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En Monterrey, México, un grupo social de algunas familias de la burguesia industrial monopoliza el poder
economico y politico. Los concejales adoptan decisiones urbanisticas que corresponden a los intereses de
los promotores inmobiliarios que forman parte de esta élite. En un contexto de financiarizacion del sector
inmobiliario, los proyectos recientes son complejos multifuncionales cerrados que promueven una ciudad
basada en los circulos internos y la privatizacion de los espacios urbanos.
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Este texto es la traduccion de un articulo publicado en francés en Géoconfluences en mayo de 2022 con el
titulo: "Les territoires de I'élite a Monterrey (Mexique), une géographie de la grande richesse"

Publicacidon en colaboracion con el sitio web Géoconfluences: http://geoconfluences.ens-lyon.fr/

Introduccion

En 2010, el empresario mexicano Carlos Slim encabezé el ranking de las personas mas ricas del mundo segun la
revista Forbes. Su fortuna, estimada en 73.000 millones de dodlares, contrasta con los 5 ddlares diarios con los que
vivia un tercio de la poblacién mexicana en aquella época (Banco Mundial, 2010). La monopolizacion de la riqueza
por parte de un pufiado de empresarios, un fendémeno que existe desde hace mucho tiempo en México y que
parece haber acentuado el cambio de siglo con las grandes transformaciones econémicas: la apertura a la
globalizacion (a partir de los afios 80) tras décadas de proteccionismo (1930-1970), la retirada del Estado de los
sectores productivos y la financiarizacién de la economia. Una de las particularidades de México es que estos
cambios no han debilitado el capitalismo familiar. Sin embargo, en América Latina, las élites parecen estar ganando
terreno en el control de las instituciones politicas: "nos encontramos entonces con un nuevo liderazgo en la region
(América Latina), que apoya ideas y formas de gestion opuestas a las de las Ultimas dos décadas y que se propone
como una alternativa ideoldgica y un nuevo modelo de gestion del Estado. En varios paises, también es evidente la
presencia de una nueva élite politica, cuyos meéritos provienen, basicamente, de la gestion empresarial y que se
presenta como una alternativa a las "viejas formas" de hacer politica". (Garcia Delgado, Ruiz del Ferrier, y De
Anchorena, 2018, p. 12).

Cuando utilizamos la palabra élite queremos hablar de un grupo que ocupa una alta clase social, que ostenta una
autoridad formal o que esta compuesto por individuos que poseen el poder de influir en las politicas publicas de
forma habitual a través de su posicidn en organizaciones poderosas, lo que les da la capacidad de participar en el
proceso de toma de decisiones (Field y Higley, 1980). En México, donde se conoce la influencia de las élites (Ward,
1986; Valenzuela, 2012), algunos estudios (Chardavoine, 2019; Palacios, 2011) identifican la estructura de la red
social formada por los consejos de administracién de las empresas que cotizan en la bolsa nacional. Esta red
controla recursos fundamentales de la economia e influye en el sistema politico mexicano en su esencia:
decisiones en cuanto a la agenda, prioridades y trayectoria de la economia mexicana. El poder econémico, social o
politico adquirido por esta categoria social le permite producir, para y por si misma, espacios en torno a los que se
organiza el resto de la ciudad.

Documento 1. Mapa de ubicacién de Monterrey
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Este articulo analiza este proceso en la metrépoli de Monterrey, situada en el noreste de México, a 900 km de
Estados Unidos (documento 1). Cuna del capitalismo industrial mexicano desde la década de 1890-1900, la ciudad
de 5,6 millones de habitantes se construyd sobre una estructura social marcada por las figuras del empresario y del
obrero. Una burguesia industrial vinculada al poder politico esta hoy al frente de empresas nacionales y
transnacionales, lo que constituye la especificidad de Monterrey en México. Los empresarios de Monterrey
invierten cada vez mas en el sector del desarrollo urbano, tanto en los barrios populares como para los empleados
de sus empresas. Desde 2014, algunos miembros de la élite de Monterrey construyen nuevos tipos de proyectos
urbanos, complejos urbanos multifuncionales cerrados, compuestos por oficinas, residencias comerciales y
espacios de ocio para las clases sociales acomodadas, reforzando la polaridad socio-espacial de la metrépoli.

Para comprender las relaciones entre los actores del poder, los fondos movilizados y las formas urbanas que
resultan de estas relaciones, este trabajo estriba en la observacion de Naturalia, un proyecto inmobiliario de 4
hectareas previsto desde 2012. Ubicado en el distrito llamado Valle del Campestre, la zona mas exclusiva del
municipio de San Pedro Garza Garcia (documento 2), su construccién esta orquestada por un fondo de inversion,
cuyo director, Federico Conrado, [1] es uno de los mas importantes herederos de la élite industrial local, la familia
Conrado, poderosa politica, econdémica y socialmente. El proyecto dio lugar posteriormente, en 2015, a una
operacion de renovacion urbana de mayor envergadura, denominada Distrito Valle del Campestre, destinada a
asegurar la inversién en el entorno de Naturalia: esta escala de distrito constituye nuestro segundo objeto de
estudio. Representa un distinto urbano de 500 hectareas que incluye el espacio vital de esta élite. La privatizacion
de la renovacién de esta zona, llevada a cabo por el fondo de inversion, plantea la cuestion del capital y los modos
de financiacién movilizados por esta élite para desarrollar sus espacios vitales.

Documento 2. El barrio San Pedro en la aglomeracion urbana y en el area metropolitana de Monterrey
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l. La constitucion de una élite homogénea de su espacio vital en Monterrey y en

México

En la construccion de la zona metropolitana de Monterrey, la segunda metrépoli de México, la élite local

desempefia un papel fundamental.

Recuadro 1. El papel histérico de la burguesia industrial de Monterrey

La existencia de dinastias burguesas e industriales en Monterrey se explica por las
relaciones muy antiguas con Texas y luego con Estados Unidos. Después de la pérdida
de Texas, que se independentizé de México en 1836 (Republica de Texas, 1836-1845),
la burguesia de Monterrey conservd relaciones comerciales con los centros
economicos tejanos. Estas relaciones permitieron, en particular, a los comerciantes
hacer de Monterrey un centro nevralgico en el sector de los transportes y de la
comercializacién de mercancias, armas, algoddén, ganaderia, cereales, etc.) hacia
Texas, Estados Unidos y hacia los otros Estados de México durante la guerra civil
norteamericana (1861-1865). El superavit de capitales generados por los habitantes de
Monterrey permitié después el desarrollo de industrias basadas en la produccién de
materias primas (Flores y Olivera, 1988).

En los afos 1850 algunas familias crearon, en Monterrey, las primeras industrias de
México. Desde hace mas de un siglo estos empresarios han ido creando también
materiales y servicios privados que llevan sus apellidos con el objetivo de reproduccion
social: hospitales (Hospital Muguerza, Hospital Zambrano-Ledn), universidades
(Instituto Tecnolégico y de Estudios Superiores de Monterrey, Universidad de
Monterrey), museos (Planetario Alfa, Museo de Monterrey). Han invertido también en lo
urbano (urbanizacién de partes de la ciudad en San Pedro Garza Garcia, redes de
agua, de gas, de electricidad, infraestructuras viales. Esta burguesia industrial muy
influyente en la vida politica local ha creado las principales empresas que generan el
crecimiento econémico, reunidas bajo la denominacién de «Grupo de Monterrey».

Esta poderosa y particularmente homogénea élite local dirige ahora las principales
empresas dedicadas a actividades comerciales y financieras. Por ejemplo, Banorte es
el Unico banco privado de México que no pertenece a un grupo financiero extranjero,
sino a una familia mexicana, y sigue teniendo su sede en Monterrey.

La presencia de los empresarios locales en la vida politica constituye "una profunda
disfuncién, donde los circuitos institucionales clave del Estado son dominados (por la
empresa privada) y no obedecen a los criterios minimos de interés publico, sino a
objetivos privados" [Flores, 2017, p. 1]. De esta manera desempefan un papel decisivo
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en la modernizacién y el desarrollo de la ciudad, asi como establecen la reproduccién
de las élites dominantes sobre las instituciones y los territorios. Como oligarquia "de
facto", estas grandes familias forman un grupo relativamente homogéneo y muy
influyente en toda América Latina [Palacios, 2007].

Desde 1945, el municipio de San Pedro es uno de los territorios constitutivos de la élite. Se articula en torno a un
club de golf, donde se han construido zonas residenciales y luego centros comerciales y oficinas, constituyendo la
zona del Valle del Campestre. Todos estos espacios tienen un acceso controlado y exclusivo. Este proceso se ha
acentuado desde los afios 70 con la produccién, aqui como en Estados Unidos o en Africa, de barrios cerrados,
representados en el mapa siguiente.

Documento 3. Barrios residenciales cerrados, barrios de la élite y torres en el municipio de san Pedro
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El cierre de los barrios residenciales, a veces con una gestioén urbana casi autbnoma, es un paso hacia la
privatizacién de la ciudad. Sin embargo, desde 2009 han surgido complejos urbanos multifuncionales privados en
algunas ciudades mexicanas. Mas verticales que los barrios cerrados, estos desarrollos mixtos superan la escala
de barrio al concentrar edificios residenciales y comerciales, oficinas y actividades de ocio, todo ello dentro de un
perimetro delimitado e hiperseguro, que va de 1 a 400 hectareas. Los proyectos identificados incluyen al menos
una torre residencial, y algunos de ellos tienen mas de diez, especialmente los complejos urbanos multifuncionales
situados en ciudades secundarias (Villahermosa, en el Estado mexicano de Tabasco) y ciudades turisticas. Por otro
lado, estas torres van de 10 a 44 pisos, especialmente en la capital mexicana. Entre estos nuevos proyectos, tanto

en la capital como en el area metropolitana de Monterrey, algunos son mas exclusivos, por el limitado nimero de
viviendas y su precio, y estan dirigidos exclusivamente a las clases acomodadas. El recuadro que figura a
continuacion (documento 4) ilustra las escalas espaciales entrelazadas de los proyectos de desarrollo urbano,
ilustrandolas con un ejemplo mexicano y, para facilitar la reapropiacion de los lectores, con un ejemplo francés muy
conocido, el de Euralille. El barrio de Santa Fe es el proyecto urbano mas importante de México y América Latina
en términos financieros y comerciales.

Documento 4. El encajonamiento de las escalas de los grandes proyectos urbanos aplicado a dos ejemplos, francés y mexicano

Tipo de E Modalidades . . ,

scalas IEuralille, un ejemplo francés . .
proyecto urbanas de . (1994) Santa Fe, un ejemplo mexicano
urbano planificacion
Gran lAglomeracién Planificacion
proyecto metropolitanaeStratégica Metropoli europea de Lille Ciudad de México
global metropolitana
Gran Pro ramaciénTercer centro financiero y de Santa Fe*, distrito de Ciudad de
proyecto Ciudad urbgna negocios de Francia, ubicado en las [México, ubicado en los barrios de
urbano ciudades de Lille y de La Madeleine |Cuajimalpa y de Alvaro Obregén
Proyecto Barrios, Planificacion |Euralille | — sector central Bosques de Santa Fe*
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urbano zonas o operacional
distritos
Lotes o
Proyecto edificios Programa de 'Torres de Lille Torre Sequia’
i o operacion
arquitectural especificos p

*El fondo de inversién Capitalia, dirigido por Federico Conrado, se encarga de la escala del proyecto urbano y de
las del proyecto arquitectural. Fuente: segin Lungo, 2004 ; Realizacién: L. Hassaine-Bau, 2020.

La construccién del proyecto Naturalia se inicié en 2014 en el corazon de la zona mas exclusiva del municipio de
San Pedro, Valle del Campestre (documento 5). Con mas de 11 hectareas, este complejo urbano multifuncional
reservado a la élite representa un punto de inflexién en su manera de vivir, pero también en su manera de hacer la
ciudad, en particular a través del papel del capital financiarizado en la produccion de lo urbano, que sera el tema
de nuestra segunda parte.

Documento 5. Vista general y vistas a nivel de calle del complejo urbano multifuncional Naturalia

L.H.B.

Esta fotografia
representa el complejo urbano multifuncional Naturalia. En primer término, las dos torres de oficinas (Cytrus y
Mandras) que delimitan la zona de restaurantes de lujo de Naturalia. En segundo término, la parte residencial cerrada.
Al fondo, rumbo al sur, se dibuja la Sierra Madre Oriental, cuyas cumbres, en el eje central, forman la letra « M »,
emblematica de Monterrey. Foto: L. Hassaine-Bau, 2019.

Vistas nocturnas de las calles del barrio (a la izquierda, restaurantes, a la derecha, negocios). Fotos: Leily Hassaine-
Bau, 2022.

ll. Cuando la ciudad se transforma en un circuito financiero inmobiliario

Esta parte examina dos mecanismos que estan cambiando profundamente la produccion del espacio urbano. De
manera global, en México, la privatizacion del sistema de pensiones ha propiciado la aparicion de fondos de
pensiones que han considerado la construccion de propiedades como rentable para sus inversiones, lo que ha
llevado a la financiarizacién del sector inmobiliario. De manera particular, en Monterrey, una pequefia élite cerrada,
al controlar tanto la normativa urbanistica municipal como el capital privado, ha sido capaz de construirse
proyectos inmobiliarios a medida, con el objetivo de maximizar los rendimientos y los beneficios.
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1. La financiarizacién de la propiedad inmobiliaria en la ciudad neoliberal mexicana

Para entender la circulacién de capitales entre un sector industrial en reconversion y el auge del desarrollo urbano,
es necesario explicar cémo se han modificado las reglas de financiacién de estos grupos urbanos en los ultimos
afios. La privatizacién del sistema de pensiones en 1997 llevo a la creacién de las AFORES (Administradoras de
Fondos para el Retiro). Se trata de diez fondos de pensiones, nueve de ellos privados y uno publico, que gestionan
las aportaciones de los trabajadores y las hacen crecer. Buscan inversiones en diferentes sectores econémicos,
entre los cuales el sector inmobiliario es un objetivo primordial. Ademas de esta disponibilidad masiva de capital de
los fondos de pensiones, en la Ultima década se han creado nuevos instrumentos financieros: las FIBRAs y los
CKDs, que permiten invertir estos fondos y contribuyen a transformar el sector inmobiliario en un producto
financiero como cualquier otro (Recuadro 2). Estas herramientas, que también son estructuras corporativas en el
caso de las FIBRAs (como los REITs en Estados Unidos o las SlICs en Francia), son nuevas fuentes de financiacién
para ciertos promotores y fondos de inversion inmobiliaria, y estan reconfigurando el mercado inmobiliario. En las
zonas de la Ciudad de México que permiten una importante plusvalia, la inversion de la FIBRA, con capitales
nacionales (y no externos), se hace en proyectos urbanos multifuncionales.

Recuadro 2. ;Qué es un FIBRA? ;Un CKD?

Se crearon las FIBRASs en 2009. Es un fondo de inversion que cotiza en la Bolsa de México (BMV) y realiza
transacciones en propiedades que existen o que estan en construccion. Este fondo de inversion puede también
desarrollar sus propios bienes inmuebles. Los inversores que compran acciones reciben a cambio un certificado
como prueba de la compra de una accion del fondo de inversiéon (documento 6). El precio del producto
inmobiliario depende de la cotizacién de las acciones en la Bolsa lo que lo convierte en un activo financiero.

Este mismo afo, se crearon los Certificados de desarrollo de capital (CKD) para permitir a los promotores levantar
fondos (que en mayoria provienen de fondos de inversién del tipo AFORE) y luego invertirlos en sus proyectos
inmobiliarios.

Documento 6. Desde el fondo de inversion hasta la cotizacion en Bolsa, la financiarizacion del sector inmobiliario

inversor
institucional

Invierte capital

N "
i olsa
\ Registra f " \
CKD >(mexicana de)< FIBRA
valores Registra bienes
Invierte inmobiliarios

V v

Empr::a;;lned%essnon Desarrolladores
de inversiones — y promotores
inmobiliarias Invierte inmobiliarios
Desarrolla
proyectos
inmobiliarios LHB 2022

En las FIBRAs tanto como en los CKDs, una vez construidos los proyectos inmobiliarios, los beneficios se reparten
entre los promotores y las entidades financieras que han prestado capital, asi como entre los bancos que han
actuado como intermediarios. Estos instrumentos financieros disefiados especificamente para invertir en el
desarrollo urbano reflejan el creciente mercado que representa el sector inmobiliario, que a su vez se refleja en las
formas urbanas: deben garantizar la maxima realizacion de los beneficios que permiten los complejos urbanos.

2. En Monterrey, la colusion entre las élites municipales y los inversores inmobiliarios

En el area metropolitana de Monterrey destacan dos especificidades locales. Por un lado, como lo muestra el 7~ *
genealdgico de la actividad profesional de los actores del mercado mencionados, existe un monopolio de las ¢
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y en particular de los herederos industriales, en el acceso a estos instrumentos y fondos de financiacién del
desarrollo inmobiliario. La familia desempefia entonces un papel no sélo de coordinacion, sino también de
transformacién del capital industrial en capital financiero.

Documento 7. Los Conrados, un clan familiar entre el poder politico y econémico

Apellido
Pt ad pre

Eugenio Conrado Dasa Roberto Corrado Dasa e inmohbiliari

(1892-1973) (1895-1979)
¥-PDG Fundador
Fundador
[
Alejandro Fernandez
David Conrado Laguera 1017-2003)
(1936-) Consuelo Conrado Laguera Eva Conrado Dasa { =
. . (1830-) [1925-2014)
Presidente }
[ 1 I 1
Mauricio Femandez
Fernando ConradoSantos FedericoConrado Conrado Evaristo Ferndndez
(19544 Alfonso Conrado Conrado (1964-) Con CDHIH*.ZI

1962-) .
ez PDG Capitalia (1968
A [irector - -
GEQ I r Socio Cog rouf EX-PDC

(1950-)

CEO

Heredero de la cuarta generacién, Federico Conrado, el director de Capitalia, es un miembro central de la élite
econdmica, pero también politica y social de San Pedro Garza Garcia. Su tatarabuelo, Isaac Conrado, fue el principal
fundador de muchas de las empresas que se convirtieron luego en el Grupo Monterrey. Al mismo tiempo, las alianzas
matrimoniales realizadas con la élite politica y econdmica local distorsionaron el equilibrio de poder entre ambos
sectores, reforzando el peso de los miembros de esta familia. Como le indica su arbol genealégico mas directo, Federico
Conrado tiene acceso al capital industrial y al poder politico. Este privilegio, que se repite para todas las familias que
conforman la élite de Monterrey, lleva a una situacién de hegemonia de clase que hace irrisoria e imperceptible la frontera
entre actores econémicos y politicos.

La desregulacion de las alturas permitidas en los Unico terrenos sin construir que quedan en la zona del Valle del
Campestre del Distrito de Margain, asi como la disponibilidad de fondos financieros, estan provocando una
dinamica de construccion frenética desde 2011. Esta desregulacion, operada por los miembros de la élite al mando
del poder municipal, permite a este grupo social aumentar su riqueza mediante un sistema de especulacién
inmobiliaria.

Por eso Federico Conrado ha decidido diversificar los sectores de negocio de la familia, dedicandose primero a la
promocioén inmobiliaria y después a la gestion de fondos inmobiliarios, en esta zona, donde el crecimiento del valor
de las propiedades es el mas alto del area metropolitana de Monterrey desde hace casi treinta afios.

3. El nacimiento de un proyecto inmobiliario por y para la élite

En 2014, Federico Conrado escindié la financiacién de Edge Group (la promotora inmobiliaria que esta detras del
proyecto Naturalia) y creé Capitalia, un fondo de gestién de inversiones inmobiliarias para administrar la
financiacién de los proyectos de Edge Group y de las futuras promociones de la compania. Esta escision coincidié
con la aparicion del proyecto del Distrito Valle del Campestre, liderado por Capitalia. Entonces la aparicion del
fondo de gestién inmobiliaria esta estrechamente ligada al mercado que ofrece la explotacion de estos terrenos
debido a su densificacién. La "renovacién urbana" se convierte aqui en una estrategia para crear beneficios
financieros. Entonces, ¢ cudles son las consecuencias de la disponibilidad de este capital y de la aparicion de
instrumentos financieros inmobiliarios en la configuracion de los proyectos urbanos?

Para responder a las exigencias de los circuitos financieros, la presion para que los promotores realicen los
proyectos mas rentables posibles es fuerte. La multifuncionalidad y la ubicacién en zonas céntricas se convierten
en las dos principales vias para minimizar los costes y garantizar la rentabilidad. En primer lugar, la combinacion de
varias funciones (residencial, comercial, oficinas...) en un mismo espacio representa diferentes ventajas
econdmicas y financieras. El centro comercial garantiza unos ingresos continuos. En efecto cuando se alquilan,
estos espacios constituyen el activo de la empresa, generando asi ingresos mensuales. Ademas, estos espacios
privados de acceso publico cuentan con marcas internacionales de gran atractivo (Zara, Apple, etc.) Asi, los
inversores pueden controlar los riesgos financieros, ya que es menos probable que se produzcan impagos que en
otras tiendas. Por ello, los centros comerciales se han convertido en una parte esencial de la planificacién urbana.
Ademas de los centros comerciales, otra fuente de rentabilidad son los restaurantes, los aparcamientos y las
oficinas, que garantizan el rendimiento de los espacios las 24 horas del dia: de dia con las oficinas y las tiendas y
de noche con los restaurantes. En cuanto a las unidades residenciales, su alquiler no representa un retorno de la
inversion suficientemente rentable para la empresa, sobre todo por los costes de mantenimiento, especialmen
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un complejo multifuncional con muchas zonas comunes. Por lo tanto, se favorece la venta de las viviendas para
que la empresa reciba una importante entrada de dinero que le permita invertir en otros proyectos urbanos.

Sin embargo, para cubrir los costes de construccion y garantizar la plusvalia exigida por los inversores bursatiles,
estos desarrollos de uso mixto requieren una alta rentabilidad. Por eso estos proyectos se construyen
principalmente en zonas urbanas centrales: permiten obtener plusvalias, aunque el precio por m2 sea mucho mas
elevado. Ademas, tienen que construirse en lugares atractivos para convencer a los clientes potenciales (espacio
de alojamiento y de consumo). Por eso se construye para las clases alta y media alta, cuyo poder adquisitivo es
alto. Al final, la ubicacién, el uso del suelo y los clientes son herramientas de aumento.

Estos microespacios multifuncionales desconectados del resto de la ciudad responden mas a una légica de
rentabilidad que a una logica urbana. El acceso y la gestion de estos espacios privados, abiertos al publico,
cuestionan y modifican las formas urbanas, reservando las centralidades a las élites.

lll. Producir la ciudad privada en Monterrey

El caso del barrio de San Pedro (documentos 2 y 3) pone de manifiesto la forma en que los actores privados
producen la ciudad: pensada mas en términos econémicos que en términos sociales, lo que se traduce por la
privatizacién de los espacios. La gestion privada se articula de forma distinta segun la escala de actuacion: a
escala del conjunto urbano multifuncional y a escala del barrio.

1. El complejo urbano multifuncional, una privatizacion del espacio urbano

A escala del complejo urbano multifuncional, se observa una nueva forma de vivir para las clases sociales media-
alta y acomodada. La verticalizacion del entorno construido en México tiene lugar dentro de complejos urbanos
multifuncionales. Se acompana de una multiplicacién de los servicios ofrecidos, asi como de nuevas escalas de
cierre basadas en una multiplicacién de los filtros desde el acceso al complejo hasta la puerta de entrada de la
vivienda. El control de acceso depende de si la persona es residente, visitante o cliente. En algunos casos, los
empleados de los servicios pueden tener una entrada separada: los procesos de microsegregacion e invisibilidad
social se perpetian en los complejos urbanos multifuncionales. Como se muestra en el siguiente diagrama
(documento 8), el acceso al complejo urbano multifuncional puede realizarse a través de diferentes entradas, por
ejemplo desde diferentes vias de comunicacién. Sin embargo, su especificidad radica en que los distintos edificios
forman una valla que rodea los espacios comunes.

Documento 8. Acceso diferenciado a los espacios de un complejo urbano multifuncional cerrado

Vista del proyecto por el promotor: .
| I [j Centro comercial

% C] Viviendas y hotel
: i} = Acceso

Niveles de cierre

(D Vias de acceso al complejo urbano

— multifuncional: una barrera y un vigilante que
controla (de forma sistemadtica o no, segun los
proyectos) la identidad de los que llegan permite
entrar en el complejo y en particular acceder al
centro comercial. (1r nivel de cierre)

.- Entradas a los espacios residenciales la tarjeta de
_ larga distancia permite no pararse. (2do nivel de
cierre)

Q) Acceso a los pisos la tarjeta de corta distancia

= autoriza un acceso exclusivo al piso de
residencia y a las comodidades de la torre (sala
de reunién sala de deporte, piscine, etc.) (3r nivel
de cierre)

o- Acceso a la vivienda gracias a una tarjeta, una
2/ credencial o una llave (4o nivel de cierre)

e-Bau, 2018, 2022
cial compartir igual
au. Realizacién: J.-B. Bouron, Géoconfluences, 2022

- promotor, Leily Hass:
C CC afribucidn no c
epcion: Leily Hassaine

Como lo muestra el documento 8, para los residentes, el acceso a los complejos urbanos multifuncionales implica
pasar por cuatro niveles de cierre con diferentes instrumentos de acceso: una tarjeta de larga distancia (o
credencial), una tarjeta de corta distancia y la tarjeta o llave de acceso al propio piso. Estos niveles de cierre son
bastante similares a los de los espacios de oficina. En ocasiones, el aparcamiento se comparte con el del ceni
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comercial o se encuentra directamente en la torre de oficinas. Las credenciales y las tarjetas de seguridad son
filtros para acceder al nivel de los ascensores y luego a la planta de oficinas.

Para los visitantes, hay un control preciso de las llegadas. Como en los barrios cerrados para las clases sociales
acomodadas, suele haber una entrada separada para los visitantes, dividiendo el aparcamiento en dos secciones.
En este sentido, el disefio arquitectonico del complejo urbano multifuncional permite aumentar la seguridad y
aplicar nuevas practicas. Al igual que los residentes, los visitantes deben entrar en la zona residencial, indicando el
nombre de la torre y el nombre de la persona a la que visitan. Una vez dentro del aparcamiento de la torre de la
residencia de la persona, diferentes dispositivos, segun el nivel de modernidad de las tecnologias adoptadas,
permiten comprobar y registrar la identidad de los visitantes. O bien el vigilante registra manualmente la matricula,
el nombre del visitante y el nimero del piso al que se dirige, antes de confirmar esta informacién llamando al
habitante, o bien las barreras estan equipadas con camaras que fotografian el documento de identidad y la
matricula. En este caso, el guardia se limita a comprobar el teléfono. Una vez aparcado, el visitante es acompanado
hasta el ascensor por el vigilante, que selecciona la planta a la que se dirige, un sistema que garantiza que nadie
vaya a una planta que no le corresponde. En los complejos urbanos multifuncionales observados sobre el terreno,
los pisos con escaleras cuentan con los mismos instrumentos de acceso a las plantas, tarjetas, llaves o
credenciales. Por lo tanto, teéricamente no es posible pasar de una planta a otra.

En cuanto a los clientes del centro comercial o de las instalaciones de ocio (como el cine) acceden directamente a
la parte del complejo urbano reservada para ello, a través de un aparcamiento subterraneo. El acceso es entonces
el mismo que en el caso de un centro comercial tradicional.

Los espacios "abiertos" de los complejos urbanos multifuncionales no tienen las mismas funciones de inclusién
que los espacios publicos de la ciudad, y estan fuertemente controlados. Dentro del complejo, los promotores
organizan una forma de agregacion social, en el sentido de una agrupacién de un grupo social homogéneo, que
pone de manifiesto un deseo de distanciarse del otro creando un microcosmo social que expresa la eleccion de un
modo de sociabilidad electivo (Haumont et al., 1996). La organizacién espacial resultante se caracteriza por el
proceso de publicizacion (Sabatier, 2008) que, en el ambito urbano, se refiere a la relacién entre el comercio, el
espacio publico y la urbanidad: las calles parecen ser publicas: estan al aire libre como las calles del espacio
publico; las tiendas y los restaurantes son accessibles, pero, en cualguier momento, el acceso puede ser
restringido. Asi, los miembros pueden ser seleccionados. Los usuarios de estos espacios tienen asi una practica
urbana al tiempo que tienen una sensacion de microcosmo social, por la restriccion de accesibilidad al complejo
que se pone en marcha. Esto implica que el ciudadano se convierta en cliente: hay que tener poder de consumo
para estar alli, y también se puede negar la entrada a quien no parezca capaz de consumir o no corresponda a las
normas del lugar. Con estos nuevos tipos de proyectos, podemos ver aqui como una privatizacion de la gestion
puede llevar a una privatizacion de los espacios aparentemente publicos.

Esta publicizacién del espacio privado, en el que existe la capacidad legal de seleccionar a los usuarios, provoca
otro cambio en las practicas urbanas de la élite, en este caso en lo que respecta al transporte. La publicizacién se
convierte en una condicion para que los mas privilegiados vuelvan a caminar por las calles. El retorno del paseo, la
escala de la calle y la proximidad en los complejos urbanos multifuncionales son factores de exclusividad
reservados a los mas pudientes, ya que los habitantes tienen acceso a la experiencia completa que ofrecen estos
proyectos. A la salida del complejo urbano multifuncional, el coche vuelve a ser el principal medio de transporte.

2. A nivel del proyecto urbano, el ejemplo del proyecto Naturalia

La renovacion urbana, como forma de evolucién de la ciudad mediante el reciclaje de sus recursos construidos y
del suelo (Le Garrec, 2006), tiene como objetivo limitar la expansién urbana y la periurbanizacion valorizando la
vivienda densa y concentrada. Suele caracterizarse por la densificacion del tejido urbano existente. Cuando se
lleva a cabo en beneficio del mayor nimero y no de un peguefo grupo, es un componente de la ciudad sostenible.
Aqui, la renovacién es confiscada por el grupo social dominante. Para garantizar el maximo valor afiadido al
proyecto Naturalia y para asegurar su valor de uso, el fondo de inversion llevd a cabo en 2015 una operacién de
renovacién urbana a gran escala en las inmediaciones de dicho proyecto.

El perimetro del barrio fue delimitado autbnomamente por la empresa, sin respetar ningun plan de actuacion
municipal, gracias a los lazos familiares entre el alcalde del municipio y el director del fondo de inversidon. Se
establecieron acuerdos informales para que este Ultimo pudiera renovar el barrio, siempre que financiara las obras.
Como se describe en el Documento 9, el fondo de inversion se centrd en dos areas principales de intervencion: la
rehabilitacion de carreteras y la aplicacién de planes de movilidad.

Documento 9. Los proyectos del Fondo Capitalia en el Distrito del Valle del Campestre
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La difuminacién de los limites entre lo publico y lo privado se materializa, como en los complejos urbanos
multifuncionales, a nivel de la calle. Esto implica la presencia de espacios publicos, y para financiar estas obras,
Federico Conrado se comprometié a "reunir a todos los empresarios de la zona, para convencerles de que
invirtieran en el proyecto del barrio del Valle del Campestre con el fin de mejorar el aspecto fisico de este espacio y
su funcionalidad" [2].

Esta autonomia de la empresa evidencia un cambio en la forma de gestionar el suelo, donde una institucién
privada impulsa un proyecto de renovacion urbana, sin ninguna iniciativa ni participacion del municipio. El proyecto
de renovacion urbana se dirige exclusivamente a los residentes y a las personas autorizadas a entrar en los
complejos urbanos: los deseos de embellecimiento y las conexiones viales no beneficiaran a los demas habitantes
del municipio, ya que el proyecto prevé "eliminar el trafico de paso". Esta cita, difundida en la pagina web del barrio
del Valle del Campestre, implica el deseo de mantener la exclusividad de dicha comunidad. La seccién "Quiénes
somos" confirma esta idea al afirmar que el "distrito del Valle del Campestre es una iniciativa comunitaria que
busca, a partir de un modelo de desarrollo urbano, mejorar la calidad de vida de todos los que viven en la zona". La
gestion privada se convierte en una herramienta para que la élite se distancie de los demas usuarios. La
planificacién urbanistica llevada a cabo por el fondo de inversion tiene como resultado la segregacion dentro del
espacio publico del distrito.

llustro este proceso con el caso de las aceras del distrito, bienes publicos algunos de los cuales han sido
renovados por el fondo de inversién Capitalia. En la misma calle, mientras que la acera que bordea el proyecto de
Naturalia es completamente nueva, la de enfrente no ha sido renovada (documento 10). Sin embargo, como se ve
en la foto de abajo, los trabajadores de la construccion de Naturalia toman un descanso a la hora de comer en esta
acera. Explican que la empresa constructora les pide que no utilicen las instalaciones construidas, ya sean
privadas o publicas.

< < "No tocamos lo que hemos construido una vez que lo hemos
terminado, esas son las reglas de nuestra empresa constructora.
-¢Se aplica a su horario de trabajo?
-Creo que si, no lo sé.
-¢Vendrias al parque con tu familia en un dia libre, por ejemplo? >>
-No, esta muy lejos, y aunque me parezca muy bonito, no es para mi,
es para ellos."

Antonio, albafil, 30 de mayo de 2018.

Documento 10. Espacios peatonales heterogéneos frente al edificio Parque Arboleda, en el perimetro del proyecto Naturalia
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A la izquierda: aceras y muebles urbanos delante de una entrada a Naturalia, renovados por el fondo de gestion
inmobiliaria Capitalia. A la derecha: en la acera de enfrente, sin renovar, los obreros estan almorzando. Fotos: Leily
Hassaine-Bau, junio de 2019. Ubicacion : 25°38'57.8"N 100°21'22.2"W

Estes cambios provocados por la produccion de este territorio por y para la élite convergen hacia la construcciéon
de una ciudad donde las centralidades son exclusivas, y por lo tanto refuerzan las desigualdades socioespaciales.
Este proceso se pone de manifiesto durante la crisis sanitaria del covid-19 en 2020 (Recuadro 3). Gestionada por la
élite, esta crisis podria convertirse en una oportunidad y acelerar el proceso de desalojo de los empleados del
distrito comercial y reforzar asi la homogeneidad espacial del municipio.

Recuadro 3. Elite, municipio y covid-19

La gestién de la pandemia por parte de la élite, representada por politicos o
empresarios, al combinar medidas internacionales (introduccién del teletrabajo) y
locales (organizacién de distribuciones de alimentos para los mas pobres, controles de
identidad a la entrada del municipio), acentla aun mas las practicas urbanas
exclusivas. Aunque oficialmente la policia se encarga de tomar la temperatura a los
automovilistas, recordandoles la importancia de llevar mascaras protectoras y
preguntandoles por su actividad para determinar si es imprescindible o no, varios
testimonios subrayan el caracter fluctuante de esta definicién, que en realidad se
establece la mayoria de las veces por la sola apariencia de las personas detenidas.

En efecto, aunque los primeros casos de covid-19 se anunciaron en San Pedro, entre
marzo de 2020 y febrero de 2021 el municipio nunca registré mas de 10 nuevos casos
por dia, mientras que los demas municipios reportaron varias decenas de nuevos
infectados*. Por otro lado, aunque el estado de Chiapas, junto con el de Oaxaca,
reportan algunas de las tasas de mortalidad mas altas de México, son los tres
principales contribuyentes al PIB nacional (los estados de Ciudad de México, Coahuila
y Nuevo Leén) los que han recibido las primeras dosis de la vacuna**.

Este estudio muestra, pues, la importancia del capital espacial, en términos de
movilidad y apropiacion del territorio, en las desigualdades territoriales y sociales a
varias escalas.

* Fuente: https://datos.covid-19.conacyt.mx, consultado el 7 de marzo de 2021.
**Fuente: Laboratorio de andlisis en comercio, economia y negocios, Boletin 277.

Conclusion

El cruce de las nociones de financiarizacion y de élite resulta ser un objeto de investigacion estratégico para
comprender el mecanismo de produccion y reproduccién de las desigualdades. El proceso de financiarizacién de la
produccién urbana lleva a una concepcion de la ciudad que responde sobre todo a una racionalizacién econdmica
mas gue a una racionalizaciéon urbana. En Monterrey, podemos ver cémo la captacién de estos fondos financieros
por parte de la élite regiomontana, para ser reinvertidos en el desarrollo urbano, favorece la produccién de una
ciudad privada, a veces cerrada, incluso a escala de manzana, restringiendo el acceso a uno de los ndcleos
metropolitanos a una parte de la poblacion.

Notas
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[1] Para preservar el terreno de la autora, algunos nombres han sido anonimizados en particular, los apellidos,
nombres, nombres de empresas privadas como el fondo de inversiéon Capitalia, y por fin el nombre del
proyecto (Naturalia en el articulo). Le nombre del barrio, modificado en El Bosquet en otros trabajos de la
autora, ha conservado en este texto su nombre real: Valle del Campestre.

[2] Palabras escuchadas cuando la autora particip6 en la encuesta movilidad del DVC.
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