
Por lo cual fue imposible conocer la tendencia en el Ultimo afio de estudio de estos

indices.

La ultima categoria estudiada fueron el patron de segregacion, este se
refiere al aumento de la heterogeneidad social entre de los barrios a gran escala y
pequefia escala. En este sentido se utilizaron los valores del indice de
Segregacion Espacial Areal ISEA, para construir una cartografia tematica de los
resultados con una graduacién de colores que indica las diferentes intensidades
del ISEA, esto permitia interpretar el patron de fragmentacion o segregacion, que
se descifraba por medio del diagrama, que sirvid para ejemplificar el concepto de

escalas de la fragmentacion.

El analisis mostré que los estratos altos presentaron en el afio de 1990 un
patrén, que se podia denominar segregado, con una fragmentacion baja a gran y
pequefa escala. Sin embargo, en el afio 2000 presentd una gran transformacion
en la gran escala de la fragmentacion al presentar un aumento en la
fragmentacion a gran escala y a pequefia escala. Es decir, los datos apoyan la
hipotesis, demostrando que se estan alterando los patrones de segregacion, al
generar una nueva cartografia social de los estratos altos, al pasar desde un

patrén segregado a uno fragmentado.
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En una tendencia de continuidad los estratos medios siempre han
presentado un patron de fragmentacion alta en el territorio, a pequefia escala 'y a
gran escala, por lo cual no se puede hablar de un cambio en su patron de
segregacion. En una dinamica similar a la de los estratos altos, los estratos bajos
presentaron una gran trasformacion en su patron de segregacion de tener una
distribucién era segregada en el afio de 1990; cambio en el afio 2000 a una

distribucién méas fragmentada.

Por ultimo, los mapas de la estructura social de los Estratos Sociales
realizados por medio del indice de Segregacion Espacial Areal ISEA, apoyan la
hipétesis particular. Esto debido a que la estructura de los estratos del afio de
1990 mostraba una ciudad heterogénea al interior de los barrios y una
homogeneidad entre ellos, es decir una ciudad en pequefia dimension con barrios
heterogéneos y a una gran dimension una ciudad homogénea con grandes
sectores uniformes. En el afio del 2000 la estructura cambio a una ciudad que
presentaba un aumento de la homogeneidad en la composicion social sus barrios,
asi como un correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos; con la
particularidad de que sus barrios heterogéneos y homogéneos estaban

adoptando una distribucion de forma estalla y celular.
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CONCLUSIONES GENERALES

Conclusiones tedricas.

Al inicio de la tesis se plante6 la gran diversidad de enfoques que han existido en
los Ultimos afios en los estudios de la division social del espacio y en particular
sobre el concepto de fragmentacion urbana. En este contexto, uno de los objetivos
del estudio era aportar elementos tedricos para contribuir a la necesaria
construcciéon del concepto, al respecto se evidencio durante el estudio que lo mas
importante era establecer ¢ Cudl era la pregunta que busca resolver el concepto de
fragmentacion urbana? En este sentido, el término es utilizado en investigaciones
que inquieren sobre el nuevo orden espacial y/o la forma en que se da la division
socioespacial de la ciudad contemporanea. Es decir, no se asume como un nuevo
tipo de ciudad, se entiende mas sobre como se organizaba actualmente la
estructura de la ciudad, y a su vez las transformaciones que esto generaba en la
localizacion espacial de los estratos sociales.

Ademas, el estudio del concepto mostrd que no existe un enfoque Unico, es
decir puede cambiar el término a partir de las disciplinas que lo estudien; y por otro
lado, también este se modifica debido a la dimensién en que se estudie la ciudad,
macro o micro. En este contexto y utilizando las clasificaciones de Mari-France
Prévot Schapira (2001) (Argentina) y de Felipe Link (2008) (Chile) se defini6 la
fragmentacion urbana como:
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El proceso de relocalizacién de los espacios funcionales de la ciudad
caracterizado por la generacion de nuevos distritos urbanos que
modifican la estructura urbana precedente. Esto se relaciona con dos
procesos sociales, una separacion o distanciamiento social y los
reagrupamientos por afinidad, ambos impulsado por los nuevos
patrones de urbanizacion cerrados.
Este concepto propuesto, retomo primero las transformaciones funcionales a las
cuales estd sometida la ciudad contemporanea, segundo las nuevas formas de
agrupamiento y separacion de los estratos sociales, y por ultimo, las nuevas
formas del hébitat que son el mecanismo fisico que permite estos cambios. En
consecuencia sobre el concepto de fragmentacion urbana se establecieron tres
categorias de analisis: la funcional urbana, la fractura social y/o segregacion

fragmentada y la fisico-material.

La primera categoria analitica, denominada funcional urbana, es aquella que
ha analizado los cambios en la estructura urbana, linea impulsada en
Norteamérica por Peter Marcuse (1989), Edward Soja (2000), Dear & Flusty
(1998), Garreau (1991) y McGovern (1998), y los autores que retoman estos
textos en Latinoamérica, Alex Bordof (2003) y Michael Janoschka (2002). Asi con
base a estos investigadores se definié conceptualmente la categoria analitica de la
fragmentacion urbana funcional:

Proceso en el que surgen nuevas centralidades y enclaves dirigidos

hacia dentro impulsando areas parciales independientes, que estan

causando gque el funcionamiento global de la ciudad haya estallado en
multiples unidades y se presente una dispersion urbana caracterizada

por una suburbanizacion y periurbanizacion.

En la segunda categoria analitica se encontraron dos grandes vertientes: la
segregacion fragmentada y la fractura social, esta linea es dominada por los
estudio de geografos y soci6logos latinoamericanos. La primera categoria describe

que la segregacion fragmentada esta condicionada por la crisis economica que
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ha caracterizado a las ciudades latinoamericanas en los ultimos afios, donde se
cambia “la geografia urbana” (Kaztman, Corbo, Filgueira, Furtado, Gelber,
Retamoso, Rodriguez, 2003) o “nueva geografia social” (Prévot, 2000:405) o una
“nueva cartografia social” (Svampa, 2004: 55). En este sentido se determiné el
concepto de la segregacion fragmentada como:

La nueva cartografia social, caracterizada por presentar una alteracion

en los patrones tradicionales de la segregacion urbana, definida por un

aumento de la homogeneidad en la composicion social de los barrios,

asi como un correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos.

Otra vertiente de esta categoria analitica es la fractura social, que afirma se esta
transformando la forma en como se estructura y se vive la ciudad (Cariola y
Lacabana, 2000:86). Asi, si fuese posible observar una “reduccion de interaccién
con personas que se distinguen de su estilo de vida” podria hablarse de
fragmentacion social (Janoschka y Glasze, 2003: 16). Al respecto, un fragmento
contiene en si mismo su propia légica de accion y representacion, sus especificos
espacios de sociabilidad propiciando la organizacion de la vida que se orienta
“hacia adentro” (F. Navez-Bouchanine, 2001; Svampa, 2004; y Janoschka y
Glasze, 2003). Lamentablemente esta vertiente no se logré estudiar mas a
profundidad debido a que el estudio se enfocé al anadlisis por medio de los
sistemas de informacion geografica, mostrando una limitante dentro de estos

estudios.

La ultima categoria de andlisis, despreciada por los estudios socioldgicos,
geogréficos y de otras disciplinas, es la que trabaja la fragmentacion fisica-
material. Esta se define con base en diferentes investigaciones; por ejemplo en
México, “Ciudades de muros. Los fraccionamientos cerrados en la frontera
noroeste de México” de J. A. Enriquez (2007); en Latinoamérica “Urbanizaciones
cerradas: un modelo analitico” de Michael Janoschka y Geors Glasze (2003)
“Hacia la ciudad fragmentada. Tempranas estructuras segregadas en la ciudad

latinoamericana” de Alex Borsdorf, (2003); y por ultimo “Urbanizaciones cerradas:
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reflexiones y desafios” de Sobarzo y Beltrao (2003), asi la categoria analitica de la
fragmentacion fisica-material es el:
Proceso en el que surgen nuevas formas del habitat que se
caracterizan por tener un disefio urbano defensivo, que esta causando
el surgimiento de trozos en el tejido urbano, la impermeabilidad del

espacio y la dispersion urbana.

Después de profundizar en el concepto de la fragmentacion urbana se tuvo como
objetivo atender otra de las grandes deficiencias de la teoria de la fragmentacion:
lo fragil de las relaciones causales que se establecen para explicar este proceso.
Por lo cual, fue necesario elaborar una estructura sistematica y funcional
explicativa de la fragmentacion urbana. El primer elemento se basa en la definicion
de espacio como un hibrido de Milton Santos (2000):

“El espacio esta formado por un conjunto indisoluble, solidario y

también contradictorio, de sistemas de objetos y sistemas de acciones,

no considerados aisladamente, sino como el contexto Unico en el que

se realiza la historia” (Santos, 2000: 54).
En otras palabras, los sistemas de objetos (los edificios, las calles, la
infraestructura, etc.) condicionan las formas en que se dan las acciones y, por otro
lado, el sistema de acciones lleva a la creacién de objetos nuevos o se realiza
sobre objetos preexistentes. Asi el espacio encuentra su dindmica y se transforma.
Esta propuesta, seguin Milton Santos (2000:55) permite al mismo tiempo, trabajar
el resultado conjunto de la interacciébn, como procesos y como resultado, pero a
partir de categorias susceptibles de un tratamiento analitico que a través de sus
caracteristicas propias, puede abarcar la multiplicidad y la diversidad de
situaciones y procesos. Asi en funcién de la definicion del espacio geogréfico en la
investigacion, se puede establecer la forma en que se interrelacionan las

categorias y subcategorias de la fragmentacion urbana.

El segundo elemento de la estructura explicativa es la construccion de un

modelo analitico de la fragmentacion urbana , en él se concluye que en el
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contexto de la globalizacion y las politicas neoliberales, existen raices
estructurales claras: se presentd simultdneamente una restructuracion del Estado
en favor de la aplicacion de politicas neoliberales que privilegiaron la
desregulacion y la privatizaciéon, propiciando una mayor intervencion del capital
internacional y una restructuracion del capital nacional, en favor de las nuevas
l6gicas econOmicas, impactando la cantidad, calidad y tipos de trabajo:
redefiniendo asi la estructura y composicion de los estratos sociales (Link, 2008:
28; Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003; Mari france Prévét, 2001; Sassen,
1991; Mollenkopfy Castell , 1992; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Las transformaciones estructurales se convirtieron en factores de
restructuracion urbana simultdneamente: pues se transformé el rol del Estado
como proveedor de bienes y servicios en la ciudad, como regulador y promotor de
la inversion inmobiliaria y de la produccion social. También se modificaron las
|6gicas de inversion del capital, en el financiamiento, la produccién, y los mercados
de suelo y vivienda. (Link, 2008: 28; Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003;
Mari france Prévét, 2001; Sassen, 1991; Mollenkopf y Castell, 1992; Kaztman,
2003; y Janoschka, 2002). Estos procesos modificaron las estrategias
residenciales: tanto en su localizacion urbana como en las formas de habitat,
generando la fragmentacion urbana, desde las diversas categorias de analisis: la

funcional urbana, la fractura social y la fragmentacion fisica-material

Sin embargo, el modelo explicativo de la fragmentacién urbana es muy
general, por lo cual fue necesario referir la explicacion a alguna de las tres
variables: el capital. Al respecto existen pocos trabajos que expliquen la relacién
entre la transformacion del capital y el orden urbano, y en particular la relacion
entre el mercado inmobiliario y la fragmentacion urbana. Por ello para solventar
esta deficiencia se utilizé una de las Ultimas aportaciones tedricas que relacionan
el mercado inmobiliario y el orden urbano. La vision heterodoxa de la economia
urbana propuesta por el investigador Pedro Abramo (2006). Este autor identifica
dos actores, los que para Milton Santos (2000) desencadenan el sistema de
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acciones, estos son los emprendedores y los consumidores oportunistas, que en
la busqueda uno de ganancias extraordinarias y los otros en busca de
externalidades positivas alteran el orden urbano, estos cambios se realizan en dos

actos.

El primer acto, es cuando el capitalista-emprendedor coloca la oferta en el
mercado y establece una relacion entre las nuevas ofertas (flujo) y las del pasado
(stocks). Al respecto los emprendedores capitalistas en la bisqueda de ganancias
excepcionales van a introducir en el mercado decisiones que este no prevé, dentro
del objetivo principal de sorprender a los competidores. Estas “decisiones
sorpresa” van a indicar una profunda ruptura con las caracteristicas del pasado y
muchas veces asumiran la forma de innovaciones. Las estrategias de
diferenciacion-innovacion son dos: las verticales, que correspondientes a un
cambio restringido en las calidades del bien (cambio del nUmero absoluto de las
caracteristicas relativas a cada unidad de ese bien) y las horizontales, que ocurren
cuando la especificacion cambia (cambio en el ordenamiento de las caracteristicas
del bien). En este sentido, la innovacion-diferenciacion confiere a los
emprendedores schumpeterianos cierto poder que les permitird imponer un mark
up al mercado de la demanda; al liberarlos de la competencia de las producciones
del pasado (los stocks) la innovacion los deja en la condicion virtual de price
makers (Abramo, 2006).

En un segundo acto los consumidores, que estan en competencia con los
diferentes “tipos” de familias, toman decisiones de localizacion formuladas con
base a una “bisqueda de aglomeraciéon” entre las familias del mismo tipo, debido
a los efectos positivos de las sinergias asi producidas; esto es, decisiones
volcadas por “externalidades de vecindad”. Aunque también se dan los
consumidores oportunistas que son familias de menores recursos que llegan a un
nuevo sector y esta decision puede provocar que las familias tipo de altos recursos

se relocalicen en otro lugar. Asi cada decision de localizacion traera consigo el
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poder de “hacer la historia”, es decir una “micro decision” individual es posible que

resulte en una “macrotransformacién” de orden urbano (Abramo, 2006).

Los referentes tedricos descritos anteriormente se convirtieron en

la

estructura explicativa de la fragmentacion urbana a partir del mercado inmobiliario.

Esta sirvi6 de base para construir un sistema de hipotesis capaz de dar una

explicaciéon parcial a la fragmentacion urbana.

En el contexto de la transformacion del mercado inmobiliario que han
impactado el financiamiento, la produccion, y los mercados de vivienda.
Los emprendedores shumpetarianos han alterado la oferta del mercado
inmobiliario, debido a la implementacién de innovaciones en el proceso
de produccion y en el producto, imponiendo a la demanda un nuevo
mark up. Esto esta impulsando la transformacién en el sistema de
objetos, materializados en nuevas formas del habitat y de localizaciones
urbanas que estan formando, el primero la fragmentacion fisica material
y el segundo la fragmentacion urbana funcional.

Asi se impulsa un nuevo sistema de acciones en la demanda,
gue es compuesta de “tipos” de familia (consumidores), estos basaran
sus decisiones de localizaciébn volcadas por ‘“externalidades de
vecindad”, por dos actos la “busqueda de aglomeracion” entre las
familias del mismo tipo y los consumidores oportunistas generando la

segregacion fragmentada.

Para lograr estudiar la hipétesis se utilizaron los sistemas de informacion

geogréfica , con el fin de capturar, almacenar, manipular, analizar y presentar los

datos espacialmente referenciados. La herramienta permitié mostrar la distribucion

conjunta de las variables por medio de la proyeccion de sus categorias en un

plano, curvas de tendencia y herramientas de geo procesamiento dando paso a un

trabajo eminente de interpretacién. Esta fue considerada como una técnica

exploratoria que sirve para intentar descubrir, a partir de los datos, posibles
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correspondencias 0 asociaciones entre las variables, permitiendo una

interpretacion abierta y relacionada al contexto general de la investigacion.

Conclusiones empiricas.

La primera conclusiones sobre la categoria de analisis de la fragmentacion fisica

material, primero se puede afirmar que las transformacion del mercado
inmobiliario en el financiamiento y la produccién no estan relacionadas con la
adopcion de las nuevas formas de habitat; sin embargo, si se puede afirmar que
los emprendedores inmobiliarios han alterado la oferta del mercado inmobiliario,
debido a la implementacion de innovaciones en el producto estimulando el
surgimiento de las urbanizaciones cerradas desde hace 20 afios e intensificando

su promocion en los dltimos diez afos.

Esto se demostré por medio del analisis del discurso de los anuncios, que
permitid tener un nuevo referente en los paradigmas explicativos de las
urbanizaciones cerradas. Este fue el ajuste al paradigma explicativo de la
busqueda de distincion, por una busqueda de “vivir en el paraiso”. Asi de acuerdo
a la hipétesis se dio una imposicion a la demanda por parte de los emprendedores
shumpetarianos de nuevos mark up, como lo sefalaba Pedro Abramo (2006). Esto
debido a que lo emprendedores ofrecieron a los consumidores las llamadas
“externalidades de vecindad”, estas han sido resueltas al implementar
innovaciones en el producto llamado vivienda. Ahora este producto considerado
vivienda es complementado con otros servicios y amenidades, como: espacios
deportivos, espacios de convivencia, las instalaciones, y el control del espacio que
permiten, por un lado, la aglomeracion entre las familias del mismo tipo y por otro
lado, la separacion de otros tipos de familia. Este proceso inmobiliario esta
impulsando la transformacién en el sistema de objetos, materializados en nuevas

formas del habitat como son las urbanizaciones cerradas.
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En este sentido, las urbanizaciones cerradas son el mecanismo mediante el
cual el mercado inmobiliario esta formando la fragmentacion fisica-material, ya que
estos espacios se caracterizan por adoptar el disefio urbano defensivo que
describia Enriquez (2007). Al respecto, una de las aportaciones de este trabajo fue
categorizar cuales son estas cualidades: primero, el grado de autonomia que
incentiva el espacio, es decir la condicion de las urbanizaciones cerradas de
independencia respecto de su entorno urbano; segundo, el grado de divisiébn que
incentiva este espacio, referido a la condicion fisica de las urbanizaciones
cerradas para separarse de su entorno urbano contiguo; y tercero, el grado de
dispersion de la urbanizacion cerrada, entendida como la condicion de separacion

y/o diseminacion de estas con la traza urbana.

Asi dichas cualidades estan conformando la fragmentacion fisica-material
de la Zona Metropolitana de Querétaro. Primero, al formar la impermeabilidad
(Enriquez, 2007) del espacio urbano por medio del grado de division que forja sus
conjuntos debido a sus elementos fisicos, tecnologicos y humanos. Segundo, al
promover la dispersion y creacion de periferia (Enriquez, 2007) causada por sus
|6gicas de localizacion en sus inversiones, sobre todo en terrenos que no tienen
ninguna integracion a la mancha urbana. Tercero, no se podrian considerar que se
estén promoviendo “trozos en el tejido urbano” (enclaves) (Janoschka y Glasze,

2003: 15) ya que por ahora estan lejos de ser autobnomos.

Sin embargo, este estudio fue incompleto ya que no se logré tener acceso a
toda la oferta publicada en los afios de 1990, 2000 y 2008, por lo cual el estudio se
focalizo sélo en los anuncios publicados de un periédico en estos afios. Esto fue
causa de un error metodolégico, ya que en el afio de 1990 el periddico ofrecia la
mayor gama de conocimiento del mercado inmobiliario; sin embargo para el 2008
ya existen materiales especializado en la oferta del mercado inmobiliario. En este
sentido, estudios futuros deberan considerar estudiar toda la gama de
publicaciones en las que se muestre el mercado inmobiliario para un conocimiento

mas profundo.
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Las conclusiones sobre la categoria de analisis de la fragmentacion
urbana funcional se subdividieron en cuatro sub-categorias. En primer lugar,
sobre el surgimiento de nuevas centralidades, al respecto el estudio sobre la
dinamica de la oferta inmobiliaria y la poblacion total apoyan la hipétesis general,
ya que el estudio demuestra que las logicas de localizacion de la oferta del
mercado inmobiliario han impuesto algunas zonas de la Zona Metropolitana de
Querétaro (nuevo mark up). Este proceso se vio reflejado en la modificacion de la
estructura urbana de la poblacién, dando las condiciones de densidad de
demanda que permitiran el surgimiento de nuevas centralidades, aisladas del
espacio suburbano o incluso en la exurbia, como son el caso de la zona de El
Pueblito y Juriquilla. Sin embargo, estas nuevas centralidades estan en formacién
debido a que, poco a poco estan llegando los servicios y comercios, por ahora
solo se puede hablar de centralidades de baja jerarquia, ligado a légicas del

comercio minorista.

El analisis de la segunda subcategoria sobre los enclaves, el estudio del
mercado inmobiliario apoya la hip6tesis general. Esto debido a que el andlisis
demuestra que el mercado inmobiliario ha impuesto nuevas formas del habitar por
medio de un mark up, caracterizado por promover el surgimiento de
fraccionamientos o conjuntos habitaciones en los anuncios inmobiliarios, que son
lo mas parecido a lo que sefialaban Dear & Flusty (1998), Soja (2000) y Dear
(2000) como, enclaves dirigidos hacia adentro en areas parcialmente
independientes a nivel muy reducido. Lamentablemente esta sub categoria, no fue
posible estudiar en la estructura poblacional urbana debido a que no hay algun
dato del Censo de Poblacion y Vivienda que nos indique el tipo de casa en el que

viven las personas: vivienda unifamiliar o dentro de un fraccionamiento o conjunto.

La tercera subcategoria de la fragmentacion urbana funcional se enfocé al
analisis de la dispersion urbana por medio de curvas de tendencia, apoya la
hipétesis general de que las l6gicas de localizacion del mercado inmobiliario estan

potenciando las tendencias de metropolizacion expandida y/o a lo que se ha
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llamado la dispersion urbana descritas por autores como Link (2008). Esto al
imponer nuevos mark up en el espacio suburbano y periurbanizacion de manera
constante desde el afio de 1990 hasta el 2008. Aunque la zona donde se
concentran la oferta es distinta en los diferentes afios, es decir, el mercado

diversifica sus localizaciones de inversion sin perder la oferta periférica.

Por otro lado, el impulso dado por la oferta inmobiliaria al espacio
periurbano y suburbano aparecié en la estructura urbana de la poblacion total.
Esto se demostrd con las curvas de tendencia, por ejemplo en el eje de va de Este
a Oeste la curva de tendencia se convirtio de una “U” invertida en el afio de 1990 a
una linea recta en el afio 2008. Lo indica que la poblacion ya no se concentré del
centro hacia la periferia, sino que la localizacion se fue dispersando hacia el
perimetro urbano y la exurbia. Y por otro lado, en el eje que va de Norte a Sur la
curva mantuvo la curva positiva de la distribucion monocéntrica, sin embargo ha

perdido concavidad.

En este analisis, una aportacion del trabajo fue la técnica utilizada para
estudiar la dispersion urbana: las curvas de tendencias. Esta técnica proporciono
un grafico de tres dimensiones que ayuddé a identificar tendencias globales en los
datos. El valor de cada variable de estos puntos se representd por la altura de un
vector en la dimension Z, asi los valores fueron proyectados en dos direcciones; la
direccion norte-sur sobre el plano y-z y la direccidn este-oeste sobre un plano x-z.
Sobre cada plano lateral se ajustaron polinomios y las curvas se representaron

sobre los gréficos.

La dltima subcategorias de la fragmentacion urbana funcional que analiza el
estallamiento de la estructura urbana en mdltiples unidades, también apoyé la
hipétesis general ya que el mercado inmobiliario presentd l6gicas de localizaciéon
qgue indujeron los procesos sefialados por Borsdorf (2003) y Soja (2000), sobre el
estallamiento, caracterizado por una nueva forma de elementos socio-espaciales,

ya no -como antes- en una dimension grande, sino en una dimension pequefa.

-272 -



Los datos que arrojo el andlisis del mercado inmobiliario mostraron que desde el
afio de 1990 la oferta mostré una agrupacion muy baja o desagrupacion muy alta,
esta tendencia no cambio en los afios siguientes. En este sentido la oferta
inmobiliaria  mostré6 una distribucion aleatoria y/o estallada, aunque
lamentablemente no se logrd establecer si era oferta nueva o de viviendas antigua

en venta.

Este proceso se vio expuesto poco a poco, en la estructura urbana de la
ciudad, en particular sobre la estructura poblacional. Esto fue probado en el
analisis diacronico que mostré que la poblacion se ha estado desagrupando, sin
que altere la estructura agrupada de la ciudad. Un aporte metodolégico de esta
subcategoria fue el andlisis espacial del clustering alto/bajo (G general de Getis-
Ord) de las herramientas del ArcGis, ya que en la mayoria de los trabajo que
hablan de fragmentacion rara vez presentan anexos metodolégicos o indicadores
claros de este proceso. La herramienta midié en la investigacion la concentracion
de valores altos o bajos para un area de estudio, mostrando si los valores
estudiados presentaron una distribucion agrupada o desagrupada en el territorio:

resumida en una medida global.

El andlisis de la categoria denominada segregacion fragmentada también
apoyo la hipétesis, ya que los mapas estaticos univariados mostraron que los
emprendedores schumpeterianos introdujeron en el mercado ofertas
innovaciones-diferenciaciones de sentido horizontal (proceso de produccion), que
se caracterizaron por imponer al mercado de la demanda nuevas localizaciones
urbanas impulsando la segregacion fragmentada. Esta se caracteriz6 por
presentar una distribucién fragmentada a gran escala de los segmentos del
mercado inmobiliario de valores altos y bajos, es decir a una gran escala y
pequefia escala los segmentos del mercado mostraron una distribucion
desagrupada caracterizada por una mayor heterogeneidad con los barrios

contiguos. Sin embargo, los segmentos medios del mercado siguieron
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presentando una agrupacién alta, es decir mantuvieron una segregacion al estilo

clasico.

En este contexto, el estudio traté de determinar si las trasformaciones en la
localizacion de la oferta del mercado inmobiliario transformé la segregacion
urbana. El estudio por medio del indice de Segregacion Espacial Global ISEG
mostro que se presentd un aumento en la homogeneidad al interior de los barrios
ya que todos los estratos presentaron un incremento en el ISEG. En
particularmente, los estratos altos mostraron un crecimiento muy importante de su
ISEG, dando nuevas perspectivas para el estudio de la segregacion ya que el
estrato social que estd presentando este proceso con mas intensidad en la

actualidad son los altos y no los bajos.

En segundo apartado analizo el grado de exposicion por medio del indice
de Segregacion Espacial Areal (ISEA). El estudio arroj6 las siguientes
conclusiones parciales, primero, el estrato bajo no alter6 en porcentaje la
homogeneidad de sus AGEB’s; segundo en una dinamica contrapuesta el estrato
medio presenté un mayor numero de barrios homogéneos al tener mas AGEB’s
con valores altos del ISEA, y tercero en una dinamica paradéjica bajo los ojos de
los antiguos analisis de segregacion, el estrato alto mostré una mayor tendencia a
la heterogeneidad y también presentdé un aumento en los indices de muy alta
homogeneidad, esto indica que cada vez se mezcla mas con otro estratos sociales
y al mismo tiempo viven en barrios mas homogéneos. Estos datos apoyan la
teoria de la segregacion fragmentada donde hay un aumento en la homogeneidad
en la composicion social de los barrios, asi como un correspondiente aumento en
la heterogeneidad entre ellos; sin embargo algo que podemos aportar es que se
presenta con mayor intensidad en los estratos altos y medios, los estratos bajos

no presentaron modificacién en el porcentaje de sus barrios.

Los datos anteriormente descritos mostraban modificaciones en la

homogeneidad y heterogeneidad al interior de los barrios; sin embargo quedaba la
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duda de quién se agrupando con quién y separado de quién. Para responder a
esta pregunta se utilizo la correlacion de Pearson, esta es una medida que indica
la situacion relativa de los mismos sucesos respecto a dos variables. Este analisis
develd que los estratos bajos, son separados cada vez mas de los estratos medios
y mucho mas de los estratos altos; segundo, los estratos medios buscan
separarse de los estratos bajos y al mismo tiempo los estratos altos buscan
separarse de ellos; y por ultimo, los estratos altos han buscado separarse de los

estratos medios, pero mucho mas de los estratos bajos.

Una tercera subcategoria que se estudié fue la concentracion, este
indicador fue utilizado para conocer si se ha presentado un aumento de la
heterogeneidad entre los barrios, partiendo del supuesto de que a una menor
concentracion del grupo minoritario poblacional se dard una relacion mas
heterogenia entre los barrios. Por lo cual, se utilizé el indice de Concentracion
Superficial (ICS) y la curva de Lorenz. Los datos de estos indicadores mostraron
dos cosas, por un lado, que se estad presentando una menor concentracion de
todos los estratos sociales, impulsando posiblemente una mayor heterogeneidad,

y por otro lado, que el estrato mas concentrado es el alto.

Por ultimo, el analisis del patron de segregacion de los estratos sociales
realizados por medio del indice de Segregacion Espacial Areal ISEA, apoya la
hipétesis general. Esto debido a que la estructura de los estratos del afio de 1990
mostraba una ciudad heterogénea al interior de los barrios y una homogeneidad
entre ellos, es decir una ciudad en dimension pequefia con barrios heterogéneos y
en una dimension grande una ciudad homogénea con grandes sectores uniformes.
En el afio del 2000 la estructura cambié a una ciudad que presentaba un aumento
de la homogeneidad en la composicion social de sus barrios, asi como un
correspondiente aumento de la heterogeneidad entre ellos; con la particularidad de
que sus barrios heterogéneos y homogéneos estaban adoptando una distribuciéon

de forma estalla y celular.
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Anexo No. 1

AGEB Afio del Estratos sociales 2000 Estratos sociales 1990 Pobla  cion total
AGEB* | Bajo Medio | Alto Bajo Medio | Alto 1990 [2000 |2010
220080001010-9 | 2000 3 0 0 0 0 0 0 24 0
220080001008-1 | 1990 112 57 5 54 72 16 765 807 0
220080001005-8 | 1990 190 130 56 120 194 62 1537 1732 1542
220080001007-7 | 1990 54 26 4 24 37 5 330 511 0
220060001026-5 | 2000 6 5 0 0 0 0 0 39 55
220060001008-7 | 1990 582 724 118 138 442 201 2991 4157 4263
220060001083-3 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 201
220060001033-5 | 2000 64 42 5 0 0 0 0 381 1689
220060001034-A | 2000 42 53 4 0 0 0 0 379 2976
220060001017-6 | 2000 46 45 7 0 0 0 0 306 3435
220060001007-2 | 1990 885 1121 218 263 699 432 5561 6524 3297
220060001032-0 | 2000 156 416 195 0 0 0 0 1958 3190
220060010061-7 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 0
220060001016-1 | 2000 146 114 256 0 0 0 0 1506 2015
220060019022-7 | 2000 358 448 62 0 0 0 0 2966 3539
220060001076-3 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 13
220060001010-4 | 1990 484 426 57 75 292 102 2029 3008 45
220060001003-4 | 1990 461 544 176 202 435 270 3561 3500 3320
220060001051-3 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 403
220060001015-7 | 2000 88 94 85 0 0 0 0 830 1436
220060080028-4 | 2000 124 502 773 0 0 0 0 3846 0
220060001077-8 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1480
220060001021-2 | 2000 5 12 22 0 0 0 0 106 1554
220060142070-6 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 817
220060001014-2 | 2000 69 115 352 0 0 0 0 1546 3215
220060142054-7 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 538
220060080027-A | 2000 30 175 247 0 0 0 0 1311 0
220060044036-9 | 2000 55 241 376 0 0 0 0 1558 2411
220060001071-0 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2096
220060001013-8 | 2000 159 283 831 0 0 0 0 3899 4570
220060001067-4 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 475
220060001064-0 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1215
220060001002-A | 1990 618 896 459 330 808 386 5692 6361 8879
220060142031-6 | 2000 193 184 14 0 0 0 0 1412 1886
220060142046-2 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1046
220060142047-7 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1228
220060044035-4 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 2 378
220060142053-2 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 4392




220140001300-7 | 2000 151 143 21 0 0 0 0 1146 2979
220060044037-3 | 2000 19 110 328 0 0 0 0 964 948
220140001378-9 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 495
220140001350-5 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 478
220060001025-0 | 2000 0 0 0 0 0 0 170
220060001066-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 566
220060142030-1 | 2000 129 177 24 0 0 0 0 1055 2070
220060142029-9 | 2000 116 94 5 0 0 0 0 712 2596
220060142048-1 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 965
220140001305-A | 2000 18 19 4 0 0 0 0 158 906
220060044006-8 | 1990 708 923 285 186 470 349 3794 5597 6377
220060001024-6 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 6 3
220140001245-6 | 2000 214 351 71 0 0 0 0 1945 2749
220140001302-6 | 2000 107 64 11 0 0 0 0 642 1818
220140001301-1 | 2000 75 53 19 0 0 0 0 512 1537
220140001303-0 | 2000 132 111 6 0 0 0 0 851 1534
220140001304-5 | 2000 27 54 28 0 0 0 0 303 1639
220060001009-1 | 1990 541 626 181 126 459 230 3188 4161 4899
220140001190-3 | 2000 342 436 102 0 0 0 0 2653 2730
220060001065-5 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 0
220140001349-2 | 2010 0 0 0 0 0 790
220140001367-0 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 720
220140001108-7 | 1990 301 617 339 67 361 497 2925 3468 3283
220060001063-6 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1433
220140001109-1 | 1990 395 825 504 111 370 478 3090 4603 4500
220140001097-7 | 1990 963 991 136 212 637 406 5228 6960 6601
220060044052-8 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2149
220140001099-6 | 1990 960 982 143 250 789 414 5205 5539 4761
220140001095-8 | 1990 159 489 404 45 108 113 950 2577 3302
220140001098-1 | 1990 571 758 107 160 378 279 3120 4520 4162
220140001096-2 | 1990 121 66 128 48 109 25 701 749 704
220140001189-0 | 2000 86 49 249 0 0 0 0 989 1238
220060001058-5 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1878
220060001062-1 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 311
220140001092-4 | 1990 705 844 151 149 549 319 4112 5229 4864
220140001064-2 | 1990 744 891 182 242 846 469 5581 5109 4439
220140001093-9 | 1990 923 1272 432 234 954 756 7060 7383 6457
220140001094-3 | 1990 619 1095 703 125 291 369 2948 6638 6722
220110017013-8 | 1990 499 717 99 0 0 0 3393 4093 4315
220140001063-8 | 1990 501 695 201 275 772 428 4938 4362 3924
220140001062-3 | 1990 133 98 230 39 92 52 889 1134 921

- 296 -




220140001089-2 | 1990 572 806 355 256 584 522 4723 4405 3850
220140097330-8 | 2000 123 146 49 0 0 0 0 1075 0
220140001090-5 | 1990 217 480 1268 0 5 28 151 4892 5088
220140001065-7 | 1990 633 670 143 231 678 386 4450 3977 3404
220140001088-8 | 1990 624 714 149 192 594 453 4362 4198 3682
220140001060-4 | 1990 215 509 933 89 176 320 3774 4187 3406
220140001087-3 | 1990 119 168 31 34 92 68 749 1077 1960
220140001348-8 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2949
220140001155-1 | 1990 50 130 232 13 51 93 8 1037 4606
220140001091-A | 1990 134 220 556 50 79 95 1298 2760 2486
220140001061-9 | 1990 118 263 505 56 79 143 1618 2326 1863
220140001057-2 | 1990 578 819 230 315 821 512 5702 4439 3833
220140097329-5 | 2000 149 214 33 0 0 0 0 1517 0
220140001055-3 | 1990 103 244 528 77 96 186 1971 2313 2030
220140001058-7 | 1990 392 655 286 159 443 392 3338 3376 3118
220140001056-8 | 1990 96 202 260 35 100 171 1472 1458 1306
220140001144-3 | 1990 159 393 421 69 216 367 2674 2463 1985
220140001145-8 | 1990 143 383 528 39 58 152 1113 2795 2341
220140001050-0 | 1990 453 795 511 233 666 639 5622 4576 4152
220140001086-9 | 1990 8 5 17 0 3 0 21 73 63
220110049020-8 | 2000 428 467 72 0 0 0 0 2999 4441
220140001130-1 | 1990 132 288 552 50 113 230 1886 2377 1923
220140001235-2 | 2000 30 31 10 0 0 0 0 178 172
220140001048-3 | 1990 200 345 175 89 285 287 2142 1784 1467
220140001127-A | 1990 277 525 336 50 269 389 3041 2950 2511
220140001238-6 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 5
220140001085-4 | 1990 410 743 832 160 345 593 4101 5447 5702
220140001051-5 | 1990 142 374 404 99 265 370 3148 2586 2126
220140001049-8 | 1990 140 231 370 100 163 312 2675 2059 1625
220140001143-9 | 1990 453 878 416 135 497 637 4866 4056 3287
220140001142-4 | 1990 249 611 860 91 171 404 3053 4158 3562
220140001128-4 | 1990 414 659 530 129 310 470 4201 4009 3493
220140001131-6 | 1990 188 294 416 153 254 256 2481 2195 1773
220140001129-9 | 1990 233 561 878 120 322 426 3974 4572 3708
220140001157-0 | 1990 52 112 288 8 17 21 195 1103 4297
220140001380-6 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2489
220140001042-6 | 1990 246 590 605 278 788 818 4091 3682 2684
220140001044-5 | 1990 588 728 368 236 699 562 4851 4414 3305
220140001041-1 | 1990 312 533 513 211 505 536 4192 3407 2180
220140001054-9 | 1990 16 7 55 5 6 5 42 194 548
220140001042-6 | 1990 607 888 457 296 814 795 5629 4829 3282
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2201400010479 | 1990 142 198|380 |98 163|189  |2087 |1897 | 1566
220140001043-0 | 1990 501|664 |314 |248  |686  |606  |5227 |3977 | 3427
220140001036-0 | 1990 394 |702  |689 |238 |558 |710  |5212 | 4559 | 3402
2201400010375 | 1990 243|357 403|162  |374  |491  |3379 2627 |2049
220140001038-A | 1990 272|444 [397 |203 [300 [370 [2026 |2600 |1754
2201401071477 | 1990 452|424 |65 0 0 0 3008 |3220 | 5839
220140001046-4 | 1990 107|158 |368 |56 126|101 |1577 1741|1618
220140001039-4 | 1990 489 |773  |769 |220 |e19 |706  |5820 |4917 |3007
2201400011142 | 1990 207 |e48  |208 |88 258|115 1656 | 3207 | 4241
220140001112-3 | 1990 767 |1622 |555 |9 30 47 s550 | 7968 |00
2201400011138 | 1990 371|523 |175  |172  |505  |328  |3436 |2805 |2411
2201400010303 | 1990 450  |1031 903 |311  |798  |1061 |7681L |6089 |4747
2201400010318 | 1990 219|439  |415 |147  |289  |400 |2876 |2602 | 2209
2201400012282 | 2000 33 59 12 0 0 0 0 277|366
2201400010322 | 1990 137|281 |340 |84 176|202 |1620 |1702 | 1595
2201400010337 | 1990 145 |194 |326 |115 |209 |186 |2118 |1878 | 1601
220140001034-1 | 1990 268|601 |716  |175  |405  |447  |4256 | 4566 | 4238
220140001084-A | 1990 507 |892 |543  |200 |s541 |574  |4370 |5168 | 5323
2201401073115 | 2000 0 6 0 0 0 0 0 19 83
220060010059-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 606
2201401071462 | 1990 440 |449 |68 0 0 0 2100|2952 | 3177
2201400011072 | 1990 687  |1486 |1200 |106 |554  |813  |5201 |8733 | 7615
2201400011763 | 2000 120 326 |325 o 0 0 0 2021|2413
2201400010835 | 1990 382|492 |84 72 283|257 |2053 |2618 |3157
2201400010271 | 1990 701|920 |483 |202 |758 |693  |6257 |5605 | 5030
220140001359-6 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 626
2201400010252 | 1990 830 |1359 |436  |393  |1256 |1027 |8895 |7338 | 6276
220140001024-8 | 1990 748 |1138 |685 |254 |869 |932 |7547 |6575 |5504
220140001026-7 | 1990 857  |1254 |201  |495 |1153 |943  |8624 |7092 | 6026
220140001345-4 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 534
220140001173-A | 2000 262 |776 |750 |0 0 0 0 4664 | 5182
220140001123-1 | 1990 104|227 |55 55 183 |189  |1420 |1133 |895
220140001383-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 123
220140001017-8 | 1990 1306 (1960 (447  |342  |1178 (820  |ss07 10342 [1°%°
2201400010286 | 1990 85 116|277 |68 79 76 1095 |1215 | 1313
220110001015-7 | 2000 402 |es2 140 o 0 0 0 3505 | 3606
2201400011161 | 1990 400 |797 |270 |86 438|403  |3188 |4316 | 3676
2201400012263 | 2000 129|286 |497 o 0 0 0 2538|2121
2201400011212 | 1990 180 371|501 |74 138|215 |1807 |3079 | 2388
2201400010214 | 1990 225 |353 |746 |31 66 73 1424|3460 | 3275
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220140001169-3 | 2000 279 504 330 0 0 0 0 3282 2885
220140001023-3 | 1990 429 894 1099 184 543 771 5840 6239 4760
220140001117-6 | 1990 517 1056 446 129 575 652 4820 5786 4968
220140001172-5 | 2000 66 208 296 0 0 0 0 1503 2698
220140001120-8 | 1990 175 239 59 56 192 124 3313 1295 3389
220140001256-4 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 5
220140001168-9 | 2000 352 1103 645 0 0 0 0 5281 6187
220140001290-1 | 2000 69 214 86 0 0 0 0 987 922
220140001119-5 | 1990 575 522 50 131 438 252 2993 3187 3131
220140001018-2 | 1990 443 705 214 137 483 292 3323 3687 3974
220140001122-7 | 1990 113 171 413 25 117 161 1311 2013 1389
220140001295-4 | 2000 19 22 0 0 0 0 0 154 693
220140001118-0 | 1990 240 224 202 101 173 102 1545 1646 1772
220140105310-0 | 2000 265 278 48 0 0 0 0 1910 2152
220140001022-9 | 1990 83 175 484 60 90 161 1516 2213 1995
220140001220-6 | 2000 241 795 559 0 0 0 0 4011 3869
220140105355-8 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1864
220140001019-7 | 1990 972 1405 673 225 947 658 6943 8591 8409
220140001125-0 | 1990 222 484 341 69 231 405 2885 2668 2131
220140001126-5 | 1990 205 437 270 82 300 406 2808 2318 1979
220140001165-5 | 2000 85 159 67 0 0 0 0 825 1231
220140001105-3 | 1990 389 762 301 149 451 553 4306 4019 3496
220140105309-8 | 2000 255 331 35 0 0 0 0 1930 2378
220140001106-8 | 1990 308 568 238 51 325 435 3298 3103 2624
220110001009-1 | 1990 683 913 107 193 572 406 7815 5527 0
220140001115-7 | 1990 284 688 547 25 124 197 1108 3894 3540
220140001379-3 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2314
220140001081-6 | 1990 171 453 926 6 37 62 342 3801 3597
220140001104-9 | 1990 620 1274 416 155 714 916 7243 6838 5556
220140001111-9 | 1990 321 616 301 93 303 228 2022 3398 3994
220140001365-1 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2281
220140001343-5 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1313
220140105308-3 | 2000 119 139 22 0 0 0 0 904 5158
220140001288-4 | 2000 5 9 0 0 0 0 0 54 0
220140001141-A | 1990 296 409 408 61 207 167 1869 2834 2104
220140001216-A | 2000 146 141 16 0 0 0 0 910 775
220140001193-7 | 2000 339 713 277 0 0 0 0 4018 4126
220140001227-8 | 2000 24 17 42 0 0 0 0 292 1734
220140001192-2 | 2000 303 687 283 0 0 0 0 4094 3799
220140001217-4 | 2000 0 11 16 0 0 0 0 60 187
220140001363-2 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1299
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2201400013219 | 2000 13 64 77 0 0 0 0 434 | 1553
2201400012827 | 2000 42 196 212 o 0 0 0 1093|1335
2201400012085 | 2000 17 18 0 0 0 0 0 127|131
2201400011104 | 1990 650 |974 |197 |142 |270 |152  |2133 5346 | 7961
2201400012070 | 2000 115 143 |14 0 0 0 0 865 | 832
220140001320-4 | 2000 12 55 4 0 0 0 0 210 | 349
2201400011405 | 1990 632 |899 |273 |88 453 |316  |3191 |4774 |5453
220140001209-A | 2000 4 29 34 0 0 0 0 150 | 406
220140001103-4 | 1990 693 |1582 |835 |86 447 |e49  |4660 |8336 | 7712
2201400013416 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3171
2201400013420 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2044
2201400012066 | 2000 103|145 |19 0 0 0 0 957 | 1400
2201400011388 | 1990 277|395 |56 107|282 |199  |2004 |2095 |&32
220140001150-9 | 1990 583  |1177 |377 |156  |516  |867  |6472 |6279 | 6245
2201400012916 | 2000 33 28 3 0 0 0 0 232|746
2201400012899 | 2000 7 14 0 0 0 0 0 70 114
2201400011392 | 1990 528 |502 |61 90 336|169 2310 |3442 |3533
220140001148-1 | 1990 271|665 |343 |98 470|505  |3568 |3189 | 2657
2201400012795 | 2000 503  |1282 |443 |0 0 0 0 5002 |8131
220140001124-6 | 1990 511|861  |301 |87 436|617  |4719 | 4633 | 3873
2201400011496 | 1990 163|414 |192 |50 257  |200 |2126 |1878 | 1479
2201400012047 | 2000 310 |692 |249 |0 0 0 0 3245 | 2910
220140001287-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 78 253
2201400011373 | 1990 558|576 |69 133|397 |221  |2079 3539 |3401
2201400012776 | 2000 205 |657 |189 |0 0 0 0 2777 | 3015
220140001010-6 | 1990 304|901 |367 |126 |514  |582  |4704 |4228 | 3440
2201400011369 | 1990 609 |823 |150 |118  |455 (354  |3411 |[4647 |%7®
220140001357-7 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 530
2201400013825 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 312
220140001074-6 | 1990 652  |1214 |4e5 |137  |377 |710 |5266 |6368 | 7953
220140001276-1 | 2000 172 473|214 o 0 0 0 2262 | 4148
2201400012846 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 0 1284
2201400013401 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 860
2201400012032 | 2000 178|454 |223 o 0 0 0 2317 | 2992
2201400010093 | 1990 439|835 333|114  |469  |515  |4008 | 4007 |3440
220140001199-4 | 2000 58 65 10 0 0 0 0 359 | 441
2201400011636 | 2000 250 |719 |336 |0 0 0 0 3672 | 4654
220140001205-1 | 2000 5 11 1 0 0 0 0 75 175
220140001283-1 | 2000 9 3 0 0 0 0 0 42 55
2201400013187 | 2000 52 149 |42 0 0 0 0 673 | 4156
220140101328-0 | 2000 08 85 9 0 0 0 0 606 | 2281




220140001260-0 | 2000 5 0 0 0 0 0 0 17 36
220140001339-9 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1769
220140001135-4 | 1990 500 571 109 66 294 163 2160 3832 4567
220140001274-2 | 2000 17 51 16 0 0 0 0 252 1387
220140001275-7 | 2000 56 72 10 0 0 0 0 425 1241
220140001337-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3088
220140001012-5 | 1990 0 0 0 0 3 0 18 5 7
220140001338-4 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3297
220140101327-6 | 2000 54 85 7 0 0 0 0 468 1503
220140001154-7 | 1990 862 832 126 64 134 43 940 5383 6047
220140001072-7 | 1990 455 645 116 75 224 166 1768 3719 5113
220140001356-2 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 770
220140001073-1 | 1990 394 583 104 76 291 198 2294 3241 3132
220140001385-9 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 633
220060010060-2 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2378
220140001336-5 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3241
220140001191-8 | 2000 651 1192 466 0 0 0 0 6448 6251
220140001273-8 | 2000 36 26 4 0 0 0 0 229 1007
220140001362-8 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 737
220140101325-7 | 2000 98 70 11 0 0 0 0 595 1445
220140001200-9 | 2000 92 119 13 0 0 0 0 705 1539
220140101326-1 | 2000 101 119 7 0 0 0 0 760 2313
220140001333-1 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1076
220140001198-A | 2000 113 160 11 0 0 0 0 895 1526
220140001272-3 | 2000 29 69 7 0 0 0 0 330 950
220140001344-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 784
220140001197-5 | 2000 605 1645 865 0 0 0 0 7927 9429
220140001334-6 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 4658
220140001071-2 | 1990 473 583 82 71 336 148 1999 3481 3455
220140001271-9 | 2000 30 43 1 0 0 0 0 256 1116
220140001281-2 | 2000 97 300 299 0 0 0 0 1801 2484
220140101323-8 | 2000 230 209 40 0 0 0 0 1344 1630
220140001390-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2013
220140001381-0 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3067
220140001317-2 | 2000 145 126 0 0 0 0 998 1741
220140001361-3 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 0
220140001156-6 | 1990 94 77 18 9 40 13 240 600 942
220140001270-4 | 2000 30 28 4 0 0 0 0 189 447
220140001335-0 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3613
220140001075-0 | 1990 4 6 0 0 0 0 1 37 1266
220140001319-1 | 2000 30 77 51 0 0 0 0 382 2106
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220140001389-7 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1659
220140001259-8 | 2000 394 290 27 0 0 0 0 2380 3815
220140101324-2 | 2000 257 209 27 0 0 0 0 1560 2210
220140114258-3 | 2000 4 3 0 0 0 0 0 25 66
220140001384-4 | 2010 0 0 0 0 0 0 1531
220140001388-2 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 7467
220140092307-9 | 2000 204 223 27 0 0 0 0 1595 1979
220140092306-4 | 2000 262 282 39 0 0 0 0 1832 2429
220110032024-6 | 2000 558 343 40 0 0 0 0 3218 4181
220140114158-5 | 1990 570 705 84 0 0 0 3683 4826 4330
220140001008-9 | 1990 613 443 1335 94 273 160 3030 6296 6040
220140001196-0 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 11 18
220140001194-1 | 2000 7 3 0 0 0 0 0 42 77
220140001070-8 | 1990 671 671 51 136 520 235 3577 4690 5709
220140001195-6 | 2000 6 8 3 0 0 0 0 88 165
220140001268-7 | 2000 0 6 0 0 0 0 0 29 83
220140001266-8 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 5 22
220110005022-7 | 2000 3 6 0 0 0 0 0 22 490
220140058387-8 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1139
220140058375-5 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 380
220140058377-4 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1786
220110005012-3 | 1990 702 370 124 351 424 95 3435 4257 5278
220140058376-A | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2047
220110067021-2 | 2000 416 220 13 0 0 0 0 3029 3902
220140058373-6 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2154
220140058374-0 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 837
220140058371-7 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 1830
220140058372-1 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3136
220140108252-6 | 2000 6 8 0 0 0 0 0 65 116
220140108134-A | 1990 559 810 203 0 0 0 3847 5265 3252
220140108316-8 | 2000 10 11 3 0 0 0 0 90 322
220140108314-9 | 2000 88 66 0 0 0 0 0 505 871
220140108257-9 | 2000 0 3 0 0 0 0 0 26 52
220140108251-1 | 2000 4 3 0 0 0 0 0 16 29
220140108250-7 | 2000 0 0 0 0 0 0 0 8 0
220140103370-2 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 3133
220140108133-5 | 1990 753 737 170 0 0 0 4886 5598 5780
220140108312-A | 2000 0 6 0 0 0 0 0 31 209
220140110322-3 | 2000 368 263 5 0 0 0 0 2682 3871
220140108132-0 | 1990 425 560 138 0 0 0 3065 3697 2300
220140069160-2 | 1990 492 565 29 0 0 0 2636 3381 3844
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220110026014-2 | 2000 471 356 55 0 0 0 0 3586 4169
220110006023-1 | 2000 451 336 8 0 0 0 0 2915 3513
220140075263-4 | 2000 305 308 13 0 0 0 0 3240 4089
220140085396-7 | 2010 0 0 0 0 0 0 0 0 2678
220140032159-A | 1990 371 491 83 0 0 0 2727 3436 6767
220140051262-A | 2000 423 177 9 0 0 0 0 2872 3536

Anexo. No 1. Poblacion de los estratos sociales y la poblacion total. Fuente: Censos de
poblacion y vivienda, 1990, 2000 y 2010. Utilizando las variables de poblacion total y para
definir las variables de los estratos sociales. En el afio de 1990, se definio el estrato bajo
por la variable: poblacion ocupada con menos de 1 salario minimo mensual de ingreso;
estrato medio: variable poblacién ocupada con mas de 1 y hasta 2 salarios minimos
mensuales de ingreso; y el estrato alto: variable poblacion ocupada con mas de 2 y hasta
5 salarios minimos mensuales de ingreso. En el afio del 2000, se definié al estrato bajo:
variable poblacion ocupada que recibe menos de un salario minimo mensual de ingreso
por trabajo y variable poblacion ocupada que recibe 1 y hasta 2 salarios minimos
mensuales de ingreso por trabajo; estrato medio: variable poblacién ocupada con mas de
2 y hasta 5 salarios minimos mensuales de ingreso por trabajo; y el estrato alto: variable
poblacion ocupada que recibe mas de 5 salarios minimos mensuales de ingreso por
trabajo. Con base a estos datos se realizaron los analisis de nuevas centralidades,
periurbanizacién y suburbanizacion, el proceso de estallamiento, el andlisis dindmico de la
igualdad, el grado de exposicion de los estratos sociales, la concentracion y el cambio en

el patrén de segregacion.

Anexo. No. 2.

Ndmero
Nombre del Conjunto Urbanizacion  T|po departamentos/ Precio Financiamiento

viviendas
Claustros del parque cerrada vivienda no hay dato no hay dato no hay dato
Fraccionamiento lomas del vivienda de

abierta interés social 110 no hay dato banco, gobierno
marques .
tipo b

San pablo abierta vivienda no hay dato no hay dato banco
Fraccionamiento villas del sol | abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento pathe abierta vivienda 2 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento Santiago abierta vivienda 1 no hay dato | no hay dato
Conjunto habitacional el jacal | abierta vivienda 64 no hay dato | banco
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zﬁgrﬁieocnear;gzcgjnera abierta vivienda 1 20, 000, 000 | no hay dato
Med 100 cerrada vivienda 7 no hay dato no hay dato
Residencial Guadalajara cerrada deptos/suites ggptos /8ssuites no hay dato banco
Fraccionamiento los pajaros cerrada lotes no hay dato no hay dato no hay dato
E(r:j\ggfnamiento residencial abierta vivienda 3 no hay dato banco
Eﬂrgr(iiccignamiento Santa abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Condominio San Carlos cerrada deptos no hay dato no hay dato | no hay dato
Terrazas de San Pablo abierta vivienda 70 no hay dato | banco
Conjunto parques cerrada vivienda no hay dato no hay dato | banco
Residencial los Angeles abierta viviendas no hay dato no hay dato banco
Fraccionamiento tecnologico | abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Villas de valle alameda cerrada vivienda 3 no hay dato banco
E;aan;?d”;m‘e”“’ campestre | apierta vivienda 1 36'000,000 | no hay dato
?;?gg:l)namiento residencial | pierta vivienda 3 no hay dato | banco
Fraccionamiento virreyes abierta vivienda 2 no hay dato | banco
Rinconada calesa del rio cerrada vivienda 18 no hay dato banco
Rincén de los alcanfores abierta vivienda 12 no hay dato no hay dato
;r:%clig;amiento quintas del abierta vivienda 5 no hay dato | banco
Fraccionamiento el marques | abierta vivienda 1 no hay dato | no hay dato
Rinconada la capilla abierta vivienda/deptos | no hay dato no hay dato banco
Z:gg::eigzzmiento villa abierta vivienda 1 80, 000, 000 | no hay dato
g;ertgﬁi:namiento villas del abierta vivienda 9 no hay dato | banco
Fraccionamiento progreso abierta vivienda 4 no hay dato | banco
Eg?monamiento plazas del abierta vivienda 30 no hay dato | banco
Fraccionamiento Juriquilla abierta vivienda 8 no hay dato | no hay dato
Fraceionamiento vila abierta vivienda 1 80, 000, 000 | no hay dato
Residencial eucaliptos cerrada vivienda no hay dato no hay dato gobierno
zrrgglcei(égzsimiento villa abierta vivienda 1 80, 000, 000 | no hay dato
Essfgrollo habitacional San abierta vivienda 4 no hay dato | banco
Fraccionamiento insurgentes | cerrada vivienda no hay dato no hay dato | banco/gobierno
Residencial frondoso abierta vivienda no hay dato no hay dato | banco
Residencial mansiones abierta vivienda 1 139, 000, 000 | no hay dato

Anexo. No 2. Andlisis de los recuadros de los anuncios inmobiliarios del afio de 1990.
Fuente: elaboraciéon propia con base en los anuncios del Diario de Querétaro de un
domingo de cada mes del afio de 1990.
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Anexo. No. 3.

Nombre del Conjunto Urbanizacion  T|po dN:rTa?trgmentos/ Precio Financiamiento
viviendas
Claustros del parque cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Alambra abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Arboledas del parque abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Campanario abierta vivienda no hay dato 3, 500, 000 no hay dato
Balcdn campestre cerrada vivienda 1 470,000.00 no hay dato
Claustros del parque cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Condominio horizontal cerrada vivienda 19 no hay dato no hay dato
j(;(r)(;}?]ominio horizontal villa cerrada vivienda 62 no hay dato no hay dato
g(r)gggrrircl)inio residencial don cerrada vivienda 1 no hay dato gobierno
g;n'ix;rtgureessidencial lomas abierta vivienda 1 no hay dato gobierno
Fraccionamiento los pajaros abierta departamentos | 8 no hay dato gobierno
Desarrollo San Pablo cerrada vivienda 1 170,000.00 no hay dato
Fraccionamiento brujas abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento candiles abierta vivienda 1 140,000.00 gobierno
Egz(;(l:jgnamiento colinas del cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
E(r)?]?g onamiento cuesta abierta lote/vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento el fortin abierta vivienda 1 no hay dato gobierno
Fraccionamiento eucaliptos abierta vivienda 1 no hay dato gobierno
Fraccionamiento geo villas abierta vivienda no hay dato no hay dato gobierno
Fraccionamiento la cima abierta vivienda 1 243, 000 no hay dato
Fraccionamiento la cordillera | abierta vivienda 130 no hay dato banco/gobierno
jl;;a;:cionamiento huertas la abierta vivienda 1 no hay dato gobierno
Fraccionamiento la loma abierta vivienda no hay dato no hay dato banco
Fraccionamiento la luna abierta vivienda 4 no hay dato gobierno
Fraccionamiento las teresas abierta vivienda 1 260, 000 no hay dato
Fraccionamiento los sauces abierta vivienda 1 295, 000 no hay dato
Fraccionamiento Tejeda cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
graa:]ci?ailgr;amiento villas de abierta vivienda no hay dato 190, 000 banco
Huertas el Carmen cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Jardines de Hércules abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Las gemas secc. Rubi abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Los fresnos abierta vivienda 1 no hay dato gobierno
Los Olvera abierta vivienda 1 4, 500, 000 no hay dato
Milenio iii cerrada lote 2 no hay dato no hay dato
Prados campestre cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Provincia Juriquilla abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
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Raquet club abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Real de Juriquilla cerrada lote/vivienda 1 no hay dato no hay dato
Rancho bellavista abierta vivienda no hay dato no hay dato no hay dato
Residencial del sol cerrada deptos no hay dato no hay dato no hay dato
Residencial galindas abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Residencial Italia cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Residencial la vista abierta vivienda 1 850, 000 no hay dato
Residencial Tejeda abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Rinconada de los dlamos abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Rinconada San Joaquin abierta vivienda 1 500,000.00 no hay dato
Villas de Santiago etapa Il abierta vivienda 1 no hay dato banco
Villas del parque abierta vivienda 1 1,050,000.00 | no hay dato
Villas fontana abierta vivienda no hay dato no hay dato no hay dato
Condominio los vergeles abierta vivienda 1 210,000.00 no hay dato
Condominio loma dorada cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Ex hacienda Santana abierta vivienda 1 no hay dato gobierno
::er:i((:jceigggrlniento campestre cerrada lote 1 no hay dato gobierno
Fraccionamiento carretas abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento las palomas | abierta vivienda no hay dato 259, 000 no hay dato
E;‘;‘]‘;fl't‘l’]’;‘;'r‘?t'ee:to abierta vivienda 1 740,000.00 | gobierno
Fraccionamiento virreyes abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato

Anexo. No 3. Andlisis de los recuadros de los anuncios inmobiliarios del afio 2000.
Fuente: elaboracion propia con base en los anuncios del Diario de Querétaro de un

domingo de cada mes del afio 2000.

Anexo. No. 4.

Nombre del Conjunto Urbanizacion  T|po gl;;;gftgmentos/ Precio Financiamiento
viviendas
Alborada coto club cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Arboledas del parque cerrada/abierta | vivienda 1 no hay dato no hay dato
Bosques del acueducto abierta vivienda 1 1,995,000.00 | no hay dato
Centro sur residencial angeles | cerrada vivienda 1 192,000.00 no hay dato
Claustros de la catedral cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Claustros del campestre cerrada vivienda 1 660,000.00 no hay dato
Claustros del parque cerrada lote 1 3,200,000.00 | no hay dato
Claustros de Santiago cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Claustros del sur cerrada vivienda 1 2,400,000.00 | no hay dato
Club campestre cerrada vivienda 1 1,500,000.00 | no hay dato
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Colinas del sol cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Conjunto parques cerrada depto. 1 no hay dato no hay dato
Cuesta bonita cerrada vivienda 1 1,050,000.00 | no hay dato
Cumbres del lago cerrada vivienda 1 2,850,000.00 | no hay dato
Cumbres del roble abierta vivienda 1 700,000.00 no hay dato
El batan abierta vivienda}/ 1 675,000.00 no hay dato
comercio

El faro Juriquilla cerrada vivienda 1 3,179,306.00 | no hay dato
El fortin cerrada vivienda 1 695,000.00 no hay dato
El roble cerrada vivienda/ depto. |1 480,000.00 no hay dato
Floresta privada residencial cerrada vivienda 100 648,000.00 gobierno

EEZCEL?:;i?ﬂiaemo ecoldgico la cerrada vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento campestre abierta vivienda 1 900,000.00 no hay dato
Egz$g§)namiento Eduardo abierta vivienda 1 315,000.00 no hay dato
Fraccionamiento el pueblito abierta vivienda 1 480,000.00 gobierno

:Ir itr:]ctzggamiento ex hacienda abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento las teresas abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento los cipreses | abierta vivienda 1 400,000.00 no hay dato
Fraccionamiento los fresnos abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento monte blanco | abierta vivienda 1 1,330,000.00 | no hay dato
::”raccionamiento monte blanco abierta vivienda 1 1,100,000.00 | no hay dato
Fraccionamiento piramides cerrada vivienda 400,000.00 no hay dato
Fraccionamiento plazas del sol | abierta vivienda 1 1,200,000.00 | no hay dato
Ir:ersai((:j(;igggrlniento pueblo nuevo abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fraccionamiento puerta real abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fg;giﬁgg?iento santuarios cerrada vivienda 1 700,000.00 no hay dato
Fraccionamiento Tejeda abierta vivienda 1 988,000.00 no hay dato
Ziraartrz](;g?eamiento valle abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Fuentes de Balvanera abierta vivienda 32,118 no hay dato no hay dato
Geo plazas abierta vivienda 1 360,000.00 no hay dato
Hacienda la cruz abierta vivienda 1 188,650.00 gobierno

Haciendas San Miguel abierta lote 1 2,600,000.00 | no hay dato
Huertas la joya abierta vivienda 1 1,600,000.00 | no hay dato
Jardines de la hacienda abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Jardines del valle abierta vivienda 1 600,000.00 no hay dato
La herradura abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
La huerta abierta vivienda 1 340,000.00 no hay dato
Lomas del mirador abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Los arcos abierta vivienda 1 595,000.00 no hay dato
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Mediterraneo fraccionamiento | abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Milenio 111 abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Milenio 111 abierta vivienda 1 1,750,000.00 | no hay dato
Milenio 11l abierta vivienda 1 1,280,000.00 | no hay dato
Milenio 11l abierta vivienda 1 1,300,000.00 | no hay dato
Misién Cimatario abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Misién San Carlos abierta vivienda 1 630,000.00 no hay dato
Misién mariana residencial abierta lotes 1 no hay dato no hay dato
Parque la gloria abierta vivienda 1 731,000.00 no hay dato
Parque lomas del marques abierta vivienda 1 780,000.00 no hay dato
Paseos del pedregal abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Prados del mirador abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Prados del tecnolégico abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Punta Juriquilla abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Quinta Alicia abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Rancho bellavista abierta vivienda 1 411,000.00 gobierno

Real de Juriquilla abierta vivienda 1 2,950,000.00 | no hay dato
Real de Tejeda abierta vivienda 1 2,400,000.00 | no hay dato
Residencial campestre san gil | abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Residencial las fuentes abierta vivienda 1 360,000.00 no hay dato
Residencial los Olvera abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Residencial santa Ménica cerrada vivienda 1 587,000.00 no hay dato
Rinconada Alamos abierta vivienda 1 5,500,000.00 | no hay dato
Rinconada del sol abierta vivienda 1 465,000.00 gobierno

Rinconada el capricho abierta vivienda 1 570,000.00 no hay dato
San Mateo abierta vivienda 1 860,000.00 no hay dato
San Pablo abierta vivienda 1 1,250,000.00 | no hay dato
San Pablo IV abierta vivienda 1 420,000.00 no hay dato
Sendero de la luna abierta lote 1 no hay dato gobierno

Sendero del sol abierta lote 1 no hay dato gobierno

Tejeda habitat cerrada lotes 1 no hay dato no hay dato
Torres premier cerrada departamentos | 160 no hay dato no hay dato
Valle real residencial abierta vivienda 1 650,000.00 no hay dato
Villas arboledas abierta vivienda 1 1,100,000.00 | no hay dato
Villas corregidora abierta vivienda 1 650,000.00 no hay dato
Villas de tecnolégico abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Villas del mesén abierta vivienda 1 1,700,000.00 | no hay dato
Villas del sol abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
Villas fontanas cerrada vivienda 1 1,100,000.00 | no hay dato
Villas Santiago abierta vivienda 1 no hay dato no hay dato
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Vista hermosa abierta vivienda 1 ’ 1,095,000.00 ‘ no hay dato

Anexo. No 4. Andlisis de los recuadros de los anuncios inmobiliarios del afio 2008.
Fuente: elaboracion propia con base en los anuncios del Diario de Querétaro de un
domingo de cada mes del afio 2008.

Anexo No. 5

Nombre de Colonias (l);gge de Departamentos  |Vivienda unifamiliar Precio Maximo

15 de Mayo (P. 37 SMC) 1 0 1 350,000,000.00
Loma Bonita 6 0 6 70,000,000.00
Morelos 2 0 2 140,000,000.00
Satélite 28 3 25 52,000,000.00
Cosmos (Satélite) 2 0 2 No hay dato
Pefiuelas 4 0 4 22,000,000.00
El Garambullo 5 0 5 35,000,000.00
Satélite Sec. Condominios 3 3 0 No hay dato
Insurgentes 5 0 5 No hay dato
Los Sauces 13 0 13 40,000,000.00
Lomas de San Pablo 1 0 1 No hay dato
San Pablo 1 0 1 No hay dato
Obrera 9 0 9 40,000,000.00
Villas del Parque 2 0 2 160,000,000.00
Felipe Carrillo Puerto 7 0 7 15,000,000.00
Alamos 3a. Sec. 7 0 7 350,000,000.00
Departamental Parques 1 1 0 No hay dato
Cond. Felipe Angeles 1 0 1 No hay dato
Prados del Tecnoldgico 2 0 2 No hay dato

La Popular 1 0 1 No hay dato
Las Gemas 4 1 3 No hay dato
Espafia 1 0 1 25,000,000.00
San Roque 2 1 1 No hay dato
San Gregorio 1 0 1 No hay dato

El Tepetate 2 0 2 No hay dato

El Progreso 1 0 1 No hay dato
Los Molinos 7 0 7 75,000,000.00
Sta. Moénica 6 0 6 35,000,000.00
Los Fresnos 4 0 4 65,000,000.00
Los Alcanfores 6 1 5 75,000,000.00
Calesa 26 0 26 265,000,000.00
El Limonar 1 1 0 No hay dato

El Cortijo 6 0 135,000,000.00

- 309 -



La Florida 2 0 2 No hay dato
José Ma. Arteaga 1 0 1 No hay dato

La Era 3 0 3 95,000,000.00
San Javier 3 1 2 260,000,000.00
Pathé 8 0 8 155,000,000.00
Universidad 2 0 2 140,000,000.00
Calesa 2a. Sec. 3 0 3 No hay dato
San José Inn 2 0 2 38,000,000.00
San Antonio del Maurel 1 0 1 No hay dato
Bosques del Acueducto 11 0 11 400,000,000.00
La Cruz 2 0 2 100,000,000.00
Jardines de Querétaro 12 1 11 280,000,000.00
Carretas 34 0 34 540,000,000.00
Centro Universitario (UAQ) 2 0 2 No hay dato
Las Flores 4 0 4 40,000,000.00
Mariano Escobedo 1 0 1 75,000,000.00
San Francisquito 5 0 5 65,000,000.00
Nifios Héroes 5 0 5 155,000,000.00
Observatorio 4 0 4 250,000,000.00
Arquitos 4 0 4 110,000,000.00
El Marqués 16 0 16 70,000,000.00
Quintas del Marqués 52 0 52 260,000,000.00
Las Palmas 1 120,000,000.00
El Carrizal 4 0 No hay dato
Mercurio 0 No hay dato
Villas del Sol 17 0 17 155,000,000.00
Cimatario 22 6 16 375,000,000.00
La Carambada 1 0 1 No hay dato

El Prado 3 0 3 No hay dato
Ensuefio 6 0 6 80,000,000.00
Valle Alameda 5 0 5 135,000,000.00
El Laurel 3 0 3 No hay dato
Estrella 4 0 4 No hay dato
Aragon 1 0 1 No hay dato
Prados de la Capilla 6 0 6 90,000,000.00
Las Misiones 1 0 1 No hay dato
Balaustradas 4 0 4 340,000,000.00
Jardines de La Hacienda 51 2 49 350,000,000.00
Prados del Mirador 14 0 14 120,000,000.00
Corregidora (Burdcrata) 6 0 6 90,000,000.00
Lomas de Querétaro 18 0 18 170,000,000.00
Las Plazas 13 0 13 90,000,000.00
Vista Alegre 19 0 19 85,000,000.00
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El Jacal 34 8 26 118,000,000.00
Club Campestre 5 0 5 800,000,000.00
Prados del Campestre 7 0 7 385,000,000.00
Presidentes 1 0 1 No hay dato
Mansiones del Valle 17 1 16 250,000,000.00
Comerciantes 6 0 6 70,000,000.00
Del Valle 2 0 2 450,000,000.00
Lazaro Cardenas 9 0 9 35,000,000.00
Azteca 6 0 6 25,000,000.00
La Piedad 2 0 2 40,000,000.00
Plaza del Parque 2 1 1 140,000,000.00
El Porvenir 1 0 1 80,000,000.00
Sta. Catarina 2 1 1 35,000,000.00
Alamos 2a. Sec. 11 0 11 300,000,000.00
Las Hadas 5 0 5 37,000,000.00
El Rocio 3 0 25,000,000.00
Viveros Residencial 1 No hay dato
Colinas del Cimatario 28 0 28 550,000,000.00
Loma Dorada 12 0 12 395,000,000.00
Lomas de Casa Blanca 25 0 25 120,000,000.00
Industrial 6 0 6 55,000,000.00
Constituyentes 12 0 12 98,000,000.00
Vista Hermosa 0 195,000,000.00
Hércules 2 0 2 15,000,000.00
Lomas del Marqués 13 0 13 60,000,000.00
Balcones del Acueducto 1 0 1 75,000,000.00
Santiago 1 0 1 180,000,000.00
Alamos 1a. Sec. 7 0 7 265,000,000.00
Cerrito Colorado 20 0 20 45,000,000.00
Casa Blanca 0 No hay dato

La Cruz 0 4 150,000,000.00
Arboledas 16 0 16 360,000,000.00
Jurica 98 0 98 700,000,000.00
Colinas del bosque la. Seccion 14 0 14 450,000,000.00
Colinas del bosque 2a. Secc. 2 0 2 270,000,000.00
Centro 56 5 51 410,000,000.00
Cumbres del cimatario et.2y 3 2 0 2 No hay dato

Anexo. No 5. Anadlisis de los anuncios inmobiliarios del afio 1990. Fuente: elaboracion
propia con base en los anuncios del Diario de Querétaro de un domingo de cada mes del
afo 1990.
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Anexo. No 6.

Nombre de Colonias Oferta del Departamentos Vivienda Precio Maximo
2000 unifamiliar

Loma Bonita 3 0 3 240,000.00
Satélite 5 1 4 180,000.00
El Garambullo 3 0 3 220,000.00
Insurgentes 2 0 2 145,000.00
Felipe Angeles P. 219 1 0 1 No hay dato
Los Sauces 9 1 8 320,000.00
San Pablo | 2 0 2 300,000.00
Las Américas 1 0 1 240,000.00
Obrera 1 0 1 No hay dato
Villas del Parque 2 0 2 1,300,000.00
Arboledas 10 0 10 900,000.00
Balcon Campestre 1 0 1 No hay dato
Felipe Carrillo Puerto 1 0 1 335,000.00
Rinc. Jacarandas 1 0 1 No hay dato
Alamos 3a. Sec. 4 0 4 1,625,000.00
Lindavista 1 0 1 175,000.00
El Tintero 5 1 4 3,000,000.00
Las Gemas 1 0 1 292,100.00
Guadalupe Victoria 1 0 1 760,000.00
San Roque 1 1 0 No hay dato
Solidaridad 90 1 0 1 270,000.00
El Progreso 1 0 1 No hay dato
Los Molinos 1 0 1 620,000.00
Sta. Mdnica 4 0 4 300,000.00
Calesa 9 0 9 1,050,000.00
Las Teresas 8 0 8 355,000.00
Centro 11 0 11 1,500,000.00
La Florida 1 0 1 40,000.00
Jacarandas 1 0 1 1,300,000.00
San Antonio del Maurel 1 0 1 245,000.00
Bosques del Acueducto 3 0 3 1,500,000.00
Jardines de Querétaro 2 0 2 1,800,000.00
Carretas 29 0 29 1,875,000.00
Las Flores 1 0 1 330,000.00
Arquitos 4 0 4 2,400,000.00
El Marqués 4 0 4 350,000.00
Quintas del Marqués 13 0 13 780,000.00
Cimatario 5 0 5 630,000.00
Res. Frondoso 1 0 1 360,000.00
El Prado 2 0 2 1,400,000.00
Ensuefio 3 0 3 700,000.00
Las Fuentes 1 0 1 4,000,000.00
El Rosario 1 0 1 No hay dato
Los Virreyes 1 0 1 1,290,000.00
Plazas del Sol 1a. Sec. 11 0 11 535,000.00
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Balaustradas 3 0 3 650,000.00
Jardines de La Hacienda 26 1 25 7,500,000.00
Prados del Mirador 4 1 3 520,000.00
Corregidora (Burécrata) 3 0 3 420,000.00
Las Plazas 2 0 2 600,000.00
Plazas del Sol 2a. Sec. 2 0 2 370,000.00
Loma Linda 9 0 9 675,000.00
Vista Alegre 3 1 2 550,000.00
El Jacal 2 0 2 No hay dato
Club Campestre 5 0 5 No hay dato
Prados del Campestre 2 0 2 No hay dato
Presidentes 1 0 1 250,000.00
Mansiones del Valle 3 0 3 1,300,000.00
Comerciantes 2 0 2 No hay dato
Del Valle 1 0 1 1,500,000.00
Unién Magisterial 2 0 2 No hay dato
Lazaro Céardenas 4 0 4 380,000.00
Azteca 1 0 1 No hay dato
Arte Mexicano (SCT) 1 0 1 315,000.00
Bella Vista (P.15B) 1 0 1 No hay dato
Alamos 2a. Sec. 5 0 5 2,350,000.00
Las Hadas 1 0 1 680,000.00
La Huerta 1 0 1 1,650,000.00
El Rocio 4 0 4 235,000.00
Colinas del Parque 2 0 2 1,500,000.00
Bolafios 2 0 2 No hay dato
Vista 2000 1 0 1 No hay dato
Colinas del Cimatario 37 0 37 1,500,000.00
Menchaca | 1 0 1 No hay dato
Loma Dorada 23 0 23 1,950,000.00
Villas Santiago de Qro. 4 0 4 235,000.00
Lomas de San Pedrito 2 0 2 215,000.00
La Capilla 2 0 2 680,000.00
Lomas de Casa Blanca 3 0 3 500,000.00
Industrial 1 0 1 No hay dato
Constituyentes 3 0 3 690,000.00
Victoria Popular 1 0 1 No hay dato
Los Girasoles 1 0 1 295,000.00
Vista Hermosa 1 0 1 No hay dato
San Pedrito Pefiuelas | 12 0 12 1,100,000.00
El Campanario 8 0 8 3,580,000.00
Hércules 3 0 3 420,000.00
Lomas del Marqués 5 0 5 420,000.00
Res. Galindas 22 0 22 630,000.00
Ex-Hda. Santana 3 0 3 230,000.00
Alamos 1a. Sec. 6 0 6 2,200,000.00
Cerrito Colorado 5 0 5 260,000.00
La Cafiada 1 0 1 No hay dato
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La Joya 4 0 4 360,000.00
Jurica 60 0 60 2,220,000.00
Reforma agraria 1 0 1 150,000.00
Candiles 36 0 36 460,000.00
Colinas del bosque la. Seccion 5 0 5 880,000.00
Santa Béarbara 16 15 1 135,000.00
Milenio iii 0 3 1,000,000.00
El paraiso 0 2 100,000.00

Anexo. No 6. Analisis de los anuncios inmobiliarios del afio 2000. Fuente: elaboracion

propia con base en los anuncios del Diario de Querétaro de un domingo de cada mes del

afio 2000.
Anexo No. 7.
Nombre de Colonias Oferta del Depart amentos Vivienda Precio Maximo
2008 unifamiliar
San Miguel 2 0 2 410000.00
Loma Bonita 3 0 3 470000.00
Mediterraneo 1 0 1 845500.00
Satélite 8 2 6 650000.00
El Refugio (Lagunillas) 5 0 5 1192500.00
El Garambullo 3 0 3 380000.00
Insurgentes 4 0 4 430000.00
Fundadores 2 0 2 350000.00
Los Sauces 6 0 6 350000.00
La Ladera (Menchaca Ill) 1 0 1 698000.00
Las Américas 6 0 6 1400000.00
Las Fuentes 3 0 3 765000.00
Lomas de San Pablo 1 0 1 758000.00
San Pablo 6 1 5 1200000.00
Arboledas 12 2 10 3000000.00
Felipe Carrillo Puerto 2 0 2 750000.00
Bosques del Sol 1 0 1 442000.00
La Luna 3 0 3 No hay dato
Alamos 3a. Sec. 5 0 5 1895000.00
Cond. Felipe Angeles 1 1 0 No hay dato
Prados del Tecnol6gico 3 0 3 725000.00
Lindavista 2 2 0 485000.00
El Tintero 9 1 8 800000.00
San Roque 2 0 2 290000.00
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Sta. Ménica 2a. Sec. 4 0 4 570000.00

El Mirador 6 2 4 1590000.00
El Progreso 2 0 2 430000.00

Los Molinos 4 0 4 1150000.00
Sta. Moénica 3 0 3 550000.00

Los Fresnos 3 0 3 790000.00

Los Alcanfores 1 0 1 No hay dato
Calesa 5 0 5 1600000.00
Las Teresas 10 0 10 750000.00

Centro 30 7 23 7200000.00
Las Rosas 1 0 1 1500000.00
La Era 1 0 1 No hay dato
Los Cedros 1 0 1 No hay dato
San Antonio del Maurel 4 0 4 280000.00

Bosques del Acueducto 2 0 2 1995000.00
Carretas 5 0 5 1900000.00
Las Flores 3 0 3 1230000.00
San Francisquito 1 0 1 No hay dato
Nifios Héroes 1 0 1 No hay dato
Observatorio 4 2 2 1950000.00
Arquitos 3 0 3 1500000.00
El Marqués 6 0 6 700000.00

Quintas del Marqués 8 0 8 2400000.00
Las Palmas 1 0 1 850000.00

El Carrizal 3 0 3 1550000.00
Fracc. Carolina 1 0 1 1150000.00
Cimatario 3 0 3 1200000.00
El Prado 2 0 2 4400000.00
Andalucia Sec. Cérdoba 1 1 0 575000.00

Valle Alameda 2 0 2 1750000.00
El Rosario 1 0 1 750000.00

El Laurel 1 0 1 No hay dato
Aragén 1 0 1 1085000.00
Mariano de las Casas 1 0 1 1600000.00
Plazas del Sol 1a. Sec. 8 0 8 3200000.00
Balaustradas 1 0 1 No hay dato
Jardines de La Hacienda 11 0 11 2600000.00
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Prados del Mirador 2 0 2 960000.00
Corregidora (Bur6crata) 3 0 3 550000.00
Lomas de Querétaro 3 0 3 1020000.00
Las Plazas 5 1 4 1300000.00
Plazas del Sol 2a. Sec. 5 0 5 1000000.00
Vista Alegre 3 0 3 350000.00
El Jacal 1 1 0 800000.00
Club Campestre 1 0 1 600000.00
Plazas del Sol 3a. Sec. 1 0 1 No hay dato
Presidentes 2 0 2 600000.00
Mansiones del Valle 0 No hay dato
La Joya 12 0 12 1170000.00
Del Valle 1 0 1 No hay dato
Lazaro Cardenas 7 0 7 4500000.00
Bella Vista (P.15B) 2 0 2 980000.00
La Trinidad 2 0 2 No hay dato
Quinta la Laborcilla 1 0 1 3400000.00
Alamos 2a. Sec. 3 0 3 445000.00
Las Hadas 1 0 1 2495000.00
La Huerta 5 0 5 595000.00
El Rocio 6 0 6 360000.00
San Antonio de la Punta 2 0 2 650000.00
Bolafios 1 0 1 220000.00
Vista 2000 2 0 2 440000.00
La Alhambra 2 0 2 No hay dato
Colinas del Cimatario 26 0 26 1980000.00
Santa Catarina 1 0 1 No hay dato
Loma Dorada 7 2 5 4800000.00
Lomas de San Pedrito 2 0 2 350000.00
La Capilla 1 0 1 No hay dato
Lomas de Casa Blanca 5 0 5 575000.00
Industrial 1 0 1 480000.00
San Pedro Martir 3 0 3 958000.00
Constituyentes 1 0 1 1750000.00
Los Girasoles 1 0 1 525000.00
Vista Azul 2 0 2 900000.00
Vista Hermosa 5 0 5 650000.00
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San Pedrito Pefiuelas | 14 0 14 959000.00
Priv. Juriquilla 3 0 3 1329000.00
Hércules 2 0 2 650000.00
El Campanario 2 0 2 7000000.00
Lomas del Marqués 8 0 8 1250000.00
Universo 2000 8 0 8 1250000.00
Res. Galindas 1 0 1 1080000.00
El Sillar 1 0 1 1250000.00
Ex-Hda. Santana 2 0 2 480000.00
Desarrollo San Pablo 8 0 8 1250000.00
Las Azucenas 1 0 1 No hay dato
Cerrito Colorado 16 0 16 375000.00
La Cafiada 0 480000.00
Casa Blanca 1 0 1 850000.00
Las Trojes 1 0 1 930000.00
Valle Dorado 1 0 1 228338.00
El Pedregal 2 0 2 2800000.00
La Loma (FIOZ) 7 0 7 450000.00
San José Buenavista 1 0 1 No hay dato
Jurica 16 0 16 3950000.00
Reforma agraria 3 0 3 1600000.00
Colinas del bosque iii 1 0 1 2207000.00
Residencial Amsterdam 1 0 1 950000.00
Candiles 27 0 27 1050000.00
Real del bosque 2 0 2 1360000.00
Los Olvera 3 0 3 1300000.00
El pueblito 21 0 21 1600000.00
San José de los Olvera 2 0 2 1300000.00
Santuarios del cerrito 2 0 2 795000.00
Residencial Tejeda 1 0 1 1219000.00
Huertas del Carmen 1 0 1 467500.00
Cumbres del cimatario et.2y 3 2 0 2 5300000.00
Balcones de Juriquilla 4 0 4 4975000.00
Milenio 111 11 0 11 1950000.00
Villas del mesén 1 0 1 1600000.00
Cumbres del lago 4 0 4 4250000.00
Colinas de Santa Cruz 1 0 1 430000.00
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Anexo. No 7. Analisis de los anuncios inmobiliarios del afio 2008. Fuente: elaboracion
propia con base en los anuncios del Diario de Querétaro de un domingo de cada mes del
afno 2008.

LISTA DE MAPAS

MAPA No. 1. Localizacién de los club’s.

MAPA No. 2. Localizacién la ciudad Vallada.

MAPA No. 3. Localizacién de las torres jardin.

MAPA No. 4. Localizacién los barrios privados.

MAPA No. 5. Localizacién los barrios privados con comercio.
MAPA No. 6. Localizacién de vivienda en copropiedad.
MAPA No. 7. Localizacién de departamentos.

MAPA No. 8. Localizacion de las urbanizaciones con disefio urbano
defensivo y condominio de facto.

MAPA No. 9. Localizacién de condominios de facto.
MAPA No. 10. Localizacion de conjuntos de departamentos cerrados.

MAPA No. 11. Localizacién de las urbanizaciones cerradas de acuerdo a la
clasificacion de la ZMQ.

MAPA No. 12. Localizacién de la oferta inmobiliaria por nimero en
Fraccionamientos y Vivienda individual 1990.

MAPA No. 13. Localizacion de la oferta inmobiliaria en fraccionamientos y
viviendas 2000.

MAPA No. 15. Nuevas centralidades en base a la poblacion total.
MAPA No. 16 Dindmica poblacional.

MAPA No. 17. Rango maximo de precios de la oferta de vivienda
individual1990.

MAPA No. 18. Rango maximo de precios de la oferta de vivienda individual
2000.
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MAPA No.
2008.

MAPA No.
MAPA No.
MAPA No.
MAPA No.
MAPA No.
MAPA No.
MAPA No.
MAPA No.

19. Rango méaximo de precios de la oferta de vivienda individual

20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.

Estrato social alto 1990.

Estrato social alto ISEA 2000.

Estrato social medio ISEA 1990.

Estrato social medio ISEA 2000.

Estrato social bajo ISEA 1990.

Estrato social bajo ISEA 2000.

Estructura urbana estratos sociales ISEA 1990.

Estructura urbana estratos sociales ISEA 2000.
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FRAGMENTACION URBANA

Mapa No. 1
Localizacién de los Club.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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Mapa No. 2
Localizacién la Ciudad Vallada
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.

I

| Huimilpan
metros ﬂ




&

Kitometros

» | Huimilpan
7

FRAGMENTACION URBANA

Mapa No. 3
Localizacion de las torres jardin.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa

Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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Mapa No. 4
Localizacion los barrios privados.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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Mapa No. 5
Localizacion los barrios privados
con comercio
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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FRAGMENTACION URBANA

Mapa No. 6
Localizacién de vivienda en copropiedad
cerrada.

Simbologia

Vivienda en copropiedad privada

Centro

I Vialidad Regional
Mancha urbana 1990
Mancha urbana 2000
Mancha urbana actual

Municipios de la ZMQ

Guanajuato

Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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Mapa No. 7
Localizacion de departamentos
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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Mapa No. 8
Localizacion de las urbanizaciones
con diseno urbano defensivo
y condominio de facto.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa

Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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Mapa No. 9
Localizaciéon de condominios de facto
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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Mapa No. 10
Localizacion de conjuntos
de departamentos cerrados
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacion del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos

e integrarlos al SIG.
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FRAGMENTACION URBANA

Mapa No. 11
Localizacion de las urbanizaciones
cerradas de acuerdo a la clasificacion
de la ZMQ.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa

Google Earth donde se localizaban las urbanizaciones
cerradas por medio de la aplicacién del Street View.

Se trazaban los poligonos y se exportaban

al programa GPC Tracker Maker para georeferenciarlos
e integrarlos al SIG. La clasificacion de las areas urbanas
es de acuerdo al Observatorio Urbano Metropolitano de

Querétaro.
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Mapa No. 12
Localizacion de la Oferta Inmobiliario
por numero en Fraccionamientos
y Vivienda individual 1990.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaba la oferta de vivienda
publicada en los periddicos y se definia en la colonia

que pertenecia.
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Mapa No. 13
Localizacién de la Oferta Inmobiliaria en
Fraccionamientos y Viviendas 2000.

Simbologia

, Oferta de vivienda en fraccionamiento
& 1-18

B 19-61

Bl -0

Oferta de vivienda individual
. 2 1-6
N\ Marqués 4| "
B 260
* Centro

= \/ialidad Regional
- Mancha urbana 2000
| Municipios de la ZMQ

|:| Guanajuato

H u i m i I pa n Google Earth donde se localizaba la oferta de vivienda
12

Kilometros publicada en los periddicos y se definia en la colonia
. que pertenecia.

Fuente: Elaboracion propia en base al programa
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Mapa No. 14
Localizacion de la Oferta Inmobiliaria por
Numero en Fraccionamientos y
Viviendas 2008.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaba la oferta de vivienda
publicada en los periédicos y se definia en la colonia

que pertenecia.
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Mapa No. 15
Nuevas Centralidades en Base a la
Poblacién Total

Simbologia

Numero de la Poblacién Total

| Bajo

B Medio
.f' H Ao
Il Urbanizaciones Cerradas
% Centro
= \/ialidad Regional
/H,m W [ ] Municipios de la ZMQ
— v — | | Guanajuato
' \ 2010 2010

‘ 4

Fuente: Elaboracién propia utilizando la informacién

a4 de estadistica a nivel de AGEB del Censo de
Poblacion y Vivienda de 1990 publicado en

el Cuaderno Estadistico Municipal de Querétaro;

en el Censo de Poblacién y Vivienda 2000

publicado por medio del Sistema para la Consulta

de Informacién Censal (SCINCE) y el censo de

poblacion y Vivienda 2010 por medio de la pagina

B /Fr/ web  http://www.censo2010.org.mx donde se
) imil n| obtuvieron principales resultados por Area
o Kilometros u pa Geoestadistica Basica (AGEB) y manzana urbana.
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Mapa No. 16
Dinamica Poblacional
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Fuente: Elaboracién propia utilizando la informacién
de estadistica a nivel de AGEB del Censo de
Poblacion y Vivienda de 1990 publicado en

el Cuaderno Estadistico Municipal de Querétaro;
en el Censo de Poblacién y Vivienda 2000
publicado por medio del Sistema para la Consulta
de Informacién Censal (SCINCE) y el censo de
poblacion y Vivienda 2010 por medio de la pagina
web http://www.censo2010.org.mx donde se
obtuvieron principales resultados por Area
Geoestadistica Basica (AGEB) y manzana urbana.
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Mapa No. 18
Rango Maximo de Precios de la
Oferta de Vivienda Individual 2000.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaba la oferta de vivienda
publicada en los periddicos y se definia en la colonia

que pertenecia.
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Mapa No. 19
Rango Maximo de Precios de la
Oferta de Vivienda Individual 2008.
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Fuente: Elaboracion propia en base al programa
Google Earth donde se localizaba la oferta de vivienda
publicada en los periddicos y se definia en la colonia

que pertenecia.
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Mapa No. 20
Estrato Social Alto 1990
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Fuente: Elaboracion propia con base a los calculos ISEA
de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.
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Mapa No. 21
Estrato Social Alto ISEA 2000
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Fuente: Elaboracion propia con base a los calculos ISEA
de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.
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Mapa No. 22
Estrato Social Medio ISEA 1990
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Fuente: Elaboracion propia con base a los calculos ISEA
de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.
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Mapa No. 23
Estrato Social Medio ISEA 2000
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Fuente: Elaboracion propia con base a los calculos ISEA

de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.

3

Guanajuato

Hidalgo




Querétdro

sgrediddra

A

ElNarqués

Huimilpan

FRAGMENTACION URBANA

Mapa No. 24
Estrato Social Bajo ISEA 1990
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Fuente: Elaboracion propia con base a los calculos ISEA

de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.
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Mapa No. 25
Estrato Social Bajo ISEA 2000
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Fuente: Elaboracion propia con base a los calculos ISEA
de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.
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Mapa No. 26
Estructura Urbana Estratos sociales
ISEA 1990
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Fuente: Elaboracion propia con base a los calculos ISEA
de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.
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Mapa No. 27
Estructura Urbana Estratos sociales
ISEA 2000
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de los estratos sociales, que se determinaron en base a

los salarios minimos.
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