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Resumen

Se analizan las relaciones que presentan las localizaciones de: terrenos, comercios, industrias y
oficinas con inversion extranjera en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM).
Se requirié de un trabajo cuantitativo que incluyéd la revision de periddicos, paginas web y
visitas de campo para elaborar una base de datos y procesarla con el software Qgis. El analisis
contribuye a explicar la insercion material del capital en tres trayectos que se vinculan entre si
y transgreden las demarcaciones politicas para conformar senderos financieros. La
financiarizacion, operé de manera selectiva mediante la formacion de enclaves productivos
entrelazados con inmuebles de monopolios.

Palabras clave: Capital financiero. Planificacion estratégica. Marketing urbano.

Centralizacion.

Abstract

The relationships presented by the locations of: land, commerce, industries and workshops with
Foreign Investment are analyzed in the Metropolitan Zone of Mexico City (MZMC). A
guantitative work was required that included the review of newspapers, web pages and field
trips to develop a database and process it with the Qgis software. The analysis will help explain
the material insertion of capital in three paths that are linked to each other and transgress the
political boundaries to form financial paths. In this way, financialization operated selectively
through the establishment of productive clusters intertwined with monopoly buildings.
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Sao analisadas as relagdes apresentadas pelas localidades de: terrenos, negocios, industrias e
escritdrios com o investimento estrangeiro na Area Metropolitana da Cidade do México
(ZMCM). Foi necessario um trabalho quantitativo que incluiu a revisdo de jornais, paginas da
web e visitas de campo para desenvolver um banco de dados e processa-lo com o software Qgis.
A andlise ajuda a explicar a insercdo material do capital em trés caminhos que se vinculam e
transgridem as fronteiras politicas para formar caminhos financeiros. A financeiriza¢&o operou
seletivamente por meio da formacao de enclaves produtivos entrelagcados com propriedades
monopolistas.

Palavras-chave: Capital financeiro. Planejamento estratégico. Marketing urbano.

Centralizagéo.

Introduccion

Una de las grandes problematicas urbanas esta caracterizada por la produccion de la
ciudad ajena a sus habitantes, acorde a: 1) La imposibilidad poblacional por transformar su
entorno, 2) La modificacion de ambientes por disposiciones extranjeras que inciden en el
territorio y 3) La pérdida del sentido de pertenencia. La Acumulacion por desposesion incluye
los procesos de: la mercantilizacion y privatizacion de la tierra y la expulsion forzosa de las
poblaciones; la conversion de diversas formas de derechos de propiedad —comun, colectiva,
estatal, etc.— en derechos de propiedad exclusivos; la supresion de formas de produccién y
consumo alternativas; la monetizacion de los intercambios y la recaudacion de impuestos,
particularmente de la tierra; el trafico de esclavos; y la usura, la deuda publica, el sistema de
crédito, entre otros. (Harvey, 2005: 113).

Ademas,

La gentrificacion en muchos lugares del sur global es una forma de acumulacion por desposesion,
sobre todo cuando las empresas inmobiliarias, los planes de actuacion urbanistica, o ambos
concertados, se focalizan en la transformacion de un barrio y la apropiacion de los maximos niveles
de renta de suelo y sus ventajas de localizacion. (Lopez, 2016: 225)

Al respecto la gentrificacion es causada multifactorialmente, donde inciden: las
poblaciones expulsadas, los inversionistas (empresa transnacional), el Estado y los
compradores. “Parte importante de la movilidad transnacional del capital, transferencia de

politicas publicas, y las posibilidades de compartir teoria urbana a niveles y escalas sin
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precedentes, constituye el caracter “planectario” que asume actualmente el concepto de la
gentrificacion” (Lopez, 2016: 237).

Si bien, el concepto de gentrificacion presenta interpretaciones maultiples acorde a la
temporalidad y lugar determinado. En este texto se retoman las aportaciones de Lopez al
destacar el caracter politico, la pérdida de los valores de uso y el ascenso del valor de cambio.

Por ende,

La gentrificacion no se trata solo de brechas de renta de suelo incrementadas, sino que se trata de
la pérdida de valor de uso en el espacio, asi como la denegacion del derecho de uso de determinados
espacios para la reproduccion social de las capas sociales mas bajas, en cuanto el valor de cambio
de esa tierra aumenta hasta el punto de que cualquier otro valor consideracion se vuelve irrelevante
para aquellos que toman decisiones unilaterales sobre el desarrollo de la ciudad. (Lépez, 2016:
235)

Por lo tanto, el objetivo del texto presente, consiste en analizar la construccion ajena a
sus habitantes a partir de la ubicacion de empresas transnacionales (ETN) de los negocios de
compra, venta y renta, en cuatro rubros: terrenos, comercios, industria, y oficinas. Dichas
intervenciones podran plantear pardmetros que presenta la transformacién de la ZMCM. Este
texto incluye una muestra de los terrenos, industria, comercios y oficinas que fueron puestos en
venta o renta dentro del periodo estudiado. Para realizar el estudio, fue indispensable la consulta
de periddicos, paginas web y visitas de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo
de 2018. Fue necesario anular los inmuebles que no presentaron capital transnacional, para ello
se buscé informacion en relacién con la gestion de la compra o de la venta, asi como la
realizacion de preguntas al vendedor. Con base en ello, se emple6 el programa Qgis para
mostrar 135 ubicaciones en venta o renta, gestionadas por transnacionales inmobiliarias dentro
de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, las cuales incluyen 16 industrias, 26
comercios, 88 oficinas y cinco terrenos en venta o renta.

Finalmente, el mapeo de las ubicaciones de los inmuebles gestionados® por algunas
empresas transnacionales establecen conclusiones enmarcadas en las nuevas formas de

acumulacién de capital mediante la transformacion del espacio urbano de la Ciudad de México.

L El término gestién engloba las actividades de asesoria, administracién, mantenimiento, edificacién; mapeo,
analisis, seleccién de espacios mediante estudios de riesgos, realizacidn e interpretacion de métricas financieras;
definir programas procesos, realizar auditorias, planos, presentaciones; relaciones entre empresas, instituciones
y organismos nacionales e internacionales.
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Economias de los flujos y movilidad de capitales

Las economias de los flujos y movilidad de capitales que caracterizan el espacio urbano
y su vinculacion al mercado mundial se dinamizan en funcion de su rentabilidad (Giron, 2015).
Los flujos de capital en las grandes ciudades, a partir de 1945 a 1980 se desarrollaron por
empresarios y sectores gubernamentales para la produccion de bienes y servicios. Posterior a
ello, a partir de 1980 la finalidad de obtener mayores ganancias concentro el capital en activos
financieros (Medialdea y Sanabria, 2013). Con la financiarizacion a escala mundial, las
empresas pudieron crecer de manera intempestiva, con mecanismos que permitieron el cobro

de réditos mayores, desatendiendo la inversion en los sistemas productivos (Soto, 2013):

Este proceso consiste en la busqueda del méaximo valor accionario, es decir, el objetivo de las
corporaciones es incrementar el valor de las acciones en el corto plazo dejando en un segundo
plano los objetivos de largo plazo (asociados a la parte productiva de la empresa). (id.: 67)

La dinamizacion de la economia a nivel mundial, y de manera particular, el proceso de
financiarizacion entendido como la capacidad de convertir lo inmovil en movil-activo
financiero (Rolnik, 2017), es un elemento importante de lo que se discute bajo el concepto de
globalizacion. Diversas interpretaciones que dan forma al proceso globalizador, entre los cuales
destacan: el mercado global (Sosa, 2011), las intervenciones militares (Fazio, 2003), la
insercion tecnoldgica (Camino, 2012), la cultura (Giménez, 2002) y el surgimiento del Estado
Transnacional (Beck, 1998). Al respecto Bolivar (2003) indica que el proceso globalizador es
impulsado principalmente por las empresas transnacionales (ETN). Actualmente las
investigaciones en torno a los procesos urbanos tienden a combinar la inversion de capital local
con transnacional, sin embargo, consideramos prudente separar la implementacion local de la
transnacional puesto que obedecen a intereses diferentes, mismos que marcan tendencias de
concentracion de poder, en la disputa del espacio urbano, lo que Budenbender y Golubchikov
(2017) llaman geopolitica de la financiarizacion.

El escrito presente contribuye al debate en torno a la transformacion de las ciudades
acorde a sus cambios de escala y de forma, mediante: 1) la formacion de nuevos tipos de
territorios urbanos y 2) de los procesos de metropolizacidn que en su conjunto conforman: la
metapolis, “grandes conurbaciones, extensas y discontinuas, heterogéneas y multipolarizadas”
(Ascher, 2007: 57). (Como se transforman las ciudades mediante el capital global? ¢Las

transnacionales lograron modificar la ciudad o apenas se expresan tendencias?
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Desarrollo Teorico. Desde el territorio al capital ficticio

Las interacciones entre: sujetos, sujetos-objetos y objetos-objetos adquieren la
connotacion de territorio en cuanto el espacio es aprehendido y logra generar el sentido de

pertenencia. Por supuesto que:

La construccion social del territorio no es excluyente de la individualidad, ni de la vida
familiar, sino que parte del sistema de intereses no estructurados que tienen, de la
percepcion y concepcion de necesidades y potencialidades para cubrirlas. Se construye
cuando dichos propoésitos se estructuran a partir de las propuestas valoradas por una
colectividad, lo cual deriva en la generacion de nociones dialdgicas que funcionan como
formas-contenido y acciones sociales. (Arreola y Saldivar, 2017: 227)

En efecto la concepcién del territorio incorpora el caracter ontoldgico propuesto por
Arreola, indiscutiblemente perteneciente a los sujetos-objetos y sus interacciones en los &mbitos
de las representaciones y entornos materiales determinados.

Cuando las interacciones sociales logran apropiarse del espacio este es transformado en
territorio: “El territorio esta vinculado siempre con el poder y con el control de procesos sociales
mediante el control del espacio.” (Haesbaert, 2013). El hecho de poseer un territorio permite
realizar actividades determinadas, por lo tanto, el territorio lleva consigo un valor politico de
aquellos a los que pertenece.

Una de las dificultades de la conformacion del territorio consiste en su construccion y
mantenimiento, puesto que la capacidad de adecuar y conformar un territorio obedece a 1-
distintas escalas, por ejemplo, un territorio dentro de otro territorio; 2- los conocimientos
adquiridos mediante la cultura; 3- tiempo de trabajo invertido para las adecuaciones; 4-
inversion socialmente acumulada, entre otros. “Por lo tanto, para construir un nuevo territorio
hay que salir del territorio en que se estd, o construir alli mismo otro distinto” (Haesbaert, 2013).
De esta manera, la territorializacién es concebida en cuanto a un proceso de apropiacién del
territorio que presenta multiples facetas es decir puede ser tangible o intangible; de orden
cultural, econémico, politico, etc. Por supuesto que los intereses se pueden yuxtaponer, por
ejemplo: una delimitacion virtual que a su vez acontece de manera fisica. Mas alla de concebir
la territorializacion como un fenémeno permanente, cabe indicar que las territorializaciones son
apropiaciones momentaneas. Se encuentran en fricciones constantes, negociaciones 0 cuyos

usos son temporales e incluso los usos estan sujetos a transacciones de compra, venta y renta.
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Asi que las acciones sociales al existir en un espacio determinado pueden llegar a conformar
apropiaciones, de dicha interaccion emergen las territorializaciones.

La territorializacion al ser temporal es resultado y continuidad de los usos y
apropiaciones culturales mediante la transformacion del espacio. Dichas adecuaciones son de
suma relevancia puesto que pueden ser modas por seguir de las intervenciones contiguas, por
ejemplo: una edificacion puede establecer estereotipos que den comienzo a un estilo.

Dentro de la territorializacion, en este texto se implementa el concepto denominado:
Desarrollos inmobiliarios, caracterizados por constituir un proceso comercial desde la
planeacion, gestion, construccion, difusion, venta, arrendamiento y mantenimiento del
inmueble. En el caso de terrenos las gestiones necesarias para su adquisicion, venta o renta, ya
sea en tramites catastrales, de servicios 0 en su caso de adjuncién o fraccionamiento. Los
Desarrollos Inmobiliarios son un medio tangible e intangible para la territorializacion de las
empresas. Desde el &mbito tangible: la construccién del inmueble, sus usos, los vinculos con
redes de agua, electricidad, gas, etc; desde el intangible: la publicidad, conformacion de
ambientes y las transacciones virtuales. Asi mismo el concepto Desarrollos Inmobiliarios fue
empleado en diversos escritos que preceden al presente, por ejemplo, Isunza y Mendez (2011)
los caracterizan por implementarse en contextos de crisis sistémicas.

Las ETN adquirieron un papel preponderante en las nuevas configuraciones de
gobernanza econdmica internacional mediante los desarrollos inmobiliarios, con la finalidad de
ahondar en ello, se plantea la cuestidn siguiente: ¢ De qué manera la inversion extranjera directa
a partir de ETN transforma la ZMCM? Si la ZMCM fue la region nacional con mayor insercion
de Inversidon Extranjera Directa en el afio 2017 (México, 2019), se establece la siguiente
hipétesis: el capital financiero presenta una insercion mediante Territorializaciones Productivas
Transnacionales?, en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México que van transformando el
espacio urbano fuertemente en donde se instalan y en sus alrededores. De modo que la
materializacion del capital financiero es una alternativa para posponer las crisis sistémicas

(Harvey, 2007), en el que contornea zonas hasta formar ambientes aptos para la generacion de

2 El concepto Territorializaciones Productivas Transnacionales describe a los enclaves y sus vinculos tangibles e
intangibles que expresan al capital financiero, es decir el capital financiero en determinados momentos requiere
materializarse y para ello debe ser soportado por vinculos materiales e intangibles. Generalmente por: redes de
infraestructura, servicios e inmuebles que en su conjunto logran desarrollar economias de aglomeracidn, de este
modo: un fragmento de calle, un piso del edificio que presenta un frente hacia aquella calle, los espacios de
transicion, los sistemas de transporte, comunicacion, representaciones que difunden la informacion para lograr
el trabajo dentro de un recinto, entre otros elementos; pueden fungir de medios de articulacion. Dichos
entramados constituyen sendas de orden diferente, acorde a los sectores productivos a los que son destinados:
industrial, comercial, servicios, etc. A su vez las sendas constituyen intersecciones con otros trayectos para
constituir una red flexible que da cabida a las entradas de capital extranjero directo.
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ventas o rentas de inmuebles, para ello, necesita entrar en los ciclos productivos, mediante
apertura comercial con la formacion de economias de aglomeracion y por medio de

especulacion.

Capital financiero transnacional

Se consideran dos factores importantes en la insercion de capital transnacional: 1) las
crisis y 2) las transiciones productivas que ocasionaron las caidas y ascensos consecutivos de
los valores del suelo (Hernandez, 2016), ademas de las fluctuaciones monetarias que facilitaron
la compra y venta desde el extranjero, “lejos de debilitarse con la actual crisis econémica y
financiera, el hecho es que las grandes corporaciones contindan fortaleciendo su poder e
influencia en nuestras sociedades gracias a sus renovadas estrategias corporativas y a la
constante aplicacion de nuevos modelos de negocio” (Ramiro, Gonzalez y Hernandez, 2013:
parr. 7). Los nuevos modelos de negocio se caracterizaron por la privatizacion de lo pablico,
para ello el Estado fue un actor crucial, al otorgar facilidades para el desarrollo de las

Inversiones Extranjeras Directas, mediante

una desregulacion y adecuacion del marco juridico sobreinversiones extranjeras, las
politicas econdmicas de coyuntura que, de forma unilateral, establece el gobierno
mexicano, como la aceleracion del proceso de apertura 'y desregulacion a partir de la crisis
del afio 94, y por los lineamientos que se adoptan y aceptan con la firma de tratados
internacionales. (Quiroz, 2003: 255-256)

De este modo, las firmas extranjeras en los paises en via de desarrollo se vieron
favorecidas mediante preferencias mayores en relacion con las pequefias y medianas empresas
(Cafaggi, 2014). Por lo tanto, “la empresa transnacional tiende a dictar el rumbo de la aldea
global, lo cual se sustenta en el gran volumen de sus operaciones donde el agente econémico
es el més activo del mercado” (Cabello et al., 2006: 117), acorde a la desregulacion del Estado
y su acomodo dentro del orden global.

Los nuevos arreglos de gobernanza econdmica internacional fueron la expresion
politico-institucional de los procesos de transnacionalizacion (Saguier y Ghiotto, 2018). Si bien
la apertura comercial quedo ratificada por los Tratados de Libre Comercio, su expresion legal
requirié de los acuerdos publicos-privados para coadyuvar el despliegue de las filiales en el
territorio. “La aldea global se estructura con nuevas instituciones para su funcionamiento: el

Estado regional (neoliberal), la empresa transnacional y el mercado global” (Cabello et al.,
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2006: 117). Este proceso fue caracterizando a las grandes ciudades, las cuales en su integracién
global fueron transformando su espacio, fragmentandolo localmente (Castafios, 2005).

Algunas investigaciones realizadas en torno al capital financiero contribuyeron a la
explicacion de las ubicaciones de las inversiones en los territorios (Vecslir et al., 2017) y a
dilucidar las repercusiones generadas a la sociedad, en cuanto al aumento de la dependencia y
subordinacion (Nakatani, 2000). Lo cual explica que las altas concentraciones econdémicas
realizadas por las transnacionales son generadoras cada vez de mayor pobreza, desigualdad,
insuficiencia y dependencia.

Posterior a la apertura comercial de la década de 1980, para solventar la crisis de la
industria nacional, el sector secundario buscé una relocalizacion que tendi6 a situarlo en el norte
del pais, préxima a la industria extranjera con la finalidad de abatir costos de transporte. “Las
alianzas estratégicas entre el capital trasnacional y el local —tales como relaciones de largo
plazo entre clientes y proveedores, intercambios accionarios y alianzas tecnoldgicas” (Pozas,
2001: 204) presentaron ubicaciones proximas a los centros de distribucion. Dicha relocalizacion
de la industria que ocupaba espacios en la ZMCM gener6 procesos de reconversion de uso de
suelo tal como sucedio con la zona conocida como "Nuevo Polanco™ (Aguayo, 2016).

La reconversion de espacios antiguamente industriales en la ZMCM se acompafio de
una concentracion de inversion terciaria. El proceso para priorizar las actividades de servicios
sobre el sector industrial, radicé en que el sector terciario se dedica a la gestion de un suministro,
es decir no produce, por lo que establecid pautas para la dependencia y el control de sectores a
distancia. Esto ultimo resulta acorde a las caracteristicas de la formacion de una Metapolis. De
este modo, las rupturas entre cada etapa productiva plantearon un nuevo modelo a seguir, donde
lo anterior fue devaluado, asi mismo, las poblaciones trabajadoras presentaron
desarticulaciones con los sistemas de produccion, por ende, entraron en periodos de escasez,
incertidumbre e inestabilidad (Salazar, 2018).

La llegada de capital financiero vinculado al capital inmobiliario en México fue
realizada en espacios urbanos selectivos, en donde la produccion del capital fuera mayor, por
ejemplo, al edificar zonas de vivienda amurallada, enclaves industriales, centros comerciales o
clasters logisticos. Estos paisajes vinculados por infraestructuras y ejes viales son los que
acomparian las transformaciones urbanas de la ZMCM. Ademas, la financiarizacion no sélo se
ha centrado en generar espacios para la produccion de capital para poblacion de altos recursos,
sino ademas ha encontrado nichos de produccion de capital en sectores que no nos habiamos
imaginado en otro momento, tales como la construccién masiva de vivienda de interés social,

que acompana la expansion reciente de la zona metropolitana (Salinas, 2016).
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Inversion extranjera directa en la ZMCM

La ZMCM es una de las extensiones urbanas de mayor amplitud a nivel internacional,
donde la insercion financiera se baso en las transiciones productivas en el &mbito local, a la par
de la division internacional del trabajo en el entorno global. Es decir, al interior de la ciudad, se
Vivio un proceso de relocalizacion industrial acompariada de un sector de servicios en ascenso.
Comunmente en un contexto de reformas estructurales, en momentos posteriores a las crisis.
En dicho panorama segun informacion de la Secretaria de Economia (citado en Cortés, 2018),
los principales sectores receptores de IED en el afio 2017 con cifras en millones de ddlares
fueron: la industria manufacturera 13,439.8 mdd (45.3 %); transportes, correos Yy
almacenamiento, 3,212.9 mdd (10.8 %); construccion, 3,053.6 mdd (10.3 %); comercio 2,744.8
mdd (9.2 %); servicios financieros 2,674.7 mdd (9.0 %); mineria 1,016.5 mdd (3.4 %) y los
sectores restantes captaron 3,552.6 mdd, (12.0 %).

Si bien existen inversiones extranjeras directas en ambitos multiples, en el texto presente
con la finalidad de acotar el estudio de las inversiones extranjeras directas, se realizé una base
de datos de 2017 a 2018, la cual contempla 16 industrias, 26 comercios, 88 oficinas y cinco
terrenos en venta o renta, gestionados por transnacionales inmobiliarias. Las fuentes de
informacidn consistieron en diarios de circulacion nacional, tales como EIl Universal y Reforma,
por ser los de mayor circulacion que incluyen anuncios clasificados de venta o renta de
inmuebles y mediante paginas web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx,
century21mexico.com y metroscubicos.com., por ser las que mas visitas reciben y por incluir
inmuebles en venta o renta gestionadas por trasnacionales. Fue necesario anular los inmuebles
gue no presentaron capital transnacional, para ello se busco informacion en relacion con la
gestién de la compra o de la venta, asi como la realizacion de preguntas al vendedor. En caso

de no obtener un dato certero en cuanto a su gestion, dichos elementos fueron desechados.
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Grafica 1. Concentracion inmobiliaria por sectores econéomicos:
Terrenos, Comercios, Industrias y Oficinas en la ZMCM, 2017-2018.
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Fuente: Elaboracion propia con base a datos obtenidos de consulta de periodicos: El Universal y
Reforma, paginas web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx, century21mexico.com,
metroscubicos.com. y visitas de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.

El mapeo de la base de datos se realizé mediante un Sistema de Informacién Geogréafica
de cadigo libre denominado Qgis en su version 2.18. Dicho programa permitid representar cada
sector: terrenos, comercios, industrias y oficinas por separado (cfr. Mapa 1 al 4) y finalmente
fue realizado un mapa del conjunto metropolitano que incluye los cuatro sectores (cfr. Mapa
5), el cual permite acercarnos a los proyectos inmobiliarios con IED en la ZMCM.

Dentro de los casos de analisis, los sectores econémicos con mayor numero de
emplazamientos fueron las oficinas con 65.19 %, seguidas de los espacios comerciales con
19.26 %; en cuanto a las industrias correspondié 11.85 % de las ubicaciones y los terrenos con
3.7 % (cfr. Figura 1). Pero al dimensionar la ocupacion territorial de las actividades econdmicas,
no basta con determinar la cantidad de sus ubicaciones, sino que resulta relevante ponderar sus
extensiones. Por lo que, en cuanto a su magnitud, el promedio de las distintas inversiones
arrojaron los siguientes resultados: 1) los terrenos ocuparon 653,806.2 m?; 2) la media de las
industrias fue de 31,110.25 m? con morfologias horizontales; 3) las oficinas contaron con una
superficie en promedio de 9,398 m? generalmente en edificios y los comercios con un area en
promedio de 3,305.11 m? (cfr. Tabla 1).

En la muestra los terrenos mantuvieron las superficies mas extensas acordes al 93.72 %;
las industrias con un 4.46 % del total de la muestra; las oficinas con 1.35 % y comercios 0.47
%. Lo cual indica que acorde a su actividad y en relacion con los procesos histdricos los terrenos
presentan un predominio de superficie sobre los demas sectores, por supuesto en su mayoria en

espacios de la periferia. En cambio, los comercios y oficinas muestran una disminucién en sus
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areas por presentar una ubicacion en el centro de la ZMCM, es decir los patrones de centro-

periferia son replicados en mayor escala y segmentan el uso del territorio acorde a la proximidad

a los distritos financieros.

Tabla 1. Dimensiones en m? construidos de inmuebles en venta o renta por actividad econdmica: Terrenos,
Comercios, Industrias y Oficinas en la ZMCM, 2017-2018.

Minimo (m?) de la

Méaximo (m?) de la

Promedio del total de

Porcentaje del
promedio total de la

muestra muestra la muestra (m?)
muestra (%)
Terrenos 413 3.250.000 653.806,20 93,72
Comercios 60 20.500 3.305,11 0,47
Industrias 289 325.515 31.110,25 4,46
Oficinas 311 91.355 9.398,00 1,35
Totales 1073 3.687.370 697.619,56 100,00

Fuente: Elaboracién propia con base a datos obtenidos de consulta de periddicos: El Universal y Reforma, paginas
web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx, century21mexico.com y metroscubicos.com. y visitas
de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.

Mientras que todos los inmuebles industriales se encontraron en obra blanca, es decir
concluidos, tan so6lo el 50 % de los comercios se encontraron edificados, 3.85 % de los mismos
en obra gris (con instalaciones y parte de los acabados), 34.61 % en obra negra (estructura), y
11.54 % en proyecto. Entre tanto, las oficinas presentaron 22.73 % en obra blanca, 9.09 % en
obra gris, 7.95 % en obra negra y 60.23 % en proyecto (cfr. Tabla 2). Dichos datos indican que
la venta o renta de la mayoria de las oficinas, se realiz6 sin comenzar la construccion, mediante

imagenes que coadyuvaron en la captacion de recursos.

Tabla 2. Porcentaje de avance en obra: Comercios, Industrias y Oficinas en la ZMCM, 2017-2018.

Proyecto Obra negra Obra gris Obra blanca Totales

(%) (%) (%) (%) (%)

Industrias - - - 100% 100%
Comercios 11,54% 34,61% 3,85% 50% 100%
Oficinas 60,23% 7,95% 9,09% 22,73% 100%

Fuente: Elaboracion propia con base a datos obtenidos de consulta de periddicos: El Universal y Reforma, paginas
web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx, century21mexico.com, metroscubicos.com. y visitas
de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.

Resultados. Dinamica inmobiliaria y territorializacion selectiva

Dentro de la muestra de analisis los inmuebles destinados para actividades industriales,
asi como los terrenos sin construccion, fueron ofertados principalmente a la venta, mientras que
los comercios y las oficinas en su mayoria fueron ofrecidos a la renta (cfr. Tabla 3). Es decir,

las inmobiliarias buscan las rentas maximas ya sea por venta o renta. Al mismo tiempo,
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mediante asociaciones publico-privadas imposibilitan a una poblacion transformar su entorno
e incrementan los valores de cambio, en su conjunto son expresiones de la acumulacion por
desposesion que, al observarse por largos periodos de tiempo, pueden pasar desapercibidos en
la mayoria poblacional. “Actualmente, los procesos de gentrificacion se explican como un
fendmeno que abarca la oferta y la demanda, las dimensiones de la produccion y del consumo,

y las esferas de la economia y la cultura” (Delgadillo, 2016: 104).

Tabla 3. Porcentaje de inmuebles en venta o renta por actividad econémica. Comercios, Industrias y Oficinas
en laZMCM, 2017-2018.

Venta % Renta % Total %
Terrenos 80 20 100
Comercios 15,4 84,6 100
Industrias 81,25 18,75 100
Oficinas 7,95 92,05 100

Fuente: Elaboracidn propia con base a datos obtenidos de consulta de periédicos: EI Universal y Reforma, paginas
web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx, century21lmexico.com, metroscubicos.com. y visitas
de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.
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Mapa 1. Desarrollos inmobiliarios de terrenos en la ZMCM, 2017-2018. Fuente: Elaboracion propia con
Qgis 2.18, con base a datos obtenidos de consulta de periddicos: EI Universal y Reforma, paginas web:
vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx, century21lmexico.com, metroscubicos.com. y

visitas de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.

El vaciado de las ubicaciones de los terrenos gestionados por transnacionales plasmo

cinco localidades dispersas (cfr. Mapa 1). Las ubicaciones fueron dentro de la alcaldia central
Cuauhtémoc, como en la periferia en el municipio de Tecamac. Cuatro de los predios se
encontraron en venta y el de la alcaldia de Iztapalapa en renta, ya que es una nave industrial
que se alquila como terreno. La cantidad escasa de ubicaciones gestionadas por transnacionales

mostrd el poco interés de manejar terrenos para renta o venta en la ZMCM. Los predios
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compartieron las caracteristicas locales de las demas actividades econémicas, como fueron:
estar sobre una avenida principal, contar con dos o tres frentes, contaron con vistas
panoramicas, es decir fueron proclives a la formacién de iméagenes atractivas para su venta o
renta y generalmente se encontraron dentro o proximos a conjuntos urbanos.

En contraste con la dispersion de los terrenos, la instauracion del uso comercial por
medio de locales y plazas comerciales estuvo concentrado en el centro de la ZMCM (cfr. Mapa
2), principalmente en el centro de la alcaldia Miguel Hidalgo, seguida de la ubicacion de
comercios en el limite suroeste de la alcaldia Cuauhtémoc. Los designios de dichos inmuebles
correspondieron con su tipologia e imagen extranjera: garden, torre, downtown, andador, etc.
En cuanto a sus caracteristicas de materiales presentaron uniformidad: vidrio, acero y concreto
predominantemente, bastante iluminacién y una limpieza en su interior. De tal modo que los
comercios gestionados por transnacionales tendieron a un mayor posicionamiento, en dos de
las cuatro alcaldias centrales. Naturalmente, la insercion de inmuebles comerciales se detuvo
ante el cerro de Chapultepec, ubicado en la alcaldia Miguel Hidalgo.

Entre las alcaldias de Cuajimalpa de Morelos y Alvaro Obregon, posterior a una seccion
de la Sierra de las Cruces, se ubicaron emplazamientos del orden comercial en el Distrito
Financiero denominado Santa Fe (cfr. Mapa 2).® Para contornear zonas de altitud los
inversionistas generaron polos de atraccion vinculados a la ZMCM mediante vialidades.

3 En Santa Fe se ubicaron minas de arena, a partir de 1960 la extraccidn de materia prima resulté muy costosa y
entonces, los predios fueron vendidos al Estado, quien los empled de basureros. Posterior a los afios de 1980 el
gobierno cerrd los tiraderos y expulsé a sus habitantes, generalmente a pepenadores, para construir un
megaproyecto de oficinas. A inicios de 1980 compaginada con la crisis nacional que vivié México, los habitantes
de los barrios del tiradero, vivieron una crisis local caracterizada por el desplazamiento y pérdida de sus viviendas,
donde “Algunos se vieron ante la perspectiva de perder sus propiedades por completo y sin indemnizacién. Tras
una persistente campafia de presion e intimidacidon, muchos aceptaron renuentemente opciones de vivienda
inferiores que el gobierno les ofrecid en barrios mas alejados hacia el sur” (Shoshan, 2015: 22).
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Mapa 2. Desarrollos inmobiliarios de uso comercial en la ZMCM, 2017-2018. Fuente: Elaboracion
propia con Qgis 2.18, con base a datos obtenidos de consulta de periddicos: El Universal y Reforma,
paginas web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, chre.com.mx, century21lmexico.com,
metroscubicos.com. y visitas de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.

Otra manera para impulsar el vinculo de Santa Fe con la Zona Metropolitana fue
mediante el megaproyecto denominado Tren Interurbano México - Toluca, que ademas de
generar despojos para la construccion del trayecto, super6 los 70 mil millones de pesos, dicho
presupuesto resulto superior en méas del 100% a lo estipulado en los inicios de la obra (Ramos,
2018) y su objetivo ain no logrado sera transportar a los empresarios de Toluca a Santa Fe.
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La importancia actual de Santa Fe radica en ser un centro de concentracion de empresas,
centros comerciales y de vivienda destinada a poblacién de altos ingresos. Santa Fe “es el mayor
proyecto de urbanismo transnacional en América Latina” (Cordoba, 2017: 17), que busca
establecer vinculos entre México y el entorno global. “el propio centro financiero Santa Fe
continda hoy rodeado de chavolas, vertederos, casas prefabricadas y ciudades perdidas sin
drenajes, ni agua potable, ni calles pavimentadas” (Gonzalez, 2011: 71). La riqueza rodeada de
pobreza queda dividida mediante la topografia, muros y vialidades. Santa Fe, rivaliza con la
centralidad historica, sin embargo, a diferencia de la region centro de la Ciudad de México
(CDMX), no cuenta con industrias transnacionales sino que sus actividades econémicas
obedecen al sector terciario. La carencia de vialidades y medios de transporte en Santa Fe
expresan una insuficiente conectividad con la ZMCM, que mas bien actla como una isla
enorme, flanqueada por sus vialidades carentes y sus espacios de oficinas para la renta de capital
extranjero.

En el ambito local, los comercios transnacionales se establecieron con grandes
cantidades de inversion en los territorios, lo cual no mejor6 las condiciones de vida
poblacionales y no atendio las causas de las desigualdades sociales, hecho que con el transcurrir
de los tiempos se acentud. Los comercios transnacionales se establecieron a la par del
desmantelamiento de economias comerciales locales, por ende, generaron carencia de
alimentos y el aumento en sus precios, obedecieron asi a politicas que consistieron en
desmantelar las redes locales de abasto para realizar el suministro de alimentos en cadenas
transnacionales e implementar necesidades de segundo orden.

Las ubicaciones comerciales correspondientes a la seccion norte de la ZMCM se
encontraron en la alcaldia Gustavo A. Madero y en los municipios Tlalnepantla de Baz y
Atizapan de Zaragoza (cfr. Mapa 2), caracterizados por estar proximos a zonas habitacionales.
A pesar de gque en estas demarcaciones coexisten usos mixtos (vivienda, comercio e industria),
la ubicacion de estos emplazamientos fue sobre vialidades primarias, con frentes amplios y en
algunos casos con arbustos decorativos en el frente de las fachadas. Dichas morfologias
estuvieron ligadas a los saneamientos urbanos, promovidos por el Estado, expresados mediante
estéticas de limpieza cominmente encontrada en los Malls y grandes emplazamientos para el
consumo permanente. Generalmente con cristales en las cuatro fachadas que reflejan el entorno
colindante, pero niegan la entrada de luz y aire natural.

En cuanto a los inmuebles industriales gestionados por el capital transnacional (cfr.
Mapa 3), resultd un trayecto metropolitano acorde al eje este-norte en relacion con la ubicacion

de las industrias en la Republica Mexicana, que durante este andlisis trascurrio por dos de las
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alcaldias centrales de la Ciudad de México, para continuar su trayecto industrial hacia el norte.
Es cierto que existen otros trayectos industriales hacia el poniente (Toluca), los cuales pasan
por las entidades politicas de Naucalpan de Juarez, Benito Juarez, Coyoacan, lztapalapa,
Xochimilco, Tlalpan y Ocoyoacac (Rendon y Godinez, 2016), los cuales obedecen a inversion
nacional.

Cabe recordar que el desmantelamiento industrial en el ambito local fue intensificado
por las politicas posteriores a la apertura comercial de 1986, que generaron una desarticulacion

del sector manufacturero. Antes de 1986 el esquema industrial era semi-radial:

el Cinturdn Industrial del Valle de México (CIVM). Esta regidn se encuentra conformada
por los municipios con mayor infraestructura industrial del Estado de México (Atizapan
de Zaragoza, Naucalpan, Tlalnepantla, Cuautitlan Izcalli, Tultitlan) y la delegacion de
Azcapotzalco que es el motor industrial del Distrito Federal. (Quintana, 2000: 103)

Pero posterior a la crisis de 1994, su desmantelamiento caracterizado por una
acumulacion por devaluacion generd un esquema disperso, con mayor intensidad en el norte de
la repdblica mexicana, decreciente de norte a sur.

Resulta interesante notar que algunas alcaldias que presentaron una transicién
productiva de la industrial a los servicios avanzados como fue Azcapotzalco no presentaron la
insercion financiera transnacional en el ambito de los comercios, dentro del periodo analizado,
entre el 12 de mayo de 2017 y el 4 de marzo de 2018. Esto se debi6 a que su implantacion
aconteciéo de manera previa, en el afio 2000, con el desarrollo de oficinas denominado
Tecnoparque (capital transnacional) contiguo a la escuela privada Tecmilenio (monopolio
nacional), finalmente del 2008 al 2012 la construccion de la Arena Ciudad de Mexico, todos
dentro de un mismo sector, favorecido con facilidades del Estado. Cabe indicar que del afio
2015 al afio 2018 las politicas gubernamentales en dicha alcaldia trataron de regular las
construcciones, por lo que acontecieron multiples sanciones y clausuras por no acatar a los
reglamentos. Ante ello algunas inversiones se fueron a la alcaldia Miguel Hidalgo y otras
comenzaron o continuaron a fines del afio 2018, pero no se encontraron inmuebles de uso
comercial gestionados por transnacionales en venta o renta en la demarcacion de Azcapotzalco.

Después de la apertura comercial, el Estado disminuy6 el mantenimiento a los espacios
productivos, lo cual generé su vaciamiento, privatizacion, cambio de uso 0 insercion
tecnologica. De este modo, la investigacion presente coadyuva a mostrar las entidades
administrativas en las que continuara dicho re-uso, en las alcaldias de: Azcapotzalco, Gustavo

a. Madero, Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza, Coyoacan, Iztapalapa y Tlahuac, ademas de
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los municipios de Chalco y Tlalmanalco. Dichos espacios estan siendo utilizados para construir
almacenes, viviendas, oficinas, centros comerciales, los cuales elevaron los precios del suelo al
edificarse en vertical, ademas de saturar los servicios basicos. Por lo tanto, la necesidad de
vivienda no fue satisfecha, sino la construccién en edificios obedece a la formacion de espacios
para la renta.

Los sectores industriales que prevalecieron anclaron su funcionamiento a las economias
de aglomeracion, actualizaron parte de su planta, incorporaron inversion tecnologica o en su
mayoria transitaron a un uso para el almacenamiento masivo. Dicha transicion productiva
marcé los vinculos de pertenencia entre los duefios de los principales sectores productivos
nacionales y su inmersién en el caracter global, “todos los nuevos grupos privatizados de la
banca con cobertura nacional, salvo el caso de Banamex-Accival, fueron adquiridos y
estuvieron liderados por los grandes accionistas de la vieja oligarquia de los grupos industriales
hasta la crisis de 1994 (Morera, 2002: 195). Por lo tanto, los trayectos financieros estuvieron
sujetos a la compra-venta, al reacondicionamiento de usos, en el que perduraron sectores
productivos con el fin de especializarse.

Las industrias se caracterizaron por ser inmuebles con uso de suelo industrial o mixto,
préximos a redes de transporte: estaciones de metro, aeropuerto; entre otras caracteristicas: con
locales al frente, con un acceso sobre vialidad principal; un segundo acceso sobre vialidad
secundaria. Un caso con espuela de ferrocarril, andenes, muelle cruzado y bodega refrigerada.
Ademas, dentro de las opciones de venta o renta se ofrecieron los servicios publicos y el
equipamiento urbano completos como caracteristicas de los inmuebles. Areas de: caseta de
vigilancia al frente, patio de carga y descarga, almacenaje a doble altura, talleres, vestidores,
sanitarios, cajones de estacionamiento techado, recepcion general de oficinas, sistemas, oficinas
generales, compras y contabilidad, sala general, vestibulo, finanzas, area de archivo, comedor,
cocina, auditoria, cobranza, auditorio, showrooms, entre otras. Por lo que en ocasiones los
inmuebles industriales consistieron en el tipo bodega industrial extensa para ser subdividida o
en su caso, espacios con divisiones donde es posible incorporar areas de oficina. Entre otras
caracteristicas destacaron: entrada de luz natural, hidrantes, extintores, subestacion eléctrica,
planta de emergencia, equipo de aire acondicionado, equipo contra incendio y cisterna. Con
muros de tabique o block, estructura metalica y techumbre de ldmina galvanizada/traslicida al
15%. Es decir, se vendio o rento el espacio sin insumos.

El mapeo de las ubicaciones de las industrias en venta o renta establecié una direccién
desde el trayecto sureste hacia el norponiente de la ZMCM (cfr. Mapa 3), el cual abarca los

municipios de Tlalmanalco, Chalco y los municipios ubicados al nor-poniente de la Ciudad de
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Meéxico de: Coacalco de Berriozabal, Tultitlan y Cuatitlan Izcalli. Asi mismo los predios
presentaron ubicaciones dentro de las alcaldias de Tlahuac, Iztapalapa, Coyoacéan, Venustiano

Carranza, Miguel Hidalgo, Azcapotzalco y Gustavo A. Madero.
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Mapa 3. Desarrollos inmobiliarios de uso industrial en la ZMCM, 2017-2018. Fuente: Elaboracion
propia con Qgis 2.18, con base a datos obtenidos de consulta de periddicos: El Universal y Reforma,
paginas web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, chre.com.mx, century2lmexico.com,
metroscubicos.com. y visitas de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.
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Mediante el mapeo podemos encontrar aspectos relevantes como la falta de gestion
transnacional en la demarcacion Cuauhtémoc, esto no quiere decir que en dicha Alcaldia no
existan industrias para la venta o renta sino que no encontramos intervencion transnacional para
la gestion de construcciones industriales en la alcaldia entre 2017-2018, por lo que los trayectos
circundaron esta demarcacion mediante los emplazamientos industriales ubicados en la alcaldia
Venustiano Carranza, proximos el Aeropuerto Internacional Benito Juarez. El trayecto continGa
con enclaves industriales surgidos a partir del periodo de posguerra y fortalecidos durante el
periodo de sustitucion de importaciones: Gustavo A. Madero y Azcapotzalco. Para finalmente,
desembocar hacia el norte, en los municipios de Cuatitlan lzcalli y Coacalco de Berriozabal.

Dentro de algunas demarcaciones las industrias se encontraron en los limites politicos
de los municipios o alcaldias, puesto que siguieron los patrones de ubicacion lejana al centro
politico y poblacional local, las fabricas siguen siendo focos de contaminacion hacia los
pueblos, barrios y colonias aledafias. Ejemplo de ello fueron algunas demarcaciones que
trataron de limpiar su imagen y fortalecer sus usos para el sector terciario: Miguel Hidalgo,
Gustavo A. Madero y algunas secciones de la alcaldia de Azcapotzalco. El analisis de la
modificacion de ambientes y de insercion del capital financiero transnacional, en parte permitio
plasmar las modificaciones de las transiciones productivas del &mbito industrial al terciario en
el que la insercion industrial disminuyd del sureste y tiende a su desmantelamiento desde el
sureste hacia el noroeste de la ZMCM. Ademas de notar los trayectos que se vinculan entre si
y transgreden las demarcaciones politicas para conformar un sendero industrial financiero.

Las ubicaciones registradas: Planta Industrial, Nave Industrial y Bodegas generalmente
transitaron a ser espacios para la logistica y para el almacenamiento, donde su caracter industrial
perdurd aun cuando el sector terciario fue predominante. A la par de la disminucién paulatina
industrial, existieron proyectos para su recuperacion mediante la insercién tecnoldgica:
robdtica, automatizacion e innovacion “En forma conjunta con empresarios se impulsara el
proyecto Vallejo-I, en la zona industrial de Azcapotzalco, con un capital inicial de 100 millones
de pesos” (Campos, 2018). Dicha asociacion publico-privada pretende retomar megaproyectos
inconclusos para la construccién de la Ciudad Tecnoldgica en la seccion norte de la Ciudad de
México. Por lo que la tendencia es el rescate de sectores productivos industriales que
perduraron, cayeron en obsolescencia y tienden a ser fragmentados para su conversion
tecnologica, que requerira empleados mas capacitados y por ende generara desempleos
continuos durante su transformacion.

Durante las modificaciones locales del sector secundario al terciario, emergieron

megaproyectos, los cuales presentaron dificultades de movilidad, por lo cual los inversionistas
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en asociacion con el Estado optaron por: 1) abrir vialidades sobre los pueblos, barrios y
colonias; 2) insertar transporte (publico-privado) y expulsar los medios de transporte locales;
3) modificar los sentidos viales, mediante carriles de contraflujo; 4) construir medios de
transporte masivos alternativos (Tren suburbano, Tren inter-urbano México-Toluca, autopistas
de cuota), los cuales no fueron logrados en todos los casos.

El mapeo, por lo tanto, muestra la localizacion transnacional en un periodo de auge y
flexibilidad estatal. Por supuesto que, al ver los mapas, uno preguntard por la insercion
transnacional en Atenco, bajo el proyecto del Nuevo Aeropuerto Internacional de México en
Texcoco. Este inmueble resulté polémico al menos por 4 razones: 1) la oposicion de su
poblacion al megaproyecto, 2) su suelo blando-arcilloso perteneciente al antiguo Lago de
Texcoco, 3) el uso de los fondos para el retiro de los trabajadores para su construcciony, 4) la
negativa gubernamental a no detener el proyecto desde el 2013. Sin embargo, este fue cancelado
a finales del afio 2018 con el cambio de gobierno federal y por lo tanto, los espacios para su
compra o venta no fueron anunciados. La inversion fue renegociada por los inversionistas con
el gobierno nacional y la sede cambi6 al reacondicionamiento de la base militar namero 1 de
Santa Lucia, municipio de Tecamac, Estado de México, para implementarlo hacia el transporte
aereo del publico en general.

En cuanto a ubicaciones, el desarrollo inmobiliario de oficinas en la ZMCM fue el més
abundante, con un registro de 88 sedes (cfr. Mapa 4). El cual expreso el caracter predominante
de una centralidad de servicios, pero no de una metropolis que pretende generar el capital
financiero trasnacional. La extension se orient6 hacia el sur y con una menor intensidad hacia
el norte, con la tendencia a conformar sectores metropolitanos a futuro, a través de la

intensificacion de oficinas en los municipios de Naucalpan de Juarez y de Tlalnepantla de Baz.
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Mapa 4. Desarrollos inmobiliarios de oficinas en la ZMCM, 2017-2018. Fuente: Elaboracién propia con
Qgis 2.18, con base a datos obtenidos de consulta de periddicos: EI Universal y Reforma, paginas web:
vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx, century21lmexico.com, metroscubicos.com. y
visitas de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4 de marzo de 2018.

La zona con mayor cantidad de oficinas fueron 3 de las 4 alcaldias centrales: Miguel
Hidalgo, Cuauhtémoc y Benito Juarez (cfr. Mapa 4). La concentracion de oficinas en dicha
region traspaso los limites de las demarcaciones para establecer un continuo. En el centro de la
alcaldia Miguel Hidalgo el mapeo de ubicaciones fue pronunciado, con una proximidad de los

inmuebles dentro de la misma calle e incluso se encontraron oficinas pertenecientes a diferente
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duefo, pero dentro del mismo edificio. A pesar de que las politicas para la alcaldia Miguel
Hidalgo se orientaron a los usos del suelo habitacional, el mapeo hace notar la entrada de
oficinas en el centro de dicha alcaldia.

Contiguo a esta concentracion inmobiliaria en la ciudad central, el esquema presento un
primer contorno de oficinas, de una menor intensidad, aledafio a los limites politicos del
perimetro central. Por ejemplo, los predios ubicados dentro de las alcaldias Alvaro Obregén y
Coyoacan resultaron proximos a los limites territoriales de la alcaldia central Benito Juarez (cffr.
Mapa 4). La cercania entre los desarrollos se debid en gran medida a las Normas Generales de
Ordenacion: 12. Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano y acorde a la
norma 10. Alturas méximas en vialidades en funcion de la superficie del predio y restricciones
de construccion al fondo y laterales (México, 2005: 6-9), la cual permitid gestionar un
incremento en la altura de las edificaciones por encontrase a poca distancia de un inmueble de
mayor nivel; asi como ampliar el nimero de niveles maximos en los predios con superficies
mayores a los 1, 000 m?.

El conjunto de las localizaciones de oficinas mostrd la repeticion de la ciudad central,
con una mayor concentracion de inmuebles dentro de las demarcaciones historicas y con menor
dispersion en sus contornos: lztacalco, Huixquilucan, Naucalpan de Juarez y Tlalnepantla de
Baz, a excepcion del centro financiero Santa Fe, el cual hace un contrapeso a la insercion de
oficinas de la region central, mediante los corporativos ubicados en las alcaldias Cuajimalpa de
Morelos y Alvaro Obregon.

Cada senda econdmica mantuvo caracteristicas propias (cfr. Mapa 5). La senda
industrial requirié de una mayor amplitud del territorio a nivel local y metropolitano, con
actividades productivas que mantuvieron los trayectos historicos desde el este hacia el norte de
la ZMCM. A diferencia de los sectores de oficinas y comercios que mantuvieron una
centralidad y tendencia hacia la ocupacion vertical del espacio mediante zonas de corporativos
y edificaciones contiguas a zonas habitacionales. Esto expreso una intensificacion de la division

socio-espacial del territorio, puesto que

Las principales transformaciones metropolitanas estan vinculadas a la Inversion
Extranjera Directa (IED) y a la economia global. Pero su contracara es la dualizacion y la
polarizacion social, resultado de la selectividad territorial de las inversiones. Estas
estructuras metropolitanas plantean problemas de gobernabilidad y de fiscalidad a los
gobiernos locales y nacionales. (Ciccolella y Mignaqui, 2009: 46)

188- CARTOGRAFIAS DEL SUR, N2 14, DICIEMBRE/2021, ISSN 2422-6920



DOSSIER. CdS, N2 14, DICIEMBRE/2021, ISSN 2422-6920

De este modo, el capital al construir su propia historia quedd expresado mediante el
complejo financiero de Santa Fe, el cual impuso sus propias logicas e incitd a una expansion
continua de sus territorios mediante la extension de vialidades por cooperacion publico-privada:
la Supervia Poniente.

La yuxtaposicion de las actividades econdmicas permitio notar la compatibilidad entre
algunas actividades productivas y la incompatibilidad de otras (cfr. Mapa 5), por ejemplo, los
inmuebles para el comercio y para las oficinas resultaron compatibles y constituyen ambientes
acordes a la imagen de la terciarizacion, espacios elitistas con saneamientos donde las
morfologias imponen y excluyen el acceso a los pobres. Estas caracteristicas yacen en las
alcaldias de Miguel Hidalgo y en el complejo financiero de Santa Fe (Cuajimalpa de Morelos
y Alvaro Obregdn).

Algunos analisis que explican las metamorfosis de la ciudad demostraron que la ciudad
no obedece al interés financiero Unicamente, sino que esta sujeta a tensiones diversas donde los

grupos antagonicos lograron intervenir para detener algunos megaproyectos, por lo tanto,

las actuales relaciones entre el Estado y la sociedad en los procesos de produccion de la
ciudad se enmarcan en disputas por el espacio urbano, lo que plantea serios retos para la
gestion democratica e incluyente de la metropoli. En este sentido, no sélo es necesario
gue las politicas y la gestion urbana se alejen de la l6gica del mercado y del pragmatismo
con el que hasta ahora se han conducido, sino que se democraticen en términos de una
mayor participacion ciudadana, rendicidn de cuentas y transparencia. (Morales, 2017: 58)
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Mapa 5. Desarrollos inmobiliarios: terrenos, comercios, industrias y oficinas en la ZMCM, 2017-2018.
Fuente: Elaboracion propia con Qgis 2.18, con base a datos obtenidos de consulta de periodicos: El
Universal y Reforma, paginas web: vivanuncios.com.mx, inmuebles24.com, cbre.com.mx,
century21lmexico.com, metroscubicos.com. y visitas de campo realizadas del 12 de mayo de 2017 al 4
de marzo de 2018.

Los cambios de gobierno que detuvieron algunas obras y trataron de regular las
construcciones, obedecieron a las continuas manifestaciones sociales, a la vez de reservar
predios que son de su interés a futuro.
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La ZMCM esta sectorizada por la insercion transnacional (cfr. Mapa 5), donde los
trayectos por actividad productiva conformaron un sendero principal con ramificaciones. La
centralidad historica conformada por las alcaldias: Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc, Venustiano
Carranza y Benito Juarez compite con el proyecto financiero Santa Fe (alcaldias Cuajimalpa y
Alvaro Obregon), con inversiones focales de alta densidad y la dispersion de espacios
industriales que siguen trayectos inmersos en sectores de pobreza. Esta zona metropolitana se
caracteriza por mantener una centralidad y crear una nueva, ambas rodeadas de periferias
crecientes, donde con el paso del tiempo, la poblacién construye un entorno para satisfacer sus
necesidades sin que la ciudad mejore sus condiciones en conjunto, puesto que la ruptura
existente entre sociedad y espacio tiende a crecer y, por lo tanto, a expulsar a la poblacién que
construye su ciudad. Finalmente, el estudio presente indago la reutilizacion de antiguas zonas
industriales para dar cabida a lugares terciarios, asi mismo a la insercion de edificaciones de

oficinas y comercios sobre antiguos emplazamientos que reforzaron el esquema terciario.

Conclusiones

La territorializacion productiva transnacional en la ZMCM de 2017 a 2018 establece
ubicaciones de los excedentes de capital financiero, los cuales fueron ingresados de manera
puntual para que en su conjunto formen un territorio ajeno a sus habitantes. Por lo anterior, el
objetivo del presente trabajo consistio en analizar por un lado la localizacion de desarrollos
inmobiliarios en el espacio urbano vinculados a terrenos, comercios industrias y oficinas que
son un elemento estructural de las relaciones de produccion tendientes a una ampliacion del
esquema centro-periferia. En el caso de la ZMCM presentaron un caracter terciario dual: un
grupo formado por cuatro alcaldias centrales (Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Venustiano
Carranza y Benito Juérez) y otro por Santa Fe (Alvaro Obregdn y Cuajimalpa). Asi mismo un
sector industrial desde el trayecto sureste hacia el norponiente de la ZMCM que atraviesa un
periodo de reconversion en bodegas, viviendas o su actualizacion mediante tecnologia de
automatizacién, el cual no resulta compatible con la imagen terciaria.

De este modo, la territorializacion productiva transnacional presentd una continua
reconstruccion dentro de los sectores urbanos con miras en ampliar el esquema de ciudad, es
decir absorber periferias recientes, como a su vez formar contornos nuevos de equipamientos
basicos, los espacios de terrenos, comercios, industrias y oficinas se emplearon para la
captacion de capitales ficticios, de manera especifica, los comercios y oficinas fungieron para

la obtencion de rentas primordialmente. Si bien, los centros de las localizaciones de inmuebles
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son la alcaldia Miguel Hidalgo y Alvaro Obregdn, se presentan tendencias a ramificaciones
hacia el norte (industrial) y hacia el este (terrenos). La implementacion de las sendas viales y
de transporte tratd de intensificar los flujos de poblacion, recursos y productos de manera
masiva, lo cual alude a la morfologia de Metapolis, donde la poblacién y recursos nutren a la
ciudad desde sus periferias. Por ende, mas que una solucion a las necesidades sociales,
acontecieron construcciones inmobiliarias en sectores diferenciados para contener y conducir
los bienes extraidos mediante trayectos productivos determinados, lo cual no se llevo a plenitud;
sino a manera de tendencias. Entonces las inmobiliarias transnacionales seleccionan las
ubicaciones para la ampliacion de su capital por: contar con vistas, accesos, equipamientos y
servicios préximos, estar cerca o en zonas urbanas; pero sobre todo por existir fuertes vinculos
entre gobiernos y empresarios. Por lo tanto, si el espacio es fragmentado localmente, los retos

transitan en las alternativas que planteen coadyuvar en la reconstruccion del tejido social.
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