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Accelerated Regional Metamorphosis, Territorial
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Intermediate City: The Queretaro Case
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RESUMEN

En décadas recientes algunas ciudades intermedias mexicanas manifiestan un elevado dinamismo
econémico cuya expresion territorial mas evidente ha sido una expansién dispersa y difusa en
espacios cada vez mas amplios, los cuales solian considerarse eminentemente rurales. Este es
el caso de la ciudad de Querétaro, y su drea de expansién dispersa sobre espacios rurales de El
Marqués y, especialmente, de Colén. En este sentido, el presente trabajo tiene como propdsito
analizar y caracterizar la transformacién socioterritorial de esta zona de expansion de una ciudad
intermedia mediante un enfoque tedrico-metodolédgico de tipo estructural-sistémico, cuya unidad
de anilisis se ubica mis alld de la ciudad o metrépolis al incluir los espacios rurales vinculados,
en los cuales los recientes esquemas de financiarizacién del sector inmobiliario generan nuevas
configuraciones y desigualdades espaciales, con un resultado que conduce a una ocupacién
dispersa y desordenada del territorio. Alli las premisas de rentabilidad de los inversores rebasan
constantemente los criterios de un ordenamiento urbano-regional coherente que privilegie el
desarrollo local y ambiental sostenible a largo plazo.

ABSTRACT

In recent decades, some intermediate Mexican cities show a high economic dynamism whose most
evident territorial expression has been a dispersed and diffuse expansion over increasingly wide-
ranging spatial areas that generally were considered eminently rural. This is the case of the city of
Querétaro and its expansion sphere, scattered over the rural areas of El Marqués and, especially,
Colén. In this sense, this work analyses and characterizes the socio-territorial transformation
of this expansion area of an intermediate city, through a theoretical-methodological approach
of a structural-systemic type, whose unit of analysis goes beyond the city, it includes its linked
rural spaces, in which the recent financialization schemes of the real estate sector generate new
configurations and spatial inequalities that lead to a dispersed and disorderly occupation of the
territory, where the premises of profitability of investors have replaced any coherent urban-regional
planning criteria that privileges long-term sustainable local and environmental development.

REsUMO

Em décadas recentes algumas cidades intermedidrias mexicanas manifestam um elevado dinamis-
mo econdmico cuja expressdo territorial mais evidente tem sido uma expansio dispersa e difusa
sobre 4mbitos espaciais cada vez mais amplos, os quais costumavam considerar-se eminentemente
rurais. Este é o caso da cidade de Querétaro, México, ¢ sua area de expansdo dispersa sobre
iAmbitos rurais da zona de El Marqués e, especialmente, de Colén. Neste sentido, o presente
trabalho tem como propésito analisar e caracterizar a transformagdo socio-territorial desta zona
de expansio de uma cidade intermedidria, mediante um enfoque tedrico-metodologico de tipo
estrutural-sistémico, cuja unidade de andlise se localiza para além da cidade ou metrépole, ao
incluir os espagos rurais vinculados, nos quais os recentes esquemas de financeirizagio do setor
imobilidrio geram novas configura¢oes e desigualdades espaciais, com um resultado que conduz
a uma ocupagio dispersa e desordenada do territério, onde as premissas de rentabilidade dos
investidores tém substituido qualquer critério de ordenamento urbano-regional coerente que
privilegie um desenvolvimento local e ambiental sustentdvel ao longo prazo.
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Introduccién

En las altimas décadas, México presenta
una profunda metamortfosis en su estruc-
tura urbano-regional, donde enormes
transformaciones socioterritoriales estin
modificando rapidamente las actividades
productivas, los empleos, las relaciones
sociales y las formas culturales y de vida
de miles de personas de escasos recursos,
cuyo habitat natural se ha trastocado de
manera radical por un acelerado proceso
de urbanizacién, que incluye enormes
espacios considerados rurales hasta hace
poco tiempo.

Esto se observa con mayor fuerza en
regiones o territorios dindmicos con creci-
miento de nuevas actividades financieras,
inmobiliarias, industriales y de servicios
vinculadas generalmente a cadenas pro-
ductivas globalizadas, cuya localizacién
se estd dando mediante una creciente
expansion urbana, que se desdobla no
solo sobre sus periferias inmediatas, sino
sobre un dmbito regional mas extenso.
Tal es el caso del municipio de Colén,
cuya cabecera municipal se localiza a 60
kilébmetros de la ciudad de Querétaro,
México, un espacio que solia considerarse
eminentemente rural, pero que se esta
transformado aceleradamente como parte
de un proceso de expansion dispersa de
la zona metropolitana de la ciudad de
Querétaro, donde la mercantilizacion
creciente del espacio a través de los nue-
vos esquemas de financiarizaciéon de las
actividades inmobiliarias, asociados a una

fuerte demanda de suelo para actividades
industriales, comerciales, de servicios y
de vivienda propiciadas por el dinamis-
mo econdmico de la regién en la altima
década, generan nuevas configuraciones
y desigualdades territoriales.

En este contexto, se parte de la hi-
potesis de que el fendmeno urbano en
ciudades intermedias dinimicas no puede
ser cabalmente entendido sin incorporar
al andlisis su articulaciéon con el ambito
regional extendido, muchas veces difuso
y disperso debido a la creciente accién de
actores privados del sector inmobiliario
—cada vez mds integrados con el sector
financiero en un binomio sumamente
amalgamado e indisoluble— que partici-
pan en la mercantilizaciéon del suelo y en
la permanente transformacién de sus usos
ante la ausencia de procesos de planeacién
u ordenacion territorial efectivos por parte
de los gobiernos locales, regionales o
estatales. Lo cierto es que actualmente
es dificil entender estas nuevas confi-
guraciones territoriales “a través de los
conceptos tradicionales relacionados con
la urbanidad, el metropolitanismo o el
esquema binario urbano/rural, que pre-
suponen una separacion espacial coherente
de los distintos tipos de asentamientos”
(Brenner, 2013, p. 44).

En este sentido, el objetivo del pre-
sente trabajo consiste en caracterizar la
acelerada transformacién socioterritorial
de localidades rurales de la region de El
Marquesy, especialmente, de Colén (por
ser un municipio mds alejado y rural), bajo
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un patréon de expansion extendida y difusa
de la Zona Metropolitana de Querétaro
sobre ambitos cada vez mas distantes del
nucleo central de esta ciudad intermedia
mexicana, donde se producen vertiginosos
cambios de los usos del suelo y de las
actividades econémicas derivados de una
creciente incorporacion de mecanismos
de financiarizacién de las actividades in-
mobiliarias y econdmicas dispersas, que
tienden a articularse mediante la expan-
sion constante de la infraestructura y los
sistemas regionales de transporte.
Metodolégicamente, se busca contri-
buir al analisis territorial con un enfoque
estructural-sistémico, que ubica la unidad
de analisis mas alla de los limites de lo
urbano o metropolitano, en un ambito de
comprension amplio de los nuevos feno6-
menos de vinculacién entre areas rurales
y urbanas, que traen adosados procesos
de fragmentacién e integracion desigual
de vastos sectores no siempre adaptados a
los nuevos patrones socioterritoriales que
demandan estas nuevas relaciones sociales.
Este enfoque apunta hacia un anali-
sis deductivo a partir de la integracion
de elementos cualitativos y cuantitati-
vos, derivados de la informacién y datos
recopilados en campo para articular el
planteamiento tedrico con base en el en-
foque sistémico de redes y flujos (Delgado,
1998; Espino, 1995; Veltz, 2014), asi
como del analisis de las tendencias hacia
la urbanizacién planetaria en la actual fase
de la economia-mundo capitalista, cuyo
sustento conceptual basico se encuentra

en autores como De Mattos y Fuentes
(2012), De Mattos (2016), Daher (2013)
Brenner (2013), Brenner y Schmid (2016)
y Méndez (2018), entre otros.

Expansion dispersa de la Zona
Metropolitana de Querétaro

Concentraciéon y dispersion: viejas
tendencias, nuevas configuraciones

Ciertamente, la concentracién de la po-
blacién y las actividades econémicas,
sociales, politicas y culturales en dmbitos
territoriales especificos o selectos dentro
de la geografia del planeta ha sido histo-
ricamente un patréon dominante dentro
del modo de produccioén capitalista, pero
también la dispersion en términos terri-
toriales es un proceso que viene adosado
a los efectos y contradicciones propias de
la aglomeracion.

En efecto, ademas de las notables
ventajas de la concentracién espacial en
la gestién y eficiencia de los procesos
productivos, en el desarrollo de la coo-
peracion compleja dentro de las unidades
industriales, comerciales o de servicio y
en el necesario proceso de socializacion
de las fuerzas productivas que ha sido
fundamental en la esfera econémica, la
aglomeracion ha generado externalidades
o, mejor dicho, ha desatado contradiccio-
nes propias del modelo de acumulacién
que propician tendencias hacia la dis-
persién. Tal como, en su momento lo
explicé Pradilla (1984), las desventajas
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de la aglomeracién provienen, en buena
medida, de la anarquia que produce en
el crecimiento de las ciudades el caracter
privado de la propiedad de los medios
de produccién y de la apropiacion de la
produccion social y, con ello, el caricter
individual de las decisiones de apropiacién
del territorio y de la produccién de objetos
inmobiliarios.

En este sentido, cabe decir que la
concentracion y la dispersion son viejas
tendencias en la configuracion del territo-
rio durante el desarrollo del capitalismo,
donde generalmente las fuerzas centri-
petas han controlado y subordinado a las
fuerzas centrifugas de la dispersion. No
obstante, lo que se modifica a través de las
diferentes fases de desarrollo del sistema
es la intensidad, la forma y las cualidades
en que se manifiestan la concentraciéon y
la dispersion territorial y los efectos que
tienen en el funcionamiento del modelo
o fase de acumulacién en turno. En este
contexto, es posible hablar de nuevas ten-
dencias en los procesos de organizacion
del territorio (Martner, 2016).

Es asi como en la actual fase de glo-
balizacién, donde el capital financiero
se ha vuelto hegemonico, invadiendo,
controlando e imponiendo sus priorida-
des sobre las demas esferas del capital y
de las actividades econémicas, en lo que
muchos autores han llamado la fase de
financiarizacion de la economia-mundo
capitalista propiciada por la integracion
global de los mercados financieros (Bren-
ner, 2013; Daher, 2013; De Mattos, 2016;

Delgadillo, 2016; Méndez, 2018), se han
potenciado y acelerado, como nunca antes,
los procesos de urbanizacion extendida 'y
dispersa, que hacen cada vez mas difusa la
frontera entre lo que convencionalmente
se ha conocido como lo urbano y lo que
se encuentra mas alla de sus limites: lo
externo, lo rural.

Es por ello por lo que las delimitacio-
nes empiricas entre lo urbano y lo rural
pierden vigencia y tienen cada vez menor
fuerza explicativa dentro de los estudios
de la geografia y el territorio, en tanto
avanzan las visiones de un mundo donde
no caben tales divisiones tajantes, donde
los procesos y los territorios se interco-
nectan, donde todo se urbaniza, aunque
visualmente mantenga la apariencia de
localidades menores, villorrios y areas
de campo.

En efecto,

la ciudad esta en todos lados y en todas las
cosas. Si el mundo urbanizado es ahora una
cadena de dreas metropolitanas conectadas
por lugares/corredores de comunicacién
(acropuertos y lineas aéreas, estaciones y
ferrocarriles, estacionamientos y carreteras,
telepuertos y autopistas informaticas), ;qué
queda por fuera? ¢Acaso el pueblo, la aldea,
el campo? Tal vez, pero solo parcialmente.
Las huellas de la ciudad estin en todos
estos lugares como personas que viajan a
diario entre su hogary el trabajo, y también
en forma de turistas, trabajo a distancia,
medios de comunicacién y urbanizacién de
los modos de vida. La division tradicional
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entre la ciudad y el campo ha sido destruida
(Amin & Thrift, 2002, p. 1).

En sintonia con lo senalado y abo-
nando a su tesis sobre la urbanizacién
planetaria, Brenner (2013) agrega que,
en el dmbito de una urbanizacién que
comprende cada vez mas tanto la concen-
traciéon, como la extensién,

las aglomeraciones se forman, expanden,
contraen y transforman de manera conti-
nua, pero siempre a través de densas redes
de relaciones con otros lugares, territorios
y escalas, incluidos los dmbitos tradicio-
nalmente clasificados como ajenos a la
condicién urbana. Estos Gltimos abarcan,
por ¢jemplo, pueblos pequeiios y medianos,
aldeas situadas en regiones periféricas y
zonas agroindustriales (pp. 61-62).

Por ello concluye que,

ya no hay ningan exterior del mundo
urbano; lo no urbano se ha interiorizado
en gran medida dentro de un proceso
planetario, pero desigual de urbanizacién.
En estas condiciones, el binarismo urbano-
rural es una base cada vez mds confusa
para descifrar las morfologias, contornos y
dindmicas de la reestructuracion socioespa-
cial en el capitalismo de principios del siglo
XXI (Brenner & Schmid, 2016, p. 332).

Precisamente, la zona metropolitana
de la ciudad de Querétaro se encuentra
dentro de esta dinamica de expansion y

desdoblamiento espacial de actividades
tipicamente urbanas sobre extensas dreas
consideradas previamente como exterio-
res. La region de Colon, ubicada a 60
kilébmetros al este de la urbe, donde se
asientan localidades menores en medio
de un paisaje eminentemente rural, asiste
a una acelerada metamorfosis territorial,
donde emergen simultineamente islotes
de urbanidad en forma dispersa y difusa,
constituidos por zonas industriales, de
actividades logisticas y servicios, asi como
conjuntos residenciales para diferentes
segmentos sociales, en cuyo desarrollo han
jugado un rol protagénico los recientes
procesos de financiarizacion.

Dinamismo y transformaciéon
regional de Querétaro

El tema de la acelerada expansion urbana
impulsada fuertemente por los procesos de
finaciarizacién de las actividades inmobi-
liarias ha sido relacionado generalmente
con las grandes urbes, capitales y centros
metropolitanos en diversos paises y re-
giones del mundo, ya sea en los paises
centrales o en los de la semiperiferia y la
periferia dentro del actual sistema mundial
capitalista (Daher, 2013; de Mattos, 2016;
Méndez, 2018). No obstante, pareciera
que, varias ciudades intermedias con mayor
dinamismo y crecimiento economico estan
entrando también en estos procesos de
expansion territorial difusay en las 16gicas
del capitalismo financiero.
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En México, desde hace un par de déca-
das, las llamadas ciudades intermedias han
adquirido creciente importancia dentro
de la estructura urbano-regional del pais
(Martner, 2015). Al respecto, el Conse-
jo Nacional de Poblacién ha reportado
que existen 60 zonas metropolitanas, de
las cuales solo cuatro corresponden a la
definiciéon de grandes ciudades o mega-
l6polis (Ciudad de México, Guadalajara,
Monterrey y Puebla). El resto se compone
de ciudades medias, con poblaciones que
oscilan entre los 150 mil y 1.5 millones
de habitantes (CONAPO, 2011).

Diversos estudios sobre las llamadas
ciudades medias mexicanas (Sinchez &
Propin, 2001; Anzaldo & Rivera, 2006)
muestran que estas

se caracterizan por ser los nuevos centros
urbanos de mayor crecimiento demogra-
fico, asi como poseer una mayor atraccion
para la poblacién migrante que las grandes
zonas metropolitanas, como tradicional-
mente se habia presentado. Este patrén
de urbanizacién se ha mantenido desde
principios del siglo xxI (Alvarez, 2011,
pp- 92-93).

En este contexto, cabe senalar que
el crecimiento de las ciudades interme-
dias en muchos casos ha desbordado
los limites municipales, mostrando una
creciente expansion sobre sus periferias.
No obstante, recientemente el proceso
de expansién abarca un ambito espacial
mucho mas amplio y poroso, donde no

solo esta contenido el continuo paisaje
urbano, sino maultiples localidades rurales
vinculadas fuertemente a la urbe (Martner,
2015).

En México, la ciudad de Querétaro,
ubicada a 220 km al norte de Ciudad de
México, es un ejemplo significativo de
este tipo de dindmica territorial. Desde
la década de los 90, se hizo cada vez mds
manifiesto el desbordamiento y conur-
bacion de la ciudad hacia los municipios
aledanos de Corregidora y El Marques,
con lo cual se conformé la llamada Zona
Metropolitana de Querétaro, misma que
se mantuvo bastante compacta hasta me-
diados de la primera década del siglo XX1,
mientras que en la segunda el patron de
poblamiento se ha vuelto mas disperso y
difuso, abarcando vastos espacios eminen-
temente rurales al este del municipio de
El Marqués y sobre todo en el colindante
municipio de Colén, caracterizado por ser
histéricamente mas rural y también mas
distante respecto al ambito metropolitano
en cuestion.

La poblacion de esta zona metropolita-
na paso de 550 mil habitantes, en 1990, a
1 millén 217 mil habitantes en 2015. Cabe
senalar que, en la Gltima década, hubo
un crecimiento bastante moderado de la
ciudad central (municipio de Querétaro)
frente al dinamismo poblacional de las
areas periféricas con un patrén mucho mas
disperso de ocupacion del territorio. Entre
2005y 2015, el area urbana del municipio
de Querétaro crecié a una tasa media de
1.8 % anual, en tanto que los municipios
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aledanos, por una parte, Corregidora,
ubicado al sur oeste de la ciudad central y,
por otra, El Marques, localizado al este, lo
hicieron a tasas promedio anuales de 5.7 y
7 % durante el periodo de analisis (COESPO,
2017). Esta dindmica ha propiciado que
actualmente la zona metropolitana de
Querétaro concentre el 60 % de la pobla-
cion del Estado de Querétaro.

Ahora bien, es importante senalar que
este proceso de expansion dispersa y difusa
se ha extendido hacia zonas todavia mads
alejadas del centro urbano, abarcando
recientemente el municipio de Colén, que
se localiza al este del municipio de El Mar-
qués, el cual es de especial interés en este
trabajo, dada la acelerada metamorfosis
territorial que ha padecido en los tltimos
anos a causa de una intensa participacion
de las nuevas formas de financiarizacién
del sector inmobiliario. No obstante, dado
que estos procesos no se circunscriben a los
rigidos limites municipales, en el analisis
precedente también son incorporados
¢jidos y comunidades rurales del municipio
de El Marqués que presentan las mismas
dinamicas de ocupacién del territorio
bajo el nuevo modelo financiarizado que
afecta a Colon.

Por lo pronto, es preciso mencionar
algunos datos relevantes del dinamismo
econdmico reciente de la llamada Zona
Metropolitana de Querétaro, incluyendo
sus areas de expansion recientes. Como
se senalod, tal zona concentra el 60% de
la poblacién del Estado y su participacion

en el PIB es atin mayor: alcanza el 80 %
(INEGI, 2018).

Otro dato relevante es que la economia
de este Estado crece a un ritmo consi-
derablemente superior que el promedio
nacional. Entre 2003 y 2017, la tasa de
crecimiento media anual del PIB nacional
fue de 2.3 %, mientras que la de Querétaro
duplicé esta cifra al alcanzar un promedio
de 4.7 % anual. Este indicador se incre-
ment6 atn mas en los Gltimos afios, entre
2010y 2017, el PIB queretano creci6 a una
tasa promedio de 4.9 % anual.

En este contexto, resulta necesaria
una breve explicacion de los sectores que
sostienen tal dinamismo. Grosso modo se
puede decir que la actividad econémica
queretana estd basada en el crecimiento
de los sectores secundario y terciario. A
saber, los rubros de mayor peso en el PIB de
esta region son la industria manufacturera,
con el 29.2 % del P1B; el comercio, con el
18.4 %; la industria de la construccién, con
el 13.2 %; los servicios inmobiliarios, con
el 8.9% y el transporte y almacenamiento,
con el 6.2 % (INEGI, 2018).

Mas interesante aun es observar la
dindmica de tales rubros durante lo que
va de la presente década. Asi, por ejemplo,
entre 2010 y 2017, mientras el PIB nacional
de la industria manufacturera habia crecido
a una tasa promedio de 2.7 %, el de la
industria manufacturera de Querétaro lo
hizo a un ritmo notoriamente superior de
6.2 % anual; por su parte, el PIB nacional
de la industria de la construcciéon mantuvo
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durante este periodo un comportamiento
discreto, alcanzando un promedio de 1.6 %
anual, en cambio el de Querétaro aumentd
a una tasa de 6 % anual; lo propio sucedi6
con el comercio al por mayor, donde el
promedio nacional alcanzé el 4.7 % anual,
mientras el de Querétaro llegd a 6.5%
anual. Por tltimo, no debe dejar de men-
cionarse que el sector que esté creciendo
con mayor rapidez, tanto a nivel nacional
como a nivel del Estado de Querétaro, es
el de servicios financieros y seguros. Du-
rante el periodo de analisis, el PIB nacional
de este segmento se incrementd a una
tasa promedio de 10.7 % anual, mientras
que en Querétaro alcanzé un vertigino-
so crecimiento de 14.8 % anual (INEGI,
2018), como presagio o constatacion de
un modelo de desarrollo donde penetra
progresivamente la financiarizacién en
el quehacer cotidiano de las actividades
econOmicas regionales.

Ahora bien, todo este dinamismo tiene
una expresion espacial que es necesario
desentranar para comprender los procesos,
resortes y caracteristicas de estas nuevas
modalidades de ocupacion del territorio,
que se caracterizan por la mercantilizacién
del suelo rural y la relativa facilidad para
modificar los usos de esos suelos, en una
época en la que se ha transitado de la pla-
neacion indicativa del periodo previo hacia
la ordenacion territorial por el mercado,
con escasa incidencia practica de politicas
de planeacion territorial sostenible por
parte de las diversas instancias y niveles
de gobierno, frente a las decisiones de

rentabilidad de un sector inmobiliario
crecientemente financiarizado.

Metamorfosis regional acelerada
en Colon, Querétaro

Contra-reforma agraria y
mercantilizacién del suelo rural

Un elemento clave dentro de la meta-
morfosis territorial acelerada de la zona
de estudio consiste en la posibilidad de la
mercantilizacion masiva del suelo rural,
que previamente no existia, dado el caric-
ter social de la tierra, segtin lo establecido
en la legislacion de la reforma agraria y
el reparto de tierras a los campesinos,
derivada de la Revolucién mexicana de
1910. En efecto, dicha reforma cre6 un
tipo de propiedad social de la tierra, lla-
mada ejido, que se entrego en usufructo a
campesinos de miles de localidades rurales
en todo el pais.

El ¢jido es una forma de organizacion
social dotada de personalidad juridica,
constituida por una asamblea de socios (los
¢jidatarios) y autoridades representativas
escogidas por ellos (comisarios ejidales)
encargadas de vigilar el cumplimiento
de su razoén de ser, esto significaba, entre
otras cosas, que la tierra debia ser cultivada
por el titular de cada parcela del ejido,
no podia mantenerse ociosa ni venderse
ni alquilarse. De esta forma, un aspecto
central de dicha reforma agraria fue que
este tipo de propiedad social no podia
enajenarse y, por lo tanto, no habia forma
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de incorporarla al mercado del suelo ni de
transformar su uso, con lo que se inhibi6
durante décadas tanto la mercantilizacion
del suelo rural, como la expansion dispersa
y difusa de las ciudades, ya que solo se
expropiaron partes de los ejidos por mo-
tivos de expansion de la mancha urbana
en los bordes de las ciudades intermedias
y grandes.

No obstante, todo este escenario co-
menz6 a cambiar en la tltima década del
siglo XX, cuando se modificé sustancial-
mente al articulo 27 de la Constitucién
de los Estados Unidos Mexicanos que
regula precisamente los temas relativos
al campo y sus formas de propiedad. En
1992, en pleno auge de los gobiernos de
corte neoliberal, fue aprobada la refor-
ma a dicho articulo constitucional, cuyo
cambio esencial fue permitir enajenar el
¢jido, con lo cual la propiedad social de
la tierra puede convertirse en propiedad
privada, mediante un proceso que implicé
una serie de programas y pasos, algunos
de los cuales llevo anos implementar, para
poder hacer funcional y efectiva esta nueva
legislacion.

Dicha reforma requirié cambios legales
y reglamentarios; un instrumento clave de
este proceso fue el Programa de Certifi-
cacion de Derechos Ejidales y Titulacion
de Solares (PROCEDE),

instrumento del gobierno federal que
otorga a los nucleos agrarios la funcién
de llevar a cabo la regularizacion de la
propiedad social a través de la entrega de

certificados parcelarios y/o certificados de
derecho de uso comun, titulos de solares,
etc., todo esto a favor de los individuos con
derecho que integran los niicleos agrarios
que asi lo aprueben y soliciten (Montes,
2016, p. 87).

Ciertamente este proceso duré mas de
una década, puesto que consistio en hacer
el deslinde topografico de cada parcela
individual y areas de uso comun en los
miles de ejidos del pais, base fundamental
para poder otorgar la titulaciéon de los
predios a los individuos con derechos que
posteriormente podrian decidir vender sus
tierras al mejor postor.

Segtin Montes (2016), la forma me-
diante la cual se puede enajenar tierras
ejidales a terceros es el principal resultado
de la reforma al articulo 27 constitucio-
nal. El mecanismo mediante el cual se
puede realizar este tramite se denomina
Dominio pleno. La adopcién de este es
la accién que ejercita el ejidatario con la
autorizacion previa de la asamblea ejidal de
formalidades especiales, por virtud de la
cual la parcela sobre la cual tiene derechos
cambie al régimen de propiedad plena del
ejidatario titular para sustraerla del patri-
monio del ejido (Procuraduria Agraria,
2009). En otras palabras, se denomina
Dominio pleno al tramite para solicitar
la expedicion de titulos de propiedad de
origen parcelario y cambiarlos de propie-
dad social (ejido) a propiedad privada.

De acuerdo con entrevistas realiza-
das a ejidatarios en los municipios de El
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Marqués y Coldn, el tramite para soli-
citar el Dominio pleno resulta bastante
complejo para ellos, pues se requiere un
conocimiento legal especializado sobre el
tema. Para los habitantes de las localidades
pertenecientes al area de estudio, y en
general de todo el pais, esto se vuelve un
problema, por lo que tienen que recurrir
a intermediarios especializados, que mu-
chas veces son proporcionados por los
grupos de desarrolladores inmobiliarios
interesados en comprar sus tierras.
Después de la compra del suelo ru-
ral por una empresa o actor privado, se
requiere realizar otro proceso legal para
cambiar el uso del suelo, de acuerdo al
giro que se le pretenda dar a este. En la
zona de estudio normalmente se trata de
desarrollos inmobiliarios industriales,
comerciales, de servicios y residenciales
bajo esquemas financiarizados tipo Real
Estate Investment Trusts (REIT) —fondos
o fideicomisos de inversién inmobiliaria—.
En la figura 1 se muestra el proceso
para cambiar el uso de suelo rural de tierras

que previamente tenfan propiedad social
(ejidos) a usos industriales, comerciales
o residenciales.

Cuando ocurre el paso de compra-
venta del terreno, la tierra se enajena para
que posteriormente el nuevo propietario
pueda solicitar el cambio de uso del suelo
en el municipio correspondiente. El trami-
te para cambiar el uso del suelo tiene que
ser autorizado por el Cabildo del gobierno
municipal y se denomina Dictamen de uso
del suelo (Montes, 2016).

Lo cierto es que al final de este largo
proceso, en los municipios considerados,
hasta hace poco eminentemente rurales,
ubicados a mas de 50 kilémetros de la
ciudad de Querétaro, la nueva Ley Agra-
ria estd permitiendo la mercantilizacién
masiva del suelo de propiedad social, pro-
vocando cambios notables en la estructura
territorial de esta region del pais.

En otras palabras, las necesidades de
suelo barato para la expansion extendida
y difusa de nuevas areas industriales, de

servicios logisticos para la industria y

Figura 1. Proceso de transformacion del suelo rural de propiedad
¢jidal a suelo de propiedad privada para usos distinto al rural

Asentamiento humano

Ejido < Uso comtn

—

Parcela

1. Asamblea 2. Adopcién del
Ejidal dominio pleno

4. Cambio de uso de

suelo en el municipio

3. Compra-venta

Fuente: Montes (2016).
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residenciales en medio del campo estan
siendo solventadas por la mercantilizacién
del suelo rural (ejidal), generando una
metamorfosis urbano-regional, estimu-
lada y desarrollada por el vinculo entre el
sector inmobiliario y el capital financiero
nacional e internacional.

Financiarizacién y expansion
territorial acelerada en Colon

Expresion territorial de
la vinculacion del sector
inmobiliario y financiero

La financiarizacién ha sido descrita como
una tendencia caracteristica de la actual
fase de desarrollo del capitalismo, caracte-
rizada por la liberalizacion y globalizacion
de la actividad econémica, que deviene de
una contradicciéon estructural del sistema,
expresada en la recurrente sobreproduc-
cion y

generacion de un excedente de capital
que no puede ser plenamente reabsorbi-
do mediante su reinversién en el dmbito
productivo o el consumo y busca mayores
tasas de rentabilidad en la esfera financiera.
Reflejaria, por tanto, el deterioro de una
actividad productiva que ve disminuir su
rentabilidad, lo que empuja a los posee-
dores del capital a reorientar su destino
en busca de nuevas fuentes generadoras
de plusvalia mis elevadas (Méndez, 2018,
p. 36).

En este sentido, diversos autores (Har-
vey, 2012, de Mattos, 2016), al analizar los
procesos de sobreacumulacion en el capi-
talismo, identificaron un desplazamiento
de fracciones importantes del capital del
llamado circuito primario, relacionado
con la produccién de bienes y productos
de diferente indole, hacia un segundo
circuito de acumulacién vinculado con la
construccion, edificaciéon y modificacion
del entorno fisico.

Es decir, ese segundo circuito esta
constituido en buena medida por el sector
inmobiliario, tal como en su momento lo
revel6 Lefebvre (1983), en su libro sobre
la revolucién urbana. La novedad en las
ultimas décadas consiste en la manera en
que el capital financiero ha construido
un entramado de diversos instrumentos
y modalidades de inversion, todos ellos
vinculados al mundo bursatil de accio-
nistas anonimos y poseedores de bonos,
poniendo un pie dentro, cuando no los
dos, en el mercado de los negocios inmo-
biliarios y, por ende, tomando decisiones
relevantes sobre la reconfiguracion terri-
torial de ciudades y regiones completas,
sin utilizar necesariamente criterios de
desarrollo urbano sostenibles y arménicos,
sino principalmente mediante criterios de
maximizacién de la rentabilidad de los
inversionistas.

Es asi como en la actualidad tanto en
México, como en muchos paises latinoa-
mericanos, los principales desarrolladores
inmobiliarios de parques industriales, cen-
tros comerciales, servicios y viviendas se
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encuentran estructurados bajo un patréon
de organizacion financiarizado, ya sea por-
que han forjado alianzas estratégicas con
inversionistas institucionales, porque han
sido absorbidos por fondos de inversion
o porque han formado fideicomisos de
inversion y colocado bonos en los merca-
dos bursitiles, entre otras modalidades.
Efectivamente, en las Giltimas décadas
la financiarizacion del sector inmobiliario,

se nutre de los recursos de capital de los
grandes inversionistas institucionales, la
banca internacional, las sociedades de
inversion y, en particular, de los fondos de
inversién inmobiliaria y [de] infraestruc-
tura. Los fondos de inversién inmobiliaria
vehiculizan muchas de esas colocaciones
de capital, diversificando los portafolios
y supuestamente disminuyendo los ries-
gos de los inversionistas. (...) Entre los
fondos de inversién, los de pensiones se
han convertido en uno de los principales
actores en los mercados inmobiliarios, y
sus inversiones resultan determinantes en
términos sectoriales y territoriales (Daher,

2013, p. 25).

De esta manera, se asiste a la incursion
del capital financiero en la gestién y el con-
trol de muchas empresas de otros sectores
de la economia, como es el caso del sector
inmobiliario, imprimiéndoles su logica y
sus prioridades, mediante el desarrollo de
formas de gobernanza corporativa que
buscan cubrir, antes que nada, los objeti-
vos inmediatos de rentabilidad financiera.

De hecho, en México las principales em-
presas y desarrolladores inmobiliarios
que han estructurado alianzas con in-
versionistas institucionales (fondos de
pensiones, fideicomisos de inversiéon en
bienes raices e infraestructura, bancos,
companias de seguros, etc.) tienen que
desarrollar estandares de gobierno cor-
porativo, pues cuando incursionan en los
mercados financieros mediante emisiones
de bonos o de certificados bursatiles deben
garantizar metas y reglas claras en cuanto
ala maximizacién y al reparto de los bene-
ficios a los inversionistas. En este sentido,
el gobierno corporativo termina siendo
una representacion de los intereses de tales
inversionistas, que son quienes detentan,
en buena medida, el capital social de las
empresas inmobiliarias y, por ende, acaban
por controlar la gestion y las decisiones
estratégicas de las mismas. Qué activos
adquirir, qué terrenos comprar, déonde
construir y qué tipo de giro inmobiliario
desarrollar son decisiones que tienen una
manifestacion fisica, que afectan al terri-
torio, a las zonas urbanas y a los ambitos
regionales en su configuracion, expansion
y dispersion.

Nuevas formas de financiarizaciéon
inmobiliaria y transformaciones
territoriales recientes en El
Marqués y Coldon, Querétaro

El maridaje entre el sector inmobiliario
y financiero esta también presente en la
zona de estudio. En la tltima década, se
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observa una multiplicacién de la superficie
de desarrollo de proyectos inmobiliarios
de diversa indole, donde predominan
los de tipo industrial, aunque también
estan presentes los de servicios logisticos
y centros de distribucién, los comerciales
y los residenciales.

Aunado a la facilitacion del proceso de
mercantilizacion del suelo urbano anali-
zado previamente, se desarrollé un nuevo
instrumento financiero dedicado exprofeso
ala inversi6n inmobiliaria en bienes raices
e infraestructura que multiplicé, en pocos
anos, el capital disponible para diversos
tipos de inmuebles que van desde naves
industriales, oficinas, centros comercia-
les, hoteles, universidades privadas, hasta
centros de distribucion de mercancias,
terminales intermodales de transporte y
carreteras de peaje, entre otros.

Efectivamente, desde 2011, en México
se realizaron adecuaciones legales que
permitieron crear los llamados Fideico-
misos de Inversiéon en Bienes Raices e
Infraestructura, mejor conocidos como
FIBRA. Este nuevo instrumento financiero
es considerado como la versién mexicana
de los REIT estadounidenses, los cuales
se definen, en términos generales, como
fondos de inversioén en bienes inmuebles
que emiten acciones o certificados en el
mercado de valores.

Los FIBRA son instrumentos relati-
vamente nuevos que cotizan en la Bolsa
Mexicana de Valores (BMV) y permiten
el financiamiento para la compra o cons-
truccion de bienes inmuebles en México.

Para constituir un FIBRA, los interesados
deberdan tener al menos el 70% de sus
activos invertidos en bienes raices, de-
dicarse a la compra o construccién de
bienes inmuebles que se destinen al arren-
damiento y distribuir entre los tenedores
de certificados bursatiles al menos el 95 %
del resultado fiscal del ejercicio anterior.
En efecto,

los bienes inmuebles que se construyan
o adquieran deben destinarse al arren-
damiento y no enajenarse (vender) antes
de cuatro afos contados a partir de la
terminaciéon de su construccién o de su
adquisicion. Y contar con altos estdn-
dares de Gobierno Corporativo (Celis,
2017, p. 1).

Con este tipo de instrumento, los in-
versionistas adquieren derechos, mediante
la compra de certificados bursatiles, para
recibir ingresos periddicos, que se obtienen
de los arrendamientos, y a su vez tienen
la posibilidad de hacerse de ganancias de
capital (plusvalia) por la revalorizaciéon de
los terrenos y edificaciones.

Desde 2011, cuando estos instru-
mentos entraron a la BMV, hasta marzo
de 2018, habian obtenido recursos por
capitalizaciéon de mas de 214 mil millones
de pesos (11 mil millones de doélares). Es
importante senalar que los FIBRA dan la
oportunidad de participar en el finan-
ciamiento de proyectos inmobiliarios a
inversionistas institucionales, como los
fondos de pensiones, bancos, sociedades
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financieras, companias de seguros y di-
versos fondos de inversiones autorizados
por la legislacion vigente. Actualmente,
este instrumento de la financiarizaciéon
tiene una gran liquidez a diferencia de
las inversiones inmobiliarias tradicionales
y estd presente en casi la totalidad de los
grandes desarrollos industriales, comer-
ciales y residenciales de la zona de estudio.

En este sentido, baste mencionar
algunos ejemplos significativos de desa-
rrollos recientes en Colon que evidencian
la manera superlativa en que han sido po-
tencializados los desarrollos inmobiliarios
financiarizados en la regién. Durante la
ultima década, se observan desarrollos
inmobiliarios industriales tales como el
Parque Aeroespacial de Querétaro, ubica-
do en el municipio de Colén, en predios
que hace algtin tiempo formaban parte del
ejido de Galeras, donde participé Vesta
Park, empresa mexicana que desarrolla,
opera y arrienda edificios industriales y
centros de distribucién en México, en
asociacion con el fondo de inversiones
inmobiliarias estadounidense GE Capital
Real Estate. En 2018, este desarrollador
inmobiliario inici6 la construccién de
un segundo parque industrial en Colén,
llamado Vesta Park Querétaro, con 102
hectareas que previamente eran parte del
ejido de Viborillas, en Colén (figura 3),
dedicadas principalmente a la manufac-
tura ligera y logistica industrial, bajo una
modalidad de arrendamiento similar al
de los FIBRA.

Por su parte, la desarrolladora mexi-
cana de parques industriales FINSA Real
Estate Management, que tenia presencia
en Querétaro desde la década de los 90,
ha incursionado recientemente en la zona
de estudio, desarrollando dreas para in-
dustria ligera, almacenaje y distribucién
sobre tierras que previamente eran pre-
dios ejidales. Durante la primera década
del siglo xXI, dicha empresa realiz6é una
alianza estratégica con AIG Global Real
Estate, subsidiaria de American Inter-
national Group, uno de los fondos de
inversion inmobiliaria mas importante de
Estados Unidos, con el que logré duplicar
el tamano de su portafolio de edificios
industriales en cinco anos. En la presente
década, ha colocado un portafolio vendido
al Fideicomiso de Inversion FIBRA UNO
para industria relacionada con el sector
automotriz y ha desarrollado una sélida
alianza con Walton Street Capital, otro
importante fondo de inversion estadouni-
dense, emitiendo Certificados de Capital
de Desarrollo (CKD) y Certificados Bur-
satiles Fiduciarios Inmobiliarios (CBFI)
en la BMV, que le han permitido acelerar
sus inversiones y multiplicar su oferta de
espacios industriales y de servicios logis-
ticos en el pais.

O’Donnell es otra empresa relevante
en el desarrollo de zonas industriales en
México que paulatinamente se ha adap-
tado a los esquemas de financiarizacion.
A partir del 2003 firmé un programa
de coinversién con la estadounidense
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Prudential Real Estate Investors (PREI)
y, de alli en adelante, avanz6 en este tipo
de alianzas que le han permitido multi-
plicar su oferta de espacios industriales
y de servicios. Asi es como a partir de
2013, O’Donnell administra el 65% de
las propiedades del FIBRA Terrafina, un
fideicomiso inmobiliario especializado
en un portafolio industrial, constituido
sobre todo por almacenes y propiedades
de manufactura ligera. En 2014 y 2015
firmé coinversiones con AIG Global Real
Estate para adquirir y desarrollar activos
industriales y entre 2018 y 2019 incursio-
no en el desarrollo de activos de logistica
industrial con la colocacién de CKD en
la BMV. Cabe senalar que, en la zona de
estudio, se estd desarrollando el segundo
poligono del parque industrial O’Donell
Acropuerto (emplazado en el municipio de
El Marqués, en torno a los ejidos de Jesus
Maria y Coyotiyos), dedicada a empresas
de autopartes, sistemas electrénicos y
logistica (figura 3).

En esquemas similares de maridaje
entre los desarrolladores inmobiliarios y el
capital financiero se encuentran el Parque
Industrial Aerotech, donde la divisién
fiduciaria de Scotiabank en asociacién
con empresas locales y con American In-
dustries, a través de sus divisiones Shelter
Administrative Services ¢ Industrial Real
Estate, construyeron una zona dedicada
sobre todo a la proveeduria para la indus-
tria aeroespacial y electronica. Lo propio
se puede decir del centro de distribucion,

almacenaje y servicios logisticos de Fe-
rroservicios y los parques industriales de
Advance Real Estate, VYNMSA vy el Parque
Industrial Aeropuerto (PI1A), todos ellos
de muy reciente creacién o en proceso
de desarrollo en el municipio de Colén,
Querétaro.

En un esquema financiarizado similar
se produjo también el megadesarrollo
inmobiliario sobre terrenos del ejido de
La Esperanza, en Colén, de la filial de
Universidad de Arkansas (Arkansas Sta-
te University) que, mas alla del campus
universitario, incluye un amplio proyecto
con dreas para el desarrollo comercial,
residencial universitario y de servicios
en medio de un entorno eminentemente
rural (figura 2).

Con algunas diferencias en los esque-
mas de operacion, estan presentes también
los desarrollos residenciales de viviendas
de renta media y media-alta realizados por
inmobiliarias como Centrury 21, que en
asociacion con la banca comercial, otorgan
créditos hipotecarios a los compradores de
terrenos o viviendas y, a diferencia de los
FIBRA, los bienes inmuebles son puestos
en venta, mas que en arrendamiento.

En la region de estudio, se observa la
construccion de nuevos conjuntos residen-
ciales como el llamado Suburbio Santiago
Aeropuerto, de 215 hectireas, El Roble de
220 hectareas y el Residencial Polo and
Sky en el municipio de EI Marqués (en
lo que era parte del ejido Guadalupe La
Venta), entre otros. En todos los casos se
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Figura 2. Complejo de la Universidad de Arkansas en Colén, Querétaro

producen sobre emplazamientos dispersos,
sin una logica clara de planeacién, com-
pactaciéon urbana u ordenacion territorial,
en terrenos que han sido adquiridos a
exejidatarios o a pequenos propietarios de
suelo rural y, posteriormente, sometidos
al proceso de cambio de uso del suelo.

Dispersion, diversificacion de
actividades y usos del suelo. Hacia
un territorio mas flexible y adaptable

Este proceso de rapida transformacién en
las formas de gestion, en las magnitudes de

los capitales incorporados a la construccion
y en la rapidez con que los desarrolladores
inmobiliarios financiarizados han incursio-
nado en la zona de expansién de la ciudad
intermedia mexicana de Querétaro y, en
particular, en la llamada microregiéon de
Colon, presenta una suerte de collage ru-
rurbano donde es observable una enorme
dispersion de actividades y mezclas de usos
del suelo de diversa indole.

Tal como se observa en la figura 3, asi
como en las diversas imdgenes de la zona
en cuestion, se transita por paisajes su-
mamente cambiantes, donde se combinan
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Figura 3. Expansién difusa de la Zona Metropolitana de Querétaro.
Vista parcial de los municipios de E1 Marqués y Colén

Expansion difusa de :._,g'_
ZM de Querétaro

Fuente: elaboracion propia con base en levantamiento en campo, 2018.

grandes franjas de tierras cultivadas, con
centros de distribucién y actividades logis-
ticas tales como Ferroservicios (figura 4)
y centro de distribucién de GM-General
Motors en El Marqués (en parte del eji-
do de Coyotillos), al igual que establos
de ganado (figura 5), con otras dreas
agricolas ejidales y de propiedad priva-
da, con parques industriales de reciente
creacion (figura 6), tierras de agostadero,
desarrollos residenciales de vivienda para
diferentes estratos sociales, una veintena
de localidades rurales originales disper-
sas donde desarrollaron sus centros de

poblacién los diversos ejidos de los mu-
nicipios de Colon (Galeras, Viborillas, La
Esperanza, San Vicente el Bajo y San José
de la Penuela, entre otros) y EI Marqués
(Navajas, Coyotillos, Jestis Marfa, La Pie-
dad y Guadalupe La Venta) e incluso con el
desarrollo de una universidad privada con
areas de residencias, servicios y comercio
en medio de otros predios rurales, en una
sucesion de usos cambiantes y flexibles,
que pareciera no responder a criterios de
ordenamiento territorial o de planeacién
urbana-regional coherente, sino mds bien
a la logica de un mercado inmobiliario
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Figura 4. Contenedores en la Terminal Intermodal de Ferroservicios, Colén

Fuente: Montes (2016).

financiariazado, altamente especulativo,
enfocado en la rentabilidad inmediata de
sus inversores, antes que en el desarrollo
local, ambiental y socialmente sostenible
a largo plazo.

Al respecto, estudios y referencias
previas evidencian la debilidad de los me-
canismos formales de planeacién respecto
al creciente poder de un sector inmobilia-
rio financiarizado que incide cada vez mas
en la configuracion del espacio regional.
Montes (2016) muestra como los diversos

planes parciales de desarrollo urbano en
El Marqués y Colén han ido a remolque
del vertiginoso cambio en los usos del
suelo de esos municipios y requieren de
actualizaciones periddicas ante la velocidad
de los cambios.

Por su parte, Jiménez (2010) y Gonza-
lez & Martner (2011) muestran el desfase
entre una acelerada urbanizacion del campo
con desarrollos inmobiliarios que reba-
san constantemente la planeacién formal
(planes y programas urbano-regionales),
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Figura 5. Establo de la localidad de San Vicente el Bajo, Colén

Fuente: Montes (2016).

afectando particularmente a una infraes-
tructura de caminos superada por el rapido
crecimiento de los flujos de transporte de
mercancias (camiones tipo trailer cada
vez mas grandes y numerosos) y personas,
cuyo desarrollo no fue previsto como
un elemento primordial en la llamada
microrregion de Navajas-Galeras, ubicada
en los territorios de El Marques y Colon.

Si bien es cierto que en Querétaro
existe un organismo encargado de la pla-
neacién urbana y regional, también lo es
que, en paralelo, hay otras dos instancias
que toman decisiones sobre la autorizacion
de actividades y los cambios de uso del

suelo. Por una parte, aquella encargada de
la promocién de actividades econdmicas
y la atraccion de inversiones en el Estado
de Querétaro, la cual revisa y autoriza
los proyectos de desarrollos industriales,
comerciales y de servicios que presentan
inversionistas privados y desarrolladores
inmobiliarios, con criterios propios que
no necesariamente han estado alineados
con los de la planeacién urbano-regional
de la zona. Pero,

mads independiente atn es la actuacién de
los municipios involucrados en la zona de
estudio, que tienen plena jurisdiccién para
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Figura 6. Parque Industrial Vesta Park, Colén

cambiar los usos del suelo a través de sus
respectivos Cabildos, cuando hay solici-
tudes concretas de agentes econdémicos
privados. Es evidente que las necesidades
y prioridades de los gobiernos municipales
son distintas a las de las otras instancias
estatales, sobre todo tratdndose de mu-
nicipios con escasos recursos, donde la
posibilidad de realizar cambios de suelo
rural a suelo de tipo industrial, comercial,
habitacional o de servicios va a significar
un incremento sustancial de los ingresos
del Ayuntamiento via impuestos (predial,
aprovechamientos, etcétera) (Martner,
2016, pp. 53-54)

En este sentido, De Mattos y Fuentes

(2012) senalan que,

otro de los factores fundamentales de
estos cambios en la forma urbana tiene
que ver con los nuevos arreglos institucio-
nales impulsados por la nueva gobernanza
neoliberal, donde el mercado juega un rol
central y el espacio urbano se encuentra
altamente mercantilizado (p. 1).

A la mercantilizacion del suelo rural y

la desregulacién del mercado hipotecario,
“se sumaron la flexibilizacién del planea-
miento y la progresiva sustitucioén de los
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planes reguladores por una multiplicidad
de proyectos urbanisticos que renunciaron
a definir un modelo de ciudad” (Méndez,
2018, p. 327) y de territorio.

Lo cierto es que la accion de estos
actores vinculados a los procesos de
financiarizacién ha contribuido a la
transformacion territorial acelerada de
Querétaro vy, en particular, de Colén,
con afectaciones de diversa indole en el
ambito local y regional, que todavia no
han sido del todo cuantificadas, tales
como el encarecimiento del suelo rural
y el desplazamiento de los pobladores
originarios mas pobres hacia comunidades
rurales mas alejadas, y la desposesion del
suelo rural de muchos ejidatarios que, si
bien es cierto, en principio obtuvieron un
caudal importante de dinero por la venta
de sus tierras, en el mediano y largo plazo
no queda tan claro cudl serd su ocupacion
ni fuente de ingresos.

Otro problema derivado de la expan-
sion difusa de este nuevo modelo territorial
deriva de la necesidad de articular esta
dispersion en el espacio mediante el desa-
rrollo, por parte del Estado, de multiples
vias de comunicacién de altas especifica-
ciones y servicios de transporte suficientes
para soportar una intensificacion de la
movilidad de la poblacién que tiene que
realizar recorridos cada vez mas largos para
acceder desde sus lugares o localidades
de residencia a sus centros de trabajo,
educacién, servicios, comercio, etc.

Existe un intenso flujo de automéviles
de profesionistas, gerentes y empleados de
rango medio y superior que diariamente
se desplaza entre la ciudad de Querétaro
y las zonas industriales, comerciales y de
servicios de la zona de estudio, mientras
que buena parte de los obreros y emplea-
dos de baja calificaciéon se mueven de las
localidades rurales tanto hacia los nacleos
industriales dispersos en el campo, como
hacia actividades de servicio, muchas veces
informales, que realizan en la ciudad,
tal como se constaté en trabajos previos
(Martner, 2015; 2016). Precisamente, la
congestion vehicular del campo a causa
de su limitada infraestructura de caminos
y carreteras ha propiciado la construccion
de ampliaciones en este tipo de infraes-
tructura para darle viabilidad, aunque
sea a corto plazo, a esta configuraciéon
territorial emergente.

En efecto, tal como senala Méndez

(2018),

las grandes inversiones publicas en in-
fraestructuras de transporte facilitaron
la movilidad y mejoraron la accesibilidad
de nuevos territorios disponibles para la
promocién inmobiliaria. [De esta for-
ma], ... junto con la compactacion de las
areas centrales, se produjo una acelerada
expansién periférica de limites difusos,
generadores de una creciente fragmenta-
cién social espacial (p. 327).
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Reflexiones finales

De acuerdo con el analisis presentado,
existe evidencia relevante de la acelerada
metamorfosis urbano-regional propicia-
da por la financiarizaciéon del modelo
territorial en la regién de Coloén, la cual
forma parte de la expansion de la ciudad
intermedia mexicana de Querétaro. En
este sentido, se ha consolidado un cre-
ciente proceso de mercantilizacién de
una modalidad de desarrollo territorial
extendido, que combina y mezcla usos
del suelo muy disimiles, bajo un esque-
ma en el que, “el capital financiero se
transformé de capital real bajo la forma
de activos inmobiliarios, que a su vez se
convirtieron en una fuente de generacion
de plusvalias financieras” (Méndez, 2018,
p. 328), donde la regulacion de los usos del
suelo y planeacion urbano-regional se ve
rebasado por los criterios de rentabilidad
de los FIBRA, los certificados bursitiles
inmobiliarios y otros instrumentos del
capitalismo financiarizado que prima en
la actualidad.

Asi es como, durante la tltima década
y media, se ha producido una yuxtaposi-
ciéon de areas construidas ex-zovo, sobre
el habitat rural preexistente, donde se
desarrollan poligonos industriales, centros
de distribucion y de servicios logisticos,
zonas residenciales y comerciales y vias
de comunicacién en torno a localidades
rurales de larga data y espacios agrarios
todavia vigentes y viables. Asi, la ciudad,
tal y como era concebida previamente,

entra en crisis, y ahora cabria sustituir la
idea de la ciudad como un ntcleo cons-
truido de manera mds o menos continua
en el espacio, por el de ciudad difusa,
fragmentada y extendida, lo cual supone
la consideracién tanto de la poblacion
central como la de toda la orla periurbana
y rural intensamente conectadas con ella
por flujos cotidianos, ya sea laborales o de
otra indole (Formigo & Aldrey, 2005).
De esta manera, la busqueda de nuevos
espacios para incorporar al negocio inmo-
biliario esta ciudad intermedia mexicana,

aceleraron una expansién metropolitana
carente por lo general de un plan preesta-
blecido, lo que favorecié la multiplicacién
de actuaciones dispersas. Se rompio asf la
continuidad entre segmentos de la aglome-
racién, provocando crecientes problemas
de conectividad, asi como elevados cos-
tes econdémicos, sociales y ambientales
derivados de la movilidad diaria forzada
(Méndez, 2018, p. 328).

En definitiva, el resultado de este pro-
ceso esta conduciendo a una ocupaciéon
anarquica del territorio, donde las premisas
de rentabilidad de los inversores sustitu-
yen, en buena medida, los criterios de una
planeacion urbana-regional sostenible, que
privilegie el desarrollo local y ambiental
a largo plazo, con afectaciones de diversa
indole para el ambito local y regional, que
todavia no han sido del todo cuantificadas,
pero que generan un amplio campo de
estudios futuros. Sin duda, todavia hay
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mucho trabajo por hacer hacia adelante,
tanto en el andlisis de las nuevas des-
igualdades socioterritoriales y afectaciones
ambientales generadas por este modelo,
como en la basqueda y elaboracion de
alternativas viables para contrarrestar esta
forma de ocupacién rapaz del territorio.
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