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Este articulo analiza aspectos relevantes de la actividad inmobiliaria realizada en
una ciudad media mexicana (Querétaro) durante los afios 1960-1982. En dicho pe-
riodo se dio un importante crecimiento urbano en la localidad, relacionado con
su desarrollo industrial.

En el trabajo se analizan tres operaciones inmobiliarias de la localidad que,
por su extensién y ubicacioén, se convirtieron en las mas significativas. Entre otros
aspectos, los resultados de esta investigacion muestran que los desarrollos inmo-
biliarios fueron llevados a cabo por grupos que concentraron y efectuaron la tota-
lidad de las actividades que implica el proceso de urbanizacién y circulacién de
la tierra, asf como de la produccién de vivienda. También resalta la facilidad de
acceso, por parte de estos grupos, a grandes extensiones de tierra privada agricola
para destinarla a usos urbanos. Aunque estas caracteristicas de la actividad in-
mobiliaria también se dan en otras localidades del pais, adquieren una dimen-
sién particular en el caso de Querétaro, constituyendo la modalidad determinante
de su proceso de urbanizacién reciente.

Introduccién

Los estudios realizados en México sobre la actividad inmobiliaria suelen
privilegiar el enfoque centrado en la promocién como categoria y eje ex-
plicativo (Schteingart, 1979 y 1983; Legorreta, 1983). De acuerdo con es-
ta vision, el agente particular que actda independientemente y dispone
de capital inicial propio y/o de crédito es un elemento clave de la activi-
dad y en torno a él se articulan las acciones que realizan el résto de los
agentes inmobiliarios (terratenientes, constructores, financieros, etc.).
Christian Topalov es el autor que mas ha desarrollado la teoria sobre este
tema y ha realizado una investigacion sobre el caso concreto de la ciudad
de Paris durante la década de los sesenta (Topalov, 1974, 1975 y 1979).
En su estudio acerca de los promotores inmobiliarios, se evidencié que
éstos operan con un capital de circulacién independiente de los demas
capitales implicados en la produccién inmobiliaria. Su participacién con-
siste en acelerar el proceso de rotacién del capital, al adelantar un capital
para la adquisicién de la tierra (liberdndola para que en ella se pueda cons-
truir) y al financiar en parte y/o conseguir financiamiento (generaliente

* Este articulo resume los aspectos centrales de una investigacion realizada
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de capital bancario) para que se lleve acabo la construccién. Este promo-
tor se apropia de parte de la ganancia que corresponderia al duefio de la
tierra e igualmente de una parte que corresponde al constructor (véase To-
palov, 1979). La relevancia de la investigacién de Topalov es doble: ana-
liza 1a modalidad de accién inmobiliaria mas importante en una ciudad
y en un periodo determinado, aportando asi un elemento clave para inter-
pretar la intervencién de la promocién inmobiliaria en el desarrollo urba-
no, y explica la razén de la participacion de este tipo de capital. Define
asi la logica de accién de un nuevo tipo de agente y presenta las posibles
combinaciones de esa actividad con las de otros agentes dentro del siste-
ma, validas para su caso de estudio.

Si bien algunas caracteristicas muy generales de los promotores pue-
den encontrarse en nuestro estudio, resulta evidente que la descripcion
detallada de los mismos no se aplica al caso de Querétaro. El desarrolo
del sector inmobiliario, entre 1960 y 1982, en esa ciudad presenta una se-
rie de peculiaridades que pasamos a analizar a continuacién.

A fin de detectar y analizar la légica de las acciones inmobiliarias en
la ciudad de Querétaro, seleccioné del total de desarrollos inmobiliarios
realizados en la localidad los que por su importancia (extensién, ubica-
cidén) se convirtieron en los mas significativos. De acuerdo con este crite-
rio los desarrollos inmobiliarios estudiados son:

a) Parques Residenciales de Querétaro, realizado por Ingenieros Civi-
les Asociados (ICA).

b) “‘Jurica’ que, en diferentes tiempos, fue propiedad de Torres Lan-
da, Bustamente, Somex y Banamex,! y

¢) Los fraccionamientos de ‘‘Casas Modernas, S.A.”’

El analisis de estos desarrollos inmobiliarios gira en torno a dos hi-
potesis centrales: que los principales agentes que operaban en la activi-
dad inmobiliaria en Querétaro durante el periodo estudiado realizaban en
sus desarrollos inmobiliarios varias actividades (la construccién, la urba-
nizacion, etc.), sin reducirse a la promocién propiamente dicha, y que las
caracteristicas de las actividades desarrolladas por estos agentes en los de-
sarrollos inmobiliarios se debieron principalmente a la facilidad para in-
corporar grandes extensiones de tierra privada a usos urbanos.

Antes de iniciar el analisis, se realizan breves consideraciones sobre
el desarrollo industrial y urbano de la ciudad de Querétaro y la forma en
que se dio un mercado inmobiliario informal en Ia ciudad y su diferencia
respecto del mercado formal, y se contempla, de manera conjunta, la acti-
vidad inmobiliaria que tuvo lugar en la localidad de 1950 a 1960. El cuer-
po central del travajo aborda el andlisis de la l6gica que gui6 la actividad

1 En el inciso C; se explicitan los periodos y razones del cambio de propie-
dad de este desarrollo urbano. '
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inmobiliaria realizada porlos grupos mencionados. Las conclusiones, con
las que se cierra el trabajo resumen y explicitan sus aportaciones centrales.

1. Industrializacion, expansion urbana
y actividad inmobiliaria en Querétaro

Desde el periodo colonial y hasta los afios cincuenta del presente siglo,
la ciudad de Querétaro fue un centro fundamentalmente comercial y ad-
ministrativo, aunque se efectué en ella actividad manufacturera, pringi-
palmente textil (véase Super, 1983: capitulo V). A partir de la década de
los cincuenta se inicia en ella un proceso de industrializacién que cobra
auge en los sesenta y logra su mayor expresion en los setenta. Algunas
de las transformaciones mis importantes que este proceso origin6, tanto
en la base econémica de la ciudad como en su poblacién y en la dindmica
urbana general, se presentan a continuacion.

A. Industrializacion

En 1960 el estado de Querétaro contaba con 743 industrias manufacture-
ras, que ascendieron a 1315 en 1975; es decir, el incremento fue de 77%.
Este porcentaje es significativo si se compara con el correspondiente a ni-
vel nacional que fue de 17.2% en el mismo lapso (datos de los VII y X
censos industriales elaborados por la Direccion General de Estadistica de
la SPP). En este periodo, el nimero de personas empleadas en la indus-
tria manufacturera creci6 en 541.4% en contraste con el aumento nacio-
nal de 94.2%. Adicionalmente, el valor de la produccién manufacturera
a precios corrientes se incrementd 12 268% contra 765 % del nacional, du-
rante el lapso aludido.

Si bien los datos anteriores corresponden a todo el estado, su parte
mas importante esta representada por la ciudad de Querétaro, debido a
que en ella y en San Juan del Rio se concentré la industria de la entidad.
Ademas, el impacto industrial de San Juan del Rio sélo cobré importan-
cia a partir de 1975.

B. Crecimiento poblacional
Entre 1940 y 1960 la poblacion de la ciudad de Querétaro crecid a un rit-
mo menor que la del resto del pais. Sin embargo, de 1960 a 1970 la pobla-

cién se incrementd 66.9% y de 1970 a 1980, 148.9%.? Estas tasas exceden

2 Datos de los censos generales de poblacion y vivienda de 1960, 1970 y 1980
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a las nacionales y a partir de 1960, Querétaro, de ser una ciudad de emi-
gracion, se convirtié en una localidad de atraccion.

C. Expansion de la mancha urbana

Como efecto del desarrollo econoémico y del incremento poblacional, la
ciudad de Querétaro acusé un crecimiento importante. La mancha urba-
na, que en 1950 era de 440 hectareas, paso a 3 267 en 1980, es decir, cre-
ci6 1 139% (més de 11 veces) (véase SAHOP, 1979:158). El efecto
combinado de la industrializacion y, en particular, de la actividad inmo-
biliaria produjo un crecimiento especulativo de la mancha urbana.

D. Mercado inmobiliario informal e inicio del formal

Hasta donde sé, no existe ningun trabajo que estudie las operaciones de
compraventa de tierra y vivienda en la ciudad de Querétaro desde sus ori-
genes hasta 1950. Por otra parte, en los planos de la ciudad correspon-
dientes a 1867 y 1950 (véase Gobierno del estado de Querétaro, 1978:
laminas XXVIII y XXXIV), se advierte que el crecimiento de la ciudad fue
muy reducido en dicho lapso. A pesar de que las transacciones de solares
rurales y urbanos o viviendas urbanas constituyeron una practica comin,
debe enfatizarse que se trataba de acciones aisladas y realizadas directa-
mente entre particulares. Es decir, no existia un agente especifico cuya
funcién principal fuera obtener ganancias a través de las operaciones in-
mobiliarias. En otros términos, aunque habia un mercado no organizado
de tierra y vivienda, no puede hablarse en sentido estricto de produccién
ni de promocion inmobiliarias.

Esta precision no invalida el hecho de que los terratenientes y los co-
merciantes concentraran la propiedad de solares y viviendas urbanas asi
como de tierra agricola proxima a la ciudad. Obviamente de esta concen-
tracion de tierra y vivienda se derivaban la obtencién y acumulacion de
rentas tanto agricolas como urbanas.

La hipétesis de la inexistencia de un mercado formal de tierra y vi-
vienda urbanas hasta la década de los afios cincuenta se confirma al com-
probarse que hasta 1949 no se registr6 la creacién de ningun fraccio-
namiento en la ciudad de Querétaro, ni operaciones sisteméticas de com-
praventa de tierra sin fraccionar, ni venta organizada de casas o lotes urba-
nos. Este hecho debe ser considerado, puesto que implica una modalidad
particular de mercado inmobiliario en la ciudad de Querétaro. El surgi-

elaborador por la Direccién General de Estadistica (la Sedue de Querétaro conside-
ra estos datos censales inferiores a los reales).
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miento en ella de un mercado inmobiliario formal esta vinculado con su
desarrollo industrial.

Entre 1950 y 1960 se crearon los siguientes fraccionamientos: ‘‘La Es-
paia’’, ““Ninos Héroes’’, ‘‘La Pastora’’, “‘Colonia Casa Blanca’’, ‘‘Cimata-
rio”’, “‘Jardines de Querétaro’’ y ‘‘Club Campestre’’.? Un dato comtn de
los siete fraccionamientos es que fueron construidos sobre tierras agrico-
las pertenecientes a ex haciendas colindantes a la ciudad. Asimismo fue-
ron desarrollados por propietarios locales de tierra agricola que no contaban
con experiencia previa en la actividad inmobiliaria. Sin embargo, los da-
tos obtenidos indican que no hubo una participacién de capitales ni em-
presas externas a la localidad.

De los fraccionamientos correspondientes al peribdo, cuatro —‘‘La Es-
pana’’, ‘‘La Pastora’’, “Nifios Héroes’’ y ‘‘Colonia Casa Blanca’’— son de
caracter popular. Constituyeron prolongaciones cuasi naturales de la ex-
tensién de la mancha urbana en el periodo de referencia. De los tres frac-
cionamientos restantes, dos —‘‘Cimatario’’ y ‘“‘Jardines de Querétaro’ —
estaban destinados a las capas medias, mientras que ‘‘Club Campestre”’
se planed como zona residencial exclusiva. Lo anterior indica que en esta
primera fase del desarrollo inmobiliario existi6 una oferta de lotes o tierra
para los sectores de escasos recursos, pero no de vivienda. La informa-
ci6n recabada a través de informantes calificados indica que los propieta-
rios de la tierra agricola se transformaron en agentes inmobiliarios ante
las perspectivas que ofrecia el desarrollo industrial de la localidad.

II. Las grandes acciones inmobiliarias: 1960-1982
A. La dimensién global de las acciones

Durante los 22 afios que comprende este periodo de las operaciones in-
mobiliarias, en la ciudad de Querétaro se registra una intensa actividad.
Dentro de este lapso pueden distinguirse tres etapas. La primera corres-
ponde a la fase 1964-1967, cuando se iniciaron las intervenciones mas im-
portantes, que son las que se desarrollarian en el resto del periodo. La
segunda abarca de 1967 a 1973 y en ella surgieron multiples fracciona-
mientos impulsados por distintos agentes. En la tercera etapa (1974-1982)
pueden distinguirse varias fases: en los afios 1974-1975 disminuy¢ la crea-
cién de nuevos fraccionamientos, la cual se recuperd en 1976; este repun-

3 Estos datos fueron obtenidos de las siguientes fuentes: Obras publicas del
estado de Querétaro, Planos catastrales de la ciudad de Querétaro e informacion
proporcionada por el arquitecto Martin Larios.

4 Los términos ‘““fraccionamiento popular. residencial v campestre”™ son toma-
dos de la clasificacion de la Ley nim. 30 de fraccionamientos del estado expedida
en 1961.
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te tuvo un salto importante en 1980, cuando se compraron 13 millones
de m?, que representan la adquisicién de tierra mas espectacular en la his-
toria de la localidad y que provoc6 un auge de la especulacién inmobilia-
ria. La actividad inmobiliaria decrecié a partir de fines de 1982.

El nimero total de fraccionamientos autorizados en el periodo es de
166 (véase el plano 1), y el 4rea total comprendida por ellos, 21 millones
de m?. Los propietarios que vendian (o fraccionaban) la tierra eran terra-
tenientes locales o regionales. Los fraccionadores que adquirian la tierra
eran igualmente locales o regionales, excepto en el caso de las adquisi-
ciones realizadas por ICA y Bustamante, a las que se aludird mas abajo.

En cuanto al tipo de fraccionamientos creados, pueden distinguirse
tres modalidades: residenciales, campestres y de “‘clase media’’. Los frac-
cionamientos residenciales y campestres cuentan en general con una ade-
cuada infraestrnctura; la diferencia entre ambos estriba en la mayor
proximidad a la mancha urbana por parte de los residenciales en relacién
con los campestres, v en el mayor tamano de los lotes en el caso de los
campestres. Los fraccionamientos catalogados como ‘‘clase media’’ esta-
ban destinados a sectores variados que abarcaban desde comerciantes y
profesionistas hasta obreros especializados.

B. Crecimiento urbano y tierra ejidal

Al igual que otros centros urbanos importantes del pais, en torno a la ciu-
dad de Querétaro existen varios ejidos. Del total del municipio, 58% co-
rresponde a tierra ejidal (Gobierno del estado de Querétaro, 1980: 113).
La participacién de la tierra ejidal en el desarrollo urbano de la ciudad
de Querétaro se dio en dos niveles. El primero es la creacién de parques
industriales; para ello, el Estado expropi6 el ejido ‘‘El Salitre’’ a fin de
crear el parque industrial ‘‘Benito Juarez’’. Asimismo en 1960 ICA, por
medio de Parques Industriales, adquirié del Estado 2.25 millones de m?
de tierra de origen ejidal. Es decir, en esta fase la tierra ejidal expropiada
tuvo un uso fundamentalmente industrial. La segunda modalidad de uso
de tierra ejidal fueron los asentamientos irregulares. Con anterioridad a
1967 predominé el asentamiento relativamente aislado de familias o pe-
quenos grupos de colonos en los ejidos de ‘‘Lomas de Casa Blanca’’, ‘‘San
Pablo”’, ‘““Menchaca’ y ‘““‘Bolaiios’’, que se encontraban préximos a la man-
cha urbana o muy cercanos a ella. Después de la fecha mencionada, se
registra la invasion o toma masiva en esos mismos ejidos, destacAndose
el caso de ““Lomas de Casa Blanca’’.

Los datos anteriores significan que en el periodo considerado la cons-
truccién de fraccionamientos habitacionales no tuvo relacién con la tierra
ejidal.
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C. La actividad inmobiliaria de los grandes grupos en Querétaro.

Del total de fraccionamientos construidos en la ciudad de Querétaro de
1960 a 1982 destacan los realizados por tres grupos: ICA, los diferentes
propietarios de “‘Jurica’ y ‘‘Casas Modernas’’ (vease el plano 1). Su peso
econdmico y dimensién son diferentes. ICA opera en el 4&mbito nacional
e incluso internacional; los duefios de “‘Jurica’’ se han distinguido por
su capacidad inmobiliaria y financiera, mientras que ‘‘Casas Modernas’’
es una empresa de cardcter estrictamente local. Asimismo, la presencia
de estos grupos en la actividad econémica del estado, municipio y ciu-
dad de Querétaro es diferente. A reserva de las precisiones que se asien-
tan mas adelante, es importante destacar la actividad industrial realizada
por ICA en la localidad; también es notable la presencia de Banamex en
Querétaro, no sélo como institucion financiera sino como accionista de
importantes industrias locales y como agente inmobiliario. A diferencia
de ICA y de Banamex, ‘“‘Casas Modernas’’ se dedica unicamente a la acti-
vidad inmobiliaria. A continuacion se aportaran elementos generales de
identificacion de estos grupos, concentrandose el analisis en la actividad
inmobiliaria realizada por ellos en la ciudad de Querétaro.

1. La accién inmobiliaria de ICA

Creado en 1947, el grupo ICA se ha dedicado desde entonces a las siguien-
tes actividades: construccion pesada, construccién industrial, construcc-
cion urbana, estudios técnicos de ingenieria y desarrollo inmobiliario; hacia
1982 era un grupo que contaba con 80 empresas y mas de 80 000 emplea-
dos. Hasta el momento de la nacionalizacién de la banca (1982) poseia
relaciones corporativas para el financiamiento con el Banco del Atlanti-
co. La relacion entre este grupo y el Estado mexicano ha sido muy estre-
cha, y ha estado personificada en gran parte en la figura de Bernardo
Quintana, ademas de otros funcionarios de alto nivel del Estado que han
sido miembros del cuerpo directivo del grupo (véase Fragoso, Concheiro
vy Gutiérrez, 1979: 142).

En el 4ambito urbano y regional, la actividad que realiza este grupo
es amplia y diversificada. Esta injerencia lo convierte en el mas importan-
tes monopolio de la construccidn. Por el tipo de obras, su cliente princi-
pal es el Estado, por medio de sus secretarias y empresas publicas (Comu-
nicaciones y Transportes, Agricultura y Recursos Hidraulicos, Pemex, DDF,
CFE, etcétera).

En cuanto a la accién inmobiliaria de ICA en Querétaro destaca la ad-
quisicion v urbarizacién de tierra. La compra de tierra por parte de ICA
presenta dos cara teristicas importantes. La primera es la situacién agri-
cola de la tierra anquirida tanto a particulares como al propio Estado (eji-
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PLANO 1

1 Villas del Mesén

2 Jurica

3 Raquet Club

4 Huertas la Joya

5 Colinas del Bosque

6 Club Campestre

7 Alamos 1a. sec.

8 Alamos 2a. sec.

9 Alamos sec. Jardin
10 Balcones
11 Colinas del Parque
12 Arboledas
13 Loma Dorada
14 Vista Hermosa

15 Zona Dorada

16 Constituyentes

17 San Javier

18 Bosques -del Acueducto
19 Calesa 2a. sec.
20 Calesa 1a. sec.

21 Jardines de Querétaro
22 Carretas
23 Quintas de Marqués
24 Colinas del Cimatario
25 Cimatario

26 Villas del Sur

27 Lomas de Querétaro
28 Jardines de la Hacienda
29 El Jacal

30 Las Plazas

31 Mansiones del Valle
32 Colonia del Valle

33 Residencial Tejeda
34 Santiago

35 Ninos Héroes

36 Villas de las Arboledas
37 Ensueno

38 Virreyes

29 Estrella

4 Misio 1es
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41 Corregidora de Querétaro
42 Prados del Mirador

43 Vista Alegre

44 Balaustrados

45 Observatorio

46 Valle Alameda

47 Mercurio

51 Santa Bdarbara

52 Pefiuelos

53 Cd. Satélite

54 El Carambullo

55 Insurgentes

56 El Sol

57 Col.Obrera

58 Industrial

59 Progreso

60 U. H. Arteaga

61 El Porvenir

62 Espana

63 Los Molinos

64 Los Alcanfores

65 Los fresnos

66 La Florida

67 Constitucion 1917
68 La Era

69 Las Rosas

70 Constituyentes 1824
71 San Antonio

72 Las Hadas

73 Las Palmas

74 El Marqués

75 Villas del Sol

76 Aragon

77 Paseo de los Arcos

COLS. POPULARES

101 Emiliano Zapata

102 San José los Olvera
103 Reforma Agraria

104 Lomas de Casablanca
105 Casablanca

106 Bolafios

107 Menchaca

108 Las Américas

109 Loma Bonita

ZONAS INDUSTRIALES

A 1950

B Parques industriales 1966

C Parque ‘‘San Pedrito
Pefiuelos™

D Parque ‘‘Benito Juarez’'
1972

E 1979

F Fertimex

G Parque ‘‘Bananera”

H Purina

] 1980

K Levis

EQUIPAMENTO

201 Cerro de las campanas,
C.U.

202 Alameda

203 IMSS

204 Campo Militar

205 Auditorio

206 Unidad Deportiva

Fuentes: Larios G., Martin: plano IV. Area urbana de la ciudad de Querétaro.
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dos expropiados); es decir, ICA no compro predios urbanos de ningun tipo
(centrales o periféricos, pequefios o grandes). La segunda caracteristica
es el volumen de las adquisiciones de tierra realizadas por el grupo. Con-
siderando tanto la tierra ocupada por fraccionamientos industriales y re-
sidenciales como la que es detentada en reserva por la empresa, su area
asciende a 6.5 millones de m2. Esta cifra representaba 39% de los 16.6
millones de m? del 4rea comprendida en el perimetro urbano de la ciu-
dad de Querétaro en 1951, segun el Diario Oficial del gobierno del esta-
do. Exceptuando la tierra de origen ejidal, la mayor parte de la restante
correspondia a antiguas haciendas.

El convenio fiscal para la adquisicién de la tierra fue realizado por
“‘Parques Industriales de Querétaro’’ a nombre de ICA y las operaciones
inmobiliarias fueron realizadas por una de las empresas que componen
el grupo ‘“‘Administracién Inmobiliaria, S.A.” (AISA), que nacié en Que-
rétaro, y que maneja sus desarrollos inmobiliarios. De lo anterior se dedu-
ce que ICA, por medio de AISA y de otras divisiones del grupo, actu6é como
comprador, proyectista, urbanizador, constructor y administrador de los
fraccionamientos. Por lo que se refiere al financiamiento de las operacio-
nes, el capital provino del Banco Internacional Inmobiliario, S.A., que des-
pués se convirtié en el Banco del Atlantico.

En relacién con la compra de tierra, destaca su adquisicion masiva
en puntos estratégicos de la ciudad de acuerdo con el desarrollo urbano
previsto a corto y mediano plazos. Aunque no se puede establecer una
relaciéon de causalidad entre la construcccién de la via rdpida México-
Querétaro y la adquisicién de tierra por parte de ICA en la localidad, am-
bos hechos fueron préximos en el tiempo. Al conocimiento que el grupo
poseia sobre el desarrollo econémico y urbano del pais, se sumo, en este
caso, la apreciacion concreta de la potencialidad del mercado inmobilia-
rio en la ciudad de Querétaro. Este factor, aunado a su poder econdémico
y politico, facilit6 la compra de tierra en grandes cantidades. La disponi-
bilidad de tierra agricola concentrada en un ntimero relativamente redu-
cido de propietarios contribuyo6 sin duda a esta adquisicion.

Con respecto a la eleccion del tipo de fraccionamiento, debe desta-
carse la estrategia inicial de ICA segun la cual los fraccionamientos se di-
ferenciaban en industriales, campestres, residenciales y populares con el
fin de diversificar la oferta y captar todo el mercado potencial. Esta pro-
puesta fue formulada en 1963, al solicitarse las autorizaciones de fraccio-
namientos. Sin embargo, el primer fraccionamiento residencial realizado
por ICA en Querétaro fue registrado en 1966. Entre ambas fechas media-
ron dos circunstancias: la evaluacion por parte de ICA de la experiencia
de los fraccionamientos campestres, tanto en Querétaro como en el resto
del pais. La venta relativamente lenta de los lotes campestres y la cons-
truccién minima de vivienda sobre los mismos retardaba la consolidacion
de este tipo de fraccionamientos. Por otra parte, para ICA el margen de
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ganancia en un fraccionamiento urbano residencial era comparativamen-
te mayor (debido, entre otras cosas, al tamano de los lotes y a los precios
correspondientes), sobre todo considerando la ubicacién respecto de la
ciudad de la tierra adquirida por ellos. Estas razones apoyaban la supre-
sién de los fraccionamientos campestres en su proyecto inmobiliario en
Querétaro. En lo que respecta a la propuesta de fraccionamiento popular,
destaca el é4rea inicial reservada a él (506 967 m?2), asi como el hecho de
que esta cantidad era incluso mayor que la planeada para fraccionamien-
tos residenciales (421 182 m?); sin embargo, a esta tiltima cifra habria que
agregar la correspondiente a los fraccionamientos campestres (2 041 000
m?), con el objeto de poder comparar el proyecto de oferta de tierra de
ICA para los sectores mayoritarios en relacion con las clases restantes. A
pesar de ello, llama la atencién que ICA haya planeado ofrecer los frac-
cioriamientos populares pensando no sélo en los trabajadores de sus em-
presas en la localidad sino también en los de las zonas industriales de
Querétaro como potenciales adquirientes de tierra. El hecho de que no se
creara ningtin fraccionamiento popular® esté relacionado con dos facto-
res de distinta indole. El primero, de tipo econémico, se vincula con la
estrategia segiin la cual la apertura de nuevos fraiccionamientos esta supe-
ditada al avance de las ventas de los lanzados con anterioridad y a la de-
teccién de una probable nueva demanda. El segundo se refiere a la
ubicacion de la fuerza de trabajo en el municipio; ésta se localiza funda-
mentalmente fuera de la mancha urbana y en particular en tierra ejidal,
circunstancia que ‘‘justificaba’’ postergar la creacién de fraccionamien-
tos populares.

Descartados los fraccionamientos de tipo campestre y popular, que-
daban tinicamente los residenciales como variante a través de la cual ICA
realizaria en Querétaro la actividad inmobiliaria. La tierra urbanizada a
la fecha fue lotificada y vendida en distintos periodos acordes con la con-
solidacion de las ventas en los fraccionamientos previos y con la detec-
cion de una demanda solvente (véase el cuadro 1). Ciertamente, al
seleccionar la ubicacion de sus nuevos fraccionamientos, ICA considera-
ba el avance de la urbanizacién en la localidad, el cual estaba, en parte,
condicionado porla consolidacién de sus propios desarrollos inmobiliarios.

En los fraccionamientos residenciales, ICA tampoco construyé un gran
numero de viviendas, lo que hace evidente que su objeto fundamental era
impulsar el avance de las ventas de lotes; es decir, que el eje de su activi-
dad inmobiliaria era la venta de tierra urbanizada. Pareceria incongruen-
te que el mayor consorcio de la industria de la construccion no edificara
un ntimero importante de viviendas en la localidad. La explicacién se en-
cuentra en el menor margen de ganancia que ICA parece obtener de la pro-

5 Aunque si construyé un nimero reducido de viviendas (28) para trabajado-
res de sus empresas.
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duccién habitacional comparado con la construccién civil u obra pesada, o
con la propia venta de tierra. Esta ganancia menor es causada por la baja
escala en que debia edificarse en Querétaro en relacién con la capacidad
técnica y operativa del consorcio; asimismo, el tamafio reducido de la de-
manda solvente en la localidad desalentaba, de antemano, la construccién
de un importante nimero de viviendas residenciales.

En el manejo de los fraccionamientos residenciales por parte de ICA,
la totalidad de las fases que incluye la accion inmobiliaria, asi como de
los agentes que intervienen en ella y de sus ganancias respectivas, estan
en el interior del grupo. En otros términos, ello significa que {excepto pa-
ra la obtencién de la tierra rural), el grupo y sus acciones inmobiliarias
no dependen de ningun otro factor externo; se trata, en consecuencia, de
una actividad con una légica monopélica que le permite actuar con nota-
ble ventaja respecto de los fraccionadores competitivos y, sobre todo, es-
tablecer un precio monopoélico en la venta de los lotes urbanizados. En
la medida en que se eliminan la mayoria de los impedimentos de la ac-
cion inmobiliaria competitiva, el precio® puede garantizar un alto mar-
gen de ganancia, aun en el caso de que se determinen precios similares
a los del mercado inmobiliario local.

El impacto urbano que la intervencién de ICA tuvo en Querétaro se
efectud en varios niveles: 1) en la realizacion de infraestructura vial (cons-
truccion de la via rapida México-Querétaro), 2) en el impulso al desarro-
llo industrial de la localidad (creando parques industriales e instalando
sus propias industrias en ellos), y 3) en la actividad inmobiliaria relacio-
nada tanto con el desarrollo industrial como habitacional.

Con respecto al balance de conjunto de este impacto, es evidente que
la via rapida México-Querétaro increment6 los nexos entre estos dos pun-
tos clave del territorio nacional. Por su parte, los fraccionamientos indus-
triales facilitaron el desarrollo de las actividades secundarias en una ciudad
tradicionalmente administrativa y comercial; las propias industrias que
ICA estableci6 en la localidad afianzaron este desarrollo. Por tltimo, los
fraccionamientos habitacionales de ICA apoyaron el desarrollo de la ciu-
dad, tanto por su ubicacion como por la concepcién urbana de los mis-
mos. Sin embargo, a pesar de la planeacion de las acciones de ICA, éstas
indujeron un crecimiento artificial de la ciudad e impulsaron la especula-
cién inmobiliaria.

2. “‘Jurica”’ o la tierra como eje de la ganacia inmobiliaria

El fraccionamiento ‘‘Jurica’’ se encuentra ubicado en el noroeste de la ciu-
dad de Querétaro; en el momento de su creacion (1968) se hallaba fuera

6 El analisis especifico de los precios de los terrenos no es objeto de este
trabajo.
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de la mancha urbana, pero actualmente se encuentra unido a ella. Este
desarrollo inmobiliario se realiz6 en una propiedad rural de 3 millones
de m? (que reunia condiciones ¢ptimas para la produccién agricola tanto
por la calidad de la tierra como por la facilidad de riego), y que formaba
parte de un area mayor. Quiza por estas razones esta propiedad agricola
tenia un decreto de inafectabilidad. Sin embargo, los campesinos de la
zona iban a solicitar la ampliacion de ejidos con base en ella. Para evitar
esta afectacion, el terratenientes utilizo un recurso hébil: vender la tierra
para que se convirtiera en un fracccionamiento campestre. El vendedor
de la tierra pertenecia a uno de los grupos terratenientes de Querétaro (los
Urquiza) y poseia otras propiedades en la entidad.

En la historia de este fraccionamiento deben distinguirse cuatro eta-
pas bien definidas. En la primera fase (1968 a 1974) se realiz6 el cambio
de uso del suelo (de rural a urbano) y se urbaniz6 la mayor parte de los
3 millones de m?; para ello, se pidieron dos permisos de fracciona-
mientos.”

El proyecto de fraccionamiento de la zona fue realizado por la Inmo-
biliaria y Comercial Bustamante {Incobusa) y las obras de urbanizacién
por Ocimex, que era la compaiia urbanizadora de este grupo. La urbani-
zacion se caracteriz6 por lotes con un promedio de 2 500 m?, extension
relativamente normal para un fraccionamiento campestre.

Aproximadamente 60% de la operacidn fue realizada con un crédito
de la Financiera Intercontinental. Otro dato relevante es que en el proyec-
to inicial se planeaba vender inicamente lotes urbanizados, ya que esta
estrategia permitia disminuir el monto de la inversién y una rotacién mas
rapida del capital. El plan inicial de vender solo lotes no se mantuvo to-
talmente, pues el fraccionador edificé 16 casas de 200 m? de construc-
cién para ‘‘calentar el negocio’’, es decir, para impulsar las ventas de los
lotes. La ganacia calculada en la operacién {100%) fue relativamente alta.

Durante este periodo, el total de casas construidas por los comprado-
res de los predios fue de 80. Esta cifra parece baja vy, entre otras cosas,
hace suponer que la compra de lotes no se realizaba primordialmente pa-
ra que el adquiriente construyera una vivienda para descanso, sino con una
intencién especulativa en mayor o menor grado.

En 1974 Torres Landa vendi6 el fraccionamiento a Alberto Bustamante
(hijo del principal accionista de Incobusa), inicidndose una segunda eta-
pa que fue la mas importante (1974 a 1978). Durante ella, destacan dos
hechos: el cambio de patron de lotificacion y la adquisicién de nuevas
propiedades colindantes con el fraccionamiento, como parte de un pro-

7 El comprador fue Juan José Torres Landa, quien en el momento de la opera-
cién era gobernador del estado de Guanajuato y habia sido subdirector adjunto de
uno de los grupos inmobiliarios mds importantes del pais en la década de los se-
tenta, la Inmobiliaria y Comercial Bustamante (Incobusa).
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yecto de grandes alcances. En relacién con el primer aspecto, Bustamente
urbaniz6 la tierra en brena adquirida con base en lotes de 1 000 m? y de
525 m?, con un precio de venta en 1974 que oscilaba entre 150 y 200 pe-
sos por m? segun la ubicacién y el tamafo. Bustamente adquiri6 exten-
siones importantes de tierra colindantes con ‘‘Jurica’’, que junto con la
anterior sumaban 13 millones de m?. Las nuevas propiedades adquiridas
se conocen con los nombres de ‘“Meson del Prado’’, “‘Juriquilla” y ‘“San
Isidro’’.% Sin embargo la ampliacién desmedida de las adquisiciones de
tierra por parte de Alberto Bustamante en diferentes ciudades del pais pro-
vocaron dificultades financieras para su empresa, lo cual afect6 a ‘‘Juri-
ca’’. Por tal razén, la totalidad del proyecto inmobiliario (13 millones de
m? de tierra mas las instalaciones que incluia) paso6 al Fideicomiso Liqui-
dador de da Secretaria de Hacienda y Crédito Publico; con éste surge la
tercera etapa de ‘‘Jurica’’ (1978-1979). Durante ella, no se urbanizaron nue-
vas dreas y, por ello, no se realizé ninguna venta de lotes. Esta actitud
se explica porque la finalidad del Fideicomiso era vender la propiedad
para recuperar lo mas rapidamente posible una parte del adeudo de Bus-
tamante. En enero de 1980, Banamex adquiri6 el fraccionamiento ‘‘Juri-
ca’ en 1 275 millones de pesos.® Los aspectos relevantes de esta 1ltima
etapa de “‘Jurica’’ son tres: el cambio de la concepcion del fraccionamien-
to, la ampliacién de las actividades inmobiliarias de Banamex y el pro-
yecto de desconcentracion de la casa matriz de Banamex a *‘Jurica’’.

Banamex pretendi6 dar un giro nuevo al fraccionamiento convirtién-
dolo de campestre en una zona tipicamente urbana y comercial. Este plan
se realiz6 en la parte de ‘‘Jurica’’ que quedd sin lotificar desde que era
propiedad de Torres Landa. El cambio consistié en poner a la venta lotes
de 200 m? en promedio, y esta misma concepcién se pensaba aplicar a
las zonas no urbanizadas de ‘‘Juriquilla’ y ‘‘Mesén del Prado’’. Esta par-
te del proyecto, asi como la realizacién de zonas comerciales, quedaron
detenidas por la nacionalizacion de la banca y sus activos, que incluyo
esta propiedad de Banamex.

La modificacién de los proyectos urbanisticos anteriores por parte de
Banamex estuvo acompaiada de la creacién de un complejo aparato ad-
ministrativo, urbanizador y constructor; destacaba la creacion de la in-
mobiliaria UMBRA, de la cual Banamex detentaba 99% de las acciones,
segun informo la Subsecretaria de la Banca al poner a la venta las accio-
nes de la banca privada nacionalizada. Este hecho indica por si solo la
importancia financiera que para Banamex tenia ‘‘Jurica’’ que, en parte,
estaba relacionado con el proyecto de reubicacién o desconcentraciéon de

8 No obstante la nueva y masiva adquisicién de tierra, el fraccionamiento en
su conjunto sigue llamandose “‘Jurica’’ y la tierra anexada al proyecto original co-
mo ‘‘Jurica segunda seccion’’ (ver Plan de Desarrollo Urbano de Querétaro, 1982,
plan director urbano: 6 y 7).

9 Segtn informe oficial de Banamex, fechado el 26 de marzo de 1980
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las oficinas centrales de Banamex a ‘‘Jurica’’. Para ello, el grupo puso en
marcha todo un plan, que fue frenado por la nacionalizacién.

Segin informes de un ejecutivo de Banamex en Querétaro, a finales
de 1984 este grupo bancario nacionalizado mantenia la propiedad de 1.5
millones de m? en funcién de la reubicacién institucional.

Al sintetizar la experiencia del fraccionamiento ‘‘Jurica’’, deben en-
fatizarse varios hechos. El primero, el més impactante, es el volumen de
la tierra adquirida (13 millones de m?). Por una parte, esta compraventa
est4 relacionada con un nuimero reducido de propietarios agricolas que
facilitaron su adquisicién y, por otra, con tres adquirientes (Torres Landa,
Bustamante y Banamex) dotados de una gran capacidad de compra. Estas
condiciones no se retinen con frecuencia en las operaciones inmobilia-
rias. Debido a estas circunstancias, el eje de la ganancia en este fracciona-
miento pudo ser casi exclusivamente la tierra, puesto que el vendedor
concentraba las ganancias del cambio de uso del suelo (de rural a urbano)
y la exclusividad en la venta de la totalidad de los lotes. Ambos factores
permitieron a los dos primeros duefios (Torres Landa y Bustamante) ofre-
cer incluso los terrenos a precios no elevados en el contexto del mercado
local.

La creacién de este fraccionamiento reiine condiciones excepciona-
les: tamafio, caracter oficial del comprador (gobernador), facilidades para
su autorizacion, acceso al crédito bancario, etc. Sin embargo, parecen ha-
berse cubierto los requisitos legales estipulados para este tipo de fraccio-
namientos. No obstante, sorprenden varios aspectos; el primero se refiere
a la falta de prevision o planeacién urbanas en cuanto a las consecuencias
que propiciaria la puesta en operacion del fraccionamiento. El area total
de “Jurica’’ lo convierte en el fraccionamiento de mayores dimensiones
de la localidad. Si se relaciona con el tamano de la mancha urbana de la
ciudad en 1982, 10 equivale a 26% de la misma. Aunque las instalacio-
nes exigidas para el fraccionamiento fueron financiadas por el fracciona-
dor (redes de agua, luz, etc.) e incluso actualmente él est4 costeando los
gastos de recoleccion de basura, mantenimiento de édreas jardinadas y vi-
gilancia, lo importante de la repercusién urbana y financiera de estos ser-
vicios no son s6lo sus instalaciones, sino la operacién del servicio mismo.
Un ejemplo claro es el del agua; al margen de las redes correspondientes,
lo importante es la existencia y dotacién suficiente del liquido. Al respec-
to, el consumo de agua de un fraccionamiento campestre es alto, en parti-
cular en lo que se refiere a las 4reas verdes y jardinadas de cada lote.
Aungque el fraccionamiento cuenta con varios pozos, las reservas corres-

10 Segrin el Plan de Desarrollo Urbano de Querétaro, 1982 (5 013 hectéreas).
Debe advertirse que esta 4rea corresponde a 1982 y que cuando se iniciaron las ventas
en 1968 el tamano de la mancha urbana era mucho menor. En 1951 era equivalente

a 16.69 millones de m?
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pondientes a éstos no pueden desvincularse de las requeridas para la ciu-
dad en su conjunto. En este punto, se advierten ya serias deficiencias en
la ciudad, como se reconoce en los informes de gobierno.! Idéntica ar-
gumentacion puede establecerse para otros servicios: de transporte, de lim-
pia, de educacion, areas comerciales, etcétera.

Otro elemento importante en la planeacién urbana de cualquier ciu-
dad es prever la orientacién de su crecimiento futuro de acuerdo con las
condiciones naturales del medio, el régimen de propiedad del suelo y usos
del mismo (industrial, agricola, etc). A este respecto, como puede obser-
varse en el plano, el fraccionamiento ‘‘Jurica’’ constituye una prologacién
artificial de la ciudad y condicionaré la expansién de ésta a corto y me-
diano plazos; en otros términos, dificultara el desarrollo de otras areas mas
convenientes de la ciudad (véase Plan de Desarrollo Urbano de Queréta-
ro, 1982). Las consecuencias urbanas de este fenomeno no son imprevi-
sibles.

Como nota final conviene advertir que desde el momento de la nacio-
nalizacién de la banca privada existe indefinicion (o por lo menos falta
de informacion oficial precisa) respecto al propietario actual del fraccio-
namiento y del futuro inmediato de este desarrollo inmobiliario. Las dife-
rentes fuentes consultadas no han permitido dilucidar este asunto.?

3. ““Casas Modernas’’ o la utilizacion de la légica
de los grandes grupos por parte de una inmobiliaria local

La inmobiliaria ‘‘Casas Modernas de Querétaro, S.A.”’ demuestra como
la presencia de grandes grupos en la actividad inmobiliaria induce en es-
te sector de la economia practicas que obedecen al esquema bajo el cual
operan los grandes grupos econémicos. Es decir, algunas empresas cuya
estructura interna (capital, diversificacién, nexos con otras ramas de la
economia, peso politico, etc.) no corresponde a la de un monopolio, in-
corporan sus formas y tacticas de operacién para poder actuar con ventaja
respecto de las restantes empresas del ramo.

‘*Casas Modernas’’ se constituyé en la década de los sesenta e inicio
sus operaciones en 1967. Despues de ‘‘Parques Residenciales’’ y “‘Juri-
ca’’, es la empresa inmobiliaria cuya accion en el periodo considerado es
la mayor de entre las 38 que operaban en la localidad. La magnitud de
su actividad (20 fraccionamientos) contrasta con el tamaio reducido de
su estructura operativa.

1 Véase quinto informe de R. Camacho G., 25 de julio de 1984. En él se asien-
ta que: “‘nuestro gasto [de agua] es de 950 l/seg; requerimos de 1 450 l/seg’’ {p. 28).

2 Algunos informantes calificados indicaron que los sefiores Ballesteros,
Brenner y Cosio han adquirido parte de las acciones del fraccionamiento. Estos da-
tos no pudieron ser corroborados a través de documentos escritos.
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Con poco personal maneja tanto la inmobiliaria como una casa de ma-
teriales para la construccién y una constructora. Sus trabajadores even-
tuales son contratados tanto para la obra de construccién como para el
disefio urbano y arquitecténico, y para la supervisién de obra.

‘‘Casas Modernas’’ cubre la totalidad de las fases y operaciones que
incluye la actividad inmobiliaria; es decir, adquiere la tierra, realiza el
disefno urbano y arquitectdnico, urbaniza los fraccionamientos, constru-
ye viviendas y lleva a cabo la venta de los lotes y de las casas. Para el fi-
nanciamiento de su actividad utiliza recursos propios; en el caso particular
de la construccién de las viviendas, aporta 25% del monto global y obtie-
ne créditos hipotecarios para el porcentaje restante. Cumple los requisi-
tos reglamentarios y legales estipulados para la actividad inmobiliaria y
constructiva en los minimos tolerados.

Sus 19 fraccionamientos?3 hasta 1980 han sido construidos sobre tie-
rra urbana. La ubicacidon de éstos en el interior de la ciudad es diversifica-
da; en general la empresa trata de conseguir terrenos cuya localizacién
proxima a la vialidad, infraestructura y servicios urbanos reduzca los cos-
tos de inversion; por ello, aunque no poseen una ubicacion céntrica, se
encuentran en el interior de la mancha urbana. El drea de los fracciona-
mientos, asi como el numero de lotes, es variable; la superficie de los lo-
tes fluctua entre 125 m? y 200 m?.

Entre los fraccionamientos de ‘‘Casas Modernas’’ predominan los des-
tinados a las capas medias. Estos poseen los servicios minimos requeri-
dos. La mayoria de los lotes han sido ya vendidos y el nimero de viviendas
construidas es mucho mas alto que en el caso de ‘‘Parques Residencia-
les’’ y ““Jurica’’ en relacién con el numero de lotes; en total las viviendas
ascienden a 2 500. Las casas son construidas por la propia empresa y, en
su mayor parte, han sido financiadas con ‘“‘crédito para vivienda de inte-
rés social”’ (FOVI-FOGA); son facilmente vendibles en el mercado. Los da-
tos generales de los fraccionamientos se concentran en el cuadro 2.

Considerando globalmente la actividad de ‘‘Casas Modernas’’, se ad-
vierten algunas diferencias en comparacion con ‘‘Parques Residenciales’’
y “‘Jurica’’. La primera tiene relacion con la tierra; todos los fracciona-
mientos han sido construidos sobre tierra urbanag; es decir la empresa no
se apropi6 de las rentas provenientes del cambio de uso del suelo (de agri-
cola a urbano) y, en consecuencia, debié pagar un precio mas alto que
ICA o los propietarios de ‘‘Jurica’’. Como ya se sefial6, ‘*‘Casas Modernas’’
traté de contrarrestar este efecto detectando predios y propiedades en los
que fuera posible “‘reducir’’ su precio urbano. Es también notable que,
disponiendo de una menor capacidad operativa que ‘‘Parques Residen-
ciales” y ““Jurica’, haya construido un ntimero mucho mas elevado de

13 El socio capitalista ha construido ademas un fraccionamiento campestre cu-
ya extension es de 5.6 millones de m2.
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casas, en términos absolutos y relativos. Esto indica que el margen de ga-
nancia para esta empresa proviene, en mayor grado, de la construccién
y no de la venta de lotes. Por otra parte, ya que no interviene en su opera-
cién ningun agente externo a la empresa, elimina los gastos de interme-
diacién y concentra las ganancias correspondientes. Ademas, la rotaciéon
de su capital es rapida debido a que son sujetos de crédito y a que la venta
de lotes y viviendas se ha realizado en lapsos cortos. Por todo lo anterior
su ganancia global es alta.

En cuanto al efecto urbano de su actividad, debe sefalarse a su favor
el hecho de que propicia la consolidacién de las zonas en las que estable-
cen sus fraccionamientos. Sin embargo, ya que cubren tinicamente los re-
quisitos minimos de la reglamentacién urbana, sus fraccionamientos no
contribuyen al mejoramiento de la imagen y calidad de la vida urbana.
Para apreciar de manera conjunta las coincidencias y las diferencias en
la forma de operar de los grupos inmobiliarios y de las acciones desarro-
lladas por ellos, se concentran en el cuadro 3 las caracteristicas mas rele-
vantes de sus operaciones.

Conclusion

Como en otras localidades del pais, el crecimiento urbano y el impulso
a la actividad inmobiliaria en la ciudad de Querétaro se hallan relaciona-
dos con su desarrollo industrial. Asi, el inicio del mercado formal inmo-
biliario en los afios cincuenta coincide con el establecimiento de la primera
zona industrial en la capital del estado. Posteriormente, en la década de
los sesenta, la presencia de ICA incluye el desarrollo de proyectos inmo-
biliarios e industriales, y en lo que se refiere al desarrollo inmobiliario “‘Ju-
rica’’, en la etapa en que fue propiedad de Bustamante, se efectia casi
simultaneamente al establecimiento del parque industrial Benito Juarez.

Respecto a la primera de las hipotesis formuladas al inicio de este en-
sayo, debe enfatizarse que los grupos inmobiliarios estudiados concen-
traban y realizaban la totalidad de las actividades que implica el proceso
de urbanizacién y circulacién de tierra asi como de la produccién de vi-
vienda; es decir, no se dio en ninguno de los desarrollos urbanos impul-
sados por ellos la presencia del promotor inmobiliario en sentido estricto,
el que opera de manera auténoma y articula al resto de los agentes inmo-
biliarios. Esto no implica anular la funcién que realiza el promotor, sino
jue ésta es llevada a cabo por el propio grupo, de tal manera que viene
1 ser una de las varias funciones desarrolladas por él.

En relacion con la segunda de las hipotesis debe resaltarse que en dos
e los grupos estudiados es notoria la cantidad de tierra agricola privada
adquirida para sus desarrollos, de la cual detentan todavia importantes
reservas para futuras operaciones. Ello fue posible a causa de la capaci-
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dad economica y facilidad de acceso al crédito por parte de los dos gru-
pos implicados. De este modo concentraron las ganancias del cambio de
uso del suelo (de rural a urbano), asi como las provenientes de la venta
de los lotes urbanizados. Ello les permiti6 convertir la tierra en eje de la
ganancia, e implantar precios cuasi monopélicos en el mercado de tierra
urbana. La comercializacién de la vivienda fue utilizada por ellos simple-
mente como un factor de dinamizacién de la venta de lotes.

Con respecto a ambas hipoétesis, es importante subrayar coémo una em-
presa local que no reunia las caracteristicas de poder econémico y facili-
dad de acceso al crédito financiero de los grupos més grandes, incorporé
la l6gica de operaci6n de los dos grupos citados para disponer de un mar-
gen de maniobra frente a ellos y poder competir con ventaja frente a las
comparifas inmobiliarias locales.

En cuanto al impacto urbano de estas operaciones inmobiliarias debe
enfatizarse que produjeron una expansién urbana superior a la requerida
por el grado de desarrollo industrial y el incremento de la poblacién en
la localidad; se trata, por tanto, de un importante crecimiento especulati-
vo de la mancha urbana y del que son causantes, en buena parte, los agentes
inmobiliarios. Es altamente significativo que la suma de la tierra adquiri-
da por estos tres grupos (incluyendo las reservas territoriales) asciende
a 22.5 millones de m?, lo cual equivale a 45% del 4rea de la mancha ur-
bana en la fecha de adquisicién. El efecto urbano de esta expansion de
la actividad inmobiliaria es innegable y fundamentalmente se expresa en
el condicionamiento de la futura expansi6n de la ciudad hacia las reser-
vas de tierra que detentan y, en menor medida, en las limitaciones que
introducen en el suministro de algunos servicios, como el del agua potable.

Finalmente hay que resaltar que esta actividad inmobiliaria se efec-
tud en torno a fraccionamientos residenciales campestres no ofreciéndose
ninguno de caracter popular en el caso de los desarrollos estudiados.
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