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En las tltimas décadas se ha presentado un aumento de las urbanizaciones
cerradas. Estas son explicadas por la globalizacién y neoliberalismo; sin
embargo, estas explicaciones son muy generales. Por lo cual, apoyados en
una visién heterodoxa de la economia urbana, se busca establecer cémo
se relacionan estas con la promocién del mercado inmobiliario. El analisis
cuestiona algunos de los principales paradigmas explicativos, pero evidencia
el papel de los grupos financieros, la biisqueda de distincién por parte de los
demandantes y que la oferta ha impuesto a la demanda un nuevos “mark
up” por medio de las “externalidades de vecindad”.
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In recent decades there has been an increase in gated communities, these
are explained by globalization and neoliberalism; however, these explanations
are very general. Therefore, supported by a heterodox view of the urban
economy is to establish how these relate to the promotion of the real estate
market. The analysis challenges some of the major explanatory paradigms;
but evidence of the role of financial groups, the pursuit of distinction by
the plaintiffs and the offer has tax demands a new “mark up” through the
“neighborhood externalities”.
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Introduccion

En las dltimas décadas del siglo pasado y hasta nuestros dias ha sido més clara
la tendencia a cercar los nicleos habitacionales, cuya morfologia defensiva
es explicita (Méndez, 2003:3). Esto ha tenido como consecuencia la difusién
de construcciones de areas urbanas -de dimensiones cada vez mayores-,
las cuales estdn organizadas, controladas y explotadas bajo el régimen de la
economia privada (Janoschka y Glasze, 2003:9).

En este sentido, los investigadores Goées, Sobarzo y Sposito (2008:25)
identifican una tendencia a la consolidacién de una ciudad privada para
algunos y de una ciudad publica para el resto de la sociedad, que supone e
impone préacticas de sociabilidad segmentada entre iguales y mecanismos
de control de los espacios urbanos. La conceptualizacién de estos espacios

” o« ” o« ” o«

es diversa: “guetos de lujo”, “enclaves fortificados”, “ciudadela”, “ciudades
fortificadas”, “ciudades amuralladas”, “gated community”, “barrio cerrado”,
“urbanizacién privada”; sin embargo, la denominacién “urbanizaciones
cerradas” adoptada por Janoschka y Glasze (2003:10) es la que describe con

una mayor amplitud, sencillez y precisién el concepto.

La mayor parte de los estudios que se analizaron sobre las urbanizaciones
cerradas las explican en una mayor o menor medida desde los conceptos
de globalizacién y neoliberalismo; sin embargo {cémo y de qué forma la
globalizaciéon y el neoliberalismo transforman el espacio urbano? Esto se
debe para algunos autores a que en el contexto del proceso de globalizacién
y las politicas neoliberales existen algunas raices estructurales claras: se
present6 simultdneamente una restructuracion del Estado a favor de la
aplicacién de politicas neoliberales que privilegiaron la desregulacién y la
privatizacion, propiciando una mayor intervencion del capital internacional y una
restructuracién del capital nacional en favor de las nuevas logicas econémicas,
impactando la cantidad, calidad y tipos de trabajo: redefiniendo asi la estructura
y composicién de los estratos sociales (Link, 2008: 28; Janoschka y Glasze,
2003; Borsdorf, 2003; Prévot, 2001; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Estas transformaciones estructurales se convirtieron en factores de
restructuracién urbana simultineamente: pues se transformé la funcién del
Estado como proveedor de bienes y servicios en la ciudad, como regulador
y promotor de la inversién inmobiliaria y de la produccién social. También



se modificaron las l6gicas de inversién del capital, en el financiamiento, la
produccién y los mercados suelo y vivienda. Estos procesos modificaron
las estrategias residenciales: tanto en su localizacién urbana como en las
formas de habitar (Link, 2008: 28; Janoschka y Glasze, 2003; Borsdorf, 2003;
Prévot, 2001; Kaztman, 2003; y Janoschka, 2002).

Estos cambios, al parecer, han impulsado las urbanizaciones cerradas. Sin
embargo, estas explicaciones estructurales son muy generales, por lo cual es
necesario acotar la explicacién a alguna de las tres variables: Estado, capital
o trabajo. En este sentido, en esta investigacién asumimos el supuesto de
que en el contexto de una economia neoliberal la variable explicativa mas
importante es el capital. Pero también identificamos que hablar del capital
y su relacién con la ciudad es ambigua. Por lo cual, para solventar estas
deficiencias implementaremos una de las dltimas aportaciones tedricas que
relacionan el mercado inmobiliario y el orden urbano. La visién heterodoxa
de la economia urbana propuesta por el investigador Pedro Abramo (2001
y 2006) en sus textos explica alguno de estos mecanismos, estos son los
actores, los emprendedores y los oportunistas; las externalidades, como
elemento para las decisiones de localizacién; y, por tltimo, el papel de las
innovaciones en la estructura del mercado.

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

Con base en lo anterior, Abramo sefala que existen dos tipos de decisiones:
estan los que deciden como simples “consumidores” de residencia-localizacién
y, en segunda instancia, est4 la figura del emprendedor “schumpeteriano”.
En este sentido, la teoria identifica dos actores principales, los consumidores
y los emprendedores, pero esta investigacién se enfoca en la ciudad que
ofrecen los emprendedores.

Al respecto, para Abramo los emprendedores no serin neutros y podrin
dar muestras de un espiritu empresarial de tipo “schumpeteriano”. En



otras palabras, en la bisqueda de ganancias excepcionales van a introducir
en el mercado decisiones que este no prevé dentro del objetivo principal
de sorprender a los competidores (2006, p. 16-17). En este sentido, la
modificacion de las formas del habitat, como son las urbanizaciones cerradas,
esta en funcién de la bisqueda de ganancias excepcionales.

La innovacién es otro de los conceptos abordados por este investigador
respecto de los emprendedores. En particular, Abramo (2006:27-28) sefiala
que la literatura “schumpeteriana” observa que una innovacién puede afectar
tanto al proceso de produccién como al producto. Asi, el autor propone la idea
que los constructores urbanos que ofrecen bienes residenciales mediante
el mercado van a formular sus decisiones de localizacion o de forma (sobre
todo) introduciendo innovaciones de producto, a fin de imponer un “mark
up” urbano (2006, p. 29). Al respecto cabria preguntarse ¢cémo la renovacién
del producto habitacional por parte del mercado inmobiliario esta relacionada
con el impulso de las urbanizaciones cerradas?

Frente a esta pregunta, es fundamental retomar el anélisis de las estrategias
de diferenciacién que sefnala Abramo (2006, p. 31-32), basado en la funcién
consumo de Lancaster y la definicién de los bienes que €l propone. Este autor
senala que la propuesta de Lancaster ofrece para comprender la dindmica
de las innovaciones (diferenciaciones) de producto (bien residencial) las
diferenciaciones verticales, correspondientes a un cambio restringido a
las calidades del bien (cambio del nimero absoluto de las caracteristicas
relativas a cada unidad de ese bien) y las diferenciaciones horizontales que
ocurren cuando la especificacién cambia (cambio en el ordenamiento de las
caracteristicas del bien).

Al respecto, sefiala Abramo (2006, p. 32-33) que las diferenciaciones
horizontales y verticales seran desarrolladas basiandose en la percepcién de
que los emprendedores tendran un espacio compuesto de externalidades de
vecindad, y del hecho de que esas externalidades corresponden efectivamente
a las posiciones relativas que los diferentes “tipos” de familias ocupan en
el espacio. Lo que conduce naturalmente a la idea de que la dindmica de la
diferenciacién de las viviendas puede ser (para los emprendedores) un medio
de proponer cambios en el orden espacial.

Al modificar las caracteristicas de los inmuebles-habitacién (diferenciacion),
los emprendedores “schumpeterianos” estaran prestos a producir (inducir)



cambios en las preferencias de los consumidores, a saber, una depreciacién
“sociomercantil” de los “stocks” existentes, capaz de reorientar la demanda
para una nueva oferta que escapar4 al efecto de competencia de los “stocks”.
El objetivo de la estrategia de la diferenciaciéon es producir un cambio en el
marco de las preferencias de las familias, una especie de efecto de moda,
gracias al cual, los inmuebles, al envejecer, pierden su capacidad competidora.
En este sentido, la innovacién-diferenciaciéon confiere a los emprendedores
“schumpeterianos” cierto poder que les permitird imponer un “mark up” al
mercado de la demanda; al liberarlos de la competencia de las producciones
del pasado (los stocks), la innovacion los deja en la condicién virtual de “price
makers” (Abramo, 2006, p. 35). En este sentido, para poder comprobar
los postulados de estas teorias seria fundamental el andlisis del discurso
mediante el cual el mercado inmobiliario ha impuesto las urbanizaciones
cerradas como un elemento de consumo mas.

Metodologia

El objetivo de esta investigacién era establecer como se relacionan las
urbanizaciones cerradas con el mercado inmobiliario a partir del anélisis de
la promocién de las urbanizaciones cerradas en tres décadas distintas. Asi, el
trabajo partia de la siguiente hipétesis: en el contexto de la transformacién del
mercado inmobiliario se han trasformado las 16gicas de inversién del capital,
en el financiamiento, la produccién y los mercados suelo y vivienda. Asi,
los emprendedores “schumpetarianos” han alterado la oferta del mercado
inmobiliario, debido a la implementaciéon de innovaciones en el producto
imponiendo a la demanda nuevos “mark up”. Esto estid impulsando la
transformacién en el sistema de objetos, materializados en nuevas formas
del hébitat como son las urbanizaciones cerradas.

En este contexto, para comprender la forma en que el mercado inmobiliario
estaba imponiendo a las urbanizaciones cerradas como el nuevo “mark up”
a la demanda, es necesario conocer como se convirtieron en un producto
de consumo m4s. Por lo cual, fue fundamental lo sefialado por el soci6logo
francés Jean Baudrillard: “un andlisis del sistema de objetos implica, por
ultimo, un andlisis del discurso acerca del objeto, del mensaje publicitario”
(1973, citado por Wonne, 2002: 131).



La imposicién es posible de comprender por medio de la publicidad, ya que
esta no es un fenémeno complementario del sistema de los objetos, porque
imagen y discurso son, en gran medida, alegéricos, la publicidad constituira
el objeto ideal y revelador de este sistema de objetos. Porque se designa a si
misma como todos los sistemas frecuentemente connotados, es ella la que
mejor nos dird qué es lo que consumimos a través de los objetos (Baudrillard,
1973, citado por Ickx, 2002, p. 131). En este sentido, como propone Ickx
Wonne (2002, p. 132), a través de la publicidad se reconstruira el conjunto
de ideas y actitudes acerca de la ciudad, que fueron utilizadas para vender
el concepto cerrado, que a su vez los convirtié en el nuevo “mark up” del
mercado inmobiliario.

La muestra para el andlisis son los anuncios de los condominios ofrecidos
en los afios de 1990, 2000 y 2008, para poder identificar los conceptos
que se repiten y agruparlos en algunas categorias. Estos anuncios fueron
recolectados del Diario de Querétaro que estd almacenado en la Hemeroteca
Nacional en México, localizada en la Ciudad Universitaria de la Universidad
Nacional Auténoma de México. La selecciéon fue dirigida no solo a los
anuncios que aparecian en los clasificados; sino sobre todo a los recuadros
que informaban més de los proyectos en particular, donde se especificaba
mas informacién, como constructora, tipo de financiamiento, caracteristicas
del proyecto, localizacién y en algunos casos precios. En este diario se
registraron todos los anuncios publicados un domingo de cada mes por
cada ano de estudio debido a que tiempo de rotacién es largo en la oferta
inmobiliaria. Esto se realiz6 hasta el afio 2008, en el que la hemeroteca dej6
de adquirir este diario.

En este analisis se realizé una clasificacion del tipo de urbanizacién, con
base en las caracteristicas descritas en los anuncios inmobiliarios. Esto
fue en funcién de la denominacién “urbanizaciones cerradas” adoptada por
Janoschka y Glasze (2003, p. 10), que es la que describe con una mayor
amplitud, sencillez y precisién el concepto. Las urbanizaciones cerradas se
definen como las areas residenciales que al menos contienen dos unidades
(casas o apartamentos) fisicamente separados. Para ser urbanizaciones
cerradas hace falta que el drea esté separada del espacio accesible al ptiblico
en general mediante un tipo de barrera fisica (muros, reja, entrada vigilada,
etc.), algiin tipo de servicio de uso comunitario o infraestructura y, ademas,
que cuente con una organizacion vecinal. Puede ser la que la infraestructura
incluya, tan sé6lo un aparcamiento comin o una pequena zona verde. Pero



también pueden darse casos donde existan infraestructuras propias de una
ciudad media, con escuela, universidades, centros culturales, complejos de
cine, centros comerciales y muchos més.

Por otra parte, la investigacion se contrasté con los principales paradigmas
para explicar las urbanizaciones cerradas que identific6 Rodrigo Hidalgo
(2004): (a) el paradigma de la globalizacién; (b) la creciente criminalidad y
seguridad asociada; (c) la imposicién de un producto inmobiliario por parte
del mercado de la vivienda, postura respaldada por la hipétesis de esta
investigacion; (d) la bisqueda de distincién por parte de los grupos que
acceden a ellos; y (e) la flexibilidad de los instrumentos de planificacién
territorial. Asi, el andlisis cuantitativo y cualitativo de los anuncios registrados
sirve para contrastar estos paradigmas frente a la hipétesis planteada.

Resultados

El analisis de los anuncios del afio de 1990 debilita dos paradigmas
explicativos y apoya uno. Por ejemplo, debilita en primer lugar al paradigma
de la globalizacién donde se sefialan que esto es causado a través de la
participaciéon de capitales externos, es decir, la parte de la produccién. En
el caso de Querétaro el analisis de los anuncios muestra que desde 1990 ya
existian proyectos que tienen las cualidades de una urbanizacién cerrada
representando el 55 por ciento de los anuncios. Esto quiere decir que antes
de que México firmaré el Tratado de Libre Comercio con Estados Unidos y
Canada ya existian urbanizaciones cerradas (ver Tabla No. 1).

Tabla No. 1. Anuncios de la oferta inmobiliaria en 1990

. 1990
Tipo :
Namero Porcentaje
Abiertas 9 45 %
Cerradas 11 55 %

Fuente: elaboracion propia con base en estudio de anuncios del periédico Diario de Querétaro



Es interesante que no aparecen en estas fechas grupos inmobiliarios
internacionales, son sobre todas empresas locales de la vivienda. Aunque el
40 por ciento de la oferta no especifica la empresa que respalda el proyecto
(ver Tabla No. 2).

Tabla No. 2. Inmobiliarias presentes en anuncios
de oferta inmobiliaria en el ano de 1990

Inmobiliaria Niimero

AMBER, Inmobiliaria, S.A de C.V. 1
CASTER 1
COMEDI 1
GAORVIU 1

Impulsora y Promotora de Bienes Raices en
Querétaro

Inmobiliaria Moruy S.A de C.V.
Inmobiliaria Nibec S.A de C.V.
No hay dato
PROCASA.S.Ade C.V.
RODMONL S.A de C.V.
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Fuente: elaboracion propia con base al estudio de los anuncios del periédico Diario de Querétaro

Otro argumento que se debilita es el paradigma de la crisis de criminalidad y
seguridad, debido a que en esa época no existia el conflicto de violencia que
hoy vive México y aun asi mas del 50 % de la oferta de estos anuncios era
de urbanizaciones cerradas. En este mismo sentido, en los afios noventa el
discurso de la seguridad solo es principal en un anuncio y en siete aparece de
manera secundaria, como parte de los servicios que ofrecen estos espacios.

El analisis apoya el argumento de la bisqueda de distincién por parte de los
grupos que acceden a las urbanizaciones cerradas. Esto debido a que frases
como “casas residenciales”, “porque usted merece lo mejor”, “residencial”,
“exclusivas”, son las que se presentan mas en el discurso de los anuncios, sin
ser las dominantes. Estos datos también apoyan la hipétesis de la imposicién

a la demanda por parte de los emprendedores “schumpetarianos”. Sin



embargo, el mecanismo de esta imposicién es ofrecer a “tipos” de familia
(consumidores) las llamadas “externalidades de vecindad” que describe
Abramo (2006). Este argumento parte del supuesto de que estas familias
estan en “busqueda de aglomeracién” entre las familias del mismo tipo.

El tema del financiamiento estd también presente en los anuncios
publicitarios. En este sentido, es muy interesante debido a que el 70 por
ciento del financiamiento de las viviendas se respaldaba en el aio 1990 en los
bancos. En el 25 por ciento de los casos contaban con el respaldo del Estado
a través del Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda
(FOVI), dentro de algunos desarrollos estos porcentajes se empalman
puesto que recibian el apoyo de las dos fuentes de financiamiento. También
existian dos casos de autofinanciamiento y la promotora cumplia el papel de
financiadora (ver tabla No. 3).

Tabla No. 3. Instituciones de financiamiento en anuncios
de oferta inmobiliaria en el afio 1990

Tipo de Financiamiento Institucién Namero
BANAMEX 3
bancario (no especifica)
Capital bancario BANCOMER
BANCRESER
Banco internacional
Estado FOVI
FOVIy BANAMEX
Estado y Capital bancario FOVI y BANCOMER
FOVI'y Promotora

Promotora

Otras Autofinanciamiento
No hay dato

N I e S IS S I SO IS TS IS I T TS

Fuente: elaboracion propia con base al estudio de los anuncios del periddico Diario de Querétaro



Por tltimo, en los noventas, en los nombres de los desarrollos inmobiliarios
se manejan dos discursos, uno muy naturalista con denominaciones como:
Lomas Altas, Lomas del Marquez, Loma Dorada, Claustro del Parque,
Parques, Los Péjaros, Colinas del Bosque, Residencial Eucalipto, Rinconada
Calesa del Rio; y otro un tanto de rememorar cosas, la historia y el lugar, por
ejemplo: Conjunto Alborada, Jacal, Insurgentes, Tejeda, Tecnoldgico, Quintas
del Marqués, Residencial Guadalajara, Rincon de los Alcanfores, Rinconada
La Capilla, Terraza San Pablo y Villas de Valle Alameda.

El analisis de los anuncios del 2000 muestra que no se presenté un cambio
inmediato con las politicas neoliberales de la década de los noventas y
la presencia de las urbanizaciones cerradas, ya que no se incrementé la
presencia de estos objetos en los anuncios después de diez afios, se mantuvo
casi igual con un 56 por ciento (ver Tabla No. 4).

Tabla No. 4. Anuncios de la oferta inmobiliaria en el afo 2000

: 2000
Tipo / Totales :
Nimero Porcentaje
Abiertas 8 44 %
Cerradas 10 56 %

Fuente: elaboracion propia con base al estudio de los anuncios del periddico Diario de Querétaro

En este mismo sentido, tampoco en el 2000 aparecen grupos inmobiliarios
internacionales, sino sobre todo empresas locales de la vivienda. Lo que si
se encontré nuevo fueron los grandes consorcios nacionales Casas GEO y
Consorcio ARA. Estos consorcios se caracterizan porque se cotizan dentro
de la Bolsa Mexicana de Valores: consorcio ARA desde 1996 y Casas GEO
desde 1994 incrustdndose en las nuevas dindmicas de la economia mundial.
Estos hechos también contradicen el paradigma de la globalizacién debido
a que los desarrollos que impulsaron fueron de caracter mixto, es decir, la
intervencion del capital internacional y nacional no modificé la manera de
producir los espacios habitables. Aunque también existe el limitante en los
anuncios, puesto que cerca del 44% no especifica la empresa que respalda
el proyecto (ver Tabla No. 5).



Tabla No. 5. Inmobiliarias en anuncios de oferta inmobiliaria en el afo 2000

Inmobiliaria Nimero

Consorcio ARA 1
Casas GEO
Inmobiliaria ALFA
JESA
La Pefia
CUSCo
QROCASA

Servicios Profesionales Inmobiliarios.

Asesorfa Integral Inmobiliaria
No hay dato

B e Nl N e

Fuente: elaboracién propia con base al estudio de los anuncios del periddico el Diario de Querétaro

En el afio 2000 el discurso de la seguridad solo se presenta de manera
principal en dos anuncios y en cinco aparece de manera secundaria, como
parte de los servicios que ofrecen estos espacios. Es decir, el discurso de la
seguridad si es parte de la promocién de las urbanizaciones cerradas; pero
no es el discurso en el cual se basan estas inmobiliarias para posicionar
sus productos.

El analisis del financiamiento del afio 2000 muestra una dindmica muy
distinta de la que se present6 en el ano de 1990, donde el 70 por ciento del
financiamiento de las viviendas se respaldaba en los bancos. Ahora en los
anuncios aparece hasta un desprecio de este esquema de financiamiento:
“icrédito no bancario!, “ino bancos, no UDIS, no devaluacién y no enganos!”,
“0% intereses, no UDIS, NO BANCOS”.

En la misma temaética, aparece una mayor presencia de los organismos del
Estado como el Instituto del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT) y el FOVI con una presencia en el 50 por ciento de los
desarrollos promovidos. Por otra parte, aparecen otros esquemas de
financiamiento como son los planes de financiamiento que ofrecen algunos
promotores, representando el 22 por ciento de los anuncios (ver Tabla No. 6).



Tabla No. 6. Instituciones de financiamiento en anuncios
de oferta inmobiliaria en el ano del 2000

Tipo de Financiamiento Institucion Nimero
INFONAVIT
Estado
INFONAVIT y FOVI 3
Estado y promotores FOVI y planes de crédito 1
Promotores inmobiliarios Planes de financiamiento 1
No bancario 3
Otros
No hay dato 5

Fuente: elaboracién propia con base en el estudio de los anuncios del periédico Diario de Querétaro

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

El anélisis de los anuncios del 2008 muestra un punto de inflexién de la
presencia de las urbanizaciones cerradas de acuerdo con los datos. La gréfica
demuestra que de mantener en 1990 y en 2000 porcentajes entre el 55 y 56
por ciento, para el aio 2008 aument6 hasta llegar 74 por ciento de la oferta
(ver Grafica No. 1 y Tabla No. 7).
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Grafica No. 1. Crecimiento de los anuncios de urbanizaciones
cerradas en los afios 1990, 2000 y 2008
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Fuente: elaboracién propia con base en el estudio de los anuncios del periédico Diario de Querétaro

Tabla No. 7. Crecimiento de los anuncios de urbanizaciones cerradas

Tipo / To- 1990 2000 2008
tales Niamero  Porcentaje Numero Porcentaje Numero Porcentaje
Abiertas 9 45 % 8 44 % 6 26 %
Cerradas 11 55 % 10 56 % 17 74 %

Fuente: elaboracion propia en base al estudio de los anuncios del periddico Diario de Querétaro

Estos datos podrian apoyar la explicacién de la globalizacion, es decir, que los
cambios aplicados en la década de los noventas impactaron la ciudad hasta la
década del 2000-2008. Sin embargo, esto no se explica por la participacion
de capitales externos debido a que las inmobiliarias sobre todo son locales,
nacionales y solamente una es internacional: Casas GEO (ver tabla No. 8).
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Tabla No. 8. Inmobiliarias presentes en anuncios de oferta
inmobiliaria en el afo 2008

Inmobiliaria Nimero

ALFA 1

Vivitare

Casa Aztecas

Casas Nippon
GEO
GRUPO DYPSA
Grupo Vary
HERCESA, Ferrocarril Grupo Inmobiliario
ICA
MANTI
QROCASA
SAYRO Bienes Raices
ARA
Constructora KBR

Impulsoraq21
No hay dato

& N Nl N N e e e Y L R

Fuente: elaboracion propia con base en el estudio de los anuncios del periddico Diario de Querétaro

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

bR 1Y

“Lo tiene todo”, “coto club” y “lo mejor de la ciudad sin salir de milenio”.

Estos anuncios apoyan la hipétesis de la imposicién a la demanda por parte de
los emprendedores “schumpetarianos”; aunque en este caso se fundamentan
en la implementacién de innovaciones en el producto que estd imponiendo
a la demanda. Esto estd impulsando la transformacién en el sistema de
objetos materializados en nuevas formas del hébitat, caracterizados porque



la vivienda est4 asociada a espacios deportivos, que no son los que se podrian
encontrar en cualquier lugar: alberca, cancha de tenis, campo de golf, etc.;
drea verdes exclusivas, jardines, playas y drea de juegos infantiles; tienen
espacios cerrados de convivencia, como casa club, cafeteria, bafos, vapor,
regaderas, jacuzzi, sala de tv, salon de fiestas, salén de usos miltiples, bar,
internet gratis, etc.; las instalaciones no son como en la ciudad, estas estin
ocultas; y por tltimo, el control del espacio: motor lobby, clister de conjunto,
acceso controlado y seguridad las 24 horas.

El anélisis del financiamiento del afio 2008 tiene una gran limitante debido
a que el 65 % de los anuncios no especifican el tipo de financiamiento que
reciben, el 24% reciben financiamiento del Estado; sin embargo, aqui hay que
aclarar que también interviene el capital bancario. Estas son las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) quienes estén facultadas para captar
recursos provenientes de la colocacién, en el mercado, de instrumentos de
deuda inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios y también
pueden obtener financiamiento bancario. En este sentido, se puede concluir
que el capital estd inmerso ya en el 100 por ciento de la oferta inmobiliaria,
mostrando una relacién significativa con el aumento desproporcionado de
las urbanizaciones cerradas (ver Tabla No. 9).

Tabla No. 9. Instituciones de financiamiento en anuncios
de oferta inmobiliaria en el afio 2008

Fina’flicpiz:rifen to Institucién Nimero Porcentaje
Promotores Planes de financiamiento 1 4%
Todos Crédito propio y todos los créditos 1 4%
Otros No hay dato 15 65%

Fuente: elaboracién propia con base en el estudio de los anuncios del periédico Diario de Querétaro



Conclusiones

Las conclusiones generales sobre el analisis de la produccion de la oferta
inmobiliaria y su relacién con la promocion de las urbanizaciones cerradas
son cinco: primero, debilita un poco el paradigma de la globalizacién donde
se sefialan que esto es causado a través de la participacién de capitales
externos en la produccién, debido a que los datos muestran la ausencia
de grupos inmobhiliarios internacionales en los afios noventa; en el 2000
los desarrollos que impulsaron por los grupos internacionales fueron de
caracter abierto y cerrado. Es decir, la intervencién del capital internacional
y nacional no modificé la manera de producir los espacios habitables. La
produccién inmobiliaria muestra que no existe una aparente relacién con el
paradigma de la globalizacién donde se sefnalan que esto es causado a través
de la participacién de capitales externos.

Segundo, también se debilita el paradigma de la criminalidad ya que en los
noventas no existia el conflicto de violencia que se vive en México en la
segunda década del siglo XXI. Si bien el discurso de la seguridad si es parte
de la promocién de las urbanizaciones cerradas, no es el discurso dominante
en el cual se basan estas inmobiliarias para posicionar sus productos.

Tercero, en cuanto al analisis del financiamiento, se puede concluir que el
capital estd inmerso ya en el 100 % de la oferta inmobiliaria. Esto puede estar
relacionado con el aumento en el afio 2008 de las urbanizaciones cerradas.
En este sentido, un mayor financiamiento permite acceder a tipologias de
vivienda mds costosas como las urbanizaciones cerradas, que sin este podrian
ser de dificil adquisicién para la demanda.

Cuarto, los analisis del discurso de los anuncios muestran que el argumento
de la busqueda de distincién por parte de los grupos que acceden a las
urbanizaciones cerradas en los noventas es desplazado en el 2008 por una
mayor intensidad en los discursos basados en los servicios que ofrecen
estos espacios, algunos brindando un sinniimero de amenidades y que llegan
a explotar con frases como: “El placer de vivir en un paraiso”, “Lo tiene
todo”, “coto club”, “lo mejor de la ciudad sin salir de milenio”. El analisis
de los discursos apoya la explicacién del surgimiento de las urbanizaciones
cerradas a la imposicién a la demanda por parte de los emprendedores
schumpetarianos de nuevos “mark up” que sefiala Pedro Abramo (2006) al



ofrecer a los consumidores (“tipos” de familia), las llamadas “externalidades
de vecindad”, que parte del supuesto de que estas familias estidn en “bisqueda
de aglomeracién” entre las familias del mismo tipo. Sin embargo, estas
externalidades solamente se pueden lograr por medio de la implementacién
de innovaciones en el producto, estas con innovaciones de caracter vertical,
como es la nueva tipologia denominada urbanizaciones cerradas.

Asi, este producto considerado vivienda ahora es complementado con otros
servicios y amenidades, como: espacios deportivos, que no son los que
se podrian encontrar en cualquier deportivo publico. Las instalaciones no
son como en la ciudad, sino que estin ocultas y, por tltimo, el control del
espacio. Este proceso inmobiliario estd impulsando la transformacién en el
sistema de objetos, materializados en nuevas formas del habitat como son las
urbanizaciones cerradas.

Estas urbanizaciones cerradas son espacios habitables con una infinidad de
satisfactores que antes los ofrecia la ciudad abierta o que nunca los ofrecié.
Sin embargo, esto estd generando otro proceso que es lo que Pedro Abramo
(2006) senala como la destruccién creativa del “stock” habitacional, que es la
desvalorizacién del “stock” habitacional anterior que tiene una consecuencia
mayor a la sefialada por este autor. Esto dindmica inmobiliaria tiene como
secuela el detrimento de la ciudad piblica, en este sentido, debido a que se
retraen las actividades dentro de estos espacios y como consecuencia se deja
abandonada la ciudad publica.

La conclusién mas innegable que muestran los datos es la persistencia por
parte del mercado inmobiliario en la produccion de urbanizaciones cerradas,
como lo senalaba Rodrigo Hidalgo (2004). El anélisis demostré que en la
oferta del mercado inmobiliario de 1990, el 2000 y su punto de inflexién en
el 2008, este ha impuesto a la demanda un nuevos “mark up” denominado
urbanizaciones cerradas.
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