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Introduccion

Esta investigacion se enmarca en el campo de la geografia urbana y pretende explicar los
fendmenos relativos a la transformacion territorial en la de Guadalajara en el periodo de 2000 al
2020, derivados de los procesos de modificacidn socioespacial relativos a la verticalizacién.

El estudio de la ciudad puede abordarse desde la geografia o economia urbana, la
sociologia y el ordenamiento territorial, que son disciplinas centradas en las ciudades y su
desarrollo.

Hablar de desarrollo en las ciudades comprende explicar casi exclusivamente el aspecto
urbano, la distribucién del espacio y las politicas que se establecen tanto para su regulacién como
para su administracion.

Durante los ultimos cincuenta afos, la reconfiguraciéon urbana obedece en gran medida a
la influencia del neoliberalismo, cuyos procesos se instalan en el territorio a través de politicas y
acciones concretas tendientes a la mercantilizacién y plusvalia del espacio fisico, ademas de una
apreciacion en términos monetarios no soélo del suelo privado, sino también del conjunto de los
espacios publicos que lo circundan por encima de valorar los aspectos sociales de las urbes, lo que
propicia en algunos casos crecimiento econdmico, pero no necesariamente desarrollo (Harvey,
2007).

La explotacion del espacio y el libre mercado han tendido a favorecerse de manera
discrecional en muchos paises entre si. Las estrategias de planeacién alentadas por el branding

urbano! (Dinnie, 2011), han provocado que se privilegien unas zonas de las ciudades

1 El branding urbano, también llamado marketing urbano, es un término que tiene como objetivo generar una
marca de la ciudad (desde una perspectiva global), dotarla de una identidad propia y deseable que incluye
caracterizarla con valores culturales, sociales econémicos, arquitectonicos, paisajisticos, etc. para promoverla
como un producto de mercado ya sea para el sector turismo o para el inmobiliario a fin de atraer inversién o
poblacién. Se crea una marca de la ciudad con atributos especificos para destacarla del resto. El discurso del
branding urbano versa sobre el desarrollo integral de la ciudad, al mismo tiempo la ciudad debe cumplir
distintas exigencias para posicionarse como marca éstos son: servicios de alta calidad, iniciativas
economicas, sociales y culturales de interés de propios y turistas, infraestructura adecuada para la movilidad
ademas de conservar y sostener sus valores estéticos y funcionales, los factores que influyen en el branding
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selectivamente de otras con el objetivo especifico de atraer inversién, modificando como
consecuencia la morfologia, la dinamica social, productiva, econédmica y urbana de éstas.

Ante este panorama, el Estado es el actor obligado a fomentar y fortalecer los marcos
institucionales apropiados para garantizar a todos los ciudadanos igualdad de derechos en el uso y
ocupacion de la ciudad, no obstante, las acciones de éste continuamente se supeditan a los
ordenamientos del mercado y del capital; hecho que en conjunto genera nuevas dindmicas de
interaccion a través de politicas de ordenamiento deliberadamente creadas para generar dinero
para los inversionistas que promueven la privatizacién del suelo y el incremento de las rentas; asi
se anteponen los intereses del capital global a las necesidades y requerimientos de la ciudadania
local que alientan fendmenos urbanos negativos e indeseables como segregacidn, exclusion,
polarizacidn social hasta la gentrificacién (Moskowitz, 2018).

En las ciudades latinoamericanas desde el afio 2000, se han gestado y registrado procesos
urbanos ligados directamente al repoblamiento de la ciudad que propician interés por la
comercializacién y el encarecimiento del suelo, México no es la excepcidn, la natural evoluciéon de
las ciudades mexicanas ha cedido paulatinamente el espacio fisico construido al interés
mercantilista, siendo éste un instrumento para la adaptacidn de diferentes modelos urbanos, uno
de ellos encaminado a la transformacidn y revitalizacion del entorno edificado, particularmente de
los centros histéricos y en algunos casos barriales con la anuencia de las autoridades o en el peor
de los casos, con su colusion.

Dichas iniciativas por recuperar el espacio urbano y por revalorizarlo han sido analizados
primero en Europa (desde hace mas de cincuenta afios) y recientemente en América, dichos
estudios demuestran en cada caso diferencias significativas en la implementacion y desarrollo de

los programas y acciones urbanisticas pero con resultados similares; son iniciativas urbanas de

urbano son: espacios publicos de calidad, cultura y creatividad, arte urbano (Comunicare 2019), (Mufioz &
Cervantes, 2010).
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corte capitalista, con inversidon publica diferenciada y con un actor comun: una industria
inmobiliaria (externa y local) que se fortalece cada vez mds, que somete la mayoria de las veces las
capacidades del Estado para la toma de decisiones respecto al destino del suelo urbano y termina
por desplazar, segregar y despojar a los habitantes originales de los espacios centrales.

Aunque desde mediados de 1970 se ha documentado la existencia del urbanismo
capitalista, este proceso en ciudades de todo el mundo pareciera no tener la importancia que
merece; particularmente en Latinoamérica y México los procesos de desarrollo urbano estan
influenciados por la légica neoliberal y generan impactos directos en el territorio que afectan el
espacio fisico, a las relaciones sociales y a las dindmicas de la ciudad entera.

Guadalajara? no es la excepcion, las administraciones de la ciudad, con el argumento de
satisfacer la demanda de vivienda y redensificacién del centro histérico, realizan a través del
Ayuntamiento cambios de uso de suelo, asi como expedicidn de licencias de construccién para
giros comerciales y habitacionales de alta densidad en distintos poligonos; la problematica reside
en que el sector inmobiliario y la administracidon local son los actores que han transformado
radicalmente areas especificas con derrama econdmica de la iniciativa privada. Se trata de
inversién publica diferenciada, vinculadas al interés de los inversionistas sobre poligonos
particulares de intervencion: espacios renovados, conectados y equipados que devienen en
procesos de exclusién, segregacién y polarizacién social al amparo de politicas locales de
desarrollo urbano que legitiman estas acciones, mismas que repercuten en el desarrollo integral
de la ciudad completa.

Para el abordaje del problema es indispensable conocer écudles son las externalidades

derivadas de los procesos de modificacion socio-espacial promovidos por la inversién inmobiliaria

2 Se hace referencia a Guadalajara por ser el municipio central del Area Metropolitana, el analisis de este
documento versa sobre los municipios de Guadalajara y Zapopan que, por las caracteristicas de
verticalizacion son los que presentan mayor concentracion de unidades y mayor inversion localizada. Este
documento explicara bajo el término Guadalajara el area de estudio, misma que se determina en la
metodologia de investigacion.
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en Guadalajara y cdmo se reconfigura la ciudad a partir de ello?, a la par de éicdmo se expresa
espacialmente el capital global? Lo anterior implica caracterizar el lugar y la temporalidad, conocer
los componentes del sector inmobiliario, identificar actores e intencionalidad, asi como relacionar
los procesos o vinculaciones entre éstos en distintos ambitos de interaccion o escalas, con el fin de
realizar las lecturas adecuadas para comprender las pautas de la transformacion territorial y sus
implicaciones en el desarrollo local.

El panorama de inversidn para los desarrolladores inmobiliarios ha sido favorable en la
ciudad gracias al otorgamiento de licencias y cambios de uso de suelo, a las politicas de
redensificacion de la ciudad pero sobre todo, a la aceptacidn que han tenido los desarrollos
verticales que han proliferado en la mancha urbana. Segun Herrera (2018), del 2008 al 2018 la
plusvalia de los proyectos inmobiliarios ha crecido en 180% y en 2017 Guadalajara concentré el
9.5% de la inversion inmobiliaria nacional, durante 2017 se posiciond como el quinto destino mds
atractivo a nivel nacional del mercado de bienes raices (Sillieri Koncept, S.F.). Del 2005 al 2020, se
han construido mas de 7003 torres de uso residencial, comercial y de servicios; el incremento en la
renta y el valor de las propiedades es un incentivo para los inversionistas locales y externos que
ven en la ciudad un importante nicho de negocio (Herrera, 2018).

El objetivo principal de esta investigacion es analizar la relacién entre la inversidon
inmobiliaria de cardcter vertical y los procesos de transformacién territorial en la ciudad de
Guadalajara de 2000-2020. Este se explica a través de las teorias de Urbanismo Capitalista,
Acumulacién por Desposesion y Desarrollo Local como ejes rectores para demostrar la incidencia
del sector inmobiliario en la transformacién de la ciudad a partir de la modificacion residencial.

Para lograrlo se realizaron los siguientes procesos.

3 Este nimero corresponde con el levantamiento realizado durante de trabajo de campo.
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a) Analisis de la distribucién espacial de los proyectos inmobiliarios verticales
habitacionales y comerciales.

b) Establecimiento de su relacién espacial con la infraestructura, el equipamiento urbanoy
los servicios existentes.

c) Caracterizacion del sector inmobiliario local.

d) Descripcion de las externalidades observadas como resultado, asi como su implicacién
en el desarrollo local.

La investigacién se centra en la localizaciéon espacial de las torres de vivienda y usos
mixtos, la exploracién de bases de datos de obras publicas municipales, catastro y de la oferta
comercial en la ciudad del afio 2000 hasta el 2020, el analisis de variables sociales y econdmicas
para conocer los cambios significativos a partir de la modificacién espacial de zonas especificas de
Guadalajara.

Para la delimitacion de la zona de estudio, en primer lugar se realizaron diversos
recorridos de reconocimiento en la ciudad, se identificaron las torres (nuevas o en construccion) y
se georreferenciaron, ello evidencié de manera natural las fronteras fisicas de un poligono
preliminar para denotar que el proceso de verticalizacién no es heterogéneo en todo el espacio
urbano, sino que se concentra en areas especificas en los municipios de Guadalajara y Zapopan.

En la realizacién de esta investigacidon existieron dificultades principalmente en la
obtencién y manejo de informacién de fuentes primarias o secundarias ya sea por su
especializacién, su escala o su disparidad, también resistencia del sector privado e incluso de
algunas dependencias publicas para el acceso a datos especificos como autorizaciones de cambios
de uso de suelo, licencias de construcciéon, montos de inversidn entre otros.

Este documento se divide en cinco capitulos y conclusiones; el primero contextualiza la

transformacién urbana de la ciudad, explica distintas posturas tedricas y debates recientes
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relativos al urbanismo capitalista y la relacién de la inversidon inmobiliaria con procesos sociales
indeseables, el segundo, es el corpus tedrico que fundamenta la investigacién, el tercero, expone
la transformacidn urbana en Guadalajara, el cuarto capitulo caracteriza el sector inmobiliario local,
mientras que el quinto y ultimo, expone las externalidades del proceso de transformacién
territorial desde la perspectiva del desarrollo local, con lo que se concluye el trabajo de

investigacion.
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1. Definicion y antecedentes de la transformacidon urbana en la era del capital
Todas las ciudades del mundo tienen rasgos comunes, desde su creacion hasta hoy, forman nodos
relacionales internos y externos, desarrollan eficientes sistemas de comunicacién interna e
interconexiones con otras ciudades; sus limites estdn claramente delimitados y su organizacién
espacial esta determinada ya sea por religidon, economia y/o sociedad, lo que se distingue en la
morfologia de los barrios. A su vez, tienen distinciones significativas que las hacen unicas y
reconocibles (Woolf, 2022).

La organizacién actual de las ciudades es el resultado de la herencia y reproduccién de los
modelos precedentes, donde el cambio es la Unica constante. Las dinamicas econdmicas,
demogréficas, laborales, organizacionales y espaciales entre otras, son los elementos base para su
permanente reconfiguracion. La incidencia de fuerzas internas y externas afectan su equilibrio en
todos los ambitos, complican su andlisis, e imposibilitan su suscripcidn tedrica a un Unico modelo
tanto de explicacion como de desarrollo, que consisten en explicar las construcciones sociales en
el espacio y el tiempo.

La forma, funcién, vocacién, vinculaciones, gobernanza, los movimientos sociales, el
crecimiento econdmico, los cambios politicos y los actores, son factores que participan de la
consolidacién y evolucién de las ciudades, por lo tanto, no existe una causa Unica que las explique
integralmente. Abordar las ciudades implica suscribirse a un enfoque que relne multiples
disciplinas (Llanos, 2010), por lo tanto, hablar integralmente de las ciudades es hablar del
territorio.

Asi mismo, explicar el territorio es todo un desafio, puede definirse como una construccidn
social que representa niveles de abstraccidn de la relacidn de la sociedad con el medio, también
alude al espacio que continuamente se transforma por la acciéon social, por la cultura o la

economia, como concepto geografico describe los elementos empiricos contenidos en él; es
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contenedor y contenido, es a través de éste que se describen las relaciones de la sociedad con su
entorno, hay tantas posibles definiciones de territorio como lugares en el mundo, “todo territorio
es una construccion social manifiesta en diversos niveles de escalas espaciales. Los territorios
constituyen, por lo tanto, la expresidn histérica de las dimensiones espacio y tiempo” (Morales &
Jiménez, 2018, pag. 15).

Entonces, la transformacidn territorial explica, entre otras cosas, los cambios de las
estructuras de un lugar en el tiempo, ya sea en algunos o en todos sus componentes, la ciudad
entonces, implica un andlisis desde un enfoque territorial transversal en diferentes escalas.

La transformacidn urbana en la era de la globalizacion* supone ademas que las ciudades
participen activamente de la economia mundial, gracias a las telecomunicaciones se ha
intensificado el creciente volumen de capital con mecanismos e instrumentos que operan en
tiempo real y en cualquier destino, en este tenor, las ciudades constituyen el medio propicio para
el crecimiento econdmico, la inversidn y la acumulaciéon de capital, no obstante, en un mismo
espacio urbano, los niveles de inversion estan condicionados por las oportunidades de plusvalia
que los lugares pueden ofrecer (Mattos, 2007).

Esta condicionante en todos los casos cuenta con aval de los gobiernos locales, que
mediante un enfoque mercantilista de la gestién urbana permiten la creacidon de estrategias de
competitividad interna a fin de atraer deliberadamente capital externo, lo que alienta un
desarrollo desigual no sélo en términos de estructura urbana, sino territoriales.

Bajo este esquema, la inversidn inmobiliaria privada establece espacialmente en las
ciudades el destino de sus inversiones, al mismo tiempo que dirige el rumbo de la transformacion

urbana vy territorial para su propio beneficio.

4 No todas las ciudades participan en el mismo grado de la economia mundial, pero son susceptibles de
explicarse a través del enfoque territorial.

18



Desde 1960, el neoliberalismo estd presente como uno de los ejes rectores del desarrollo
de las ciudades modernas que, arropado por politicas publicas disefiadas a modo, produce
cambios radicales a través del mercado inmobiliario, incide en los procesos de crecimiento con
una premisa constante: la especulacién, revalorizaciéon y comercializacién del espacio urbano.

Las teorias expuestas por Harvey (1979), Sassen (1984), Friedmann (1997) y otros definen
las urbes como el lugar en el cual el neoliberalismo se materializa espacialmente con inversidn

»5

privada dirigida en un modelo denominado “urbanismo capitalista”>, que establece las bases para

”6 sin tomar en cuenta de inicio las construcciones

considerar la ciudad como un “producto
sociales que se desarrollan en ella y que se fortalecen con las politicas publicas de los gobiernos
locales.

En su afan por captar inversién, el Estado pugna por politicas urbanas encaminadas a
favorecer el sistema econémico por encima del social, esto establece las bases para la
construccion de lo que Hackworth (2007) y Smith (1996), (2009) denominan “ciudad neoliberal”,
un fendmeno que comprende las dimensiones gubernamental, econdmica, espacial y social, en
tanto las transforma y genera polarizacién socioespacial y procesos contradictorios con el
anhelado desarrollo.

Heineberg (2005) y Janoschka y Sequera (2014) refuerzan la idea de que la globalizacién y
el neoliberalismo econdmico inciden en las dinamicas del desarrollo local a través de la
revalorizacion, reestructuracion del espacio edificado y la transformacién productiva, entre otros.

Particularmente, las ciudades latinoamericanas utilizan la reestructuracion urbana como

una posibilidad de potencializar sus recursos con la intencidn de atraer inversidon externa,

fundamentalmente en el caso del turismo, no obstante, es posible transferirlo a otros esquemas

5 Topalov (1979), Mattos (2007), De Theodore, Peck y Brenner (2009) definen un modelo de desarrollo urbano
en ciudades caracterizado por la especulacion, revalorizacion del suelo y por la inversion inmobiliaria.

6 La consideracion de una ciudad como un objeto de mercadotecnia en la actualidad se denomina branding
urbano (Dinnie, 2011).
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como el de la redensificacion, el crecimiento vertical y la recuperacién de espacios patrimoniales
(Janoshka & Sequera, 2014).

Este interés de posicionar a las ciudades como entes atrayentes de inversion, propicia que
se creen estrategias de competencia intraurbana que privilegian algunas areas sobre otras en lo
gue a la dotacion de equipamiento y distribucidn de los recursos se refiere, uno de los objetivos es
moldear la ciudad con inversidn publica y privada (postura meramente economicista) para “caber”
en los indices que impulsan la l6gica econémica del urbanismo capitalista.

Desde este punto de vista se pretende posicionar las ciudades (o partes deseables de
éstas) en el ambito global para atraer, y aumentar la inversidon y por ende, el crecimiento
econdémico. Esta es una de las multiples estrategias que los investigadores sefialan como
impulsoras de los procesos de vulnerabilidad social.

En el debate actual, el binomio Estado-sector inmobiliario juega un papel importante en la
gestacion de procesos de urbanismo capitalista o neoliberal, donde el Estado deja de ser precursor
de los modelos de desarrollo democraticos para ser subsidiario y promotor de las
transformaciones del espacio urbano, sometido por estrategias tendientes a la mercantilizacion
del suelo, que es contemplado como un recurso y por lo tanto, susceptible de ser explotado
econdmicamente para reproducir el capital (de los que pueden pagar), no para resolver problemas
concretos de vivienda en la ciudad. Con ello, se ejerce violentamente dominio sobre el espacio y se
inducen dindmicas territoriales verticalmente, visidon opuesta a las premisas del desarrollo local.

Particularmente en lo que se refiere a las estrategias de desarrollo urbano del siglo XX,
Hernandez (2016) sefiala que, por causa del neoliberalismo, las ciudades estan envueltas en

procesos de destruccidn creativa’ que se entrelazan con mecanismos de acumulaciéon por

7 Las ciudades en su evolucion natural implementan procesos de destruccion creativa, sin embargo, los que
describe Hernandez son resultantes de las intervenciones del sector inmobiliario, por lo tanto, son inducidos,
no producto de su evolucion social.
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desposesion dirigidos que convierten el desarrollo urbano en la expresién espacial de la economia
de mercado en todo el mundo.

En todas las ciudades es posible registrar cdmo a través de las inversiones inmobiliarias el
capital global modifica la morfologia urbana y en consecuencia, interviene otros ambitos
territoriales como lo social, cultural, productivo y de gobernanza; los reestructura en todos los
niveles y disipa sus efectos no sélo sobre el espacio tangible, sino también en lo intangible, lo que

compromete sus recursos territoriales.

1.1 Casos de transformacion urbana capitalista del siglo XX

Entre los casos actuales que documenta esta investigacion, se destaca la participacidon del
gobierno y la colusién con el sector inmobiliario como el eje fundamental para establecer las
nuevas pautas de desarrollo urbano en importantes ciudades como Tokio, Londres, Bombay vy
otros que se describen a continuacidn.

a) Tokio, Japon

Durante la década de 1990 la influencia de la globalizacién se hizo presente en el desarrollo
urbano japonés, se modificaron las politicas publicas de desarrollo urbano de la capital del pais,
donde no se priorizd la calidad de vida en las areas urbanas, la premisa: convertir a Tokio en una

IM

“ciudad global”, su reestructuracidn se basé en las tesis de ciudad global, discutidas ampliamente
por Friedmann (1997), Sassen (1984), Goetz y Clark (1993), Knox y Taylor (1995), Eade (1997),
entre otros, quienes resaltan el efecto local de las acciones globales, particularmente el flujo de
capital en ciudades que estdn mejor vinculadas a los procesos de globalizacién en una relacién
directa y bidireccional.

Bajo esta premisa de ordenamiento territorial, la agenda neoliberal fue ganando terreno a
la resistencia social japonesa y se impulsd la reconstruccién del centro de la ciudad que habia

combatido por décadas la edificaciéon de rascacielos (que en el contexto de la globalizacién son
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considerados simbolo del poder econdmico y politico). La relativa baja densidad constructiva en el
centro de Tokio, comparada con las principales ciudades de los paises desarrollados, fue vista
como un problema por algunos catedraticos japoneses que incentivaron a “corregir” los planes de
ordenamiento metropolitanos para favorecer la verticalizacion del centro y “lucir mds como Nueva
York” (Sorensen, 2004).

Tras el aparente éxito de la nueva regularizacidn urbana se insté por una segunda etapa,
sin considerar los efectos que esta reconstruccidn generaria, el mas inmediato: los precios de la
tierra se dispararon exponencialmente tanto en la capital como en todo el pais, con lo que se abrid
una brecha de desigualdad infranqueable, el sector inmobiliario detond la especulacion de suelo e
inicid una continua lucha por aumentar cada vez mds su valor, a la que sucumbieron
paulatinamente todos los desarrollos residenciales de baja densidad en el perimetro urbano.
Segun (Hayakawa & Hirayama, 1991), el sector inmobiliario a través de terceros amenazé, intimidd
y violentd a la poblacion local que se resistio al desalojo respaldado por las nuevas politicas de
desarrollo y el pujante mercado inmobiliario.

No hay duda de que la explosién de la inversidon inmobiliaria de la década de 1990
aumentd el conflicto sobre el suelo en Tokio, la desregulacién debilitd la capacidad de las
comunidades para mantener con vida las dindmicas de la ciudad trastocadas por la invasién del
capital externo (considerado capital golondrina®) que se afianzé en el territorio con el fin de
aumentar la ganancia de los promotores inmobiliarios, los cuales modificaron comunidades
urbanas, y provocaron nuevos problemas sociales, ademas de aumentar considerablemente los

existentes con el perjuicio de los muy pobres.

8 Se considera capital golondrino a aquél que entra en un pais por una temporada y por un fin determinado,
esto sucede porque se garantizan ciertas circunstancias de mercado que permiten altos rendimientos a los
capitales extranjeros, una vez explotado el mayor potencial de ganancia estos capitales “vuelan” a buscar otro
mercado que les ofrezca mejores rendimientos (Gerencie, 2017).
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En 20 afios el suelo de la ciudad se fragmentd progresivamente, entre otras cosas, por la
voracidad de los promotores inmobiliarios para obtener mayores ganancias de un area limitada de
suelo. Esta multiplicidad de fragmentos ha creado un Tokio mas diverso y desigual, con una serie
de consecuencias y contradicciones entre las que destacan la alta densidad (14 mil
habitantes/km2, el doble de la Ciudad de México), saturacién de servicios y vias publicas en horas
pico y excesiva contaminacion, por mencionar algunos, segin explica Tella (2013), los programas
de redensificacién persisten, toda vez que los barrios de la primera periferia concentran altos
niveles de hacinamiento, calles estrechas, con débiles conexiones viales e insuficientes espacios
verdes y recreativos (Smith M., 2021).

La fragmentacién del suelo de Tokio surgid como consecuencia de las politicas de
desarrollo intensivo, neoliberal, el suelo se dividié en porciones minimas, hecho que se atribuye a

los siguientes factores.

Mayor demanda resultante del crecimiento demografico de la ciudad.

e Encarecimiento, dada su baja disponibilidad, factor que utilizaron los propietarios a su
favor.

e Aumento de impuestos en materia de propiedad y explotacidon de suelo. Por lo tanto,
existieron casos en los que resultaba incosteable para los duefios originales pagar los
derechos de propiedad lo que los obligd a subdividir, vender o desalojar.

e Controversias de edificacidn, puesto que la regulacién inicial no fue clara respecto a la

gestién y division del suelo, por lo que se generaron distinciones con la nueva tipologia

constructiva, es decir, se aprobaron torres de apartamentos multifamiliares en areas
residenciales sin tomar en cuenta las quejas interpuestas por comunidades vecinales con

lo que anularon su derecho a la toma de decisiones.
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Este panorama propicid que el sector inmobiliario se hiciera presente aprovechando el
crecimiento econdmico de la ciudad y la demanda de vivienda; compraron grandes extensiones de
terreno, crearon una burbuja que les permitiera controlar los derechos de propiedad, el valor del
suelo y su explotacién a largo plazo.

Los actores empresariales dispuestos a invertir en la renovada Tokio incrementaron su
capacidad para la toma de decisiones, relegaron por décadas al gobierno local, comercializaron su
suelo como uno de los mas caros a nivel mundial (Ecosistema Urbano, 2010).

Actualmente, mds de 3 mil rascacielos dominan la panordmica de la ciudad, modernas
torres residenciales, de las cuales Unicamente el 10% corresponde a rascacielos que sobrepasan
los 50 niveles, pero que tras 30 afos de aprendizajes urbanos ahora son regulados por el gobierno
local, mientras que se ofrecen incentivos por la cesidn de dreas construibles para espacios publicos
abiertos, por la edificacion de vivienda mixta, por la restriccidon de alturas o en su caso, el volumen
edificable. Se busca respetar la escala de calle a la par de priorizar el uso intensivo de espacios

abiertos, vivienda en dreas centrales y espacios verdes de calidad.

b) Londres, Inglaterra

En el periodo 1976-2010 se reconoce en Londres la etapa de mayor injerencia de las politicas
neoliberales (etapa de la intervencion del Fondo Monetario Internacional en Inglaterra) que como
resultado, se enfatizan la reduccién de la equidad politica y el deterioro de las condiciones socio-
econdmicas para el sector mas deprimido de la sociedad (Drozdz, 2014). Las politicas generales se
enfocaron en dos lineas principales: la renovacién urbana que estaria dirigida por el sector privado
y el suministro de los servicios publicos que estaria garantizado por el sector publico.

Este esquema beneficié directamente a los inversionistas privados, dado que el flujo de su

inversion les reditud ganancias exponenciales y directas por sus negocios sin necesidad de hacer
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aportaciones al capital social ni en infraestructura ni compensaciones, lo que representd para la
poblacién una forma de despojo.

En el periodo descrito, se identificaron en Londres dos etapas de transformacién urbana,
la primera: la renovacidn de “Canary Wharf” el hoy corazén financiero de Londres, la segunda: el
cuadrante central “East Side” a partir de su nombramiento como sede de los Juegos Olimpicos en
2012.

La renovacion de la zona financiera londinense obedecd al declive del puerto hacia la
década de 1980, el deterioro urbano deprecié el suelo, por lo que se reconsiderd por parte del
gobierno rehabilitarlo para albergar el nuevo centro urbano de negocios, esta transformacion
urbana es considerada como de mayor envergadura en toda Europa.

Para 1988 se construyeron los primeros edificios, en 1995 se consolidé el desarrollo como
Canary Wharf Group, considerado el Manhattan® de Londres. A través de la lgica de Disefio
Orientado al Transporte (DOT) se pretendié la multiplicidad de usos de suelo, la proximidad a las
lineas de transporte y los servicios con el fin de mejorar la eficiencia energética (Diaz, 2022).

Este modelo urbano favorecié la instalacién de comercios de comida, bebida, ocio
entretenimiento y cultura, asi como conjuntos habitacionales de alta densidad. Al mismo tiempo
se instalaron los corporativos de firmas internacionales como HSBC, Citigroup, el Hotel Plaza,
Grupo Santander y otros.

Con el objetivo de la compactacién de la ciudad y la oferta de nuevas opciones de vivienda
y desarrollo laboral (con la consolidacién del proyecto se generaron miles de nuevos empleos), se
renovd o restituyd la vieja infraestructura con recursos publicos para ofrecerla a los
desarrolladores y aumentar su ventaja competitiva.

Para lograr la renovacion del viejo puerto se consideraron cuatro factores clave.

9 Otro ejemplo en el que Nueva York es el referente de arquitectura y urbanismo modernos.

25



1) El sector publico como administrador y lider de las distintas estrategias y programas de

desarrollo.

2) Los fondos publicos como catalizadores de la regeneracidn, y como el anclaje para la

iniciativa privada y la participacién ciudadana.

3) La colaboracion del sector privado como un medio para lograr el desarrollo.

4) La poblacion como el objetivo primario de la regeneracién (Nassar, 2021).

El proyecto se realizd bajo el esquema de participacion publico-privada, como Unico motor
de la renovacion, la empresa inmobiliaria Olympia & York!® fue el desarrollador del “nuevo centro
financiero”, se otorgaron exenciones tributarias durante el periodo de ejecucién, lo que aumenté
mas las ganancias directas sobre el incremento del valor del suelo y su uso especulativo una vez
que los equipamientos de transporte se consolidaron (Tsenkova, 2002).

En el segundo ejemplo, la renovacién del “East Side”, considerd un area aproximada de 60
hectdreas en donde se localizé el nodo fundamental de equipamiento olimpico que consistié en un
parque tematico, la villa olimpica, el estadio olimpico y otras edificaciones deportivas para la
mayoria de las disciplinas, asi como hoteles y centros comerciales, corredores gastrondmicos y
espacios de comercio regulado.

Sassen (1991), Lizieri y Mekic (2014), Lizieri (2015) y Diaz (2022) consideran que en la
reconfiguracién urbana de Londres los inversionistas inmobiliarios tuvieron un papel fundamental
en la forma y funcién de la ciudad relegando la participacidon del Estado como promotor del

desarrollo.

©La empresa se declaré en quiebra una vez vencido el plazo de exencién, por lo que el gobierno tuvo que
rescatar el proyecto con dinero publico.
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Bajo las premisas de la destruccién creativa y de acumulacidn por desposesién, la
transformacion urbana del drea londinense de Stratford, marcaron un antes y un después en la
ciudad y la modificacion formal del espacio construido.

Se dotd de nuevo equipamiento de movilidad a través de un denso sistema de transporte
gue el gobierno absorbié en su totalidad, se redensificd el suelo, y en consecuencia se incrementé
el valor de las residencias tanto de venta como de renta.

En Londres destaca como en la mayoria de los casos de urbanismo capitalista, el
suministro de los servicios publicos, asi como la infraestructura local que se realizd por parte del
gobierno, lo que permite a los actores de servicios empresariales operar redes de bienes raices de
inversion internacional comercializando el suelo urbano adecuado con los recursos publicos, esto
es una forma de despojo puesto que el dinero que se invierte para mejorar el entorno urbano es
publico, mientras que las ganancias por venta de los inmuebles, son privadas.

Las intervenciones urbanas en el East Side, indirectamente “limpiaron” la ciudad de pobres
e indeseables, para ofertar el espacio urbano renovado por y para los ricos, que con las nuevas
unidades privativas y espacios comerciales extendieron su posibilidad de generar ganancias
adicionales.

El nombramiento como sede de los Juegos Olimpicos (JJOO) fue un motivo perfecto para
los procesos de expulsién de indigentes, expropiacion de viviendas y revitalizacidon de las zonas
deprimidas no sdlo en el poligono sede, sino también en las areas contiguas, cuyos alquileres se
incrementaron hasta en 594% (Calvo, 2020).

Se construyeron apartamentos de lujo en terrenos publicos, el gobierno local y nacional
invirtieron en equipamiento urbano en la zona sede, toda la estrategia de renovacién y

redensificacién se organizd verticalmente, contrario a la premisa de Harvey que versa sobre la

11 Se reconocen comportamientos similares en Barcelona, Rio de Janeiro, Sydney y otras ciudades sede de
los JJOO.
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libertad de los ciudadanos para hacer y rehacer las ciudades como un derecho humano
impostergable (Kumar, 2016).

Un punto central del debate de Lizieri y Merik (2014) sobre la renovacion londinense es
qgue, con la participacidn de inversionistas privados y la reestructuracidén de los espacios urbanos,
también cambid la motivacién y la capacidad para la tenencia de propiedades en la ciudad, hecho
que repercutié profundamente en la planificacién urbana y el desarrollo integral de la poblacién
local, aunque se han documentado suficientemente las externalidades negativas de estos modos

de desarrollo de ciudad, pareciera no existir una conexién directa entre la teoria y la practica.

c¢) Bombay, India
Actualmente, bien documentado y reciente es el caso de la ciudad de Bombay, en donde a partir
del 2010 se han planteado estrategias de desarrollo urbano que pretenden demoler y reconstruir
uno de los barrios mas emblematicos de la ciudad: Dharavi, un barrio de 2.5 kildmetros cuadrados
con poblacién oscilante entre los 700 mil y un millén de habitantes!?. En una decisién unilateral y
desde el Estado, plantean sustituir las “casuchas” por “torres dignas” de apartamentos.

Basado en gran medida en el modelo de Tokio, se busca “reorganizar” el espacio urbano
bien vinculado y valioso (que actualmente ocupan sectores deprimidos de la poblacién), para
sustituirlo por otras edificaciones y naturalmente, otros vecinos (Echanove, 2011).

Dharavi, en el corazén de Bombay, es un barrio con mds de cien afios de historia, habitado
densamente por personas de bajos recursos que basa su economia en la informalidad que
interactla en un barrio con condiciones deplorables pero cuya localizaciéon y conectividad son
6ptimas, contigua al centro financiero de la ciudad mas rica de la India; estos dos y medio
kildbmetros cuadrados se estiman con un valor de la tierra tasado en 1.3 mil millones de délares

(Crear, 2018).

12 |_a variacion de poblacion se argumenta segun la época del afio y la fuente consultada.
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En el espacio de Dharavi se plantean nuevamente procesos de destruccidon creativa y de
acumulacién por desposesién (como en los casos anteriores) se pretende que el gobierno
suministre la infraestructura necesaria que sirva de base para la reconstruccion, igual que en
Londres y con zonificaciones de uso mixto como en Tokio. Adani Group®® es uno de los organismos
interesados en formar parte del proyecto de renovacién catalogado como uno de los mas grandes
del mundo, se espera que con la intervencion de Adani se impulse el sector inmobiliario (Joshi &
Sanjai, 2022).

La licitacion para la destruccion (decenas de miles de viviendas) y reconstruccién del
nuevo barrio Dharavi fue otorgada a una empresa de Emiratos Arabes Unidos con una inversién
estimada de 3,500 millones de euros. El discurso: crear una ciudad inteligente, con zonas
habitacionales y comerciales al mas puro estilo neoyorkino, otro ejemplo de modernidad para el
resto del mundo.

Los retos implican la reubicacidon de la poblacién local de bajos recursos, que son una
mezcla de ocupaciones, etnias y religiones distintas que no sélo vive en Dharavi, sino que trabaja
allimismo; el barrio representa el 25% del producto interno bruto de Bombay.

La promesa: no destruir el tejido social, realojar a todos los inquilinos antes de cinco afnos;
cabe destacar que los habitantes originales son personas sin economia formal y sin capacidad de
obtener créditos, por lo tanto, sin poder econdmico ni financiero para reocupar las nuevas
unidades habitacionales, por lo que se prevé que tendran problemas para protegerse de los
embates del mercado.

Es evidente que la promesa no se cumplird, no obstante, en caso como en otros, se

normalizan estrategias de acumulacién por desposesion y pareciera no tener la importancia que

3 Empresa de Gautam Adani, el tercer hombre mas rico del mundo y el mas rico de Asia, de origen indio, su
fortuna esta por encima de la de Bill Gates y Warren Buffet, estimada en 125 mil millones de délares. Sus
empresas se encuentran en una cartera diversificada, entre la generacion de energias limpias, la explotacion
de minas, operacion de puertos y aeropuertos, transporte de alimentos y desarrolladoras inmobiliarias y
constructoras entre otras.
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merece, Dharavi es considerado el tugurio mas grande de Asia. Lutz Konernmann citado en DSilva
(2010) senala que, aunque la ganancia econdmica se estima en 300% por encima de la inversidn
inicial con la venta de las unidades de vivienda, el retorno econémico por la plusvalia no sera para
la poblacidn original. No se mitigaran los problemas sociales con la modernizacién, solamente se
busca presentar el barrio como brillante mercancia disponible al mejor postor y aprovechar las
ventajas competitivas que le brinda su localizacion Kalpana Sharma (2000), (DSilva, 2010), el
cuestionamiento es é¢quién comprard las nuevas unidades habitacionales?, i quién asumird el costo

social que implica la reubicacidn de la poblacidn original?

d) San Francisco, Estados Unidos
En Estados Unidos, existen distintos ejemplos de urbanismo capitalista, Moskowitz (2018)
documenta de qué manera cinco ciudades han sucumbido ante los embates de la inversion
inmobiliaria, San Francisco, Nueva York, Chicago, Nueva Orleans y Detroit que se han convertido
en inhabitables para un gran segmento de la poblacidn. La agresiva inversidon inmobiliaria de
agentes privados impulsada por capital externo, patrocinada y liderada por el Estado (en todos los
casos), dirigida a proyectos de desarrollo habitacional, ha desplazado a los habitantes originales,
las pérdidas de algunos se han convertido en oportunidades para otros que han multiplicado
exponencialmente sus ganancias de las transacciones inmobiliarias. Como resultado, segin su
investigacion, se han acrecentado los problemas de desigualdad social, racismo, discriminacién y
segregacion por mencionar algunos, a decir de Moskowitz, esta manera de promover la
reestructuracién de la ciudad “a favor del desarrollo” es un acto premeditado y sistematico, en
detrimento de los menos favorecidos y con ventajas econdmicas para los mas ricos (Moskowitz,

2018).
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San Francisco es una ciudad delimitada espacialmente por agua, con imposibilidad de
expandirse horizontalmente, el area denominada Sillicon Valley es el lugar por excelencia para los
emprendedores tecnoldgicos y el centro de desarrollo de software en el mundo.

A partir de la Segunda Guerra Mundial, comenzé una incipiente agrupacidon de empresas
del ramo tecnoldgico que respaldadas por la Universidad de Stanford y la transferencia del
conocimiento desarrollaron una serie de innovaciones en un ambiente propicio de colaboracién y
competencia con lo que consolidaron el clister tecnolégico que conocemos hoy en dia.

Este boom tecnoldgico se expandié desde la década de 1990 por toda el area de la bahia
de la ciudad donde se instalaron los cuarteles centrales de las grandes empresas tecnoldgicas
como Apple, Twitter, Facebook y Google que demandan programadores e ingenieros de todo el
mundo, éstos con sus altos salarios y predileccién por los barrios centrales que han desplazado a la
poblacién local. A la par, las rentan se han quintuplicado, y dividido la ciudad entre los habitantes
que trabajan en el ramo tecnoldgico y los que no, especificamente el barrio de La Misién, un barrio
pobre, centro de la comunidad latina, cultural e histéricamente reconocido. A lo largo de treinta
afos se ha transformado radicalmente; este proceso se ha plasmado en los murales urbanos que
muestran el desplazamiento y la segregacién resultante de las politicas publicas que benefician a
los inversionistas privados'* ante las que la poblacién local nada puede hacer (Radio Bilingue,
2019).

Se reconoce la intervencién de las empresas inmobiliarias en la transformacién socio-
residencial de estos sitios que son de interés para los nuevos prospectos de inquilino en tanto

producen un aumento generalizado de los precios del alquiler (a pesar de la ley de rentas

controladas), migracion interna en la que nuevos residentes de multiples caracteristicas sociales y

culturales pero de nivel econdmico alto desplazan de los barrios marginales a los habitantes

14 La Ley Ellis es reconocida como un motor de la gentrificacion, respalda el desalojo.
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originales produciendo una transformacién cultural y demografica de la ciudad (Cobo, 2013),

(Urban Displacement Project, 2018).

e) Buenos Aires, Argentina

Latinoamérica no es la excepciéon, numerosos autores describen las consecuencias de la
globalizacién que como proceso afecta casi todas las ciudades sin importar su tamafio,
principalmente las capitales latinas se han modificado sustancialmente en su organizacién, sus
funciones y en su imagen a medida que son absorbidas por esta corriente que consolida nuevas
estructuras econdmicas basadas en la terciarizacién (Marcuse & Kempen, 2000). Las politicas de
renovacion urbana estan enfocadas en los espacios enclave de la ciudad y juegan un papel central
en el urbanismo de las ciudades mas importantes de América Latina (Zapata, Diaz, & Diaz, 2018).

Rio de Janeiro, Santiago, Montevideo, Lima, Buenos Aires por mencionar algunas capitales
atraviesan procesos de reestructuracion urbana similares a los descritos, en los cuales el binomio
Estado-capital inmobiliario es evidente, las estrategias de destruccién creativa son el eje del
desarrollo y la politica urbana estd profundamente influenciada por la inversion privada del capital
local y externo que a través del sector inmobiliario moldean fragmentos de la urbe, por lo que se
considera que este debate es generalizado y actual.

Como caso representativo, en Buenos Aires la renovacién de Puerto Madero iniciada en Ia
década de 1990, los efectos espaciales de las medidas neoliberales ejercidas no se suscriben
Unicamente al puerto, sino que se diseminan por toda el drea metropolitana. La intervencién en
esta zona de la ciudad, rdpidamente repercutié en la modificaciéon residencial de otras zonas
colindantes, en el alza de los precios de suelo y en el incremento de la migracion interna como
resultado de la oferta laboral.

La especulacién inmobiliaria fue el eje rector; la renovaciéon del antiguo puerto de Buenos

Aires por parte de la iniciativa privada significo el fin del espacio publico, dio pauta a un modelo de
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desarrollo urbano capitalista y privatizador del cual el gobierno local fue actor determinante, “170
hectareas de la ciudad que nos pertenecian a todos”, la consecuencia: un espacio urbano mas caro
y exclusivo de la ciudad, impulsado por los modelos internacionales de urbanismo neoliberal
financiado con dinero publico para la adecuacién de infraestructura que sirvié al sector
inmobiliario para la comercializacién del proyecto, el cambio de uso de suelo privilegié los giros
comerciales, culturales, residenciales y turisticos destinados a poblacidn de alto poder adquisitivo
(Casas, 2017), (Schachater, 2015).

La iniciativa privada aprovecha la renta potencial del suelo urbano bien articulado del
puerto para conectar a la ciudad en la red de ciudades globales, en posicion de competir para la
atraccidn de capital externo, turismo, inversién y negocios. El Estado se convirtié en el aval de la
reconfiguracion que aporté el suelo, lo equipd y dotd de servicios para garantizar el éxito de las
operaciones del sector inmobiliario.

Como en todos los casos, el discurso verso en la rehabilitacion del espacio para mejorar las
condiciones de vida de la poblacién en general, con ello se orquestdé el despojo mas grande
registrado en Argentina; los desarrolladores inmobiliarios adquirieron un terreno publico a bajo
costo que se modificd con dinero publico y se vendid a precios exorbitantes puesto que el paisaje
urbano que por siglos fue un bien publico se convirtié en moneda de cambio exclusiva de las clases
altas.

Aunque existen distintos puntos de vista sobre si la intervencion urbana beneficid a la
comunidad entera y los que contradicen esta postura, coinciden en que, la intervencion desvinculd
al puerto de la ciudad entera, se rompid la continuidad del paisaje tradicional de la ciudad y se
condicioné el paisaje urbano a capricho de los desarrolladores inmobiliarios. Ademas, la

concentracién de riqueza que se expresa en el lenguaje arquitecténico genera una frontera
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imaginaria entre los habitantes locales para acceder a esa area que les era familiar y un lugar
comun, en una manera de despojo.

f) Ciudad de México, México
Las ciudades mexicanas dan cuenta también de procesos de reestructuracién urbana basados en
el capital, en el Distrito Federal (hoy Ciudad de México), seglin Jorge Gamboa de Buen (2020), la
transformacion econdmica del pais inicia en la década de 1990. La apertura de los mercados y la
estable economia impulsaron un clima de inversién tanto local como extranjera, un gobierno
promotor de la obra publica® aunado a la necesidad de reconstruir particularmente el centro
histdrico tras el sismo de 1985, propiciaron una serie de cambios que han sido determinantes en el
desarrollo de la ciudad.

El abandono del Centro historico (tugurizacion) y las nuevas politicas urbanas se inspiraron
en la reconstruccién de la Barcelona Olimpica, implicaron el cambio de los usos de suelo que
estuvieron enfocados principalmente en desarticular los giros industriales y “reordenar” la ciudad
provocando la expulsién de gente, industria y comercio de las areas centrales del entonces Distrito
Federal (Gamboa, 2020).

Con estas acciones se “recuperaron” importantes poligonos que hoy conocemos como
zonas comerciales y de lujo, “el espacio que ocupd la planta Ford se convirtié en un importante
centro comercial... el espacio que dejé General Motors se transformd en Antara y las viejas
instalaciones de Chrysler se convirtieron en Parques Polanco” (Gamboa, 2020), esto implicé el
cambio en las principales actividades econdmicas de todo el Distrito Federal, que pasé de ser una

ciudad industrial a una ciudad de servicios.

5 Gamboa de Buen hace alusion al gobierno de Carlos Salinas de Gortari como un impulsor de los procesos
urbanos en algunos segmentos centrales de la ciudad, espacios bien conectados e idéneos para la
reconfiguracion urbana con la intencién de convertirlos en “zonas chic”, los poligonos elegidos: Polanco,
Antara, Mazaryk entre otros.
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Esta terciarizacién permitid el crecimiento econémico mediante la atraccién de capitales
externos y situd a la ciudad en el contexto global, por lo que se reforzé el sistema financiero y
comercial en areas especificas, Paseo de la Reforma, Polanco y Las Lomas, ademds, se consolidd
Santa Fe como el centro financiero.

Al mismo tiempo se renovaron dareas especificas, el Centro Histérico, La Condesa, San
Angel, Coyoacan, Ndpoles, Roma y Polanco, con estas intervenciones segin De Mattos (2002), se
desvincularon del conjunto del espacio urbano generalizado y se recrudecio la polarizaciéon social,
la exclusidon y la fragmentacién socioterritorial.

Las transformaciones socio-espaciales resultantes de las intervenciones descritas han sido
estudiadas por Garcia (2005), Salinas (2013), Di Virgilio y Perelman (2014), Gonzalez y Lara (2014),
Olivera (2015) y otros que evidencian el genuino interés de los agentes inmobiliarios por generar
espacios rentables con inversién privada y apoyos publicos en dreas especificas de la ciudad que
gracias a la modificacidn de las leyes y planes reguladores, materializan proyectos que resultan
atractivos por sus atributos a segmentos estudiados de la poblacién, contribuyendo con esto a la
perpetuacion de dindmicas de sustitucién de clases, asi como la concentracién de capital tanto
publico como privado en zonas especificas de la mancha urbana.

Salinas (2013) explica el proceso de transformacién social y espacial de la colonia Condesa,
en la cual el cambio en los usos de suelo precedié a una transformacidn integral del espacio
urbano, expone cémo la sustitucidon del comercio barrial (abarrotes, carniceria, panaderia) por
bares, restaurantes, centros nocturnos o academias culturales, también modificé la poblacién
circulante, la proliferacion de edificios de vivienda y usos mixtos que repercutié en la llegada de
nuevos vecinos con intereses distintos de la poblacién local. El cambio en la densidad habitacional
generd caos vial, contaminacién por ruido y excesiva de basura, falta de estacionamiento vy

manifestaciones de los residentes originales que se quejaron por los cambios de uso de suelo,

35



originalmente habitacional y unifamiliar a giros comerciales y habitacional de alta densidad lo que
favorecid la construccion de torres.

La colonia sufrié una especie de “elitizacidn”, es decir, paulatinamente se desplazé a la
poblacién de ingresos medios que se mudd a dreas menos conectadas y centrales; se reconfiguré
la colonia en lo fisico, econdmico, social y cultural. Se ejercieron acciones de desplazamiento
directo e indirecto!® hecho que provocd un cambio en la composicidn socio demogréfica de la
colonia que se respaldé en las acciones del gobierno por aprovechar el espacio e incrementar los
impuestos por uso de suelo de habitacional unifamiliar a plurifamiliar y de usos mixtos.

El desarrollo de un corredor gastrondmico en una de las calles principales de la colonia da
pauta para proliferacion de oficinas, como consecuencia se incrementaron las rentas vy
rapidamente entre 2010 y 2020 la densidad habitacional decrecid, por su parte el gobierno local
impulsé las modificaciones urbanas y la dotacidn de equipamiento a fin de convertir a La Condesa
en un atractivo turistico y comercial con potencial para albergar oficinas de corporaciones
internacionales y poblacién con poder adquisitivo para gozar de las bondades de la zona,
poblacién que se configura segin Salinas como habitantes jovenes, con instruccidn superior, con
salarios por encima del promedio, nacionales y extranjeros con posibilidades de trabajo remoto o
cuyas actividades productivas se desarrollan en el entorno inmediato.

La Condesa pasé de ser una colonia horizontal de vivienda unifamiliar a un espacio de
complejos habitacionales verticales plurifamiliares, antiguas casonas con catalogaciones de
proteccion histérico-cultural fueron intervenidas, modificadas o en el peor de los casos, demolidas

para dar paso al moderno desarrollo urbano. Esta transformacién como en otras de la Ciudad de

16 E| desplazamiento directo se considera cuando la gente es forzada a abandonar sus viviendas por acciones
ejercidas por terceros, violentas legales o no, mientras que el desplazamiento indirecto supone que la
poblaciéon se mueve por razones econdémicas como el encarecimiento de la renta y los servicios, o porque las
transformaciones en el espacio y los nuevos modos de habitar incomodan a los viejos residentes, se reconoce
como voluntaria pero como consecuencia de las acciones que se toman por el gobierno y la iniciativa privada
sobre el territorio proximo (Salinas, 2013).
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México ha sido liderada por el sector inmobiliario, donde el gobierno local es un actor que
favorece los intereses del capital en detrimento de la poblacién local con intervenciones de corte
neoliberal en el ambito urbano.

Es evidente que en todo el mundo la globalizacién ha permeado en los espacios locales,
Saskia Sassen (2017) es contundente al indicar que en las principales ciudades de cada pais,
particularmente las denominadas ciudades globales el suelo concentra una gran valor e interés
para los desarrolladores inmobiliarios y los capitales externos; la ganancia econdmica es por
partida doble: en la construccién de nuevos edificios, pero, ademas, en la generacién de hipotecas
que se acreditan con bancos nacionales e internacionales, lo que convierte a los barrios en parte
del sistema financiero mundial (Sassen, 2017), los vincula territorialmente en un espiral que
atraviesa todas las escalas posibles con premisas que se anteponen al desarrollo local.

Especificamente, las politicas de urbanizacidn capitalista acrecientan la brecha de la
desigualdad, los mds pobres son los mas vulnerables, son “el primer eslabdn en invisibilizar”
(zapata M. C., 2017, pag. 37), territorialmente hablando, con la revalorizacidn del suelo es comun
su progresiva expulsién hacia dreas periféricas, menos valoradas y subdesarrolladas; las
implicaciones territoriales del neoliberalismo se expresan en la concentracién de capital en areas
especificas de la ciudad; produce nuevas maneras de polarizacién social, agudiza la desigualdad
existente y evidencia la crisis de gobernanza y el respeto por las instituciones.

Ante esto, la poblaciéon queda expuesta de manera desigual, segun sus capacidades, al
desempleo, la descapitalizacidn, el encarecimiento de la vida cotidiana, la degradacién del nivel de
vida y la restriccidn espacial que se genera con las inversiones del capital sobre areas de la ciudad

que antes les fueron familiares pero que se han transformado radicalmente!’ para servir a los

7 Harvey (2005) denomina vulnerabilidad selectiva a las condiciones de partida de la poblacion ante las
embestidas de los cambios producidos por el urbanismo neoliberal.
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nuevos espacios de habitacidon y consumo que comiUnmente se convierten en las nuevas areas de
servicios (Harvey, 2005).

En Guadalajara, el cambio en las estructuras urbanas y barriales a partir de la
verticalizacion de la vivienda y las torres de usos mixtos ha influido directamente en el
equipamiento urbano, en el gasto publico diferenciado, creaciéon de ciclovias, ciclo puertos y
nuevas areas comerciales concentradas y especificas; ha provocado una desestructuracién y en
muchos casos, desaparicidon del comercio barrial (tiendas de esquina) sustituidas por las tiendas de
conveniencia. La transformacidn de los modos de residencia implica transformaciones también en
los patrones de transito, despliegue diferenciado de la inversién (tanto publica como privada),
terciarizacion que repercute en nuevas formas de empleo que modifican el tejido laboral y
comercial preexistente y en la manera de adquirir los nuevos bienes inmuebles a través de
créditos hipotecarios o instituciones financieras a las que el grueso de la poblacién local no tiene
acceso (Bardahan & Kroll, 2007).

Las decisiones sobre el desarrollo de la ciudad se discuten en esferas por encima de la
poblacién local, con agentes de inversion externa que estan poco o nada relacionados con el sitio y
qgue vislumbran crecimiento del capital a través de la explotacién de los recursos locales, para
lograrlo, en la mayoria de los casos invisibilizan y anulan las asociaciones vecinales y otras figuras

organizadas en defensa del espacio publico y la ciudad.

2. Transformacion urbana en la era del capital: Marco tedrico conceptual
La explicacién actual del fendmeno de desarrollo urbano en la ciudad de Guadalajara se
fundamenta en tres postulados tedricos desde los que se desprenden las ideas que rigen la

investigacion y que se organizan como se aprecia en la Figura 1.
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Urbanismo capitalista, desarrollo local y acumulaciéon por desposesion, de éstos se

desprenden los conceptos que complementan la sustentacion tedrica: ciudad global, fenémenos

socio-espaciales y mercado de suelo que se entrelazan por los actores en escalas de analisis

locales, regionales y nacionales. Desde el punto de vista del enfoque territorial es posible

contextualizar el problema de investigacidn para exponer los resultados finales.

Figura 1 Jerarquizacion de conceptos tedricos

URBANISMO DESARROLLO ACUMULACION
CONCEPTO ACTORES
CAPITALISTA LOCAL POR DESPOSESION
URBANISMO Ciudad Global Mercado de suelo
| 2 P
CAPITALISTA Urbano Sotacino fogal 4
S Inmobiliario +
DESARROLLO . B Fenomenos Socio- i .1r10 I farlo
Ciudad Global 3 Sociedad Ciwvil
LOCAL espaciales )
Organizada +
ACUMULACION Mercado de suelo Fenomenos Socio- Patilaeidi locil
POR DESPOSESION Urbano espaciales
Escala local
Escala
1.Urbanismo Regional
Capitalista Escala
-Sector inmobiliario + Goblerno local Nacional
Otras
Escalas
- Fi * El mercado de de
Cludad giobal suelo analisis
*Fenomenos
socho-espaciales
deseables/findeseables
3.Desarrollo 2. Acumulacion
Local * El Sector por desposesion
-Sociedad Civil Organizada + Gobierma inmobiliario -Sector Inmaobikario « Socledad Ciwil
tocal Organizada
Enffogque Tlerritofial

Fuente: elaboracién propia

Esta imagen muestra la organizacién de las teorias y conceptos que son el hilo conductor

de la investigacidn. Figurativamente, los circulos que son las teorias se entrelazan para mostrar los

puntos de confluencia de los conceptos derivados, mismos que para explicarse requieren el
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contexto del conjunto en si. A cada teoria se le adjuntan ademads los actores® que también
resultan en comun: el sector inmobiliario, el gobierno y la sociedad civil organizada, el fendmeno

se explica en escalas de accidn local, regional, nacional e internacional.

2.1 Urbanismo capitalista
Las teorias del urbanismo capitalista se configuran a partir de los analisis de Henry Lefebvre (1974)
sobre las ideas marxistas del capital y la acuciosa revisidn de la carta de Atenas, que trasladados a
la realidad observada en las ciudades francesas del siglo XX inspiraron numerosas reflexiones
alrededor de la vida y la cotidianeidad urbana parisina, donde la vida gira en torno a los medios de
produccién y de consumo. Estas discusiones fueron recuperadas y a su vez enriquecidas por Jane
Jacobs (1961), que en su columna periodistica evidencid la realidad social de las ciudades
norteamericanas de mediados de siglo XX, inmersas en desigualdades recrudecidas y generadas
por las falacias de la planificacién urbanistica que en nombre del progreso y la modernidad omiten
frecuentemente el factor social, el equilibrio en la densidad o la preponderancia del espacio
publico sobre el privado, entre otras.

Posteriormente, otros escritores como Christian Topalov (1979), David Harvey (1979) y
Saskia Sassen (1984) retoman las ideas de Jacobs y Lefebvre para argumentar y tratar de exponer
los fendmenos sociales que viven las urbes de todo el mundo, cada una en su proporcién y con sus
peculiaridades, fendmenos que en mayor o menor medida pueden ser explicados bajo la misma
idea: la manera de construir la ciudad moderna es contradictoria a las premisas del desarrollo
local, porque basada en las teorias del capital recrudece la de por si marcada desigualdad vy

segregacion que son problemas inherentes y recurrentes de las ciudades.

18 Evidentemente el espectro de actores que inciden en los procesos de desarrollo de las ciudades es muy
amplio, esta investigacién se centra en los tres que se derivan consistentemente en la bibliografia documental.
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Para comprender el urbanismo capitalista es necesario entender las reflexiones de
Lefebvre (1974) sobre la comprensidon del espacio como el eje a través del cual se analiza la
complejidad del mundo, Lefebvre contextualiza la realidad humana en un marco fisico-temporal
en el que todo sucede: produccidn, cotidianeidad, mercado, sociedad y cultura, bajo esta premisa
la vida humana se suscribe al espacio y viceversa indivisiblemente.

Harvey (1979) evoluciona el concepto lefebvriano, que pasa de comprender el espacio
como construccion social a entenderlo también como un producto comercializable, tanto fisico
como empirico, esta nueva concepcién es determinante para entender el urbanismo capitalista.
Expresa la dialéctica existente entre la forma espacial y los procesos sociales que se gestan y cémo
se retroalimentan uno al otro. La forma de la ciudad obedece a lo que sucede en ella, el uso y
distribucion del espacio urbano estan determinados por las actividades y construcciones sociales
que suceden en éste, por ejemplo: las ciudades industriales son diferentes sustancialmente de las
que no lo son, dado que sus dinamicas también son distintas.

Las modernas ciudades de los siglos XIX y XX se caracterizaron por el predominio de la
industrializacidon que paulatinamente ha sido sustituida por el sector terciario?®, desde su origen,
segun Lefebvre, forman parte de un sistema que ha evolucionado en distinguir las capitales (o
espacios productivos) sobre el resto, esta configuracion permite evidenciar la centralidad que es el
nucleo alrededor del cual se organizan otras ciudades. Este andlisis hacia afuera de las urbes es
posible replicarlo también al interior para reconocer y estudiar los elementos sociales, econdmicos
y productivos dentro de la ciudad misma, con ello se establecen las bases para el estudio
urbanistico desde multiples perspectivas, en tanto expone la importancia de |Ia

multidisciplinariedad dado que los estudios de las ciudades hasta entonces descuidan el analisis

19 El sector terciario esta constituido por todas las actividades econémicas cuyo propésito es la produccion de
los servicios que demanda la poblacion. También se le conoce como sector servicios. Comprende otros
sectores como el financiero, turismo, transporte, salud, educacién, y administracion publica.
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del factor humano, hace el planteamiento abreviado de “el sistema” como modelo de analisis,
mismo que desarrollan mds ampliamente David Harvey (1979) y Saskia Sassen (2001).

El urbanismo tecnocrdtico de los S. XIX y XX revisado por Lefebvre evidencia
incipientemente la visidn global con la que se regiran las ciudades “del futuro”, asi como la
influencia del mercado y sus promotores que “ya no venden alojamiento o inmuebles, sino
urbanismo” el cual se convierte en valor de cambio, ayudado por la publicidad, el posicionamiento
de los centros urbanos como centros de consumo y centros decisionales que describe como los
centros operacionales en los que se concentran los medios del poder. De esta manera, las
ciudades modernas, dejan de producir y ofrecer objetos para ofrecerse a si mismas como espacio
(Lefevbre, 1972), este ciclo de infinita reproduccidn se expresa a través de mayor presencia y
agresividad del sector financiero y el mercado inmobiliario, de nuevas formas de marketing
urbano para promover y manipular la imagen de la ciudad y de nuevos mecanismos econémico-
financieros que permiten el flujo local del capital mundial.

Gracias a la expansion de los mercados financieros y el comercio internacional de objetos y
servicios ha sido posible el crecimiento de los negocios inmobiliarios, Sassen (2002), (2010)
complementa las ideas de Lefebvre respecto a cdmo las ciudades se articulan y se jerarquizan en
niveles ya no basados en sus medios de produccién, sino segin su capacidad de integracién de
funciones, posibilidad de participar de la globalizaciéon, o para atraer capital externo. En
consecuencia, el modelo de crecimiento y desarrollo de las ciudades es producto de cémo se
asimilan y se territorializan los procesos globales (Sassen, 2010).

El simbolo que representa la ciudad como nucleo compuesto por elementos, por funciones
y por estructuras busca transmitir a diferentes escalas nacionales e internacionales una imagen

determinada que se proyecta y vincula de unas ciudades contra otras (Sassen, 2003).
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Es importante comprender que las transformaciones de las ciudades obedecen a procesos
de todo tipo, globales, productivos, sociales o econdmicos. Sin embargo, es primordial distinguir
entre una evolucion propia de la ciudad y sus procesos inherentes a las modificaciones profundas
impulsadas por factores externos, especificos, relativos al papel que juega ésta en el contexto
global; éstos uUltimos, ademas de actuar en el espacio urbano, inciden sobre las relaciones sociales,
la gobernanza, las formas de produccién, las relaciones entre grupos, asi como en la manera de
producir y reproducir el espacio. En funcién de ello, se reconoce cémo la inversién de capitales
(locales y externos) tiene sustanciales modificaciones en la sociedad local y es inducida, en otras
palabras, se trata de “hacer ciudad” con base en los intereses del capital (Harvey, 1979).

David Harvey (2019) explica detalladamente cémo los excedentes de capital global son
invertidos en el espacio urbano, en multiples ejemplos ya descritos, la construccién de ciudad
basada en el capital implica inversion de capital publico y privado en construccién de
infraestructura y unidades de vivienda para albergar la poblacién.

Con deuda publica se construyen los equipamientos necesarios: aeropuertos, puertos,
centros comerciales, culturales y unidades habitacionales para diferentes estratos

socioecondmicos modificando el paisaje de multiples ciudades alrededor del mundo.

Las intervenciones a gran escala como en La Defense en Paris, Barcelona, los Docklands de Londres, la
Postdamer Platz en Berlin, el puerto de Rétterdam y el mas reciente Puerto Maravilla en Rio de Janeiro, con
las particularidades propias de su localizacidon y de quiénes y cdmo lo realizaron, expresan una manera de
pensar el funcionamiento, el paisaje y la vida social de la ciudad, un nuevo modo de concebir el urbanismo,
acorde a los procesos de transformacion de las metrépolis, con una reasignacién de roles y relaciones entre
el Estado y los actores privados (Schachater, 2015).

Esto es solamente un ejemplo de lo que sucede de manera global, el dinero de firmas

internacionales como Goldman Sachs?, Vinci, Grupo Carso, por mencionar algunas, se establece

20 Eg una firma creada en 1869, como banco de inversion y de valores es de los mas grandes del mundo,
actua como asesor financiero de algunas de las compafias mas importantes, grandes gobiernos y familias
ricas del mundo; ofrece asesoria en inversiones y adquisiciones, en comercio de propiedades, inversion
privada y gestiona la riqueza de personas o familias influyentes de todo el mundo. Tiene oficinas diseminadas
en las capitales mas importantes. Se ha especulado sobre su participacion en la caida del mercado
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en el territorio a modo de inversién inmobiliaria en ciudades (principalmente capitales) que
resulta imposible sin la colaboracidn de los gobiernos locales y regionales, esta inversion
desregulada produce lo que se conoce como burbuja inmobiliaria.*

Con el establecimiento de politicas de urbanizacidén capitalista, se crea una hegemonia
sobre zonas especificas de la ciudad, que se traduce en acciones directas sobre el espacio: cambios
de uso de suelo, redistribucidon de los recursos publicos, aumento de la densidad habitacional,
segmentaciéon de los mercados inmobiliarios, distribuciones y rezonificaciones urbanas favorables
a las nuevas actividades terciarias, zonas financieras, zonas de ocio, zonas mixtas o zonas
habitacionales plus.

Esta division no solamente es espacial, también es evidente en la divisién del trabajo y en
la constitucion de sistemas productivos, los capitales financieros se disgregan (dentro de la ciudad)
para generar areas de produccién, dreas de consumo, areas de turismo y areas de administraciény
control, por lo tanto, las ciudades o zonas de éstas, elegidas para captar el capital en inversion
urbana son cada vez mas terciarias, mientras que otras zonas de la ciudad o del pais son los que
concentran los sistemas de produccién.

Ello conduce a que en las principales metrdpolis se reubiquen las dreas productivas
industriales que tienen una localizacion eminentemente centralizada (heredada) y bien
comunicada para convertirse en areas de especulacién de capital que propician procesos de
urbanizacién periférica o suburbana, donde el acceso a la vivienda y la dotacidn de servicios es

mas restringido (Topalov, 1979), (Calderon, 2004).

inmobiliario de E.E.U.U en 2018 y la crisis derivada de ello a nivel mundial a fin de beneficiar a los clientes que
representa.

21| a burbuja inmobiliaria se refiere al proceso de auge prolongado de la construccion residencial y de la venta
de viviendas, a la vez que los precios de estas Ultimas han experimentado un aumento intenso, se genera
cuando las inversiones privadas para la construccion de vivienda se ven garantizadas por la expedicién de
créditos hipotecarios favorecidos por politicas monetarias expansivas.

44



Lefebvre (1971), (1974) y Topalov (1979) reconocen en la planeacién urbana el método
mas efectivo para la regulacidon social, ayudada por la publicidad permite la produccién
tecnocratica y mercantil del espacio con lo que generan una contradiccién entre la dominacién por
parte del Estado-capital y la apropiacién por parte de los individuos y la sociedad en su conjunto.
Si bien cada sociedad modela su espacio, el capitalismo lo modifica, a la par que altera las
relaciones urbanas a fin de perpetuar la utilidad de su inversién (Harvey, 1979), (Lefevre, 1974).

Por lo tanto, el urbanismo capitalista responde a una organizacién jerarquica, desvinculada
del orden social que prevalece en la ciudad entera “es concebido como una estrategia de dominio
que fragmenta el espacio y lo hace evidente de cara al mercado, redne en piezas homogéneas y
funcionales la vida en el espacio y el espacio mismo” (Lefebvre, 1974, pag. 42) descuida la realidad

para convertir a la ciudad (o zonas de ésta) en un ente fragmentado, heterogéneo y jerarquizado.

2.1.1 Ciudad Global.

Segln Wallerstein (Osorio, 2015), el capital trasciende las fronteras en la bisqueda por multiplicar
los dividendos, ello conduce a una desigual captacién de la riqueza dado que los recursos
(comercializables) son distintos en todas las regiones del mundo. Los paises con capital explotan
los recursos de los paises en vias de desarrollo y propician que los duefios del dinero tomen
decisiones sobre los recursos que no les pertenecen pero que son capaces de adquirir gracias a su
dinero, a gobiernos corruptos y a la falta de politicas territoriales incluyentes y democraticas, lo
que les permite acceder a éstos por encima de los intereses de la comunidad.

Esta explicacidon denota la desigualdad existente en las relaciones, en este caso, entre
paises por lo que quienes poseen el capital, desarrollo tecnolégico o control del mercado, ejercen
su dominio sobre el resto.

Utilizando estas premisas de Wallerstein podemos entender que el “urbanismo

I”

capitalista” y la “ciudad global” conceptualizada por Friedmann y Wolff (1982) sefalan el
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nacimiento de una nueva era urbana caracterizada por una serie de transformaciones impulsadas
por el sistema capitalista y su capacidad para invertir en territorios especificos y jerarquizandolos y
diferencidandolos del resto.

Si bien, la nueva divisién internacional del trabajo generd polos de inversion y crecimiento,
el rompimiento de las barreras comerciales entre naciones dio como resultado que las empresas
se convirtieran en organismos multinacionales con capacidad de transportar el capital y
distribuirlo geograficamente complejizando las funciones econédmico-productivas a nivel global y
tal como Lefebvre y Harvey habian descrito, el sistema capitalista en los ambitos urbanos produjo
crecientes desigualdades dado que en las dreas urbanas (al igual que en el mundo) la distribucidn
del capital no es homogénea, se concentra en espacios bien definidos relativamente
monopolizados en donde se especula el recurso mas importante: el suelo urbano bien localizado, a
fin de generar la mayor plusvalia en un tiempo razonable convirtiendo las empresas (dueiias de
capital) en potenciales actores con capacidad para la toma de decisiones en el ambito local ante el
panorama de colusién o incapacidad de parte del Estado por regular las operaciones de la
inversion externa en el espacio local (Wallerstein, 1974), (Harvey, 1979).

Knox y Taylor (1995) exponen esta diferenciacion de inversion entre el desarrollo del
centro y la periferia en las ciudades en tres espacios bien definidos, el Centro, las dareas
semiperiféricas y la periferia urbana; asi demuestran que las teorias de Wallerstein y de Knox se
entrelazan para evidenciar el papel que tiene el territorio en la reproduccién de modelos de
desarrollo desigual.

Sassen (1984) establece con base en las aportaciones de Lefebvre, Friedman y otros, una
reorganizaciéon de los territorios que se articulan entre si, este nuevo orden evidencia el
debilitamiento de las naciones como unidad espacial, mientras que la globalizacién y los capitales

privados crean las condiciones propicias para la jerarquizacién de otras unidades espaciales sub y
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supranacionales. Destacan las ciudades por su éxito econdmico, social, cultural y técnico entre
otros y su capacidad de intercambiar estos dmbitos en flujos continuos con otras ciudades, aun
cuando hay autores que cuestionan y contradicen este postulado tedrico?2.

Después de dos décadas, Sassen (2001) sostiene que las ciudades se constituyen en una
red, representan un nodo, su posicién depende de la jerarquia que tengan respecto a otras
ciudades de la red; en tanto mds centros de comando de empresas internacionales concentren,
mas infraestructura y mayor flujo de capital nacional y extranjero, mas peso especifico
concentraran. Estas ciudades corresponden al centro (nodo central) al que se articulan otras con
menores capacidades desarrolladas que representan las dreas periféricas. Mientras mds integrada
estd una ciudad en la economia mundial, mas capacidades desarrolla para convertirse en nodo o
centro (Sassen, 2004).

En este contexto, las administraciones locales o nacionales buscan impulsar politicas que
permitan a las ciudades desarrollar elementos que crezcan su competitividad para atraer capital
externo, al mismo tiempo que los inversionistas buscan nuevas oportunidades para hacerse de los
derechos de propiedad del suelo. Esta dialéctica se convierte en el punto central de discusion de
las teorias de urbanismo capitalista y ciudad global. “La Ciudad global?® puede referirse a la clase
de ciudades que juegan un rol conductor en la articulacion espacial del sistema econdmico global”
(Friedmann, 1997, pag. 3), Sassen usa el término para referirse a las ciudades que concentran

procesos globales que forman un sistema con otras ciudades; el sistema se organiza

jerdrquicamente por su importancia relativa y su poder econdmico también relativo. La Figura 2

22 Ruediger Korff realiza un analisis cuestionando el modelo de ciudad global planteado por Friedmann y
Sassen, argumentando que los analisis en los que se basa la organizacién del sistema estan sesgados dado
que no existe manera de realizar una comparativa objetiva porque todas las ciudades responden a
caracteristicas muy particulares y es imposible homologar los criterios para su analisis (Korff, 1987).

” o«

23 También denominadas “stperciudades”, “ciudad mundial” o “ciudad informacional” segln el autor que se
consulte.
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muestra el orden de treinta ciudades que Friedman catalogd en 1995 segun su importancia
relativa.

Figura 2 Articulacion espaciales en 30 ciudades globales

Catalogados como centros
Londres financieros globales
Nueva York
Tokio

Miami -Caribe AL
Los Angeles -Pacifico
Frankfurt -EurQcc
Singapur -SE Asia

Ciudades c/ articulaciones
multinacionales

Paris / Ztrich
Madrid / Ciudad de México Ciudades ¢/ articulaciones
Seul / Sidney :

Osaka - Kobe
San Francisco - Seattle - Houston - Chicago - Boston Ciudades con articulaciones
Vancouver - Toronto - Montreal regionales
Milan - Lyon — Barcelona — Munich — Disseldorf — Colonia - Dortmund

Fuente: Friedmann (1997)

Esta ordenacién de ciudades se modifica cada afio, segin Kearney?* (2021), para la
categorizacion en 2021 (Figura 3) se tomaron en cuenta aspectos como competitividad,
incremento de capacidades comerciales, asi como conexiones alrededor del mundo vy resiliencia.
La modificacién anual en la escala obedece a que “la ciudad global no es un lugar, sino un proceso
en el que los centros de produccién y consumo de servicios avanzados y los territorios locales se

conectan en la red global en virtud de los flujos de informacion” (Rodriguez J. J., 2006, pag. 83).

2 Kearney es una empresa estadounidense dedicada a la prestacion de servicios y consultoria tecnoldgica a
nivel mundial.
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El analisis revela cuales ciudades globales han crecido y transformado su estructura urbana
basado en los aspectos descritos y cuales se quedan atrds, se demuestra asi que en casi 30 afios
Nueva York es la ciudad con mas atributos deseables para la atraccidon de capital a nivel global,
seguido de Londres y Tokio que oscila en el Top 5. Las ciudades latinoamericanas estan fuera de la
jerarquizacién de 2021, en la cual las capitales asiaticas presentan una escalada importante incluso
superando a las europeas.

Figura 3 Categorizacidn de ciudades globales 2021

City 2021rank 2020 rank A 2020-2021
New York 1 1 —
London 2 2 —
Paris 3 3 —
Tokyo 4 4 —
Los Angeles 5 7 +2
Beijing 6 5 -1
Hong Kong 7 6 -1
Chicago 8 8 —
Singapore 9 9 —
Shanghai 10 12 e

Fuente: (Kearney, 2021)

Aunque no es determinante, la actividad empresarial sigue siendo el factor dominante de
la categorizacidn, entre otros, se cuentan la capacidad para realizar negocios, el intercambio de

informacién, mejoras en la economia y en la gobernanza que son elementos evaluables, no
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obstante, el capital humano y la experiencia cultural también se toman en cuenta, asi como la

capacidad para innovar, aunque en las escalas de valor de Kearney ninguna ciudad cumple al cien

por ciento con las métricas, Nueva York ocupa el primer sitio como ejemplo de ciudad global

desde hace décadas.

Para Sassen (2010), “la ciudad global” es el resultado de la aplicacion de politicas

econdmicas neoliberales en el espacio urbano, implica la conexién de redes de trabajo y de capital

transfronterizos, que se pueden explicar en el territorio mediante siete postulados estructurales.

a)

b)

La dispersion de las actividades productivas. Tiene como resultado una integraciéon de
distintos territorios a través de la cadena de valor, esta situacion complejiza las
operaciones corporativas por lo que es necesario integrar nuevas actividades relacionadas
con la administracion, control, distribucién y/o marketing. En esta nueva integracion, las
ciudades juegan un papel importante como medio de desarrollo para cualquiera de las
actividades antes descritas.

Especializacion. Las actividades centrales de las cadenas productivas (la mayoria nuevas a
partir de la década de los 80) son tan complejas que requieren alta especializacidn; en la
mayoria de los casos no existe en el territorio, por lo cual las corporaciones tienden o bien
a migrar nuevo personal o a contratar despachos externos impulsando el desarrollo local a
través de la demanda de nuevos espacios (oficinas, areas de vivienda, areas comerciales),
nuevos puestos de trabajo (contadores, consultores, asesores legales o financieros),
nuevas dindmicas sociales, urbanas y organizativas®.

Interconectividad entre clisters. Las nuevas empresas especializadas dependen de la

economia de aglomeracidn para subsistir, por lo que las interconexiones entre empresas

%5 Cuando se creo el cluster tecnoldgico con el gobernador de Jalisco Alberto Cardenas se establecieron
nuevos mecanismos en la ZMG para dar abasto a las empresas de tecnologia que se instalaron en el espacio
metropolitano, el anclaje de estas empresas paulatinamente desarrollo nuevas dinamicas territoriales.
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d)

e)

f)

locales y externas propician la creacién de un entorno urbano que funciona como centro
de informacion. Lo que beneficia que otras empresas busquen asentarse y participar de
esta red espacial multiplicando las interconexiones y definiendo nuevas relaciones
comerciales.

Creacién de core de servicios corporativos. En las ciudades se concentran actividades
medulares de los sistemas productivos, al estar ampliamente estandarizadas (un despacho
juridico puede atender numerosos clientes), los core corporativos pueden operar desde
distintas latitudes y con ello se inicia una era de alta especializacién de servicios entre
ciudades altamente interconectadas que destacan del resto y al mismo tiempo unidas
entre si. Este fendmeno, posible al desarrollo tecnolégico y las telecomunicaciones se
replica en todas las regiones del mundo.

Red de servicios y equipamientos transfronterizos. Las empresas especializadas requieren
fortalecer relaciones transurbanas y transfronterizas para subsistir, ello conduce a la
cobertura de las redes de servicios y equipamientos de cardcter global que le son
requeridos. Ante el ingreso de capital que suponen dichas empresas, los gobiernos locales
pierden fuerza en lo que a la regulacién de las actividades internacionales se refiere y
ceden espacios de decisidon a fin de figurar en la trama de los mercados globales para
atraer el capital mundial.

Los fendmenos que atraviesan las ciudades en su carrera por participar de la globalizacién
generalmente las desvincula de las ciudades nacionales o regionales dado que el interés es
relacionarse con las de igual envergadura “en los principales centros de negocios
mundiales cada vez cobran las importancia las redes trasnacionales” (Sassen, 2010), esta
alta especializacion produce en la mayoria de los casos migracion de personal calificado

para la realizacion de las tareas especificas (con sueldos bien remunerados) y al mismo
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tiempo desplazamiento laboral de la poblacién local que conduce a la precariedad con

consecuente abandono del circulo vicioso de desarrollo desequilibrado.

g) Mercado desregulado. Como resultado de la alta especializacidon productiva y la baja
competitividad de la sociedad local se genera una vida econédmica paralela basada en la
informalidad y por lo tanto, en la nula participacién del mercado inmobiliario que se
alimenta del capital externo.

Aunque existen otras disertaciones para explicar los fendmenos de la globalizacion y el
capitalismo en el mundo como la de Sassen (2001), (2004); Braudel (2002) y Castells (2019)
también coinciden en que el motor de cambio es el capital mundial y el desarrollo tecnolégico,
generadores de procesos de crecimiento y articulacidn de las ciudades alrededor del mundo.

Respecto al crecimiento acelerado de unas ciudades sobre otras, Sassen evidencia la
laxitud e ineficiencia de los gobiernos para mantener control sobre las operaciones de las
empresas trasnacionales que tienen impacto sobre los territorios, hecho que transforma los
mecanismos de gobernanza con las operaciones desreguladas de los mercados virtuales globales y
sobre los cuales los gobiernos de escala local no tienen jerarquia. A la par, realiza un profundo
analisis de las articulaciones de las redes econdmicas globales, reconoce que las corporaciones
controlan el sistema econdmico mundial; relegan a las naciones y sobrepasan su capacidad
econdmica, gubernamental y de relaciones auxiliadas por las telecomunicaciones. Este
planteamiento evidencia la relacidon entre el desarrollo tecnoldgico y la globalizacién de los
mercados y las actividades productivas (2009) en una ciudad determinada.

Una ciudad no es global por su tamafio, su metropolizacidon o desarrollo interno, sino por
la capacidad que tiene y desarrolla para conectarse con otras ciudades y para atraer inversion de

las cadenas de valor globales (Sassen, 2010).
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Es importante comprender los procesos externos y globales que inciden sobre las
ciudades, asi como aquellos internos que tienen relacién con su composicion y comportamiento
como un sistema en el que se replican infinitamente hacia adentro y hacia afuera del punto de
observaciéon. Una ciudad participa del contexto global mediante procesos que suceden dentro de
su espacio urbano y es a través de éstos que le es posible acaparar inversidn y vincularse
jerdrquicamente con otras para formar parte de las cadenas globales de valor, de la misma
manera es posible replicar el andlisis interno para comprender cdmo se articulan en el territorio
los procesos que se establecen desde el exterior.

Asi pues, la continua correlacidn de procesos internos y externos que se suceden en el
territorio urbano sincronizan un sistema?®, es decir, la ciudad se puede interpretar como un
conjunto de elementos relacionados entre si sinérgicamente que interactian de manera
simbidtica propiciando que el comportamiento o movimiento de un componente afecte al sistema
entero positiva o negativamente. A través de estas relaciones y acciones busca regularse para

alcanzar el equilibrio u homeostasis?.

Un sistema es un objeto (material o conceptual) formado por componentes que se relacionan y que
cuentan con una composicién, estructura y entorno, aunque solo los sistemas materiales tienen
mecanismos y poseen propiedades emergentes y, algunos de ellos, tienen figura o forma. (Ortega &
Segovia, 2017).

En lo que refiere al desarrollo local, es Boisier (1979) quien explica como posibilidad que el
analisis de sistemas podria ayudar en la planificacién territorial; reconoce el territorio y sus
componentes con relaciones entre si, con tal complejidad que los movimientos en alguno afectan

a los demas de manera continua.

%6 Se incluye la relacion de ciudad como sistema para reforzar la idea de Sassen que explica la ciudad global,
es necesario para explicar las relaciones con el exterior vincular a la ciudad con la red de elementos que la
estructuran en el interior y sus vinculaciones, que segun el enfoque territorial se interpretan a distintas escalas
y desde diferentes lecturas tedricas.

27 En términos generales el desarrollo natural de las ciudades tiende al equilibrio, pero cuando los procesos de
desarrollo y crecimiento son inducidos, forzados, financiados etc. se rompe la homeostasis y se recrudecen
las patologias sociales y espaciales.
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Esta perspectiva implica reconocer en primer lugar su delimitaciéon, después sus
componentes o elementos activos fisicos, econémicos, culturales, sociales, administrativos e
institucionales y por ultimo sus relaciones y vinculaciones dado que es posible que actores o
componentes trasciendan la escala local (Ortega & Segovia, 2017).

El analisis territorial de la ciudad parte de la concepcién de ésta como un sistema, implica
la comprensién de los activos y actores, asi como de los vinculos con otras entidades a su mismo
nivel, nivel superior o inferior, incluso puede contener subsistemas como parte de sus
componentes.

Para Harvey (1979) el tamanfio de la ciudad es importante para determinar la influencia de
sus efectos en el exterior, mientras mdas grande es, mas profundos son sus efectos o mas
diseminados. Para Sassen (2001), (2010) la importancia estriba en las vinculaciones que sea capaz
de desarrollar, mientras mas conectada y extensa sea, mas participa del sistema en el ambito
global. Las ciudades se vinculan con otras y partes internas de si mismas, estas conexiones pueden
ser econdmicas, productivas, o de transito de recursos humanos entre otras.

Las ciudades representan un sistema complejo® formado por subsistemas que se
interrelacionan para formar una sinergia, ésta no puede comprenderse sin sus partes ni cada parte
por separado sin hacer referencia al todo. Son una expresién de la dimension social en el espacio;
un territorio con conexiones hacia adentro y hacia afuera, no es un objeto, sino una construccion
de relaciones entre sus componentes y las externalidades territoriales son los procesos que
emergen como resultado (Sassen, 1984).

Carles Saura (2003) define ciertas caracteristicas que refuerzan el concepto de “sistema-

ciudad”.

28 Complejo del latin Complexus que significa “lo que esta tejido en conjunto” por lo tanto este concepto alude
a lo que esté interrelacionado o entrelazado no a lo que es complicado o dificil.
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Existen elementos estructurados que se relacionan entre si, fluyen y operan de manera conjunta y
coordinada (poblacidon, comunidades, cadenas productivas, gobierno, empresas, recursos
naturales...)
e Se modifica a través del tiempo (no es estatica)
e Se reconoce un grado de homeostasis
e Desarrolla procesos derivados de la relacién de sus elementos que no atafien a un solo
factor sino a la sinergia que se produce de la convivencia multiple.

Entre las relaciones que se observan en las ciudades, Harvey sugiere la de localizacion-
ingreso, mediante la distribucién del ingreso real justifica que la localizacién de las familias esta
determinada por las leyes del mercado, las de bajos ingresos se localizan en areas especificas de la
ciudad (baratas, periféricas, inaccesibles), mientras que las personas de altos ingresos hacen lo

|”

propio. Esta aparente y “natural” organizacién espacial, aunque socialmente aceptable, tiende a la
desigualdad e incide sobre otros aspectos del sistema como la oferta laboral, la estructura del
transporte, la inversidon publica y privada y es papel del estado contrarrestar este desequilibrio a
través de acciones concretas como la oferta de vivienda de bajos recursos, y el gasto equilibrado
en todas las dreas urbanas, esta relacidn se considera importante en el tema que desarrolla esta
investigacion (Harvey, 1979).

En los sistemas urbanos, condiciones como la proximidad y la accesibilidad son rasgos
importantes; el trabajo, los recursos, los servicios sociales, estan relacionados en espacio-tiempo
del sistema y representan costos, econdmicos, sociales y en algunos casos psicoldgicos para la
poblacién, por lo tanto, el gobierno deberd garantizar la mejor distribucidn de los servicios y

equipamiento en la ciudad para contrarrestar los efectos nocivos como resultado de la inversidn

privada selectiva y excluyente.
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2.2 Acumulacién por desposesion

La argumentacién de Marx respecto a la acumulacion, implica una serie de supuestos que incluyen
un mercado competitivo, liberalizado cuyos acuerdos garantizan y protegen la propiedad privada a
través de estructuras legales, juridicas y gubernamentales apropiadas en las que el Estado se
convierte en un actor que facilita los intercambios comerciales al mismo tiempo que da garantia
sobre el valor del dinero circulante.

Rosa Luxemburgo retoma las ideas marxistas y argumenta una serie de condicionantes
para que la acumulacién exista:

a) La plusvalia se presenta como medios de produccién suplementarios y medio de
subsistencia adicionales para los obreros.

b) Laacumulacién® capitalista se realiza con medios propios.

¢) Las dimensiones de la acumulacién se generan por la cantidad de plusvalia destinada a ser
capitalizada.

d) No hay limite de acumulacién de capital, es un ciclo interminable de retroalimentacion.

La acumulacién implica reproduccién ampliada de todos los engranajes que constituyen el
bien que se produce y reproduce interminablemente generando mads dinero para los duefios del
capital (Luxemburgo, 1967).

Bajo este esquema de reproduccion infinita de capital, segin Luxemburgo sdélo existen dos
clases de poblacién, los que tienen el dinero, es decir los duefios del capital y los que prestan la
mano de obra y dependen Unicamente de su fuerza de trabajo. Aunque esta postura resulta
radical, las ideas de Luxemburgo han sido revisadas y explicadas por economistas de izquierda
tales como Joan Robinson y Kalecki, que sostienen la idea de que el capitalismo tiene un limite

natural y el ciclo de repeticién infinito detallado por Marx no puede ser eterno, puesto que los

29 También denominada “ampliacion de la produccion” por Luxemburgo.
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extremos se ampliarian hasta ser insostenibles, es decir los ricos mas ricos y los pobres cada vez
mas pobres (Carrique, 2019).

La teoria econémica argumenta que la acumulacion de capital es un proceso ligado al lugar
y que resulta del intercambio entre el capital y el trabajo o a través de la vinculacién del capital y
las formas de produccién no capitalistas. La finalidad de este intercambio es garantizar paz,
prosperidad, e igualdad como resultado de las transacciones de dinero por trabajo, materia prima
0 mercancia, no obstante, en el proceso de acumulacion, “el derecho de propiedad se convierte en
apropiacidon de propiedad ajena, el cambio de mercancia en explotacién y la igualdad en dominio
de clase” (Harvey, 2005, pag. 111), esto es posible gracias a politicas colonialistas y a la
especulacién monetaria representada por deuda y mercancia futura que benefician los intereses
privados locales y externos, es en resumen, una lucha de fuerzas desbalanceada, en la que el
capital y la politica son los vehiculos para la actividad especulativa; asi se ejerce violencia a través
de actos politicos, este desbalance existe gracias a la interconexién de instituciones financieras y
gubernamentales en un marco estructurado de colaboracién.

Los supuestos marxistas de acumulacién de capital se basan en mercados competitivos
gue funcionan con libertad; garantizan la propiedad privada a través de acuerdos institucionales.
En estos supuestos el Estado es un facilitador que da garantia sobre el dinero y ademds crea
estructuras legales y gubernamentales apropiadas para la reproduccién y acumulacidn del capital.

En las economias cerradas el capital se intercambia por trabajo, bajo esquemas de paz,
propiedad e igualdad, no obstante, en las economias libres, la dialéctica del capital y trabajo se
desarrolla en escenarios de creciente desigualdad social e inestabilidad; provoca acumulacién
basada en la depredacidn, el despojo, el fraude y distintas violencias que se ejercen desde el

poder, lo que David Harvey denomina “acumulacién por desposesién”.
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Los estudios de Marx, Luxemburgo y Harvey coinciden en explicar cémo la acumulacién de
capital es casi exclusiva de los duefios de los medios de produccién y en los procesos de
acumulacidén son precisamente ellos los que perciben las ganancias inmediatas o a largo plazo por
medio de la plusvalia de los bienes como resultado de la especulacién del mercado.

Esta argumentacidn es aplicable en términos urbanos y su relacién con los procesos de
acumulaciéon contemporaneos y los conflictos derivados, Soja (2000), Castells (1974) y Harvey
(2005), explican en lo social, lo urbano y lo econdmico respectivamente, las contradicciones del
desarrollo urbano integral y sus procesos de reajuste derivados de las intervenciones del capital.

Soja, analiza la estructura espacial a través de los procesos sociales de resistencia que
rompen el equilibrio de la acumulacién, evidencia asi, la crisis urbana y sus propias condiciones de
opresion y explotacion. Castells analiza el espacio urbano como una expresién del des-equilibrio
de fuerzas en el que participa un Estado aliado con los sectores dominantes que establece politicas
contradictorias que, aun siendo constituidas institucionalmente desde un discurso de servicio
publico, su orientacidén real consiste en favorecer sistematicamente la acumulacién de capital
privado. Por su parte, Harvey conjuga los elementos de la economia, el urbanismo, la justicia social
y la produccién social del espacio para explicar la ciudad capitalista “una mdquina generadora de
desigualdades que crea un terreno fértil para el empeoramiento acumulativo de las injusticias”
(zanotti, 2014, pag. 93).

En las ciudades el poder publico no es libre, opera dentro de estructuras y sistemas
moldeados por el mercado que tienden a maximizar las ganancias del capital, por lo tanto las
acciones publicas de corte urbano tienden a beneficiar consistentemente a los ricos a expensas de

los pobres, en un ciclo persistente de redistribucién del capital en el espacio urbano, que al ser
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limitado tiende a evolucionar en el tiempo asincronicamente® dependiendo de la localizacion y
otros atributos especificos del suelo urbano, asi pues para obtener la maxima rentabilidad al
mercado se ve en la necesidad a través del sector inmobiliario a crear y destruir el espacio urbano
en un ciclo recurrente de destruccion creativa ligado a maximizar el capital en forma de suelo y
otros recursos territoriales. Una practica comun en las ciudades es la depreciacién de espacios
especificos, el abandono de centros urbanos, tugurizacidn y otras estrategias de abandono en las
gue participa el gobierno local con acciones u omisiones, lo que lleva a devaluar el suelo en zonas
que para el capital representa ventajas competitivas puesto que tiene atributos utiles y
comercializables como la localizacién o conectividad. Atributos que se financiaron con dinero
publico y que representan una ganancia inmediata para su explotacidon (Zanotti, 2014);
(Capdevielle, 2018).

Asi pues, la ciudad se convierte en parte de este proceso de acumulacién a través de la
monopolizacion y explotacion del suelo urbano por parte de los duefios del capital con fines de
especulacién por encima de la necesidad misma de la produccién de vivienda o equipamiento a
través de altos costos de venta, precios inaccesibles y contratacién de deuda a entidades
financieras encarecen la vida local y atentan contra la estabilidad econdmica y social de las
ciudades.

Cabe destacar que no todo el espacio urbano es susceptible de la monopolizacién vy
especulacién de suelo por parte del capital, solo aquel que por sus atributos (costo, localizacién,
equipamiento, rentabilidad) representa retornos exponenciales. Esta predileccion genera una
especie de jerarquizacion de estos espacios sobre el resto con sus consecuentes asimetrias en el

desarrollo urbano, econdmico y social en lo local.

30 E| mercado de suelo también tiende a evolucionar asincrénicamente, segun la localizacion, los servicios, el
patrimonio edificado, la moda, etc. el suelo es un activo para los promotores urbanos que especulan
ganancias futuras sobre éste y que no dependen del cumplimiento de condiciones externas.
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“El crecimiento urbano de corte capitalista implica un proceso de destruccidon y
reconstruccion constante de la ciudad con efectos sociales, ambientales y politicos asociados”
(Capdevielle, 2018, pag. 336), requiere la subordinacién de la ciudad a los procesos del capital,
expresados en la configuracién espacial y la reproduccién social, es en la ciudad donde se
absorben, capitalizan y valorizan los excedentes de produccién.

Una manera de acumular riqueza es a través de la especulacién de suelo, en América
Latina es un modelo comun que utiliza el sector inmobiliario para dirigir el rumbo del crecimiento
de las ciudades con la tutela del Estado, que mediante la revalorizacién de las tablas catastrales se
aumenta el precio generalizado del suelo urbano y se otorgan aumentos comerciales a areas

III

especificas que el gobierno local “enriquece” a través de dotacidn de infraestructura, servicios,
acciones urbanisticas u obra publica para generar ganancias acumulativas para un pequefio grupo

de desarrolladores inmobiliarios a través del discurso del “bien comun”.

2.2.1 El mercado de suelo.

Los postulados de David Harvey que hacen referencia a la utilizacién del suelo urbano estdn
basados en Marx y exponen la importancia de la localizacién y el valor que representan algunos
fragmentos de la ciudad para los negocios del capital.

Harvey (1979), Topalov (1979), Jaramillo (2010) y otros sostienen que el suelo urbano no
se exime de ser visto como un objeto susceptible de comercializacidn, su valor de uso y de cambio
es una relacidn dialéctica que permite fundamentar espacialmente las premisas del capitalismo.
No se aprecia por lo que es, sino por lo que puede llegar a ser, por lo tanto, es la demanda la que
determina su precio final, a mejores condiciones urbanas y sociales mayor demanda.

Jacobs (1961) atribuyd a la ciudad y a fragmentos de ésta cualidades especificas que los
hacen diferentes y complementarios, en este sentido, Topalov (1974), (1979) y Harvey (1979)

discuten la importancia de la localizacidn en la urbanizacién capitalista, aunque todo el suelo tiene
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valor de uso y de cambio, este valor es diferenciado y esta sujeto a cualidades especificas, puesto
gue no se trata de cualquier mercancia; posee particularidades que no pertenecen a otros objetos
del mercado y que, Topalov (1984) y Harvey (1979), (Fernandez, 2014) describen como sigue:

e Toda la produccion de bienes inmuebles depende del recurso primario, el suelo, éste y sus
mejoras no puede ser trasladado a voluntad como otros bienes de produccién, su uso en
la mayoria de los casos estd determinado por terceros y el poseedor de los derechos de
propiedad se ve beneficiado o perjudicado por la toma de decisiones externas.

e El suelo y sus mejoras son mercancias de las que ninguna persona puede prescindir, dado
que todos ocupamos fisicamente un lugar en el espacio y las actividades humanas estan
fisicamente ligadas a un sitio, por lo tanto, el espacio fisico, se consolida como bien de
consumo, la produccidn industrial (reproductora del capital) requiere cada vez mas suelo
disponible.

e El suelo y las unidades privativas se comportan diferente si estdn en condicién de venta y
de renta. Los derechos de propiedad ralentizan las operaciones comerciales, mientras que
en condiciéon de renta el mercado es menos estable, en venta las ganancias son
acumulables. El suelo es permanente, las mejoras realizadas en él son acumulables tanto
para los individuos como para la sociedad.

e El suelo tiene un periodo de consumo relativamente largo, para capitalizarlo, las
instituciones financieras tienen un papel determinante en el funcionamiento del mercado
de inmuebles para equilibrar el valor de uso con el de cambio.

e El suelo no cumple con las leyes de oferta y demanda, puesto que la oferta no existe
externamente a las relaciones sociales que le inciden, y las variaciones de precio no se

relacionan exclusivamente con la demanda.
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e El suelo no es propiamente una mercancia, su valor depende de una idealizacion que el
capital hace sobre éste, su renta se define por la dindamica del proceso de acumulacién y
especulacién.

Asi pues, el valor econdmico del suelo o renta, estd determinado por la moda, por la
centralidad, por la localizacion o la escasez. las politicas del suelo y el valor de los derechos de las
propiedades que le rodean, por lo tanto, el mercado inmobiliario no es ni libre ni abierto®!, dado
que las acciones de los individuos o las organizaciones pueden afectar su valor a modo.

La renta del suelo puede apreciarse bien por venta o alquiler, por plusvalia o como interés,
no obstante, todas se basan en la localizacidn (Topalov, 1984).

Harvey (1979) explica cdmo las acciones de terceros y aun las exteriores inciden en el valor
del suelo y afirman que, en consecuencia, se crea una dependencia en el mercado de la vivienda,
esta dependencia genera grupos de capital para combatir las presiones econdmicas y politicas, es
en grupo como se puede defender o aumentar el valor del conjunto. Este mercado es evolutivo y
hasta cierto punto, ciclico, tal que la ocupacién de nuevos sitios impone invariablemente nuevos
costos y beneficios sobre los lugares que ya han sido desarrollados, asi como nuevos avecindados.

En este sentido, Topalov (1984) argumenta que cada capital busca la plusvalia de su
inversion, el capital se distribuye espacialmente en localizaciones que resulten propicias en
términos de rentabilidad y que se ven favorecidas por las decisiones que toma el Estado sobre el
espacio en cuestion, ello contribuye en gran medida al desarrollo desigual, dado que no todo el
territorio (local, regional o nacional) otorga las mismas garantias a los inversionistas privados; no
en todos se invierte con la misma capacidad ni con la misma intencién, por lo que se distingue
también la inversién publica, ademds que se crean polarizaciones evidentes entre ricos y menos

ricos, entre pobres y mas pobres en dreas urbanas divididas y predispuestas para ello.

31 Harvey (1979) establece como mercado abierto e independiente aquel en el que las acciones individuales
son suficientes para que las utilidades propias no sean determinadas por acciones de terceros.
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Ante la incapacidad por parte de los gobiernos locales para generar proyectos de
desarrollo enddgeno, la atraccién de inversiones externas mediante la comercializacién del suelo
es una manera para atribuirse ingresos (Topalov, 1979).

Conforme con esto, la localizacion y el valor de los derechos de propiedad se
retroalimentan entre si, dado que el primero es inmutable; la variable ascendente o descendente
siempre es el valor del suelo que responde a los intereses del mercado inmobiliario. Como
resultado, la ciudad se fragmenta para ofertarse como mercancia a distintos segmentos de
mercado.

Tanto para Jacobs (1961) como para Delgado (2011), el urbanismo que tiende a la
jerarquizacion del espacio obedece a fines que nada tienen que ver con habitar, sino que estdn
ligados al disefio, a la prospeccion y especulacidon futura; obedece a las reglas del urbanismo
capitalista previamente descrito por Lefebvre (1972), Harvey (2019), Sassen (2017) y por Sabatini y
Brain (2008) quienes identifican el valor del suelo como uno de los factores determinantes para la

segregacion residencial.
2.2.2 Sector inmobiliario.

Topalov (1974) reconoce como una parte esencial de la transformacién de Paris a los promotores

inmobiliarios*? en tanto hace una distincién excepcional por peso relativo, lo que lo llevd a

32 Cabe sefialar que el mercado inmobiliario ha existido a lo largo de historia con marcadas distinciones en
cada época, inicia con el asentamiento de las poblaciones némadas surgié un conflicto que prevalece hasta
nuestros dias, el dominio de la tierra, las grandes culturas extendieron su territorio y con ello se apropiaron de
todos los recursos existentes incrementando su riqueza, no obstante la tierra pertenecia al monarca o lider
quien disponia sobre los recursos territoriales, a excepcion de Grecia, cuyo territorio era tan limitado y su
organizacion social distinta, dado que no contaba con un rey sino con un gobierno democratico, lo que
otorgaba a todos los ciudadanos mayores derechos y atribuciones sobre los recursos territoriales incluido el
suelo de las polis, ello dio paso a la propiedad privada y a la capacidad para comerciar el suelo como un bien
transferible. En Roma, al instaurarse la Republica, el gobierno basé su recaudacion en el pago de tributos por
derechos de propiedad privada. En esta ciudad que contaba con mayor cantidad de poblaciéon que las polis
griegas y mayor extension territorial, la localizacién toma importancia. Con la caida de Imperio Romano y el fin
del Feudalismo, son los burgueses (ciudadanos) los que se aduefian de pequefias propiedades rompiendo el
esquema de la propiedad feudal o latifundio, lo que dinamiza la economia europea (S XVIII) respecto al
mercado inmobiliario que se concentra en pocas manos, solamente quienes pueden pagar por ella, situacion
que prevalece hasta nuestros dias (Borja, S.F.).
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descartar a todos los que no tienen injerencia en los procesos territoriales. La primera distincidn
que hace el autor es por tamafio; descarta a los pequefios y se enfoca sdlo en los que su influencia
es de caracter nacional pues: “son capaces de incidir en el rumbo del desarrollo urbano...
representan un fendmeno nuevo, capaz de transformar profundamente el sistema entero”
(Topalov, 1974, pag. 9) y por consiguiente, es necesario para abordar el tema del desarrollo local,
conocer sus actividades y su alcance.

El mercado inmobiliario se constituye en un sistema de producciéon toda vez que el capital
se invierte y se reproduce de manera continua, segun Topalov (1974) y Harvey (1979) esta

compuesto por diferentes agentes o actores:

Los poseedores de la tierra
e Los duefios del capital
e Los administradores de la tierra (gobiernos de todos los niveles)
e Los promotores de las unidades mercantiles (terrenos, vivienda, plazas comerciales,
industria)
e Los constructores
e Los usuarios.

Y se consolida cuando los duefios del capital son capaces de influir en las politicas de la
organizacién y administracion de la tierra, paulatinamente se consolidan también como los duefios
del suelo. El Estado durante el siglo XX se convirti6 en el principal promotor inmobiliario,
desempend diferentes papeles como poseedor de la tierra, del capital, constructor y organismo
financiero tanto de la construccién, como de los créditos de los trabajadores.

Con las politicas de adelgazamiento de las funciones del gobierno, el mercado inmobiliario

se beneficid dado que crecié exponencialmente al ser el Estado el principal respaldo de los
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acreedores. A través de préstamos, créditos y largos plazos para la liquidacion de deuda con bajo
interés, la naciente industria inmobiliaria se fortalecié a mediados del siglo XX.

Con el respaldo de sociedades y gobiernos capitalistas cada vez mds consolidados, con la
intencion de poner al alcance de la poblacion unidades de vivienda (acceso a la propiedad privada)
a bajo costo y con créditos de largo plazo (Topalov, 1974).

Con la demanda asegurada, los duefios del capital obtuvieron altos retornos por sus
inversiones a corto plazo, mismas que se multiplicaron exponencialmente, esto consolida la
incipiente industria inmobiliaria como un sector especializado con capacidad para gestionar el
capital privado.

Topalov (1984), Garcia (2014), Theurillat (2014) y Sassen (2017), por mencionar algunos,
reconocen el mercado inmobiliario como la herramienta del capitalismo para construir y
estructurar las ciudades a través de una manera especifica en la que los desarrolladores
inmobiliarios son casi totalmente los Unicos gestores a través de los cuales se satisface la

necesidad de la vivienda.

La constitucidon de este modelo de desarrollo como vision hegemanica del hecho urbano ha pasado por
presentar los intereses de particulares de la clase capitalista como los intereses de toda la sociedad,
acompaiiandolo por un discurso fuertemente ideologizado, que ha construido un imaginario colectivo
que asume la vivienda como mercancia (Garcia E. , 2014).

Recapitulando las ideas del urbanismo capitalista se puede argumentar que el suelo, es
para el urbanismo capitalista un recurso explotable, para el sistema financiero un medio de
produccién de riqueza, para los gobiernos una moneda de cambio y para el sector inmobiliario una
herramienta para lograr la construccidn de la ciudad a través de su uso y transformacion.

No obstante, si bien, los desarrolladores y urbanistas pueden dar forma a las ciudades, no
pueden tejer las relaciones sociales; pueden poblarlas, pero no hacerlas vivir, por lo tanto, no es lo
mismo urbanizar que construir ciudad. Urbanizar es dotar de servicios, de infraestructura, es

administrar el suelo y las rentas, mientras que la construccidn de la ciudad requiere de cuidadosas
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intervenciones a fin de mantener, equilibrar, preservar y enriquecer los aspectos territoriales,
fundamentalmente el aspecto social.

Respecto a este tema, Jacobs (1961) realiza una dura critica al urbanismo americano y
europeo de las décadas de 1950 y 1960, en donde se potencializa el uso comercial del suelo
urbano, se privilegia el uso del automdvil, y se impone un estilo de vida por encima de la
construccion de sociedad y de redes sociales, explica sucintamente cémo se polariza a la poblacion
espacialmente.

Por su parte, Harvey (1979) destaca que planeacion urbana no es hacer ciudad, ya que la
ciudad se constituye por las relaciones sociales, politicas, econémicas ancladas a un espacio
determinado; crear ciudad con politicas verticales constrifie la vida de las personas en el espacio
urbano, por lo tanto, para construir ciudad es necesario hacerlo desde abajo, solamente la
poblacién con capacidad de opinién e informacién formara barrios posibles y deseables.

Por el contrario, el paradigma ideoldgico del capitalismo se ha instalado profundamente
en los ciudadanos a través de discursos eficaces que sobreponen el individualismo sobre la
colectividad y el tener, por encima del ser y del hacer; legitima prdcticas de despojo o reformas
contrarias a la redistribucion de los bienes comunes. Esta superestructura ideoldgica disminuye y
en algunos casos anula la contestacion social ante el poder del sector inmobiliario como el ente
hegemonico de la construccién de la ciudad.

A través del discurso se socializan los intereses de los duefios del capital, el despojo se
disfraza de bienestar social, se construye con dinero y publicidad un imaginario colectivo que
muestra la ciudad como un lugar deseable, un objeto de mercado, libre de implicaciones politicas
sin su cualidad mas importante: la construccidn social.

La falta de regulacidn del sector inmobiliario tiene consecuencias espaciales reales, por un

lado, una grave crisis habitacional, ademas de un espacio social cada vez mdas fragmentado vy
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segregado. Con la intervencion del sector inmobiliario los modelos de posesion de la propiedad
cambian radicalmente, pasan de ser multiples propiedades heterogéneas de multiples
propietarios a ser catalogos de diversas propiedades acumuladas por pocos, algunos grandes
propietarios concentran en pocas manos la plusvalia que se obtiene de la renta del suelo y de la
transformacion del entorno urbano mediante la oferta masiva de vivienda estrictamente bien
localizada, asi se enriquecen solamente algunos actores del sector y solamente algunos habitantes
gozan de los beneficios e las renovadas areas.

En ese sentido, los autores precisan que la inversion de capital en suelo urbano modifica
no sdlo el entorno préximo, sino también en consecuencia, otras areas de la ciudad que no son
sujeto de la derrama de inversion como consecuencia de la modificacidn de las dinamicas sociales
preexistentes, estas transformaciones repercuten en procesos urbano-sociales y contradictorios al
desarrollo local, como segregacion, exclusién social y fragmentacién urbana por mencionar

algunos.

2.3 El desarrollo local

En las ciudades generalmente se traduce como desarrollo urbano, mismo que se ocupa de la
distribucidn del espacio y de las politicas que se establecen para regularlo y administrarlo (Jalomo,
2009). Durante los ultimos cien afios, en todo el mundo, los modelos de urbanizacién y
ordenamiento territorial han versado en esquemas diferentes a los de la igualdad y equidad en el
uso de la ciudad. Esta reconfiguracién, basada en las premisas del neoliberalismo, se instala en el
territorio a través de politicas y acciones concretas tendientes a la mercantilizacidon y apreciacion
en términos monetarios no sélo del suelo privado, también de los espacios publicos que lo
circundan por encima de valorar los aspectos sociales de las urbes, lo que propicia en algunos

casos crecimiento econémico, pero no necesariamente desarrollo (Harvey, 2007).
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A decir de Jacobs (1961) y de Lefevbre (1973), de Sassen (2003) y de Harvey (2007), son los
intereses del capital los que definen el destino de las urbes, reconfiguran todo para cumplir con las
expectativas de los modelos de inversidon; anulan asi la capacidad de los actores locales de decidir
e incidir sobre los recursos territoriales; evitan que las politicas y rutas de desarrollo se
establezcan colectivamente y se aborden integralmente y finalmente, desestiman la importancia
de los aspectos sociales, econdmicos y culturales, pues priorizan el crecimiento econémico por
encima del desarrollo local.

Por lo tanto, es necesario reconocer los procesos urbanos como procesos territoriales, e
identificar el conjunto de elementos que intervienen en la creacién de las ciudades (no sdélo en la
urbanizacién), esto implica analizar a profundidad el contexto de relaciones entre los actores,
locales y extra-locales, sus intencionalidades, el peso especifico de éstos, asi como el radio de
influencia de los actores y las acciones en las diferentes escalas geogréficas, porque es a través de
ello que se define la ciudad no sélo en su forma, también en sus flujos, modos de habitar,
habitantes, dindmicas sociales y culturales. El enfoque territorial nos dota de herramientas para
comprender los problemas urbanos en una perspectiva multidisciplinaria y multiescalar.

El desarrollo local segun Boiser (1999), Arocena (2002), Vazquez (2002) y Alburquerque
(2015) es una medida alternativa de desarrollo para resistir los embates de la globalizacién y de las
politicas verticales, en donde el aprovechamiento de los recursos locales y el rescate de las
particularidades de un determinado territorio son una fortaleza para subsistir.

El desarrollo local en el ambito urbano implica reconocer la ciudad como una unidad de
anadlisis en el contexto de la globalizacion, destacar entre sus particularidades “lo local” en
referencia con otras escalas de analisis como lo son la regién y la nacidn, que juega un papel
determinante para la identidad y los eslabonamientos sociales. La referencia a lo local segln

Arocena es enfocar la atencidn en los atributos de un territorio particular, sus relaciones sociales,
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los comportamientos e identidad de su sociedad que responden a cualidades caracteristicas
propias, distintas de otros territorios, no obstante, esta distincidn, en el contexto global y en la
urbanizacién capitalista son bienes comercializables (Arocena, 2002), (Jalomo, 2009) (Pietro,
2001).

Es en palabras de Arocena (2002) “el lugar como totalidad”, asi pues, lo local, mas alla de
ser un espacio determinado, se convierte en el contexto en el que se desarrolla la vida, la
identidad, las relaciones sociales, econédmicas y culturales de la sociedad en relacién con otros
ambitos, el regional, el nacional y el global. Para explicar lo local es necesario referenciarlo con
otros niveles de analisis®® (Boisier, 1999).

La ciudad pues, cuenta con los atributos para determinarla bajo estas premisas como “lo

|”

local” y es factible realizar su anadlisis desde la perspectiva del desarrollo local considerando sus
atributos territoriales para explicar y construir el conjunto de sus relaciones relevantes.

Arocena (2002), Vachdén (2002), Vazquez (2002), Gallicio (2006), Boisier (2010) vy
Alburquerque (2015) coinciden en que el desarrollo local es una estrategia, un instrumento, un
modo, una manera para abordar multidisciplinariamente el reto que suponen las acciones globales
en el territorio local. En esta manera de construir desarrollo (anteponiendo el beneficio colectivo)
se destacan las cualidades del lugar y supone a decir de todos ellos responsabilidad y cooperacion
democratica y equilibrada de los actores preponderantemente locales.

Asi pues, el desarrollo local es una estrategia de alcance multifactorial que reconoce el

factor humano vy las acciones comunitarias y democraticas (aunque pequeias) como elementos

decisivos para mejorar las condiciones de vida de la comunidad, enclavado en un territorio

33 Se hace referencia a niveles de analisis no a escalas, dado que la escala es una determinacion geografica,
mientras que nivel de analisis se refiere a considerar el territorio como una construccion social con las
caracteristicas inherentes a éste.
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concreto e impulsado por fuerzas enddgenas que hacen sinergia para reducir las dependencias
externas y la concrecidn de metas colectivas (Vachdn, 2002).

Por lo tanto, hablar de desarrollo local en contextos urbanos o metropolitanos implica
realizar un andlisis de las relaciones entre los actores, y los efectos que éstas tienden sobre el
espacio, lo que supone jerarquizarlos dentro y fuera de lo local; conocer su peso especifico en la
toma de decisiones y su visidn o perspectiva multifactorialmente del objeto en cuestién.

Abordar la problematica del desarrollo local supone una tarea compleja que requiere de
un anadlisis multidisciplinario. Abordar las problematicas de desarrollo local que supone la
inversion inmobiliaria en la ciudad de Guadalajara no es distinto, para realizarlo ademas de partir
de las teorias del desarrollo local y urbanismo capitalista, se requiere un encuadrea metodoldgico

que permita relacionar entre si los factores que componen el problema de estudio.

2.3.1 El enfoque territorial.
Es una herramienta que nos permite sistematizar y relacionar diferentes teorias a fin de analizar
los procesos sociales desde una perspectiva determinada con base en las interacciones de los
actores involucrados (Morales & Jiménez, 2018).

Para entender el enfoque territorial primero estableceremos el concepto territorio, segin
distintos autores, que es mas que una unidad espacial o escalar. Segun Buzai y Baxendale (2011),

|II

el territorio es “una construccién social”, no es el espacio como contenedor, sino el contenido que
se genera en éste a través de las interacciones sociales, es decir sin sociedad no podria existir el
territorio. Cabe sefalar pues la existencia de multiples territorios segun existen sociedades, para
estos autores el espacio geografico en si no constituye un territorio dado que éste ultimo no
preexiste por si mismo.

Tanto, un territorio no es igual a otro, ni el mismo territorio es igual a si mismo en el

tiempo, dado que implica aspectos sociales en determinante para en su abordaje y estudio realizar
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un corte temporal a fin de estructurar las relaciones de los seres humanos con el medio en una
escalay tiempo determinados.

El espacio en si mismo no es el territorio, sino un elemento constitutivo de éste; la
sociedad, no es territorio, la naturaleza por si misma no es territorio, y el conjunto de todo esto
tampoco lo es, para definir con el concepto de territorio es necesario incluir también las relaciones
sociales y las interacciones humanas con el medio que suponen jerarquizacién, dominio,
interaccion y construccion social en el tiempo. Por lo tanto, la ordenacién territorial segin Galiana
y Vinuesa citados en Morales & Jiménez, (2018) es “La expresion espacial de la politica econémica,
social, cultural, y ecoldgica de toda sociedad [...] y encuentra su expresidn politica en los niveles
local, regional y nacional” (Morales & Jiménez, 2018).

El territorio es un sistema complejo y dindmico de relaciones entre los seres humanos con
una base de recursos naturales especificos, inscrito en un espacio geografico determinado,
especifico, con identidad, historia y cultura particulares, asi como con formas de organizacion
propias que lo definen como un constructo social (Renault, 2010).

Este constructo social esta integrado por variables que relacionan los sistemas politico,
econdmico y cultural con el medio fisico, donde los actores internos y externos inciden sobre éste,
aunque son precisamente los locales quienes conocen a profundidad los retos a afrontar y quienes
deben fortalecer sus capacidades para resolverlos a través de la participacién de la iniciativa
publica, el sector privado y la poblacién local, la solucién a los problemas que aquejan al territorio
s6lo es posible si se logra el consenso que posibilite acuerdos integrales de los intereses
particulares (Wong, 2010).

En la era del capitalismo se modifica aceleradamente el territorio, particularmente en las
ciudades cambian las estructuras urbanas y sociales, se privilegia la terciarizacién de la economia y

la precarizacion del empleo, se modifican los valores del suelo y se tiende a la privatizacidn de la
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ciudad (Mattos, 2006). Con la liberacion del mercado, estos procesos de modificacién territorial se
expresan al interior y al exterior de la ciudad, involucran actores de todos los niveles y de todas las
latitudes con intenciones particulares que determinan el rumbo del desarrollo local.

El enfoque territorial es adecuado para explicar los procesos urbanos, dado que implican

el conjunto de relaciones entre actores, los agentes que coexisten en la ciudad, ademas de
contemplar la organizacién politica, social, cultural y las instituciones que alli operan. Por lo tanto,
el espacio urbano®* es un elemento mas en los procesos de desarrollo territorial. El abordaje desde
el punto de vista territorial facilita la comprensién de la construccidén social del territorio, la
creacion y entendimiento de las redes e instituciones, asi como de las relaciones e
intencionalidades de los actores locales y externos.
Al ser el territorio una construccién social manifiesta en distintas escalas espaciales y al ser
constituido por las relaciones e interacciones de la sociedad entre si (actores) y con el medio, el
objeto de analisis son precisamente esas relaciones e interacciones que ademds estan cargadas
con intereses y visiones particulares (intencionalidad).

Establecer la perspectiva de analisis desde el punto de vista del enfoque territorial permite
analizar particularmente el objeto de estudio desde los aspectos relativos a éste, es decir, una
misma problematica en una ciudad determinada puede tener aproximaciones distintas segun el
abordaje tedrico metodoldgico con que se revise.

La ciudad es para Lefevbre (1973), Harvey (2001) y Sassen (2010), el lugar en el que se
materializan los procesos globales, una escala intermedia —por debajo de la globalizacién y por
encima de las relaciones inmediatas y locales—, es forma y funcidn en una trama de relaciones

internas y externas, jerarquicas, politico administrativas y estructurales, asi que, cada ciudad

34 Alburquerque se refiere al territorio como actor en los procesos de desarrollo, se realiza una analogia para
determinar que las ciudades o los entornos urbanos pueden ser explicados como territorios en términos de
desarrollo.
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cumple con un posicionamiento en un mapa con relaciones externas con otras ciudades y con
relaciones internas entre sus componentes, un conjunto de isotopias y heterotopias relativas y
relacionadas en un universo con conjuntos subordinados y constitutivos que precisa de analizarse,
en lo particular aunque siempre en contexto.

La ciudad es el medio perfecto para transformar el dinero de las firmas globales en objetos
de comercializaciéon local que multipliquen los dividendos a través de distintos esquemas. En las
ciudades que pretenden convertirse en ciudades globales, la inversidn de capitales externos en el
sector inmobiliario es evidente, surgen y se instalan en el espacio urbano empresas que
promueven, comercializan y construyen todo tipo de edificios y equipamientos, empresas ligadas a
los actores que administran el suelo y a los gobiernos que pretenden generar crecimiento
econdmico y desarrollo a través de la inversidon de capital externo mediante la explotacién del
suelo urbano. Ello tiene repercusiones en los usos y destinos del suelo (presente y futuro) en el
patrimonio, a través de la especulacidn en torno a zonas catalogadas por su riqueza arquitectdnica
o cultural y en los aspectos econdmico y social de la ciudad al encarecer los productos y servicios
de manera generalizada en detrimento de la calidad de vida con lo que ahondan la desigualdad
existente, sin oportunidad para que la poblacion local tome decisiones que contrarresten estos
procesos de inercia y de caracter global suscritos a su entorno mas préximo.

La tendencia de los gobiernos municipales por captar capitales internacionales tiene la
intenciéon de promover el desarrollo local basado en el urbanismo capitalista o neoliberal y se
realiza a través de la acumulacién por desposesion, el binomio gobierno-sector inmobiliario es el
brazo ejecutor. En esta medida popularizada desde la década de 1990 se pretende crecer y
desarrollar infraestructura y equipamiento urbano para generar las condiciones necesarias en la

ciudad para atraer inversidn externa y conveniente para la reproduccién del capital externo.
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Bajo esta premisa de “desarrollo” algunas zonas de las ciudades, especialmente aquellas
con valor histérico, arquitectdnico o urbano, sucumben a procesos de “destruccién creativa” en el
que las empresas inmobiliarias transforman el espacio fisico de la ciudad y generan al mismo
tiempo lo socio-espacial, impulsadas por politicas urbanas neoliberales, las intervenciones en la
ciudad corresponden casi particularmente a las dreas centrales que tendieron al abandono vy al
desuso; fueron revaloradas por ciertos actores para los cuales representan un valioso legado
arquitecténico y un emplazamiento privilegiado entre otras cosas, econdmico como polos de
inversién a corto y mediano plazo con lo que generaron segregacién, polarizacion social y la
fragmentacién urbana.

2.3.2 Procesos socio-espaciales.

a) Segregacion
Aunque el término segregacion residencial continla en debate, sin embargo, existen claras
posturas sobre la definicion de segregacidn. Es importante enunciar que la produccién natural de
la ciudad provoca que individuos con caracteristicas similares se agrupen de manera espontdnea,
sin aparente coacciéon de ningun tipo. Para que esta distribucién espacial suceda intervienen
aspectos culturales, econédmicos o sociales sin que este fendmeno pueda considerarse segregacion
0 auto-segregacion (Gonzalez, 2014).

Robert Park realiza hacia 1926 un analisis de distribucién espacial de la poblacién para
tratar de explicar las razones detrds de las agrupaciones reconocidas en el espacio urbano, las
cuales estan ligadas a caracteristicas étnicas (raza, religion, nacionalidad o idioma) y las
socioecondmicas correspondientes Unicamente al nivel de ingreso, asi pues, la distancia fisica
entre grupos es un indicador de diferencias sociales. Se considera segregados a aquellos grupos

gue en proporcion se acumulan en alguna zona del espacio urbano en relacién con el todo.
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Este fendmeno social alude (segun el enfoque cldsico) a la concentracién o agrupamiento
espacial de individuos o grupos de caracteristicas similares en un espacio geografico determinado,
ésta puede ser étnica (por su origen), o socioecondmica (por su nivel de ingreso), no obstante,
existen dentro de los grupos otros tipos de segregacion: por edad, gustos y preferencias o género.
Si bien el enfoque clasico lo atribuye a cuestiones de sociologia urbana, enfoques mas actuales lo
definen dentro de las disciplinas de arquitectura, economia, urbanismo, geografia, antropologia y
politica, en las que convergen las lineas de investigacion al respecto (Cruz, 2021).

Si bien el término se aborda desde distintas disciplinas, los autores convergen en que se
puede definir como la estructuracién u organizacidn de la poblacién en el espacio urbano, por lo
tanto, esta ligada directamente a la concentracion espacial; si la distribucidn en el espacio urbano
es aleatoria no existe patrén que indique segregacion.

Para Castells (1974) la segregacion es la organizacién del espacio en zonas de alta
homogeneidad social interna y con una gran disparidad social entre ellas, lo que implica una
jerarquia entre zonas y la separacidn resultante a partir de la renta del suelo es un proceso
inducido por el mercado inmobiliario.

White (1983) incorpora variables sociales y econdmicas para explicar la distribucidn
espacial, en el sentido que los diferentes grupos sociales se separan o son atraidos por una mejor
localizacién, los servicios urbanos y el equipamiento e infraestructura necesarios para tener
mejores condiciones de vida, los atributos positivos o deseables de la ciudad se condicionan a los
ingresos de las personas y limita las oportunidades para habitar la ciudad entera.

Para White la distribucion desigual de los grupos sociales en el espacio fisico tiene
connotaciones mas profundas que implican relaciones de poder y de dominio sobre el espacio en

cuestion, lo que implica que la distribucién espacial es desigual para los distintos grupos que
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ocupan un espacio fisico, (Rodriguez G. , 2014). Massey y Denton la definen como: “el grado en
que dos o mds grupos viven separados uno de otro” (2014, pag. 4).

Lo que hay que resaltar es la autosegregacion de las elites de altos ingresos (voluntaria),
las cuales la visualizan como una necesidad inherente para estos estratos superiores; se trata de
clases dominantes las que tienen el poder segregativo, porque acumulan capital econdmico,
capital cultural y politico. La clase media goza de escaso poder segregativo, por mas que muchas
veces pueda tener interés en la segregacidn, en la medida en que la situacién le permita acceder al
capital cultural (Ribeiro, 2015), (Gonzalez, 2014).

|I’

La segregacion “residencial” implica necesariamente una disputa por el espacio que
clasifica a los residentes a través de caracteristicas y condiciones particulares dentro del conjunto
ciudad. Sabatini, Caceres y Cerdd (2001); Guzman y Herndndez (2013) la explican como un proceso
social producto de las dindmicas urbanas que parte de la concentracion espacial de individuos o
grupos con caracteristicas similares, esta definicion corresponde al enfoque cldsico, el cual explica
la proximidad de individuos y la constitucidn de un grupo por sus caracteristicas similares en un
espacio determinado que da lugar a “otros grupos”, este enfoque privilegia la distribucién espacial
para explicar que entonces, cada grupo de caracteristicas similares es segregado de los otros, sin
gue existan condiciones de discriminacién sino solamente de ordenacién, por lo tanto, no
contemplan la posibilidad de existencia de grupos segregados y segregantes.

En este tenor se explican modelos de concentracién residencial urbana atribuidos a cuatro

factores principales que se explican en la Figura 4.
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Figura 4 Mecanismos de segregacion y concentracion

Mecanismos de
Segregacion

Colectivos
segregados

Subtipos

Modelos Urbanos

Estatus
socioecondomico

Ciudadanos de
estatus social alto

Profesionistas liberales, directivos,
turistas y residentes con poder
econémico

Urbanizaciones cerradas o de
lujo

Ciudadanos de
exclusion social

Inmigrantes pobres, desempleados,
expresidiarios, familias
desestructuradas, ciudadanos con
bajo poder econémico

Barriadas obreras,
degradadas, barrios de
autoconstruccion, centros
histéricos depauperados

Caracteristicas
sociodemograficas

Ciudadanos segun
sexo, sexualidad,
edad, educacion,
profesién, etc.

Jovenes estudiantes o en busca de
trabajo

Barrios de estudiantes

Personas mayores

Antiguos barrios obreros,
urbanizaciones residenciales

Colectivos LGBTIQ +

Barrios céntricos

Estilos de vida

Clases media y
media alta

Familias con hijos pequefios

Nuevas urbanizaciones,
Urbanizaciones residenciales

Profesionales y directivos

Centros urbanos de negocio,
centros histéricos renovados

Origen étnico o
racial

Ciudadanos de
diferentes etnias,
culturas, religiones
y razas

Gran heterogeneidad segun el area
geografica mundial

Barrios céntricos o periféricos
integrados a la trama urbana
con vivienda de bajo costo

Fuente: Sorribes (2013)

Estos cuatro factores explicados por Sorribes (2013) generan modelos de concentracion
heterogénea, esta configuracién de la ciudad obedece a factores internos y externos: sucesos
histdricos nacionales, locales y globales, ciclos econdmicos, fuerzas politicas y entre tantos otros el
sector inmobiliario que aprovechando las infraestructuras y el propio territorio es un actor
determinante en la configuracién espacial de la ciudad a través de la venta de unidades
habitacionales por segmento econdmico (Marcuse & Kempen, 2000), (Maloutas, 2012), (Subirats,
Goma3, & Brugué, 2005).

Por tal motivo, la distribucién del ingreso es una de las condicionantes (aunque no la
Unica) para entender el proceso de segregacion, que explica cdmo un determinado grupo social
con caracteristicas similares tiende a concentrarse o separarse de otros y esto es mas notorio

cuando existe una liberalizacion del mercado del suelo.
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Asi pues, la segregacidn residencial basada en el estatus socioeconémico podria definirse
como una relacién espacial que no es aleatoria y se puede relacionar con la teoria de la renta del
suelo para explicar cdmo los grupos sociales se localizan en el espacio urbano a partir de la
distribucidn del ingreso, lo que indirectamente alude también a una relacién de poder sobre el
territorio.

Para White, es una dialéctica plasmada en el espacio urbano; la segregacién que permite a
unos gozar de una mejor localizacién, aprovechar los recursos paisajisticos, urbanos de servicio y
equipamiento es la misma que evita a otros gozar de todo, del uso y aprovechamiento de ese
espacio determinado que les es ajeno, porque los constrifie a otro al que pertenecen por razones
de ingreso, acumulacion de riqueza o concentracidn de capital en detrimento y agravio del resto
(Sabatini, Caceres, & Cerda, 2001).

La segregacion residencial implica necesariamente una separacién espacial que se agrava
en Latinoamérica a partir de la liberalizacién de los mercados del suelo y el fortalecimiento del
sector inmobiliario, es un fendmeno recursivo®® opuesto a la centralidad y promotor de
problematicas sociales como desercidon escolar, desempleo y embarazo adolescente entre otros
(Sabatini, Caceres, & Cerda, 2001).

Entre las causas reconocidas de la segregacion Pérez (2011) argumenta lo siguiente:

I”

e Es producto del crecimiento “natural” de las ciudades
e Eselresultado de las acciones de la globalizacién en el territorio
e Se genera a causa de las politicas publicas neoliberales.
En las practicas de segregacion residencial los gobiernos latinoamericanos han jugado un

papel especifico con el discurso de promover el derecho a la vivienda y en conjunto con el sector

inmobiliario han establecido estrategias y acciones tendientes al agrupamiento de sectores de la

35 Recursivo alude a que se repite indefinidamente.
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sociedad basadas en el nivel de ingreso. Las viviendas subsidiadas concentran los nucleos
habitacionales en suelo menos rentable, periurbano, con poco o nulo acceso al Centro de la
ciudad, sin equipamiento urbano, descentralizados y desvinculados; concentran a los mas pobres
con relativa distancia de los ricos, que gozan de una buena localizacién, accesibilidad,
equipamiento, remozamiento y servicios que se pagan de los mismos impuestos municipales, con
lo que el binomio estado-sector inmobiliario se torna el principal ejecutor de los procesos de
segregacion residencial.

Como externalidad relativa a los costos de accesibilidad y proximidad, los procesos de
segregacion urbana derivados del nivel de ingreso, de las actividades econdémicas y de
concentracion de capital en las ciudades no deben ser subestimados, sino por el contrario, es
necesaria la intervencion del Estado a fin de regularlos. Harvey (1973), Sabatini, Caceres y Cerda
(2001) y Abramo (2012) Figura 5. establecen cinco medidas por parte de los gobiernos locales para
combatir los procesos de segregacion.

Figura 5 Politicas para disminuir la segregacion residencial

Politicas gubernamentales que disminuyen la segregacion residencial

1. Dispersion espacial de la pobreza

2. Subsidio a la dispersion de grupos de ingresos medios y altos

3. Reduccion de la homogeneidad en las areas urbanas centrales

4. Politicas de control sobre la especulacion del suelo urbano

5. Homogeneizacion de la red de servicios basicos e infraestructura en la ciudad”

Fuente: elaboracion con base en (Sabatini, Caceres, & Cerda, 2001) y (Abramo, 2012)*

En lo que respecta a la segregaciéon residencial de las ciudades en el S. XX, los actores
principales son en primer lugar el Estado, que a través de las politicas de ordenamiento basado en
las teorias de urbanismo capitalista y renta del suelo fragmenta la ciudad y condiciona el espacio al
ingreso creando una desigualdad en el uso y aprovechamiento no sélo del suelo urbano, sino

también de los recursos y equipamientos que se pagan del erario. Por otro lado, el sector
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inmobiliario a través de la inversion externa favorece el flujo de capital local; crea una aparente
atmoésfera de bienestar mientras favorece la generacion de riqueza de los mds ricos y aumenta los
anillos de pobreza de las clases mas desfavorecidas (Topfer, 2014).

Estas divisiones espaciales se establecen desde las politicas publicas, generalmente
“aceptadas” por la poblacién, no obstante, la organizacién residencial por estatus econémico
refuerza las relaciones de poder, dominio y explotacidn del territorio. Esta organizacién social no
es voluntaria, los grupos de mayor poder condicionan y limitan las oportunidades al resto de los
otros grupos en el ambito urbano.

Si bien la ciudad que conocemos es el resultado de la reproduccién de modelos de
segregacion continuos en la historia de cada ciudad, el Estado histéricamente ha desempeiiado un
papel determinante en la generacidn de las divisiones urbanas que en la generalidad estriban en
separar a los ricos de los pobres no obstante, a partir de la instauracién del capitalismo surge un
nuevo y poderoso actor: el mercado, que desde entonces, es el responsable de definir y
determinar los patrones espaciales de las ciudades, en consecuencia, cualquier persona podria
elegir el sitio en donde quiere vivir a partir del ingreso acumulable (Vilasagra, 1995), (Marcuse &
Kempen, 2000), (Leal, 2002).

El sector inmobiliario surge como una alternativa para ofertar vivienda segun el estatus
econdmico y acapara el espacio urbano para crecer y desarrollarse a partir de la fragmentacién de

la ciudad en segmentos de mercado.

b) Fragmentacion Urbana
La fragmentacién urbana esta presente en el proceso histérico mismo de cada ciudad, cada una de
las etapas por las que atraviesa la ciudad explican su conformacion, asi pues, es importante
identificar si se explica Unicamente como el proceso de crecimiento urbano natural o como el

resultado de una division social. Una de las lineas de andlisis de la fragmentacion urbana parte de
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los procesos de desigualdad social y las barreras ya sea materiales o inmateriales presentes en el
desarrollo urbano.

Cabe sefalar que existen publicaciones y autores que describen el fenémeno de
fragmentacion urbana como sindnimo de segregacion, si bien ambos procesos aluden a la divisidn
social del espacio, en ambos casos, los conceptos estdn continuamente en revisidon y en evolucion.
En este caso se considera apegado a las definiciones de Vidal (2022), Prévot (2000) y Pérez (2021)
quienes coinciden en que es un impacto resultante del proceso de globalizacidn, puesto que su
punto de partida es la reconfiguracién de la ciudad no sélo en términos urbanos, sino también en
sus relaciones no urbanas, debido a la intencion de reorganizar la ciudad para los nuevos usos y
funciones demandados por el mercado global.

La transformacidn espacial que experimentan las ciudades para satisfacer las demandas de
las dindmicas neoliberales implica modificar no sélo el espacio, sino también las relaciones intra y
extra urbanas y en algunos casos, intra y extra nacionales. Esta transformacién esta ligada a la
creacién de nuevos centros de negocios, de hospedaje, de ocio, modernizacién de vialidades y
otros equipamientos como aeropuertos y la consolidacién de corredores gastrondmicos de oferta
internacional para satisfacer la demanda de servicios y productos ajenos a la colectividad local,
con la aprobacién y colaboracién del gobierno.

A medida que los componentes fisicos de la ciudad se transforman (por acciones
externas), también sus componentes sociales se modifican como consecuencia de su
desagregacion fisica que implica fronteras internas (imaginarias o no), aglomeraciones por uso o
destino de suelo, zonas exclusivas de funciones especificas (zona financiera), entre otros que van
minando la identidad territorial, despersonalizando los barrios y sustituyendo los usos originales

de suelo por otros mds rentables. Entonces, la continuidad se diluye y se crean nuevos lunares
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dentro de la ciudad que no pertenecen a la colectividad, lo que Vidal denominaria nuclearizacién®®

que alude al aislamiento fisico-funcional de elementos (barrio, poligonos, corredores, conjuntos
arquitecténicos, universitarios u hospitalarios) dentro del area urbana (Vidal, 2022) en los cuales
las fronteras pueden estar determinadas por lo fisico, lo urbano, lo administrativo, lo econédmico
y/o lo social.

La fragmentacién urbana puede explicarse como: “un proceso territorial complejo, cuyas
causas son diversas y fuertemente enraizadas en la historicidad urbana, y que expresa la dinamica
de los cambios fisicos, sociales y simbdlicos de la ciudad” (Vidal, 2022, pag. 3).

Es un proceso que se constituye en 3 subprocesos: social, fisica y simbdlica; implica una
pérdida de cohesidn del todo a causa de una disociacion de las partes que la componen que puede
surgir del propio crecimiento urbano (planeado o no) con la conformacién de piezas que no
corresponden con el todo, viviendas de otras caracteristicas, emplazamientos distintos del resto,
en cantidad y calidad del espacio, ademas de la conjuncién de nlcleos cercanos que se adosan
entre si que generan la denominada “discontinuidad continua” en un procesos de asociacion de un
todo de distintas partes con diferencias significativas (Vidal, 2022, pag. 3).

Otra manera de generar procesos de fragmentaciéon de la ciudad es a través de la
desconstruccién de la urbe en partes por separacion de barrios, sectores o poligonos
determinados que generan una identidad propia, tales como los cotos y las zonas unifuncionales.
En ambos casos la discontinuidad se representa en términos fisicos y formales entre los
fragmentos que componen el todo, la fragmentacién bien puede expresarse como un espejo roto,
en el que cada pieza refleja una realidad y el todo no es la suma de sus partes, es decir no refleja

una realidad comun.

36 vidal explica cinco formas estructurales para explicar la fragmentacion fisica de la ciudad: satelizacion,
eclosion, nuclearizacion, compartimentalizacién y desestructuracion.
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La fragmentacion fisica de la ciudad estd intimamente relacionada con la formalidad; es
indisociable de los aspectos morfolégicos y es quizd la mas evidente en términos de tipologias
arquitectonicas, diferenciacidon urbana expresada en el equipamiento de un conjunto comparado
con el resto, asi pues el analisis de la fragmentacién implica reflexionar respecto del conjunto de
relaciones entre las partes que puede ser a cualquiera de los tres niveles descritos en el parrafo
anterior o en un conjunto de dos o de todos ellos®.

Kozak (2017) explica que a medida que las ciudades son mas globalizadas, su grado de
fragmentacion es mas alto, puesto que precisamente las ciudades globales son el resultado de
distribucidn diferenciada del espacio, por lo tanto, se termina el discurso de una ciudad para
explicarse a si misma, sino que es necesario entrar en particularidades, las partes que estan
altamente globalizadas y el resto, que yuxtapuestas en el espacio pareciera que forman parte de
un todo pero no lo es en la realidad, mientras que las partes globalizadas aprovechan las ventajas
de su condicidn, el resto las padecen.

Por otra parte, al territorializarse el capital no necesariamente respeta las fronteras
administrativas, por lo que la fragmentacién en las zonas conurbadas o metrépolis se fundamenta
en la distancia fisica; genera nucleos seleccionados desconectados de zonas que son relativamente
cercanas pero que no forman parte del proceso de globalizacién y por lo tanto son “otros
fragmentos”. El caso mas representativo de esto son los cotos amurallados de vivienda exclusiva y
alto poder econdmico separados por un muro de areas de miseria.

A diferencia de la segmentacidn, la fragmentacién considera para su analisis las barreras
fisicas o cualquier condicionante de accesibilidad espacial, trasciende la abstraccidon espacial, es
decir explica también la comprensidon de la organizacidon espacial precisamente a partir de los

obstaculos fisicos que crean los fendmenos de separacién social.

37 para cada nivel (social, fisico y simbélico), existen subniveles de anélisis.
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El concepto de fragmentacion urbana interpela un tipo de organizacidn espacial que en la actualidad es
comun a todos los usos de suelo, incluyendo residenciales, comerciales, recreativos y demas. Se trata de
caracterizar, examinar y explicar estos modos de produccion de ciudad, que parecieran estar reconfigurando
algunas de las areas de mayor dinamismo de las metrépolis contemporaneas; interpretar el porqué de la
rapida difusion de estas tipologias urbanas cuya caracteristica mas saliente es la determinacidon de bordes
duros que separan areas o piezas urbanas, en todas las escalas, de sus entornos inmediatos (Kozak, 2017,
pag. 20).

Si bien existen numerosas acepciones para explicar el término fragmentacion urbana, es
evidente que todas se basan en el analisis de nuevas formas de separacién fisica de la ciudad que
responden a manifestaciones econdmico-sociales concretas, en las que el papel de la globalizacién
es fundamental a través de la produccidn y reproduccién del espacio urbano, pero especialmente

de su categorizacion, lo que se traduce también en categorizacién de la poblacién en la ciudad.

3. Transformacion territorial urbana en México
La transformacidn del territorio es un proceso eminentemente social que se expresa en el espacio
fisico del cual el Estado desempefia el rol de planificador, no obstante, este ultimo, a partir del
neoliberalismo ha perdido la capacidad para la toma de decisiones ante la exigencia de crear
entornos cada vez mds competitivos.

La acumulacién de capital en la ciudad evidencia transformaciones formales tendientes a
la expansion de la ciudad misma, al mismo tiempo, segmenta a través de la privatizacion el espacio
en el que se propaga, dicha expansién no es natural, es producto de intenciones e ideologias que
conllevan intrinsecamente la reproduccion del capital que la promueve, asi pues, para Harvey
(2005) sucede mediante la creacién y destrucciéon del espacio mismo y estd supeditada a la
desposesion de recursos territoriales valiosos como el espacio publico y principalmente del suelo
urbano (Semeco, 2022).

En el marco de la globalizacién, los gobiernos, sobre todo locales han favorecido
tdcitamente a los dueios del capital a través de estrategias de desarrollo urbano que pretenden la

construccion de ciudades para que respondan a las exigencias del mercado, no para desarrollar
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sociedad, por lo tanto, no es el Estado quien concentra el poder, sino que se convierte en un actor
mas, en promotor, figura de asociacién y cooperacidon para establecer en conjunto con otros

Ill

actores econdmicos, sociales y administrativos con nuevas maneras de desarrollo local “a favor de
los intereses de todas las partes”, segun los discursos oficiales.

El andlisis de las problematicas urbanas de desarrollo local implica pasar de la visualizacidn
dialéctica que presenta escenarios de ricos-pobres y otras oposiciones a la elaboracién de estudios
complejos capaces de estructurar planes y proyectos de desarrollo a nivel local, estatal e incluso
regional que suscriban al mercado laboral, de servicios o de vivienda a los medios de produccién.
Incluida ademas la planeacién urbana, a fin de trascender las logicas que crean y perpetlan las
desigualdades en el entorno urbano.

Para Lefebvre (1973), el actor determinante en la construccidn de la ciudad es el capital
que contribuye directamente en la consolidacién de la desigualdad urbana, el sector inmobiliario
es el brazo ejecutor del capitalismo que materializa a través de proyectos concretos las inversiones
locales y externas, mientras que el suelo urbano es el recurso del que se dispone
discrecionalmente para replicar proyectos y maximizar los retornos de capital.

Harvey (1979) plantea que en la era neoliberal, la ciudad es un articulo comercializable
qgue incorpora la dualidad entre la forma espacial y los procesos sociales que interactian y se
retroalimentan entre si, con base en ello se puede afirmar que el mercado inmobiliario ofrece
ademads de una propiedad, un entorno que facilita el desarrollo personal, familiar, profesional y
laboral que se puede adquirir dependiendo de su presupuesto o su ingreso, se ofrece ademas
localizacidén, infraestructura, aspectos sociales, culturales y de identidad, es decir no vende bienes
raices, vende territorio, espacio y contenido.

La transformacién urbana en México estd determinada histéricamente por la migracién de

la poblacion de las zonas rurales a las ciudades que va de 1.4 millones en 1900 a 100 millones en
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2020, correspondiente al 79% de la poblacién total. La mayor expansion se registré de 1940 a
1980, en la que se reconocen altas tasas de natalidad y procesos de migracién internos en un
modelo de desarrollo econémico orientado a la sustitucidon de importaciones y al fortalecimiento
del mercado nacional que favorecié la concentracién de la poblacién en areas urbanas vy
metropolitanas que se expandieron por causas naturales econdmicas y sociales®, las mas
importantes por tamafio: México, Guadalajara y Monterrey.

A partir de la apertura de los mercados extranjeros en la década de 1980, la poblacién de
las ciudades se redistribuyd con base a la demanda ocupacional y al mercado urbano de trabajo,
donde las ciudades con mayor competitividad laboral son mdas exitosas en la atracciéon de
inversiones productivas y tienen menores tasas de migracion interna (Sobrino, 2011).

Con la liberalizaciéon econdmica del pais, el gobierno de Jalisco se volcé en atraer industrias
especializadas en el ramo tecnoldgico, con lo que formé en Guadalajara el clister tecnoldgico mas
importante de México y América Latina.

Como resultado de esta estrategia de desarrollo econdmico, la ciudad crecié horizontal e
irregularmente con el apoyo de instituciones financieras y gubernamentales con el otorgamiento
de créditos.

En consecuencia, la configuracién de Guadalajara®® se derivd principalmente de la
proximidad espacial, de la oferta laboral y de la paulatina integracidon de vias de comunicacién
intermunicipales. La urbanizacién resultante puede inscribirse en el modelo centro-periferia, en el
cual, Guadalajara es el centro geografico y administrativo local mientras que en los municipios

aledafios se diseminan actividades productivas derivadas de la desconcentracidn industrial; se

38 Jaime Sobrino identifica como crecimiento natural a la resta resultante de nacimientos menos defunciones,
mientras que al crecimiento social lo relaciona con migraciones internas, externas y otros movimientos
sociales.

3 En esta investigacion se utiliza la denominacién de Guadalajara, para referir el Area Metropolitana de
Guadalajara que corresponde al conjunto de 10 municipios conurbados alrededor del municipio central, que
concentran una poblacion total de 5.179 millones de habitantes (Gobierno de Jalisco, 2021).

86



dispersé la mancha urbana hacia el sur y el poniente en un proceso de expansion que Gutiérrez,
Michi y Covarrubias (2013) denominan cadtico, por su baja o nula regulacién, combinando
desarrollos inmobiliarios comerciales y habitacionales heterogéneos abiertos y cerrados, aislados
del resto, con deficiente equipamiento urbano dirigidos a todos los estratos sociales.

El grueso de la poblacién del nucleo decrecid, mismo que urbanizado casi en su totalidad
redujo la oportunidad de ofertar mayor dotacién de vivienda bajo el esquema de la horizontalidad.

Es importante resaltar que actualmente en la ciudad viven aproximadamente 5 millones
de habitantes que representan mas del 60% de la poblacion total del estado y segun las
proyecciones de Consejo Estatal de Poblacion (COEPO) se incrementaria 1 millén mds para el afo
2030.

Con la finalidad de contrarrestar los efectos de la dispersidon, el gobierno local pretende
recuperar poblacidn al nucleo desde un modelo urbano de concentracion elaborado con una serie
de mejoras urbanas en zonas especificas ademds de estrategias de reestructuracién y

recuperacion del Centro histérico.

3.1 Contextualizacidn de la transformacion territorial en Guadalajara

La revitalizacién de los espacios urbanos y la democratizaciéon de los mismos es una garantia
fundamental del derecho a la ciudad, sin embargo, las politicas enmarcadas en el urbanismo
capitalista alejan la posibilidad de una ciudad para todos.

La ciudad de Guadalajara a lo largo de su historia ha estado conformada por hitos, ya sea
urbanos, espaciales, organizacionales, histdricos, econdmicos o sociales que la configuran vy
reconfiguran en el tiempo.

Jiménez, Olvedo Y Nufiez Miranda (1995) caracterizan el fendmeno de crecimiento de la
ciudad de Guadalajara en un minucioso anadlisis que denota los factores que conforman en el

tiempo sus limites, la conformacién del tejido social, asi como la transformacién del paisaje

87



urbano y los cambios socio-politicos que jugaron un importante papel y que dan cuenta de la
ciudad que se conoce hoy en dia.

Guadalajara desde su fundacidn pasdé de ser una ciudad compacta, a dispersa, sin
embargo, en toda su historia ha sido una ciudad dividida ya sea por etnia (indios y espafioles) o
por clase econdmica (ricos y pobres) la frontera geografica primaria fue el rio San Juan de Dios,
hoy Calzada independencia.

Es a partir de la era industrial que la ciudad se organiza por sectores productivos, durante
la primera década del siglo XX, en nombre del orden y el progreso y gracias a la influencia del
Porfiriato se instalaron bancos europeos en la ciudad atrayendo capital extranjero, el ferrocarril, el
tranvia y otros avances tecnoldgicos aumentaron su desarrollo econdmico que provocaron una
expansién y generaron las primeras colonias*®® de ricos al poniente y los barrios de pobres al
oriente de la recién ampliada Calzada Independencia sobre el embovedado rio San Juan de Dios.

Mientras que las primeras se disefiaron y construyeron para la nueva poblacién venida de
Europa y los aristécratas nacionales que buscaban separarse de la ciudad, el barrio, se ocupd por
habitantes provenientes de las migraciones internas, poblacién del campo que se asentd al
margen oriente de la ciudad en entonces la periferia, ambos casos segregados y también en
ambos los promotores inmobiliarios fraccionaron el suelo en tierras que pertenecian a ranchos o
haciendas*.

Las Leyes de Reforma favorecieron los modelos de privatizacién del suelo, en tan solo 18
afios dos tercios de la ciudad pasaron a manos de unos cuantos que adquirieron el espacio urbano
para su beneficio con intencién de dirigir el nuevo rumbo del ordenamiento. Los promotores

inmobiliarios anticiparon el crecimiento de la ciudad y aunado al cambio en el régimen de tenencia

40 |_as colonias son la contraparte del barrio, mientras que a las primeras se les da la connotacion de limpias,
ordenadas, ricas, los barrios son lo contrario, sucios, desordenados y pobres (Moreno, 1995); (Cabrales &
Chong, 2006).

41 LLa colonia Oblatos es el resultado del fraccionamiento de la Hacienda de Oblatos, propiedad de los Arregui
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de la tierra urbana se alterd la organizacidn inicial de la ciudad para modificar los patrones de
asentamiento influenciados por el urbanismo europeo.

Aunque construyeron colonias populares (alentadas por el gobierno local), reservaron el
poniente para las personas con mayor poder adquisitivo recrudeciendo la segregacidon que
permanece hasta nuestros dias (Cabrales & Chong, 2006).

Hacia 1910-1920 la ciudad reflejaba dinamismo econdmico y comercial, se privilegio la
estructura reticular, una primera transformacidén urbana se consolidé con la apertura vy
ensanchamiento de calles que conectaron el Centro con los barrios y las colonias de la periferia.

En la Figura 6 se aprecia la configuracion de la ciudad hacia 1920, esta imagen refleja la
organizacién administrativa por sectores; muestra mayor desarrollo urbano a la margen poniente
del rio San Juan de Dios, las colonias edificadas Obrera, Reforma y Americana, otras en proyecto
en un plan de desarrollo rector: La Moderna y Morelos, al oriente se observa en ciernes la colonia
Oblatos.

En este plano se observa cémo la Penitenciaria de Escobedo® interrumpe el eje oriente-
poniente de la ciudad compuesto por las avenidas Javier Mina-Juarez-Vallarta, en 1926 se decide
su demolicion para prolongar este eje vial y vincular la zona oriente con el poniente de la ciudad.
Estas acciones son aleatorias, sin la estricta planeacién que sélo buscan resolver las necesidades
mas evidentes e inmediatas, ésta es una de las numerosas intervenciones urbanisticas cuyo

objetivo es vincular los fragmentos histdricamente opuestos de la ciudad.

42 La Penitenciaria de Escobedo fue un edificio de estilo neoclasico, inicid su construccion en 1844 y fue
demolido hacia 1911 considerado uno de los edificios mas relevantes de la ciudad y unico en su tipo en todo
el pais, estuvo en operaciones de 1877 a 1911 (Museo CJV, s.f.).
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Figura 6 Plano de la ciudad de Guadalajara hacia 1920

DIRECCION DE OBRAS PUBLICAS

. - Penitenciaria de Escobedo
e = Av. Vallarta

RLOZ Av. Judrez

Av. Javier Mina

Fuente: (Torre, 2013)

Para 1933 se establece la Ley de Cooperacidn, Planeacién y Obras Publicas del Estado de
Jalisco, lo que oficialmente determina el rumbo en el ordenamiento de la ciudad con métodos de
cooperacion municipal y social para la realizacion de las obras publicas.

En 1940, la ciudad ya se extendia sobre 2,620 hectareas, para 1950 esa drea casi se duplicd
sobrepasando las 4,000 con 330 mil habitantes, este crecimiento obedece a una nueva ola de
migracion del campo y la llegada de migrantes europeos, mas que al crecimiento poblacional.

La adopcidon del modelo econdmico de sustitucién de importaciones provocd la
modificaciéon de las actividades comerciales y establecid los primeros polos industriales y la

reclasificacion de los espacios internos.
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De 1947 a 1959 se realiza “la cruz de plazas”, alrededor de la catedral, el gobernador
Gonzalez Gallo inicia el cambio fisico y altera la imagen, el uso y valor del suelo central bien
comunicado y conectado contra el resto de la ciudad (Piombo, s.f), (Jiménez, Olvedo, & Nufiez
Miranda, 1995), (Cruz, 2021) .

Se elabord el primer plan regulador enfocado en modificar la ciudad con ampliacién de las
avenidas Alcalde y Juarez, que implicé la demolicion de los edificios originales que se sustituyeron
por otros ajenos en proporcion y escala con una constante y paulatina destruccién del patrimonio
edificado.

En los siguientes veinte afios se privilegio la edificacién de oficinas en el centro urbano, lo
que hizo migrar nuevamente la vivienda a las periferias oriente y poniente. Para 1970 la ciudad
estaba practicamente ocupada en su totalidad, contaba ya con mas de un millén de habitantes, en
esta década se elabora el Plan General Urbano de 1973, en el que trabajaron exclusivamente
ingenieros y arquitectos y que como los anteriores, se basa casi particularmente en el
embellecimiento de la ciudad, también en esta década se genera el Plan General Urbano para el
Area Metropolitana de Guadalajara, primer instrumento que especifica la ordenacién del
territorio.

La creacion de Plaza Tapatia (1973) es quizd una de las intervenciones urbanas mas
cuestionadas desde el punto de vista arquitectdnico y urbano. Su realizacién implicé la destruccion
de barrios tradicionales en un drea de 70 mil metros cuadrados en lo que seria el area comercial y
productiva mas importante de la Guadalajara antigua. El objetivo segun las autoridades, rescatar
el Centro histdrico del abandono y deterioro, nuevamente tratar de romper la frontera imaginaria
que separaba la ciudad entre el oriente y el poniente, la plaza pasa por encima de la frontera fisica
la calzada Independencia; une simbdlicamente a los pobres y a los ricos, para distintos autores

este proyecto por el contrario, segrega y fragmenta aun mas las dos Guadalajara, para Escobar y
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Franco catedraticos de la Universidad de Guadalajara es un “parche urbanistico”, un “adefesio”
carente de identidad y rigor estilistico que no borra los siglos de segregacion y clasismo que
caracterizan a la poblacidn tapatia (Ciudad Olinka, 2022), (Rivera, 2012).

Para 1980 se autoriza el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Guadalajara que
“pretendia la distribucion de la poblacion y de las actividades econdmicas en el municipio sin
lesionar el derecho de libertad de transito y asentamiento”, es este plan el que finalmente regula
el uso de suelo (Jiménez, Olvedo, & Nuiiez Miranda, 1995). Para entonces, la ciudad incremento su
poblacién diez veces; pasd de 226 mil habitantes en 1940 a 2.3 millones en 1980, en estos
cuarenta anos se establecieron 600 desarrollos habitacionales, de los cuales oferta 62% para los
sectores populares, 18% para la clase media y 20% para la clase alta conservando la diferenciacion
entre el oriente y el poniente antes descrita.

Para la década de 1990 la conurbacién da pauta al Plan de Desarrollo Urbano de
Guadalajara, la ciudad se divide administrativamente en siete zonas de estructura heterogénea,
con marcadas diferencias en la tipologia habitacional, educativa, dreas verdes y en los espacios
educativos, asi como en la distribucidn del gasto publico.

A finales de la década de 1990, los cambios producidos por la revolucidn cientifica-
tecnolégica, las transformaciones en las estructuras econdmicas y territoriales, la ruptura de los
bloques econédmicos dominantes y la apertura de los mercados, modificaron las estructuras de
gobernanza, a partir de entonces, los Estados se supeditan al mercado y se replantea la
funcionalidad espacial de las ciudades (Rodriguez J. J., 2006).

La segmentacién de los procesos productivos, la eficiencia de las telecomunicaciones vy el
flujo de capitales internacionales dieron como resultado nuevas vocaciones en las ciudades,

tendientes hacia la terciarizacidn, la naciente era informatica sienta las bases para el uso y
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ocupacion de las modernas urbes de cara al siglo XXI que transforman sus estructuras para crear
nuevos espacios de produccién que buscan participar de la economia global.

Las ciudades se enfrentan a dos nuevos retos: 1) formar parte de las relaciones
econdmicas globales y 2) acrecentar los servicios (terciarizacién) demandados por el
establecimiento de nuevas actividades sin descuidar las actividades esenciales.

A partir de la nueva organizacién econdmica global, se jerarquizan las ciudades al exterior
y el interior tal como lo explican Sassen (2001), Rodriguez (2014) y Castell (1974), se transforman
para ser puntos de desarrollo potenciales al servicio del mercado.

Esta pujante iniciativa por generar las condiciones atractivas a los mercados tecnolégicos
tiene implicaciones territoriales; se desarrollan al interior nuevos espacios econémicos; el centro
tradicional se sustituye por otros, lo que implica una reestructuracion que diferencia entre las
actividades tradicionales y las modernas derivadas del desarrollo tecnolégico, la transformacion
urbana como consecuencia es simplemente ineludible.

En este sentido, Guadalajara aprovecha las condiciones del mercado global para
consolidarse como un polo de desarrollo de componentes electrénicos de exportacién que forman
parte de las cadenas de valor global, trascendiendo de otros sistemas de produccidn cuyo principal
mercado es el local, regional o nacional.

Aunque la ciudad participa de algunas actividades del mercado global, su desarrollo
integral se complejiza, pues es el principal polo tecnolégico del pais, lo que ha significado
bienestar y progreso para unos cuantos, mientras que, para otros, los del oriente de la Calzada, la
ciudad se padece, debido a la carencia de infraestructura y de dotacidn de servicios que reflejan

descuido y abandono por parte de las autoridades municipales en décadas.
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La estructura social y espacial de la ciudad permanece con la tendencia de diferenciacion
poniente-oriente; las propuestas de los planes rectores por paliar la desigualdad son solamente
retdrica.

La transformacién urbana a la que alude esta investigacidén estd intimamente relacionada
con la verticalizaciéon, en afan de capturar inversiones y plusvalias los gobiernos locales de todos
los partidos han creado a lo largo de décadas diversas estrategias para impulsar nuevas
edificaciones en areas especificas de la ciudad con procesos internos de reestructuracion.

La verticalizacidn como estrategia de desarrollo urbano transforma el modo de habitar,
afecta positiva y negativamente el entorno local y tiene efectos a corto, mediano y largo plazo. Es
importante evaluar territorialmente esta propuesta de desarrollo para tomar medidas a favor de
minimizar, paliar o en su caso, revertir los efectos negativos derivados y garantizar el derecho
igualitario al espacio urbano y al uso de la ciudad, asi como la garantia del acceso a la vivienda.

La edificacion vertical de Guadalajara es inevitable puesto que la ciudad esta urbanizada
casi en su totalidad; es importante reconocer que la inversién inmobiliaria que ejecuta proyectos
de este modelo constructivo estd concentrada y dirigida hacia algunas zonas especificas que se
publicitan para comercializarse y que forman parte de la imagen que se pretende promover por las

autoridades hacia el exterior a fin de atraer turismo e inversiones externas.

3.1.1 Aspectos sociales y econémicos.

La dindmica econdmica de Guadalajara forma parte del proceso de globalizacién, aunado a un
acelerado y persistente marketing urbano, con la creacién de la marca Guadalajara Guadalajara®
en 2016, se busca, por parte del gobierno local y algunos empresarios posicionar la ciudad como

un destino turistico, apto para vivir y trabajar a nivel internacional, con el objetivo de reafirmar la

4 Inspirada en la tradicional cancion de Pepe Guizar.
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identidad de los tapatios y recuperar el sentido de pertenencia en torno a la idea de una ciudad
global (Guadalajara, 2022).

Con estas acciones se cumple cabalmente la postulacién tedrica de Dinnie (2011),
Vazquez-Barquero (2002), De Mattos (2007) y otros que aseguran que el interés de los gobiernos
locales por atraer capitales externos tiene implicaciones en el territorio en tanto produce procesos
de metamorfosis urbana y afecta la organizacién, la morfologia, el funcionamiento de los flujos
(comerciales, sociales urbanos), la apariencia fisica de la ciudad o el paisaje.

En este proceso de mercantilizacidon de la ciudad, la acumulacién de capital se manifiesta
en el espacio urbano cuando las personas con mayor riqueza y mayor educacién se establecen en
las zonas de mayor plusvalia y estabilidad econdmica para proteger sus intereses Urteaga (2011).

Asi pues, la generacidon de la marca local por parte del gobierno municipal es una
herramienta que agudiza la fragmentacién, segregacién y exclusion puesto que la marca no
representa la ciudad entera y su contexto territorial, sino partes deseables de ésta; alienta la
modificacion del tejido urbano en su forma y sociedad. Un ejemplo de ello es la categorizacidn por

IM

la revista Time Out* de la colonia la Americana como el barrio “mas cool” del mundo, James

Manning editor de la revista opina que:

Guadalajara esta emergiendo como una visita obligada (en el turismo). La Colonia Americana es el
lugar para estar ahora mismo. Es el hogar de una comunidad creativa que supera los limites, un
numero creciente de lugares increibles para comer y una de las mejores vidas nocturnas del
occidente. Y la vida en la calle es inigualable (Olvera, 2022).

Entre los aspectos que se tomaron en cuenta para la evaluacién de esta colonia se cuentan
las amplias vialidades ajardinadas, la oferta de bares, restaurantes, vida nocturna y sitios de

recreo, asi como el equilibrio entre lo cultural y lo social, también el acervo arquitecténico que

4 Time Out es una revista global de ocio y hospitalidad que hace referencias de todas las ciudades del mundo
en temas de entretenimiento, alimentos y bebidas, atracciones, hoteles, asi como las actividades imperdibles,
esta guia realiza evaluaciones anuales y es un referente internacional de vacaciones e inversion del tiempo
libre.
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realza la estética de la zona compuesta por casonas de estilo art decd, que es un elemento
determinante en su alta puntuacion.

Estas iniciativas por desarrollar marcas territoriales se respaldan en clisters de
empresarios que financian publicidad externa a fin de proyectar imagenes graficas poderosas que
aumenten la relevancia de la ciudad en cuestidn en los sectores econdmico y turistico para

competir con otras marcas similares a “I love NY”, “Paris”.

El municipio invierte dinero con la expectativa de atraer mas dinero dentro de una légica de la ciudad
neoliberal en el que el mercado y la especulacién dirigen la revitalizacién urbana, asi como el
desarrollo suburbano y ex-urbano. Es una estrategia que también tiende a exacerbar inequidades al
marginar espacios y practicas econdmicas, politicas y culturales que no caben dentro del paradigma
de una marca (Negrin, s.f.).

En la teoria, la marca representa un territorio incluyente y diverso, pero la realidad sdlo
representa un espacio imaginado por aquéllos que respaldan econdmicamente el proyecto, que
dibujan en ciertos barrios y grupos demograficos su interés a través de los ensambles graficos que
se proyectan en el exterior que provocan una dualidad en todos los aspectos.

En este contexto, el gobierno municipal que debiera ser el actor obligado a proteger la
calidad de vida de los ciudadanos, es el principal promotor de la marca, en Guadalajara éste se
supedita a los requerimientos del mercado y del capital mediante politicas de gestidn del territorio
y ordenamiento deliberadamente creadas para generar dinero para los inversionistas que
promueven la privatizacion, diferenciacién espacial, especulacion del suelo y el incremento de las
rentas que desestiman las necesidades y requerimientos de la ciudadania.

La diferenciacién social en la ciudad se ha consolidado con el tiempo, el posicionamiento
en el imaginario urbano de que al oriente se asientan “los pobres” en las zonas populares y al
poniente “los ricos” es el resultado de un proceso histérico de formas de apropiacion vy
legitimacion que se basan Unicamente en la localizacidn, el ingreso y tipologia de vivienda, no

obstante, aunque esta organizacidn socioespacial no depende completamente del mercado, es
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evidente que los modelos actuales de organizacion de la ciudad se basan en métodos
especulativos que inciden en la distribucidn de la vivienda y la calidad de ésta, sin contemplar la
demanda.

El asentamiento de torres en el espacio urbano genera corredores y aglomeraciones de
productos y servicios bien diferenciados del resto, su creacidn y desarrollo confronta los intereses
colectivos que atafien a la conservacion del espacio, proteccion del patrimonio y convivencia
publica, su consolidacion estd directamente ligada al capital, a los procesos de especulacién de
suelo y procesos de desigualdad. Las alianzas entre el gobierno y la iniciativa privada son evidentes
y reflejan una serie de efectos en consecuencia.

En seguida, las caracteristicas de la transformacidn socioespacial como consecuencia de la
modificacion residencial.

1. Implican el desarrollo o consolidacién de una(s) zona(s) cuya aglomeraciéon espacial
contenga o propicie el desarrollo de unidades econdmicas que se complementan entre si,
hotel + restaurante + museo + centro comercial.

2. Los proyectos habitacionales se complementan con otros proyectos culturales o
gastronédmicos que generalmente les preceden.

3. Implican desplazamiento de habitantes en medida que se elitiza el espacio y se encarecen
los bienes de consumo y los servicios.

4. Generan rompimientos en la identidad y la herencia barrial, aun cuando los nuevos
proyectos pretenden ligarse a la dindmica preexistente, no pasan de ser referentes
nominales sin vinculacién al pasado ni perpetuacién en el futuro.

5. La proliferacidon de proyectos verticales y su concentracién se utilizan como herramienta
para la ofertar la ciudad como mercancia a quien pueda pagarlo y para vender imagen al

exterior.
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10.

Conflictos por el territorio, confrontacion de vecinos, activistas ambientales,
organizaciones comunitarias o culturales en defensa de los recursos territoriales, (parques,
patrimonio edificado, imagen urbana...)

Congestionamiento de vias de comunicacion y demanda de nuevas infraestructuras,
ciclovias, ciclopuertos, espacios verdes o transporte masivo.

Derrama de gasto publico diferenciada a menudo el gobierno local o regional para
impulsar la inversidn privada invierten en las zonas de interés inmobiliario.

Expulsion de actividades con usos incompatibles de suelo a raiz de la plusvalia del suelo y
encarecimiento de los bienes y servicios (fabricas, talleres, manufacturas...) para
sustituirlas por otras generalmente del sector terciario y los servicios que demandan
(oficinas, cocinas econdmicas, tintorerias, lavanderias por encargo).

Desplazamiento de la poblacién original que paulatinamente se ve superada en cantidad
por nuevos inquilinos con caracteristicas similares entre si.

Las pautas para que los procesos de transformacién socio-espacial prosperen estan

relacionados con:

a)

b)

c)

Inversiones a largo plazo del sector publico en proyectos de infraestructura urbana vy
equipamiento para satisfacer las demandas requeridas, ya sea por el sector inmobiliario o
por los nuevos usuarios.

Cambio o en su caso, renovacién persistente de la imagen urbana, relacionada al branding
urbano (reemplazo de mobiliario, incremento de areas verdes, modernizacién del espacio
publico).

Impulso de nuevos proyectos culturales, comerciales dirigidos a sectores de la poblacién
que ocupan los nuevos edificios (Fevino, Calaverandia, Feria Internacional del Libro, del

Cine, Encuentro del Mariachi...)
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d) Soluciones urbanisticas encaminadas a desalentar visitantes no deseados.

El apoyo del gobierno local y regional a proyectos de este tipo estd relacionado con los
beneficios que le reporta en términos de economia; genera empleos en construccidn y servicios
relacionados, comercio y turismo, ademas de que contribuyen con el posicionamiento de la ciudad
en el entorno regional, nacional y mundial.

El auge en la oferta de vivienda en los municipios colindantes con Guadalajara obedece
segln Vazquez (2018) a que el estado de Jalisco se ha consolidado como un destino importante
para startups del ramo tecnoldgico. Actualmente estdn instaladas mas de 700 empresas de alta
tecnologia, ademas de 35 centros de desarrollo de software y cuatro centros de investigacién
(Durante, 2022), ademds se prevé que esta tendencia crezca, toda vez que en los ultimos cinco
afios se han detectado casi diez mil millones de ddlares Inversién Extranjera Directa (IED) en el
estado (lIEG, 2022), de los cuales aproximadamente el 44% corresponde a industrias
manufactureras. El continuo asentamiento de compafiias internacionales® de tecnologia, ramo del
cual Jalisco concentra el 40% del total nacional (Ramirez, s.f.) incentiva el mercado de vivienda, de
negocios y corporativos de oficinas, asi como espacios industriales. Bajo esta premisa y con la
intencién de recuperar la mayoria poblacional, el aprovechamiento del espacio urbano y la
creacién de nueva infraestructura, la ciudad de Guadalajara elige la estrategia de la verticalidad y
la redensificacion (Vazquez J. , 2018).

Actualmente, la ciudad es “un mosaico producto de la diversidad y el uso del suelo”
(Jiménez, Olvedo, & Nufiez Miranda, 1995, pag. 217), aparentemente de manera homogénea se
distribuyen en el espacio fisico de servicios como hospitales, escuelas, mercados y espacios de

convivencia social, las areas reservadas para la habitacidn se diferenciaron segin la capacidad

4>Siendo pioneras en la década de los 80 se encuentran Kodak, HP, IBM, Motorola, Flextronics y General
Electric, actualmente, las empresas mas destacadas son Sanmina-SCIENCE Systems de México, ORACLE,
Mercado Libre, Intel, Amdocs, PCE Paragon Solutions (filial de FoxConn Taiwan dedicada a la fabricacion de
productos de alta tecnologia) (Durante, 2022).
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econdmica que a través del tiempo han establecido procesos de apropiacién.

Segun CONAPO, se estima que la poblacién de la Zona Metropolitana de Guadalajara se
incremente a 5.3 millones de habitantes en 2025, por lo que el total de vivienda crezca hasta 1.7
millones para ese mismo afo, lo que representa un incremento de 30% en el periodo de 2015 a
2025, lo cual sera posible de la mano de las politicas de redensificacién de Guadalajara llevadas a
cabo por los gobiernos emecistas.

La Figura 7 expone el crecimiento de la poblacién sostenido de la ciudad de Guadalajara,
donde el decremento de la poblacién desde el afio 2000 es evidente, para contrarrestarlo las
administraciones locales han realizado propuestas urbanas para re-densificar dreas especificas
(zona Centro y Minerva), lo que implica la creacién o renovacion de infraestructura, misma que se
realiza con dinero publico, el objetivo es crecer la oferta de vivienda para atraer nuevamente
habitantes, estas medidas estdn desestructuradas de la demanda toda vez que la poblacion de
Guadalajara esta en declive, pues en tan sélo 10 afios ha tenido un decremento significativo.

Figura 7 Poblacién total en Guadalajara 1900 a 2020
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Fuente: elaboracion propia con datos de Gutiérrez, Michiy Covarrubias (2013); IIEG
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A partir de la década de 1990 se alcanza la mayor cantidad de poblacién en Guadalajara
gue empieza a disminuir y en 2020 reporta 17% menos.

En lo que respecta al gasto publico en equipamiento, la Figura 8 denota cuanta poblaciéon
habita por area en Guadalajara, cual es la densidad habitacional y cdmo se relaciona con el gasto
publico; se evidencia como se recrudece el abandono en que se encuentra el resto de la ciudad
comparado con las zonas Minerva y Centro, aun, cuando se argumenta por parte de las
autoridades que le gasto publico es homogéneo, las diferencias fisicas y sociales en cada zona de
la ciudad son evidentes, si bien los montos de gasto publico no son tan desiguales, en relacién con
la distribucién de la poblacion si lo son.

Figura 8 Gasto publico

2016 2018 2020|GASTO/HAB |%POB |POB2020

1CENTRO S 100,951,362.68 | 5 72,148,066.82 | 5 171,256,728.81 | 5 878.71 14% 194896
2MINERVA S 82,084,787.63 | 5 67,468,683.13 | 5§ 40,147,081.11 | § 492.12 6% 81580
SHUENTITAN S 122,969,006.80 | 5 67,070,490.83 | S 24,636,203.95 | S 129.40 14% 190393
40BLATOS S 277,415,135.99 | $ 136,788,173.40 | S 23,623,646.96 | 5 93.96 18% 251425
SOLIMPICA S 93,659,404.17 | $ 118,758,160.34 | § 53/418,725.07 | § 223.56 17% 238942
6TETLAN S 200,303,342.23 | $ 113,670,593.64 | 5 79,286,191.42 | 5 390.54 15% 203019
7JCRUZDELSUR | S 124,786,282.94 | S 66,627,065.90 | § 141,264,307.88 | S 626.61 16% 225442
TODAS $ 101,466,132.99 | S 16,163,383.87 | § 240,037,054.12 | S 173.22 | 100% 1385697
OBLATOS % 25% 21% 3% 100% 18% 251425
MINERVA % 7% 10% 5% 524% 6% 81580
CENTRO % 9% 11% 22% 935% 14% 194896
TOTALES $1,103,635,455.43 | $ 658,694,617.93 | $ 773,669,939.32

Fuente: elaboracion propia con datos solicitados via transparencia

La zona mas poblada es Oblatos (18%), en el afio 2020 segun informacién solicitada via
transparencia, apenas recibid el 3% de la inversion en infraestructura y equipamiento, mientras
que la Zona Minerva que concentra tres veces menos poblacion (6%) recibié el 5% de total de la
inversion, y la zona Centro que concentra el 14% de la poblacion total recibié el 22% del total de
los recursos en este concepto, lo que significa que aun cuando el discurso oficial reitere que la

inversién es equilibrada, si se realiza un analisis por habitante, tan sélo en 2020 la poblacién de la
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zona Centro recibid 9.35 veces méas recursos ($878.81 pesos) que la poblacién de la zona Oblatos,
y la poblacién de la zona Minerva 5.24 ($492.12 pesos) veces mds recursos en gasto publico
referente a equipamiento e infraestructura que la poblacién de Oblatos en la que apenas se
gastan $93.96 pesos por habitante.

Este andlisis significa que el interés del gobierno local en cuatrocientos afios no ha
cambiado; la ciudad continta en profunda desigualdad, los procesos globales de inversién privada
en la ciudad no hacen la diferencia, el poniente de la ciudad es un area mds competitiva en
términos econdmicos, de desarrollo urbano, de generacién de empleo y de embellecimiento del
paisaje urbano. Respecto del oriente, con recursos que le pertenecen a la poblacidén en su

conjunto, un ejemplo claro de injusticia social.

3.1.2 Aspectos urbanos.
Para explicar los aspectos urbanos de la transformacion territorial de la ciudad de Guadalajara se
realizé un detallado registro en campo y en medios electrénicos de los desarrollos enclavados en
la ciudad, asi como busquedas en archivos locales a fin de documentar integralmente de qué
manera se ha modificado en sus estructuras tanto fisicas como sociales.

En la Figura 9 se aprecia la configuracidn de la ciudad de la década de 1970, con expansion
desde las centralidades de cada municipio metropolitano hasta su fusidn con la casi totalmente

urbanizada Guadalajara.
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Figura 9 Crecimiento urbano del Area Metropolitana de Guadalajara, 1970-2009
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Fuente: elaboracién propia con datos del Instituto de Estadistica e Informacion Geogréfica del Estado de
Jalisco IIEG (2015)

De 1950 a 2022 se registraron segun el trabajo de campo, 739 nuevas edificaciones, la
Figura 10 muestra la cantidad de edificios construidos por década®®, como se evidencia, de 2010 al
2019 la edificacion vertical crece exponencialmente aun cuando la reglamentacién local no
contemplaba esta tipologia constructiva®’. Si bien, el espacio urbano tiene la capacidad para crecer
verticalmente, la concentracidon observada en la imagen dificulta que los beneficios que trae
consigo esta estrategia de desarrollo sean planeados, equitativos y homogéneos para la poblacidn

entera y para el espacio en su totalidad aunque el discurso asi lo plantee: “Tenemos el reto de

46 para documentar la cantidad de edificios construidos en la ciudad se consultaron distintas fuentes, desde
archivos fotograficos, histéricos, publicaciones periodisticas, es evidente que el numero registrado es un
aproximado.

47 A través de la Afirmativa Ficta explicada en capitulo 1 de este documento.
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asumir las politicas de vivienda como una herramienta fundamental para combatir la desigualdad
que aqueja a las familias de menores ingresos” Aristételes Sandoval, Gobernador del Estado de

Jalisco (Gobierno de Jalisco, 2016)

Figura 10 Cantidad de edificios construidos por década
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Fuente: elaboracion propia con base en el trabajo de campo e Iturbe (2006)

La concentracion de edificios implica también mayor concentracidn de habitantes por
hectdrea, sin embargo, no es el caso de Guadalajara, porque los edificios tanto de la Zona Minerva
como de otras dreas en su mayoria, estan parcialmente habitados, son inventario para la
especulacién inmobiliaria o se usan para alquiler de plataformas de turismo como AirBnb, por lo
que no reflejan beneficios sociales a la ciudad.

Segln Blas (2016) existen poligonos de oferta inmobiliaria vertical que buscan
posicionarse como un nuevo un estilo de vida urbano, deseable, en el que la comodidad de la

localizacién, la elegancia y el estilo son parte fundamental, que obedeciendo a la teoria del
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branding urbano y a decir de Zamarreio, Cruz y Ruiz (2017), se ofrecen con caracteristicas
constructivas que los diferencian del resto con una narrativa consistente, diferente y reconocible
que se implanta en el mapa mental de las personas como un producto de mercado exclusivo.

Cabe resaltar que las urbanizaciones cerradas que describen Cabrales y Canosa (2001) y
Pfannenstein, Anacleto y Sevilla (2016)) compartian la misma retdrica, se autodefinen como
espacios exclusivos, seguros, autogestionables, dirigidos a los ricos que desean vivir alejados de las
problematicas sociales de la ciudad y que son el antecedente directo de la imagen que se cifie a las
torres actuales.

A partir del 2005 se identifica claramente la intencién por verticalizar la ciudad, Horizontes
Chapultepec, el Edificio Montenegro, las Torres de Providencia (Cobalto, Murano y otras) son
ejemplos de ello, aun cuando las normas vigentes no contemplaban dentro de la reglamentacion
esta modalidad, a partir de entonces, con la consistente edificacion de torres, en su mayoria
irregulares con coeficientes de utilizacion de suelo fuera de la legalidad, los servicios, el
equipamiento, la morfologia y el paisaje de la ciudad se han transformado radicalmente.

Este proceso de reorganizacion urbana de la ciudad ha sido caracterizado por Ia
inestabilidad de las instituciones gubernamentales (Lara, 2020), por la nula intencion de
cumplimiento de las normas vigentes, por la falta de respeto al territorio y al medio ambiente
(Gutiérrez, Michi, & Covarrubias, 2013), también es el resultado de las reformas privatizadoras del
suelo y del empoderamiento del mercado inmobiliario local e internacional alentado por las
administraciones locales.

Bajo esta ultima premisa y derivado de la concentracién poblacional en los municipios

periféricos, los gobiernos municipales de la ciudad de Guadalajara, con el argumento de satisfacer
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la demanda de vivienda®, realizaron a través del Ayuntamiento cambios de uso de suelo, asi como
expedicién de licencias de construccion para giros comerciales y habitacionales verticales de alta
densidad en su mayoria, fuera de norma. Bajo este contexto, el negocio inmobiliario ha sido un
pujante actor en el crecimiento de la ciudad ante una autoridad laxa y en algunos casos coludida,
como argumentan Munguia (2007), Fausto y Munguia (2010), Jiménez y Garcia (2014) y (Martinez,
2007).

Del 2006 al 2012 a través de la “afirmativa ficta”*, segin Transparencia se expidieron y
autorizaron mas de 4 mil expedientes andmalos (El Informador, 2013), éste y otros modos de
actuar son evidenciados por Fausto y Munguia (2010) y por Jiménez y Garcia (2014) que dan
cuenta de una serie de irregularidades en distintas dependencias del gobierno municipal a favor
de empresarios, inversionistas locales y externos en detrimento de los derechos de la sociedad en
conjunto, con flagrante violacién a las normas y reglamentos vigentes y con evidente omisién a la
hora de deslindar responsabilidades.

Segun la investigacion realizada por Ponce, Camargo, Garcia, Lépez-Portillo y Mora
(2016),asi como la realizada para este documento, numerosas construcciones no cuentan con los
registros de construccidn autorizados por el municipio®®, ni en el listado de construcciones que en

el mismo lapso fueron avaladas por el Tribunal Administrativo del Estado (TAE), asi como tampoco

48 Resulta cuestionable la demanda de unidades privativas en la Ciudad de Guadalajara, puesto que el
crecimiento poblacional es negativo, asi como la alta desocupacion de vivienda nueva y usada que se registra
en INEGI, aunado a los exorbitantes precios de las viviendas que se ofertan en relacién con los sueldos
promedio de la poblacién local.

49 «E| Codigo Urbano para el Estado de Jalisco es la normativa que especifica que, si en un plazo de 24 horas
contadas a partir de la fecha y hora de la presentacion de la solicitud de construccion no se emite una
respuesta por parte de los municipios, los particulares pueden recurrir al Tribunal Administrativo del Estado
(TAE) para que falle en su favor bajo tal figura. El TAE no tiene la obligacién de corroborar que la solicitud de
particular se hace con apego a los planes parciales de los Municipios, por lo que se pueden emitir fallos
ilegales que deben ser aprobados por los Ayuntamientos. Escenario que permitié que funcionarios publicos
como Alberto Barba Gémez, magistrado del TAE, abusara de la autorizacion de esta figura para la emisiéon de
permisos de gasolineras, casinos y moteles. Y también ha sido recurrente en las construcciones verticales”
(Avila, 2017).

%0 seguin Informe en rueda de prensa, el entonces edil tapatio Enrique Alfaro denuncio la existencia de 160
edificaciones fuera de norma, “con algun tipo de situacion juridica” toda vez que los planes parciales estan
suspendidos.
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se pueden consultar en transparencia las licencias expedidas para polémicos casos de desarrollos
urbanos verticales como el Distrito Iconia, anteriormente denominado Puerta Guadalajara.

Este auge urbanizador de la ciudad se ver reflejado con la autorizacién de 135 cambios de
uso de suelo de 2015 a 2018, modificaciones de equipamiento urbano o dreas verdes a uso de
suelo comercial, a la par, se enajenaron terrenos municipales a empresas privadas para la creacion
de torres habitacionales en zonas con escaso equipamiento, ejemplo de ello es el desarrollo Gran
San Rafael en donde se, construyen 14 torres de 15 pisos cada una sumando 1400 nuevos
apartamentos, comprometiendo la saturacién del transporte publico, las vialidades, las lineas de
agua potable y alcantarillado anulando la resistencia social que se manifiesta en contra de la
autorizacién de este proyecto desde el argumento de que no fueron consultados.

En este contexto, también se expidieron nuevos cambios de uso de suelo y licencias de
construccion para la ejecucién de torres de apartamentos en Huentitdn en donde desde 2015 a la
fecha se han instalado mas de 15 mil vecinos, hecho que ha recrudecido los problemas sefalados
en el parrafo anterior (Avila, 2017).

Cabe sefialar que tan soélo en 2016 se autorizaron 112 permisos de construccidn vertical en
el marco de la modificacién sustancial a los planes parciales de centro de poblacién impulsada por
el gobierno local (Ponce, Camargo, Garcia, Lépez-Portillo, & Mora , 2016).

Similares intervenciones estdn documentadas en otras colonias, Providencia, Andares,
Chapultepec, Vallarta Norte, La Americana y Lafayette, por mencionar algunas, aunque con
distinciones respecto al segmento de mercado, es claro que otra vez, como hace cien afos se
destina la zona poniente de la ciudad para el sector de altos recursos.

Con regulacién o sin ella, la predileccion de los desarrolladores por construir en las
colonias del poniente de Guadalajara es evidente, tal que, el 75% de los edificios documentados se

localizan dentro de la zona minerva o en sus areas colindantes.
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Esta compactacién de la ciudad con o sin modificacion de usos de suelo, respalda la
creacion de nuevas unidades habitacionales verticales que por su localizacién, vinculaciones,
caracteristicas constructivas, precio y condiciones de compra®! son destinadas a un segmento
limitado de poblacién, con ingresos altos, muy por encima de la media local, inhabilitando a una
gran cantidad de poblacién para su adquisicién, dado que no cumple con la serie de requisitos,
hecho que incrementa los procesos de difusién o dispersién hacia zonas periféricas y la
proliferacién de un mercado de suelo desregulado, con oferta de inmuebles para renta o venta a
precios exorbitantes basados en la localizacion; asi, se propicia la especulacién, se encarece
generalizadamente el suelo urbano, la vivienda colectiva, y mercantilizan las tierras periurbanas.

Ante el éxito financiero que le redittia al sector inmobiliario se prioriza la elaboracién de
politicas socio-espaciales inequitativas que sélo buscan la multiplicacion de la inversion a través
del mercado del suelo urbano con la consecuente la desigualdad, segregacidn, polarizacién social
que llega a la gentrificacidn en algunos casos (Abramo, 2012).

Las acciones que se generan en la administracion publica no son por si mismas capaces de
lograr la transformacion social (Goncalves, 2009), ademas, es necesario identificar y analizar los
procesos tendientes a la redefinicion de espacios especificos de la ciudad como resultado de la
inversién inmobiliaria directa que se expresa en diferentes estructuras urbanas, econdmicas,
productivas, habitacionales, sociales y en nuevas ldgicas del uso y apropiacién de la ciudad con
visidn mercantilista generadoras de complejos y continuos conflictos por el espacio local.

Ante un escenario de gestion urbana neoliberal®?

en el cual el Estado no regula los flujos
de capital, son las fuerzas del mercado las que dictan el rumbo del desarrollo urbano local, la

planeacién que se genera como instrumento institucional pugna en todo momento por convertir a

>1 Generalmente se ponen a la venta de contado o con créditos bancarios a corto y mediano plazo que por los
rangos de precio resultan incosteables para un amplio sector de la poblacion.
52 Bjen diferenciado a partir de la gestidn de los gobiernos panistas desde 1995.
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Guadalajara, en una ciudad competitiva en el marco de la globalizacién econdmica bajo un
esquema conocido: la inversidn del gasto publico se subordina a las necesidades del capital
externo del cual es parte importante el sector inmobiliario.

Estas dindamicas e instrumentos de desarrollo urbano corresponden a un modelo desigual,
acelerado y selectivo, tal como argumentan Cabrales y Canosa (2001), Colunga (2009) y
Pfanenstein, Anacleto y Sevilla (2016), se monopoliza el suelo por parte de los desarrolladores
para ofertarlo a un mercado de mayor solvencia econdmica en menoscabo del resto de la
poblacién con efectos socioespaciales que alimentan la segregacidn, exclusién, marginacién vy
gentrificacion, “los empresarios inmobiliarios se convirtieron en un poder factico que se ha
colocado por encima del estado” (UdeGTV, 2016), con poder para disponer y privatizar el espacio
urbano, calles, zonas verdes y dreas de recreo a las que los ciudadanos extramuros no pueden
acceder (Cabrales & Canosa, 2001).

Las nuevas propuestas de desarrollo urbano contenidas tanto en el Plan de Ordenamiento
Territorial Metropolitano (Potmet) como en el Plan Parcial de Centros de Poblacion de
Guadalajara (PPCP) estan enfocadas en gran medida en la redensificacion de las areas centrales. El
crecimiento de la ciudad estriba en la verticalizacion como una alternativa para la reorganizacién
metropolitana que pretende la compactacién de la ciudad, en este modelo con evidentes rasgos
capitalistas, el sector inmobiliario y el gobierno local son los actores principales, con lineas de
abordaje bien definidas.

a) Identificacidon de zonas con mayor valor cultural y con mas potencial de desarrollo integral
sustentable, zonas centrales, bien vinculadas y con todos los servicios.
b) Desarrollo de espacios que por su ubicaciéon cuenten con accesos a lineas de transporte

masivo y alimentadoras.
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¢) Reactivacion de areas de la ciudad que muestren condiciones de abandono, no obstante,
sean atractivas y de alta viabilidad para la captacién de capital publico y privado, para la
reconstruccion del espacio publico, la reactivacidn de los barrios y corredores urbanos.

d) Redensificacién de dichas areas, “con especial énfasis en la atraccién de nuevos
pobladores y emprendedores que estimulen y dinamicen la vida en nuestra metrépoli”
(Imeplan, 2016, pag. 366).

e) Conformacion de un sistema articulado de poligonos a fin de revitalizar el Centro histérico
y los barrios tradicionales mediante la aplicacion de fondos e incentivos federales y
estatales para el estimulo a la vivienda con calidad; se pretende construccién de vivienda
“asequible”®3, hasta de 35m2.

f) Selecciéon de espacios especificos por parte de los ayuntamientos para transformar el
espacio urbano con acciones de i) recuperacion de la identidad del barrio, ii)
ordenamiento del uso de suelo, iii) control del comercio informal, d) dignificacién de los
mercados municipales.

Estas propuestas corresponden a politicas de desarrollo urbano al servicio del capital, el
cual se instala en el territorio a través del mercado inmobiliario, la Figura 11 es un esquema que

expresa las principales premisas de este modelo de desarrollo urbano.

53 Este planteamiento resulta cuestionable puesto que no se pretende disminuir el precio por m2 para
minimizar el impacto del coste de vivienda, sino reducir significativamente el tamafio de las unidades
privativas hasta 35m2 que resulta en el espacio minimo habitable autorizado por las leyes de construccién
local.
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Figura 11 Efecto de la politica de desarrollo urbano capitalista en ciudades Latinoamericanas
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Fuente: elaboracion propia basado en Abramo (2012)

La teoria del desarrollo urbano capitalista establecida por Henri Lefebvre (1973) refuerza
la idea de que el capital es el actor determinante en la construccidn de la ciudad moderna, se ha
evidenciado y documentado desde hace décadas cdmo las iniciativas de desarrollo urbano
enfocadas en la produccién y reproduccién del espacio han privilegiado reiteradamente al sector
inmobiliario que busca multiplicar su inversidon con lo que provocan transformaciones socio-
espaciales y fragmentaciones urbanas, ademas de otros procesos que transcienden el nivel de
analisis de la planeacion de la ciudad y requieren ser abordados escalar y multidisciplinariamente,
puesto que repercuten en distintos ambitos en un territorio dado.

Por lo tanto, la transformacidn socio-espacial incidida por el sector inmobiliario en la
ciudad de Guadalajara puede analizarse desde el punto de vista del enfoque territorial, se
reconocen en esta problematizacion:

a) Actores bien definidos e intencionalidades (discursos y contradicciones)
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b) Multiples dimensiones (cada actor tiene su construccion del problema)
c) Niveles de andlisis (intra y extra urbanos).

Bajo este esquema de desarrollo urbano, la verticalizacion de la ciudad es la estrategia de
desarrollo urbano (regulado o no) que predomina en las dreas centrales, alentada por las
administraciones locales a lo largo de casi veinte afos, en auge y con carentes estudios sobre las
repercusiones positivas y negativas que se derivan como consecuencia.

En el proceso de gestidon del desarrollo urbano, que debe estar dirigido por las autoridades
locales, el Sector Inmobiliario (SI) interviene de manera directa®, influye en la negociacion de los
cambios del uso del suelo, en la redistribucidn de recursos publicos, en la segmentacién de la
oferta inmobiliaria, la rezonificacidn urbana, la destruccion y reconstruccion selectiva de la ciudad,
que en el caso de Guadalajara, favorece a las nuevas actividades terciarias como las financieras, de
ocio y mixtas al mismo tiempo que impulsa el desarrollo de las zonas habitacionales plurifamiliares
de alto perfil. Se basa en meticulosos estudios de mercado, que a mediano plazo provocara la
precarizacion de la vivienda como se ha comprobado en experiencias en todo el mundo.

La capacidad de accién del Sl y de los poseedores del capital en forma de liquidez, crédito
o suelo, alientan el esquema de urbanismo capitalista, organizado verticalmente, desligado de las
necesidades sociales. En coincidencia con el planteamiento de Lefebvre (1974) se fragmenta el
espacio, reordena la vida cotidiana de la poblacién y privilegia una organizacién social y urbana
basada en la localizacidn por ingreso e incide en otros elementos de la ciudad como los lugares de
trabajo, movilidad e inversiones publicas y privadas. Simultdneamente ocurren dinamicas
histéricas de exclusién social y se perpetian modelos de desarrollo desigual que prevalecen en

Guadalajara desde su fundacion.

>4 Numerosas publicaciones referentes a la Ciudad Neoliberal dan cuenta de ello: Hidalgo y Janoshcka (2014).
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La mecanica de los desarrolladores de inmuebles es utilizar la ubicacién de las ciudades en
el contexto local y regional para explotar las vinculaciones, sistemas viales, equipamiento y las
estructuras sociales para afianzarse y aprovechar los recursos auxiliares (bancos, agencias,
seguros, publicidad o aduanas) y asi incrementar sus dividendos y su eficiencia global.

El espacio urbano que es un bien publico, aporta ganancias esenciales a la economia local
y nacional que es mayor en la medida en que su administracidon es mas eficiente y su sociedad mas
equitativa. Aunque sus atributos son condicién para el progreso econédmico, no necesariamente
provocan desarrollo, por ende, la elaboracion de politicas de desarrollo local deberdn gestionarse
para garantizar que la sociedad en su totalidad aproveche esas ganancias que se generan con el
intercambio de bienes y servicios en los que se incluye la construccidon inmobiliaria que edifica en
el suelo que es un recurso estrictamente local aunque evidentemente sucede en casi todos los
casos lo contrario (Polése, 2001) y Krugman (1996).

Autores como Topalov (1974), (1979) y Jaramillo (2010) sostienen que el suelo no es
cualquier mercancia, puesto que tiene determinadas particularidades que otros objetos en el
mercado no poseen.

a) Elsuelo es el recurso primario insustituible para cualquier bien inmueble

b) Sus caracteristicas no son moviles

c) Las mejoras y/o deterioro que les atafien se expresan espacialmente

d) Las mejoras y/o deterioro ayudan a que el inmueble tenga un valor especifico en el
mercado y en el tiempo

e) Se pueden acumular mejoras, ya que el suelo es permanente

f)  El suelo tiene un periodo de consumo relativamente largo, no se constriiie a las leyes de la

oferta y la demanda, es decir no se regula por si mismo.
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Con base en lo anterior el valor del suelo urbano es determinado por su tamafio, por la
moda del lugar, por su centralidad y localizacién, es concluyente para el desarrollo del mercado de
vivienda y el capital busca modificar sus atributos para garantizar la plusvalia de su inversién
(suelo barato bien consolidado urbanisticamente), entonces, el mercado inmobiliario se distribuye
en el espacio urbano buscando la rentabilidad propicia y con su poder econédmico influye directa o
tacitamente en las decisiones del estado.

El suelo es un recurso local, mas no en su totalidad un bien publico, puesto que la ciudad
se divide entre el espacio publico y el espacio privado que es precisamente éste ultimo el lugar en
donde se ejerce la inversion privada pero que puja la transformacién del conjunto.

Esta manera de construir la ciudad contribuye al desarrollo desigual en el espacio urbano
al sesgar a determinado suelo las inversiones publicas y privadas bajo la dptica mercantilista que
en lugar de aplicar criterios de distribucidn equilibrada del gasto publico en servicios y en
equipamiento, genera polarizaciones y dreas urbanas fragmentadas, entre zonas ricas, menos
ricas, pobres y mas pobres.

Este modelo de desarrollo urbano basado en el precio y explotacion del suelo, evidencia la
incapacidad de los gobiernos locales para generar vias alternas de desarrollo econdmico y social,
produce hiperconcentracidon de capital en areas donde se especulan ganancias adicionales por
localizacién, con sus consecuentes costos sociales, diferencias en infraestructura, priorizacién de
estructuras funcionales, como centros financieros y de servicio, conjuntos habitacionales
exclusivos, asi como dreas de esparcimiento y ocio excluyentes.

En Guadalajara, la jerarquizacién de unas areas sobre otras propicia que el valor del suelo
sea uno de los factores determinantes para la desigualdad y segregacion residencial puesto que

fuerza la relocalizacién de la poblacién por ingreso.
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El sector inmobiliario en Guadalajara monopoliza el suelo urbano y dirige las politicas de
planeacién urbana a través de la distincidn constructiva, en este caso, vivienda vertical en zonas
exclusivas, lo anterior repercute en las dindmicas territoriales de la ciudad entera, dado que las
inversiones estratégicas que realiza generan incremento en el valor de suelo generalizado al
mismo tiempo que se crea una diferenciacidn de inversién y del gasto publico entre las zonas
susceptibles de inversién inmobiliaria y el resto de la ciudad. Esta predileccidn entre zonas de
Guadalajara refleja un esquema que replica modelos de desigualdad, inequitativos, e injustos de

construccion de la ciudad.

3.1.3 Hallazgos del trabajo de campo.

El trabajo de campo consistié en el levantamiento e identificacion espacial de proyectos de
construccion vertical realizados por las inmobiliarias y desarrolladoras en los ultimos 20 afios,
éstos se ubicaron espacialmente en el mapa para conocer las relaciones que guardan respecto de
algunas variables socioecondmicas y de distribucion de algunos servicios bdsicos y especializados
en la mancha urbana.

De igual manera se identificaron equipamientos urbanos, como las d4reas verdes,
estaciones de bici publica, mercados y otros; se graficd espacialmente la tabla de valores
catastrales de suelo a lo largo de 20 aios.

Coincidentemente, los proyectos de cardcter vertical se establecen en el suelo mejor
valuado y éste a su vez, se revaloriza exponencialmente a consecuencia de la transformacion
residencial que se ejerce en un ciclo cerrado de retroalimentacién econdmica con habitantes
originales sin oportunidad de mantenerse en esas dreas por diversos factores, principalmente el
encarecimiento de la vida.

Los datos recabados para explicar el apartado del analisis espacial en términos urbanos

son los siguientes:
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e Localizacion de desarrollos verticales en la ciudad

e Aspectos socioecondmicos (distribucién de la poblacion, indice de marginacién, ingreso...)

e Distribucion del equipamiento vial (areas verdes, ciclovias, puertos ciclistas, lineas de
transporte publico masivo)

e Aspectos urbanisticos (usos de suelo, valor catastral)

e Concentracidn de servicios.

Hasta el cierre de la investigacién se identificaron en la ciudad mas de 730 nuevas torres
edificadas o en proyecto en el periodo de 2000 a 2020. La Figura 11 evidencia el patrén de
distribucidn, basado en esto se reconocen dos procesos de verticalizacidn.

1) Elqueincide sobre las areas residenciales de alto valor colindante con los condominios de
caracter cerrado (cotos).
2) El que sucede sobre las areas centrales sobre vialidades publicas, entre las colindancias de

Guadalajara y Zapopan que corresponde al tema de esta investigacion.

El trabajo de campo evidencié también la concentracidn/dispersiéon de los desarrollos
verticales, apreciable en la Figura 12, la modificacién del paisaje urbano y la fisonomia de la
ciudad. A partir de los cortes temporales y del predmbulo que significd la construccidon de
Horizontes Chapultepec es posible conocer el ritmo de construccidon y autorizacién de torres al
mismo tiempo que se anulan y criminalizan los movimientos sociales de resistencia en contra de la
proliferacién de edificios, cambios de uso de suelo y concesiones de espacios publicos a privados;

claramente se observa en el andlisis el despojo simulado de desarrollo urbano sustentable.
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Figura 12 Localizacidn de las torres de vivienda y usos mixtos Guadalajara
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Fuente: elaboracion propia con datos de sus paginas de internet y levantamiento en campo

La imagen evidencia mayor concentracién de torres casi de manera exclusiva en el oriente
de Zapopan y hacia el poniente de Guadalajara en la Zona Minerva, que histéricamente se
caracteriza por albergar una poblacién de altos ingresos y que se ha convertido en el epicentro de
la verticalizacion.

Este fendmeno comienza a hacer eco en las zonas al sur y oriente de la mancha urbana
con diferencias importantes en la cantidad de desarrollos y en la tipologia constructiva puesto que
estan en segmentos de mercado por debajo de los de las zonas centrales.

En lo que respecta a la fisonomia, la ciudad, pasé de ser horizontal a tener poligonos con
edificios de vivienda vertical y de usos mixtos, tal como se aprecia en la Figura 13, que es una
fotografia de 1960, el paisaje de la ciudad desde la Minerva hacia el poniente (Zapopan) es

practicamente horizontal, mientras que en la imagen que corresponde a 2022, se identifica un
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claro conglomerado de edificios que sobrepasan los 50 m de altura, mismo caso en la vista norte y
oriente, es posible apreciar en el contraste la evolucién en el panorama de la ciudad al poniente el
complejo de Sania, al norte la Zona Financiera de Américas y Providencia y al oriente lo que

corresponde al distrito de Chapultepec, las colonias Lafayette, Americana y Moderna.

Figura 13 Imagen a dos periodos (1960-2022) de la vista oriente/poniente y norte de La Minerva

Fuente: elaboracidn propia con imagenes de https://www.youtube.com/watch?v=0vZ2BASZgz8
La transicion de la horizontalidad hacia la verticalidad de la ciudad en los ultimos 60 afios

alrededor de la Minerva observada en la figura anterior, es selectiva, no es un fendmeno que
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corresponda a un modelo de ordenamiento basado en la justicia social ni en la distribucién
equitativa de las inversiones privadas puesto que no existe regulacién ni interés por parte de la
autoridad local.

En este mismo sentido, la simulacion de Google Earth, Figura 14, evidencia algunos
volimenes existentes a la fecha de la imagen (2019), el poligono se conforma por tres
monumentos urbanos 1) Minerva 2) Glorieta Colén y 3) Glorieta de los Nifios Héroes. Esta imagen

contempla aproximadamente el 60% de los desarrollos que existen o que estan en construccion.

Figura 14 Edificios reconocidos por Google Earth en 2019

Fuente: elaboracién propia con imagenes de Google Earth

Fuera del poligono se aprecian también los volimenes de los edificios que se localizan en
la Zona Financiera y Andares arriba y a la izquierda respectivamente.

Las colonias Americana y Francesa, realizadas con dinero extranjero se distinguieron de
resto de la ciudad por sus amplias calles con jardines en ambos lados, arbolados prominentes y
grandes casonas de lujo, con baja densidad en contraste con los barrios de pobres que contenian

numerosas casas por acera a borde de calle, cerradas y de alta densidad, sin equipamiento, sin
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areas verdes, con lotificaciones reducidas hasta veinte veces menos que las superficies de lotes de
las colonias ricas (Cabrales & Chong, 2006), (Rivera, 2012) y (Alvizo-Carranza, 2013).

Las edificaciones verticales inician en el distrito Chapultepec de la zona Minerva hasta el
afo 2000, la ciudad contaba con algunos edificios que rebasaban los 20 niveles de altura, éstos se
consideraban icénicos en el horizonte, tales como, el Hotel Carlton, el condominio Guadalajara, la
Torre Américas, el Hotel Fiesta Americana y las Suites Bernini, por mencionar los mas
representativos, se edificaron entre 1950 y 1990, hasta entonces no habia auge representativo de
edificaciones verticales en la mancha urbana.

Es a partir del aflo 2005 que se inicia un conjunto habitacional denominado Horizontes
Chapultepec localizado en la colonia Lafayette, consistente en cuatro torres de 19 niveles para
albergar 296 unidades privativas y un centro comercial, hasta el momento Unico en su tipo en la
ciudad, construido a pesar de las numerosas irregularidades, entre las que destacan que el plan
parcial de desarrollo urbano contempla altura maxima once niveles.

Sin la anuencia de la Secretaria de Cultura®® después de dos afios de negociaciones se
otorgé la licencia de construccidon por parte del H. Ayuntamiento tapatio, aun cuando se notifica a
la Procuraduria de Desarrollo Urbano (Prodeur) de la “ilegalidad” cometida por dicho organismo al
violar el Plan Parcial de Desarrollo Urbano (PPDU) vigente, ademas de violentar el Reglamento de
Conservacién del Patrimonio Cultural Urbano del Municipio de Guadalajara (El Informador, 2008).

El caso de Horizontes Chapultepec se convertiria en la punta del iceberg tanto de la
estrategia de verticalizacién como de los métodos irregulares para conseguir la anuencia de la
autoridad local o en su caso, la omisidon en el deslinde de responsabilidades y sanciones ante el

creciente numero de edificaciones fuera de reglamento.

5 Se negd la anuencia debido a que la manzana que seria demolida para la construccion del proyecto
albergaba dos inmuebles de valor artistico relevante y cinco de valor artistico ambiental, que se demolieron
sin contar con el aval de la institucion pertinente (El Informador, 2008).
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A partir de este evento y en menos de 20 afios, la morfologia de la ciudad se ha
modificado en el horizonte, Guadalajara ha pasado de ser una ciudad eminentemente horizontal
aun en el caso de vivienda plurifamiliar para convertir algunas areas en aglomerados de vivienda
vertical.

Con la edificacion de Horizontes Chapultepec, la zona Minerva, especificamente las
colonias Lafayette, La Americana y Moderna se convirtieron en el lugar por excelencia para el
desarrollo de los nuevos negocios inmobiliarios aprovechando los recursos de localizacién,
conexidn, servicios y patrimoniales de la zona, estas colonias y las aledafias como Santa Teresita,
Ladréon de Guevara, han modificado sustancialmente su oferta de servicios y aumentado su
equipamiento por parte del Ayuntamiento tapatio.

Con la construccién de las cuatro torres por parte de Grupo Lar®®, el gobierno local facilité
la instalacidon de bares y restaurantes sobre toda la avenida Chapultepec y sus calles contiguas
segln Verduzco y Valenzuela (2018), aunado al cambio de uso de suelo, se realizaron
transformaciones en el medio fisico, lo que se conoce como distritos gastrondmicos que
generalmente preceden y acompanan los procesos de transformacion socioespacial.

Las administraciones municipales han realizado numerosas remodelaciones en la zona que
incluyen repavimentaciones, ampliacién de banquetas, instalacién de médulos de bicicleta de
renta, cambios de usos de suelo que permiten mayor densidad de vivienda, la reconversién
econdmica de la colonia por la proliferacién de negocios relacionados con el turismo y la
gastronomia, en un principio instalados en la calle Lopez Cotilla desde Chapultepec hasta Luis
Pérez Verdia, actualmente este corredor se amplié al oriente hasta Enrique Diaz de Ledn y al

poniente hasta la Av. Lopez Mateos.

%6 Desarrolladora espafiola con presencia en mas de seis paises, en México tiene desarrollos en las tres
principales ciudades y hace mas de quince afios que trabajan en Guadalajara.
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Particularmente en el corredor Chapultepec desde Av. Nifios Héroes hasta Av. México se
han realizado remodelaciones de banquetas, se priorizaron las instalaciones subterrdneas, se
cambié el colector sanitario, se repavimenté la avenida Chapultepec con concreto hidraulico y se
han instalado mdédulos de bici publica, estas intervenciones urbanisticas se proyectan y ejecutan
en todo el entorno fisico aledafio. Ademas, la remodelacién del camellédn central propicio el
crecimiento de la oferta cultural con exposiciones al aire libre, clases publicas de baile, ajedrez,
teatro para nifios o ferias de artesanias, lo que favorece el uso del espacio publico como tal.

Las modificaciones socioespaciales y la reconversién residencial que inicia en el distrito
Chapultepec y en algunas calles de las colonias de Providencia todas dentro de las zonas Minerva y
Centro, enfrentaron activamente a diversos actores, por una parte, los propietarios de las fincas
susceptibles de comercializar que obtenian jugosas ganancias con el cambio de los usos de suelo,
por otro lado, grupos de activistas a favor de conservar el patrimonio edificado de la zona, ademas
de colonos locales a favor y en contra de nuevos giros y usos de suelo, a la par del sector
inmobiliario que con el gobierno local en turno se convirtieron en el actor clave a través de las
inversiones privadas que se han beneficiado con la diferenciacién del gasto publico en
equipamiento, servicios y la modificacion de los planes y reglamentos de ordenamiento vy
construccion.

La transformaciéon de las zonas Minerva y Centro, tanto en el subdistrito Chapultepec
como en los subdistritos de Colomos y Colomos Providencia replantea la necesidad de dialogar
respecto a la nueva configuracién residencial en tanto instala nuevos estilos de vida que retan al
uso democratico de la ciudad e implementan tacitamente acciones de despojo urbano.

Las nuevas torres de estilo contempordneo de precios exorbitantes estan dirigidas a un
segmento de poblacion muy especifico y se convierten en espacios cerrados, exclusivos y

excluyentes como lo fueron los cotos tres décadas atras, basados en las mismas premisas: limitar
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el acceso a los espacios a personas que tienen similitudes econdmicas y de estilo de consumo, con
la exclusién de los que no cumplen esta categoria y la ruptura de los lazos urbano-afectivos de la
ciudadania con el entorno que ve desplazados los usos y comercios a otras areas urbanas.

En lo que respecta a la conservacién del patrimonio, particularmente las colonias
Americana, Lafayette y Moderna, se caracteriza por exhibir en sus calles y avenidas fincas de estilo
inglés y francés en su mayoria de finales del siglo XIX, asi como fincas de la corriente regionalista,
arquitectura tapatia y modernista que corresponden a la primera y segunda mitad del siglo XX,
algunas de las cuales pertenecen al catdlogo de conservacién patrimonial del estado —no
obstante, se han demolido— del que el Reglamento para la Zona Denominada como Centro
Histdrico, Barrios y Zonas Tradicionales de Guadalajara establece en el art 52 capitulo IV que "toda
finca debe mantener su unidad arquitectdnica en la configuracidon de sus parametros exteriores e
interiores, incluyendo todos sus elementos constitutivos”, ejemplo de ello son la casa Baeza
Alzaga, casa Castiello, casa Gleason, por mencionar algunas.

Son numerosas las notas periodisticas que dan cuenta de las demoliciones arbitrarias e
irregulares de fincas histdricas o protegidas por la Secretaria de Cultura o el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (INAH) acciones que ni las autoridades competentes ni las asociaciones
vecinales han podido frenar ante la colusién del gobierno local y el interés del sector inmobiliario.

En 2006, representantes de la Asociacién de Colonos de la Colonia Lafayette realizaron y
presentaron un documento que contiene el registro de mil trescientas setenta y una fincas®’ que
valoran como patrimonio del estado, mismas que se distribuyen a lo largo de 72 manzanas en el
poligono que comprende al norte Av. Vallarta, al sur Av. Nifios Héroes, al oriente calle Colonias y al

poniente calle Francisco Javier Gamboa. En la zona se cuenta con fincas realizadas por arquitectos

57 Este documento se presenta como propuesta para proteger dichas fincas sin embargo carece de sustento
legal.
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destacados como Aurelio Aceves, Julio de la Pefia, Rafael Urzla, Pedro Castellanos, Luis Barragan
por mencionar sélo a algunos.

La organizacion vecinal redacté el documento para tratar de frenar las demoliciones e
intervenciones arquitecténicas a edificaciones de valor patrimonial que realizan las
desarrolladoras inmobiliarias con licencias apdcrifas y que no estan reguladas ni frenadas por el
gobierno local que desoye las quejas de la sociedad civil organizada (Flores, 2016).

A la fecha numerosas protestas de asociaciones de colonos se han registrado en la ciudad,
piden frenar la autorizacidon de torres y de corredores gastrondmicos y de ocio que afirman,
acarrean impactos negativos en el entorno préximo. Providencia, Jardines de la Paz, Colomos,
Jardines de la Patria, son sdlo algunas de las colonias en las que se han organizado los vecinos,
quienes afirman que la proliferacién de torres y bares ha incrementado la restriccion del flujo de
agua en las zonas, alta demanda de energia eléctrica lo que repercute en apagones y cortes de luz,
alta carga vehicular, ademds indican que para la autorizacién de los nuevos planes parciales no se
tomaron en cuenta las opiniones de las asociaciones vecinales pasando por encima de la
reglamentacion (El Informador, 2011).

Asi pues, se reconoce un doble discurso por parte del gobierno, puesto que se
comprometen con las juntas vecinales y publicitan en los medios de informacién la intencién de
sancionar a quienes atenten contra los reglamentos y el patrimonio de la ciudad, sin embargo, en
términos urbanos y de edificacién no se ha frenado ni sancionado a ninguna persona o funcionario

publico por la construccién de torres®®, aun cuando tienen la facultad para exigir la demolicién de

8 En el caso del desarrollo Horizontes Chapultepec, para su construccion se demolié la emblematica casa
Maistierra patrimonio cultural de la ciudad, aun cuando se interpusieron las quejas y denuncias pertinentes y
el fallo del juez ordenaba la reparacion del dafio, esta resolucion llegd muy tarde toda vez que el edificio habia
sido demolido en su totalidad.
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los niveles que en altura violan el reglamento de construccién, no se ha dado el caso ni en las
anteriores administraciones ni con los gobiernos actuales®.

Constante e impunemente se violan las leyes y reglamentos impunemente por parte de los
desarrolladores, lo que evidencia mas que ineptitud del gobierno, una rampante colusién vy
corrupcién. Actualmente, ademas de las asociaciones de colonos, se han consolidado colectivos
como “Vivienda Ya”, “Caracol Urbano”, “Laboratorio Metropolitano”, “Parque Resistencia
Huentitan” entre otros, que buscan llamar la atencién como contrapeso de las politicas de
vivienda que privilegian la construccién vertical a precios exorbitantes que operan bajo la premisa
“la vivienda es un derecho, no una mercancia”. Estos colectivos realizan actividades de difusion,
concientizacién, capacitacién y coordinacién de protestas a fin de hacer visibles los actos de
especulacién, la falta de regulacidn del libre mercado, el derecho a vivienda adecuada, asi como
evidenciar las acciones del gobierno que buscan propiciar la inversidn privada.

Con la oferta de nuevas unidades privativas en exclusivas torres de usos mixtos, el
argumento oficial pretende compactar la ciudad, sin embargo, poco o nada se ha estudiado por
parte de las autoridades las consecuencias del entorno préximo entre las que se cuentan el
encarecimiento del suelo, la renta y la reconfiguracién del comercio, puesto que los nuevos
habitantes por la cantidad y sus caracteristicas demandan servicios distintos a los se ofertaban de
origen, las tiendas de esquina, y el comercio barrial de primera necesidad se han extinguido para
dar paso a tiendas de conveniencia, tintorerias, veterinarias, lavanderias por encargo, cafés, bares
y restaurantes, asi como boutiques, por mencionar algunos.

Este cambio del comercio local trae consigo el cambio de flujos de personas, de ser areas

eminentemente habitacionales, unifamiliares de ingresos altos y comercios barriales y distritales

% El hecho de permitir o ser omisos ante las irregularidades de la construccion en la ciudad de Guadalajara es
una practica que se ha replicado en todas las administraciones desde el gobierno de Emilio Gonzalez
Marquez hasta la actualidad con Pablo Lemus Navarro.
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en los corredores comerciales, pasan a ser de alta densidad de vivienda plurifamiliar con servicios
que operan hasta altas horas de la madrugada, segln explica Napoles citado en Reza (2023) ha
crecido la inseguridad; lo reiteran las protestas de los vecinos sin que la autoridad haga algo al
respecto.

La Figura 15 es un acercamiento de la visualizacion de los volimenes que representan los
edificios de las colonias Americana, Moderna y Lafayette.

Figura 15 Edificios reconocidos por Google Earth 2019 Distrito Chapultepec (vista sur a norte)

Fuente: Google Earth

En la figura anterior se aprecia el Monumento a los Nifios Héroes y avenida Chapultepec
flanqueada de las nuevas torres de apartamentos, al fondo, otro conglomerado que corresponde
al drea de Providencia, especificamente a Lomas del Country, colonia en la que se establece la
denominada zona financiera y la mayor concentracién de torres de la ciudad.

En la Figura 16 se observa una panoramica del 2022 1) desde la zona de Andares en
Zapopan, esta imagen da cuenta de las distintas areas de crecimiento vertical en la zona y es clara

en cuanto a la concentracion, 2) muestra una panoramica de norte a sur, evidencia la tipologia
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constructiva de las torres de Lomas del Country.

Figura 16 Panoramica de poniente a oriente y de norte a sur

Fuente: (Proyectos México, 2022); Créditos (1) José Buendia (2) Arnoldo Meneses
Este modelo bajo el que se ha permitido la transformacién residencial facilita la
apropiacién por parte de la iniciativa privada de bienes culturales, naturales, espaciales que son de
propiedad colectiva, ello violenta el acceso a la justicia, provoca precarizacién en las condiciones
de vida de la poblacidn local y se corresponde con el concepto acumulacion por desposesion que
ampliamente ha explicado David Harvey. En la ciudad de Guadalajara existen ejemplos notorios de
estas acciones por mencionar algunos:
A) La propuesta de construccién de la Ciudad Creativa Digital (CCD) en un cuadrante de la
ciudad que por sus caracteristicas resultaba inviable para el proyecto original (Villas

Panamericanas) con la adquisiciéon de 21 mil m2 de fincas en el Centro histdrico en medio

127



de numerosas irregularidades®, convertidos en terrenos que ahora son parte del

patrimonio de la ciudad y que estdn en construccién de departamentos “asequibles®”
como lo explica el edil tapatio.

B) La construccidon de las Villas Panamericanas en un predio de recarga acuifera en el
municipio de Zapopan, proyecto que se construyd con recursos publicos estatales®? con
omisidn a los sefialamientos publicos hechos por expertos en el drea®.

C) La autorizacién para la construccion de Puerta Guadalajara, ahora Distrito Iconia en
Huentitan, basicamente se presume la adjudicacién de un terreno de cardacter publico a
particulares para la edificacion de vivienda privada a cambio de construccidon de obra
publica, en el tiempo, el terreno ha ganado plusvalia, no asi el monto a ejercer como
contraprestacién.

D) La construccion de Horizontes Chapultepec que implicé la demolicion de fincas
catalogadas como parte del patrimonio arquitecténico y cultural de la ciudad, pérdida
irremplazable.

E) Los permisos para edificar condominios horizontales de alto valor dentro de la reserva del
bosque de la primavera (Ayamonte, El Cielo, Santa Anita Hills, El Cortijo, Las Botas...)

F) Omision en la regulacidon de construccién de vivienda en el bosque del Nixticuil y en el

Cerro del Tesoro con flagrante omisién de los planes de conservacién vigentes.

80 Aristételes Sandoval denuncié en su momento, como presidente municipal en turno la compra a sobre precio 55
terrenos en las inmediaciones del Parque Morelos con precios por m2 que oscilaban hasta los $16,392 pesos/m2
considerado cinco veces por encima del valor comercial de la época, se pagaron 351 millones de pesos por una serie de
terrenos cuyo valor se supone oscilaba en tan solo 75 millones (La Jornada, 2010).

61 Se ofertan apartamentos de 33m2 hasta en 1.5 MDP, el precio no disminuye sustancialmente pero si el area habitable
que es el minimo permitido por el reglamento de obras publicas del municipio.

62 E| entonces Gobernador de Jalisco, Emilio Gonzalez destind 927 MDP para apuntalar la construccion de la Villa
Panamericana, recursos que entre otros se obtuvieron del Departamento de Pensiones del Estado de Jalisco (Saldafia,
2021).

83 EI Dr. Gleason Espindola investigador de la Universidad de Guadalajara ha hecho numerosos sefialamientos respecto
del riesgo que representa la proliferacion de edificaciones en areas especificas de la ciudad puesto que se compromete
la sustentabilidad hidrica
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Bajo este esquema de accidn y el nulo interés del gobierno local, estatal y nacional (de
todas las administraciones y partidos) por regular los procesos de construccidn de ciudad, el sector
inmobiliario es el actor determinante en el rumbo del desarrollo integral de la ciudad, estipula las
areas a desarrollar, los precios de las unidades privativas y los métodos de venta que convierten el
crecimiento y la redensificacion de Guadalajara en un proceso excluyente y elitista, basado en
modelos de especulacién rentista.

La Figura 17 hace referencia a los edificios que, aunque estdn fuera del periodo de
investigacion dan cuenta de la lentitud con la que se edificaron torres de mds de 20 pisos de
altura, en cuarenta afnos apenas 34 unidades.

Figura 17 Torres de apartamentos y usos mixtos 1950-1989
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Esta imagen muestra la cantidad de edificaciones verticales construidas en cuarenta afios,

1950-1989, edificios de distintos estilos arquitectdnicos que se erigieron como hitos para

representar el momento histérico de la ciudad y el poder econdmico de los propietarios

(empresarios locales), de éstas el 50% corresponde a vivienda, mientras que el resto a hoteleria y

oficinas.

En la Figura 18 se observa cdmo en tan sélo 10 afios de 1990 a 1999 la construccion y

oferta de vivienda vertical y edificaciones de usos mixtos se multiplicé en parte, como se explicd

en capitulos anteriores por los procesos econémicos globales.

Figura 18 Torres de apartamentos y usos mixtos 1990-1999
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La cantidad de edificaciones verticales representa el 50% respecto a la grafica previa. El

patrén de distribucidn espacial se conserva al poniente de Guadalajara y oriente de Zapopan

La Figura 19 representa las edificaciones de 2000 a 2009 y denota un crecimiento

sustancial que duplica en nimero al periodo anterior de analisis, es decir se construyeron casi 40

torres el 90% en la zona Minerva.

Figura 19 Torres de apartamentos y usos mixtos 2000-2009
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La colonia Providencia en Guadalajara y lo que se conoce como Andares en Zapopan son

las areas que concentran la mayor participacién de esta década, sin existir un plan de
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ordenamiento que contemplara la verticalizacidon pues no se frend por parte del Ayuntamiento

este modelo constructivo.

En 2016 se aprobaron los cambios en el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano,

movimiento que se refleja claramente en la década siguiente correspondiente de 2010 a 2019, en

la que se observa un crecimiento exponencial en la edificacion vertical casi 10 veces por encima

del corte temporal anterior y que se aprecia en la Figura 20.

Figura 20 Torres de apartamentos y usos mixtos 2010-2019
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Tal como se aprecia en la imagen anterior, la concentraciéon se conserva en las zonas

Centro y Minerva, sin embargo,

la cantidad de edificaciones registradas se multiplica
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sustancialmente correspondiendo a 364 en una década, casi cuatro veces mas que en los 60 afos
anteriores.

Este ritmo de crecimiento, acelerado comparado con las décadas anteriores, se
incrementa en el siguiente periodo de analisis que comprende tan sdélo del afio 2020 al 2022 (fin
de la investigacion), en éste, se registran 283 nuevas edificaciones verticales habitacionales y de
usos mixtos, cuya distribucion espacial se observa en la Figura 21.

Figura 21 Torres de apartamentos y usos mixtos 2020-2022
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Las edificaciones verticales en la mancha urbana en este periodo de analisis pareciera que

se dispersan, sin embargo, persisten en las zonas antes mencionadas, y se “dispersan”
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internamente para distribuirse en las colonias colindantes al denominado epicentro en el distrito
Chapultepec. El poniente de Guadalajara concentra el 99% de la oferta inmobiliaria de este estilo.

La Figura 22 representa el levantamiento de campo completo de la oferta inmobiliaria de
vivienda vertical y usos mixtos por década, desde 1950 hasta 2022, si bien el periodo de 1950 a
1999 esta fuera de la ventana temporal de analisis, nos ayuda para contrastar el ritmo de
desarrollo inmobiliario.

Figura 22 Torres de apartamentos y usos mixtos 1950-2022
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Aqui se aprecian los corredores y poligonos en donde se establecen los edificios,

predominantemente sobre los corredores viales de oriente a poniente Nifios Héroes, Vallarta,
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Hidalgo, Av. México, Pablo Neruda, de norte a sur, Chapultepec, Américas, Lépez Mateos, Rubén
Dario, Providencia con la persistente concentracién descrita; el oriente de la ciudad evidencia
escasa oferta de vivienda vertical.

El ritmo de crecimiento se muestra en la Figura 23, las graficas son claras en el repunte de
la construccién a partir de la publicacion del PotMet, con el cambio de usos de suelo y densidades
en las avenidas y corredores de transporte masivo, pues se expidieron cientos de licencias de
construccion vertical.

Figura 23 Crecimiento en construccion de edificios 1950-2022
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Es contundente el ritmo de crecimiento que refleja esta imagen, la oferta de vivienda
vertical estd mas vinculada a temas de financiarizacién y especulacién de suelo que al desarrollo
local, puesto que no se han modificado sustancial y correspondientemente las condiciones de vida
de la poblacién, ni en salario, ni en empleo, ni en calidad de vida, no es el grueso de la poblacién

local la que compra y habita estos apartamentos inalcanzables.

135



4. Caracterizacion del sector inmobiliario en Guadalajara
El sector inmobiliario o industria inmobiliaria comprende las actividades que derivan de los bienes
inmuebles o bienes raices que dependen del suelo para existir, edificaciones tanto a nivel cero
como en altura y en niveles subterraneos. Existen diferentes tipos de bienes inmuebles.

a) Residenciales

b) Comerciales

¢) Industriales

d) Mixtos

e) Suelo en brena o urbanizado
En este ramo, se catalogan las operaciones en produccidn, comercializacién y transmision

de derechos del suelo en cualquiera de sus variantes.

Esta industria en México representé al 2021 el 12.48%°* del PIB, en Jalisco y se considera
de gran importancia para la economia nacional dada su extendida cadena de valor y sus altos
retornos de inversién.

Las empresas que componen el sector se pueden catalogar en:

e Promotoras: empresa duefia del capital que asume el riesgo econdmico del desarrollo
inmobiliario, también denominadas desarrolladoras.

e Constructoras: son la figura ejecutora de los trabajos de construccion como unidad
auténoma con personal propio segun su tamafio y grado de especializacidn, pueden incluir
los servicios de disefio, supervision, ejecucién administracién y control de la obra.

e Agencias inmobiliarias: éstas pueden ser parte de la promotora en funcidn de

comercializacion de obra nueva y usada.

%4 Del cual el 69.1% corresponde a construccion, el 30.4% a servicios inmobiliarios de comercializacion vy el
resto a los servicios relacionados. Fuente INEGI
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e Administradoras de inmuebles: se refiere a la industria que se dedica a la gestién del bien
inmueble a través de arrendamiento, mantenimiento, localizacion de inquilinos, gestiones
ante autoridades o pago de impuestos.

e Asesores financieros: son la entidad encargada de conocer y promocionar todos los
instrumentos de crédito disponibles para la adquisicién de bienes inmuebles y en algunos
casos para la realizacidn de proyectos inmobiliarios, fungen también como intermediarios
ante las instituciones financieras y crediticias.

e Valuacién: esta actividad corresponde a la estimacion de los valores de las propiedades
mediante la aplicacién de técnicas de mercadeo, asi como proyecciones de rendimientos y
apreciacion de los bienes inmuebles.

Entre otros componentes del sector y particularmente relacionadas con la construccion,
estan los érganos de regulacion y administracion de la tierra de los gobiernos locales, estatales o
regionales segun sea el caso, las empresas de produccién, comercializacién y transporte de
materiales basicos y especializados (pétreos, cementantes, prefabricados, aceros, aluminio,
cristal), las empresas de fabricacién y comercializacién de mobiliario, despachos de consultores de
ingenieria y arquitectura, universidades publicas y privadas que desarrollan planes de estudio con
relacion al ramo, colegios profesionales, sindicatos de obreros y técnicos especializados en cada
area, pintores, carpinteros, maestros de obra, contratistas; servicios financieros, despachos de
abogados y gestores de tramitologia, desarrolladores de servicios de internet de las cosas y otros
gue participan de manera directa o indirecta en el mercado.

La industria inmobiliaria que edifica en la ciudad de Guadalajara se puede catalogar como
heterogénea; existen desarrolladores inmobiliarios locales con larga tradicién y empresas externas
que se han ubicado en la zona metropolitana a partir de la expansidn urbana del corredor sur y

otras empresas mas a partir de los procesos de verticalizacidn. Estas empresas no se suscriben a la
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escala local, las firmas que se revisaron cuentan con presencia en éste y otros municipios de la
mancha urbana, en el estado, en el pais, también trabajan empresas extranjeras como Grupo Lar
originaria de Espafia, Century 21 de Estados Unidos, por mencionar algunas.

Real State Market afirma que el Pais se ha vuelto un captador de Inversidn Extranjera
Directa (IED) en el sector inmobiliario con al menos quince fondos de inversidon que aportan capital
para proyectos de oficinas, vivienda y comerciales, debido a que representa mayores retornos de
inversién que otros paises incluidos Estados Unidos, aunado a crecientes mercados de consumo.

A través de asociaciones nacionales, estos “aliados estratégicos de inversién” como KIMCO
Realty Corporation, Black Creek Capital, Peabody Funds, Chelsea Property Group, ABM Properties
y Grupo Lar se materializan los proyectos urbanos, la alta rentabilidad y la gran oportunidad de
crecimiento (con baja regulacidn) representan una ventaja competitiva para las firmas
internacionales, el fondo O’Connor Capital vinculado a Grupo Accién (vinculado también a Grupo
Lar), DeMet, Consorcio Ara y otros, estima una inversion en activos por 600 millones de délares
(Olguin, s.f.).

La territorializacién del dinero extranjero en suelo mexicano es posible gracias a la
asociacién estratégica con empresas mexicanas, ademas de las anteriores, también CMI Saubach,
Jones Lan LaSalle y CB Richard Ellis mantienen presencia en el mercado local a través de socios
mexicanos que simplemente “aprovechan las circunstancias del mercado”.

Cabe sefialar que es a partir del boom inmobiliario que se crean las asociaciones del sector
como ADI capitulo Jalisco que busca impulsar el sector en el occidente del pais y agremia a Alhel,
Abilia, GIM Desarrollos, Artha Capital, Grupo Lar, Grupo Ouest, Thor Urban Capital, GFA
Arquitectos, Hines, Be Grand, ICON Group, Inmuebles Carso, Dalton Corporation, Desarrolladora
Mexicana de Inmuebles (DMI), Grupo Beckmann, Grupo Cube, Inverdesarrollos, GIG, Idex,

Napresa, Ideal, Tierra y Armonia y Varo.
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En la ciudad se identifican cuatro eslabones de la cadena de valor.

1) Agencias inmobiliarias: dedicadas a las transacciones de compra, venta, valuacién de
bienes inmuebles.

2) Constructoras: con funciones de edificacién de obra civil y acabados. Bajo distintos
esquemas y alcances.

3) Desarrolladoras inmobiliarias: empresas que coordinan proyectos de inversion
inmobiliaria desde el plano hasta la comercializacién, pasando por la compra del terreno y
la gestion ante las autoridades para la realizacidn de las obras ya sea con capital propio o
mediante financiacién de terceros; resuelven temas del marco legal, juridico y fiscal del
negocio, realizan inversiones a priori sobre el suelo.

4) Bancos y agentes financieros: empresas dedicadas a proveer el capital para inversion,
facilitan el flujo de dinero a través de créditos con tasas de interés fijas o variables, previo
analisis del retorno de inversién, algunos bancos cuentan con una divisién hipotecaria que
permite el crédito con garantias para la adquisicidn de unidades de vivienda o en su caso,
para la construccion a mayor escala. Existen también en el mundo empresas
especializadas en la financiacion del sector de la construccién como Alter Finance con sede
en Madrid y Londres, son opciones no bancarias que a través de distintos mecanismos
garantizan el flujo monetario para la conclusion de los proyectos inmobiliarios.

Con el exponencial crecimiento del sector en la ciudad, todos los eslabones de la cadena
se encuentran en el territorio, a lo largo de veinte afios empresas locales y globales, de todos los
tamafios se han asentado en la ciudad, tal como lo demuestra Denue en la Figura 24, tanto en
Guadalajara como en Zapopan, las actividades relacionadas con la construccion han tenido

variaciones significativas de 1999 a 2019.
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Figura 24 Detalle de actividades relacionadas con el sector inmobiliario Guadalajara y Zapopan

Codigo actividad
SCIAN GUADALAJARA 16225 2004 2009 2014 2019
23 Construccion ™ 533 573 673 543 659
236 Edificacion” 228 291 315 260 334
2361 Edificacion residencial | 67 113 111 112 153
2362 Edificacion no residencial T 161 178 204 148 181
238 Trabajos especializados para la
g 184 126 197 169 192
construccion
2382 Instalaciones y equipamiento en
2 yT o 103 78 129 113 99
construcciones
2383 Trabajos de acabados en
. ; T 0 0 36 31 35
edificaciones
23839 Otros trabajos de acabados en
i j T 0 v} 0 o o
edificaciones
2389 Otros trabajos especializados
S 28 0 0 0 )
para la construccion
23899 Otros trabajos especializados
Ll a5 1] 1) o o
para la construccion
ZAPOPAN 1999 2004 2009 2014 2019
23 Construccion” 105 230 342 309 412
236 Edificacion’ 74 aa 152 146 212
2361 Edificacion residencial T 24 41 54 49 a5
2362 Edificacion no residencial | 55 58 98 g7 117
238 Trabajos especializados para la
oiig 65 52 78 100 129
construccion
2382 [nstalaciones y equipamiento en
; = 24 24 a7 66 &9
construcciones
2383 Trabajos de acabados en
: : T 0 0 0 1] o
edificaciones
23839 Otros trabajos de acabados en
; % T 16 14 15 19 20
edificaciones
2389 Otros trabajos especializados
’ S‘D T 15 3 0 o v}
para la constriccion
23899 Otros trabajos especializados
e 0 1] 0 o 1]
para la construccion
Fuente: DENUE
Las empresas de construccién y de trabajos especializados para la construccidon

practicamente se han duplicado en este periodo.

En lo que respecta a la edificacién de vivienda unifamiliar en tan sélo 5 afios aumentd en

72% mientras que la multifamiliar aumenté en 200% como lo expresa la Figura 25, la actividad que

mas incremento ha tenido es la supervision de edificacidn residencial con aumento de 400% en el

mismo periodo. Respecto a los decrementos en las actividades productivas relativas al sector

inmobiliario, la mas representativa es “construccién de obras para el tratamiento distribucién y
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suministro de agua y drenaje”, comprensible puesto que la ciudad esta urbanizada casi en su

totalidad.

Figura 25 Detalle de las actividades relacionadas al sector inmobiliario 2015 al 2020

COMCEPTO 2015 2020 DIFERENCIA %
EDIFICACION DE VIVIENDA UNIFAMILIAR 104 179 72.12%
EDIFICACION DE VIVIENDA

MULTIFAMILIAR 9 27 200.00%
SUPERWVISIOM DE EDIFICACION

RESIDEMNCIAL 1 5 400.00%
EDIFICACION DE INMUEBLES

COMERCIALES Y DE SERVICIOS 159 157 -1.26%

CONSTRUCCION DE OBRAS PARA EL
TRATAMIENTO DISTRIBUCION Y

SUMINISTRO DE AGUAY DRENAJE 16 13 -18.75%
CONSTRUCCION DE OBRAS DE

URBANIZACION 60 54 -10.00%
OTRAS CONSTRUCCIONES DE

INGENIERIA CIVIL 20 27 35.00%
INSTALACIONES ELECTRICAS EMN

CONSTRUCCIONES 110 105 -4.55%
COLOCACION DE MURQOS FALSOS Y

AISLAMIENTO 30 36 20.00%
PREPARACIOMN DE TERREMNOS PARA LA

CONSTRUCCION 13 24 84.62%

Fuente: DENUE

En lo que respecta a las actividades relacionadas con el sector inmobiliario de 2010 a 2020,
la Figura 26 detalla las actividades mas representativas y las variaciones porcentuales en este
periodo. Tanto en Guadalajara como en Zapopan el alquiler sin intermediaciéon tiene incrementos
sustanciales casi de mil por ciento y otros servicios relacionados con lo inmobiliario se incrementé
seis veces en promedio. En términos generales todas las actividades relacionadas aumentaron a

partir de la proliferacion de torres en la ciudad.
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Figura 26 Detalle de actividades relacionadas con el sector inmobiliario 2010-2020

Clave SCIAN |Guadalajara [2010 |2015 [2020 |Diferencia %
Alguiler de maguinaria y equipo para construccion, mineria
532411 y actividades forestales 6 3 9 150.00%
Alquiler de maquinaria y equipo para mover, levantar y
532492 acomodar materiales 13 3 7 38.89%
531114 Alquiler sin intermediacidn de oficinas y locales comerciales 9 10 82 911.11%
531119 Alquiler sin intermediacidn de otros bienes raices 11 3 27 245.45%
531111 Alquiler sin intermediacion de viviendas amuebladas 1 0 3 300.00%
531112 Alquiler sin intermediacion de viviendas no amuebladas 1 2 3 300.00%
531210 Inmobiliarias y corredoras de bienes raices 47 61 93 197.87%
531319 Otros servicios relacionados con los servicios inmobiliarios 13 9 55 423.08%
531311 Servicios de administracion de bienes raices 68 63 48 70.59%
Clave SCIAN |Zapopan [2010 2015 [2020 |Diferencia %
Alquiler de maquinaria y equipo para construccion, mineria
532411 y actividades forestales 8 7 13 162.50%
Alquiler de maquinaria y equipo para mover, levantary
532492 acomodar materiales 7 ] 1 57.14%
531114 Alquiler sin intermediacidn de oficinas y locales comerciales 4 5 50 1250.00%
531119 Alquiler sin intermediacidn de otros bienes raices 1 2 7 700.00%
531111 Alquiler sin intermediacion de viviendas amuebladas 1 1 3 300.00%
531112 Alquiler sin intermediacidn de viviendas no amuebladas 1 1 1 100.00%
531210 Inmobiliarias y corredoras de bienes raices 20 25 58 290.00%
531319 Otros servicios relacionados con los servicios inmobiliarios 1 i 28 2800.00%
531311 Servicios de administracidn de bienes raices 35 20 58 165.71%

Fuente: DENUE

En lo que respecta a la venta y comercializacion, segin la Comisidon Nacional de Vivienda
(CONAVI) la vivienda se clasifica en seis tipologias basadas en area, precio y caracteristicas
arquitectoénicas, particularmente en el rubro de la vivienda vertical, y como resultado del trabajo
de campo, se identifica que la ciudad concentra aproximadamente 650 proyectos distribuidos en
Guadalajara y Zapopan con una oferta para venta y renta de 58% mil unidades divididas en seis
segmentos de mercado®®, Econdmico (3), Popular (15), Tradicional (53), Media (140), Residencial

(213), Residencial Plus (176), esto evidencia que las uUltimas dos categorias corresponden al 65%

85 Esta cifra cambia todos los dias dependiendo del surgimiento de nuevas torres y las variantes en oferta y
demanda del mercado inmobiliario, por lo que se considera aproximada.

% Basado en la clasificacion de CONAVI.

Precio en pesos mexicanos por m2 construido en Guadalajara a 2020

Econdmico: $6,444

Popular: $9,235

Tradicional: $13,001

Media: $25,720

Residencial: $40,842

Residencial Plus: $46,210

Se considera afiadir una categoria mas que se denominaria “Elite” dado que se identificaron proyectos que
cuestan hasta un 50% mas que la categoria Residencial Plus y que por su tamafio y su tipologia constructiva
se diferencia considerablemente.
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del total de la vivienda vertical en la ciudad con precios promedio por m2 de $43,000 pesos, la
Figura 27 y 28 muestran la distribucién de desarrollos verticales por segmento y la oferta en el

mercado tapatio respectivamente.

Figura 27. Distribucion de desarrollos verticales en Guadalajara

Vivienda por segmento | Oferta en el mercado %
Econdmica 3 1%
Popular 15 3%
Tradicional 53 9%
Media 140 23%
Residencial 213 36%
Residencial plus 176 29%
Total | 600 | 100%

Fuente: elaboracion propia con datos de levantamiento de campo y Trasvaltio (2019)

Figura 28 Oferta de vivienda en Gauadalajara segun su segmento

250

Econdmica Popular Tradicional Media Residencial Residencial
plus

Fuente: elaboracion propia con datos de levantamiento de campo y Trasvaltio (2019)

La imagen anterior indica cuantas viviendas por segmento se registran en el mercado®’

como se aprecia, la oferta de los segmentos altos es mayor; ambas concentran mas del 50% del
total, mientras que la vivienda para el sector popular es la de menor oferta, puesto que a decir de
los desarrolladores no resulta dptimo crear vivienda popular o tradicional en los espacios al

interior de la ciudad puesto que el valor del suelo no reditlia las ganancias esperadas (Rizo, 2019).

7 Aun cuando hay numerosos edificios que ya concluyeron su etapa de venta, los datos se recabaron de
portales de internet que los ofrecen para venta en segundo propietario o mas, reflejando su participacion
activa del mercado inmobiliario y el valor actualizado obtenido desde su preventa.
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La Figura 29 explica el decrecimiento de la ciudad en términos de poblacién en 20 afios

entre otros motivos, los fallidos programas de urbanizacién de las periferias fueron uno de los

factores de la despoblacidon de Guadalajara. Actualmente la ciudad cuenta con casi 20% menos de

poblacién que hace 20 afios, y con 9% mas de viviendas desocupadas en el mismo periodo, lo que

nos lleva a inferir que mucha de la oferta del mercado actual no estd habitada aun cuando

contamos con 260 mil tapatios menos.

Figura 29 Poblacion local y variables sociales

Guadalajara 2000 2020 Diferencia %
Poblacion total 1646319 1385629 260690 -16%
Total de viviendas 367242 454874 87632 19%
Total de viviendas habitadas 352552 398966 46414 12%
Relacién total de viviendas

habitadas vs total de vivienda 00 68 623% 2%
Total de habitantes en viviendas 1631430 1376530 -254900 -19%
P_rc_nmedlo de habitantes por 44 35 1 26%
vivienda

Promedio de habitantes por cuarto 1.2 0.8 -0.4 -50%
Promedio de hijos nacidos vivos 1€ 2 0.3 15%
Grado promedio de escolaridad 9 11 2 18%
Viviendas deshabitadas 14690 55908 41218 74%

Fuente: elaboracidon propia con datos de diferentes fuentes

La Figura 30 senala la distribucion espacial de los desarrollos de vivienda vertical y uso

mixto de Guadalajara a la par de la concentracién por colonia en el poniente de la ciudad. La

colonia Lomas del Country es la que mas torres concentra (46), seguida de Lafayette (31) y de

Santa Teresita con 27 en las zonas Minerva y Centro respectivamente.
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Figura 30 Concentracion espacial de las torres de vivienda y usos mixtos por colonia

Ixtlahuacan del Rio

Fuente: elaboracion propia con datos de levantamiento de campo

En el plano se aprecia cdmo las colonias colindantes con las tres antes descritas las siguen
en cuanto a cantidad de torres se refiere, al mismo tiempo que se aprecian los corredores viales
sobre los que se enclavan la oferta inmobiliaria.

La Figura 31 refleja el precio por m2 construido en las torres que se analizaron, se observa
qgue va desde los 11 mil hasta los mas de 100 mil pesos por metro cuadrado segun la zona, las
amenidades, la localizacion el tipo de desarrollo, la calidad constructiva y la cantidad de unidades

privativas en la zona Minerva se concentran los precios mas altos.
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Figura 31 Precios del suelo
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Fuente: elaboracion propia con datos de diferentes fuentes

Este analisis refleja que las unidades privativas de nivel residencial y residencial plus

ofrecen dareas por encima de los 100m2 por lo que los precios de los apartamentos parten desde

los 5.5 hasta los 20 millones de pesos (MDP) segln su tamafio, mientras que los proyectos de nivel

medio oscilan en los 2.5 MDP vy los de los segmentos restantes no rebasan 1 MDP.

El comportamiento del mercado indica que durante 2019 se consumieron en promedio 5

unidades del segmento residencial plus, mientras que el ritmo de compra de las unidades

pertenecientes a los otros segmentos oscilé en 20 para tradicional y 30 para media, por lo que, la

vivienda vertical residencial y residencial plus son las de mayor oferta y de menor demanda.



Respecto al método de adquisicion, segun lo referido por los agentes inmobiliarios, el
grueso de la compra se realiza a través de créditos ya sea con entidades bancarias, a través de
financieras, hipotecarias o mixtos, con enganche promedio del 25%, tan sélo el 8% se realiza de
pago inmediato o contado (que en la mayoria de los casos se extiende de 1 a 3 meses o hasta un
afio) y corresponde casi en su totalidad a la etapa de preventa.

Segun la Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI), Guadalajara cuenta
con 186 empresas registradas en su plataforma, cabe destacar que entre los servicios que ofrecen
las empresas del ramo inmobiliario se encuentran los siguientes:

e Compra-venta y administracidon de bienes inmuebles
e Desarrollo de productos inmobiliarios
e Constructoras.

La Figura 32 enlista las desarrolladoras inmobiliarias con mayor presencia en la

construccion de edificios de uso mixto y de vivienda vertical en la ciudad segln la Asociacion de

Desarrolladores Inmobiliarios (ADI) y la Asociacién Mexicana de Promotores Inmobiliarios (AMPI).
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Figura 32. Tabla de desarrolladores inmobiliarios en la ZMG

DESARROLLADORES
INMOEILIARIOS FUNDACION
ICONSTRUCTORAS ! [INICIO DE PROYECTOS
PROMOTORAS DRIGEN OPERACIONES) ENLA ZMG PRESENCIA
GRUPOYED (Jack Lewy % Tuldm, Cancin, Guadalajara, Puerta Yallarta,
Hazsan) liadiBiee 2005 i Monterrey, Ledn, Querétara, Muewa'vark
LENVY HOLOINGS
Ciudad de Méuca, Estada de Méuica, Cancan,
GRUPO LA&R Espafia 1369 q Guadalajara, Puebla, Querétara, Palonia, Pend,
Erazil. Ezpafia.
CASILLAS+HCASILLAS Guadalajara 2004 =] Guadalajara
Guadalajara, Can Cun, Ciudad Juarez,
RUE& Judrez 1350 3 Hermasilla, Lean, Mexicali, Manterrey, Tarreon,
Veracruz, Saltilo, Tiuana
GG CisdalssE 1880 38 Jalizco, Sinaloa, .ﬂgur.?usazzlri:ntes, Baja California,|
GRUPD OUEST Sin datos 1375 =] Guadalajara, Puerto Vallarta, Punta de mita
GCRUROSANCARLES Guadalajara 1365 13 Guadalajara, Puerta Wallarta
[Salvador lbarra)l
GARVIGRUPO Guadalajara 1350 34 Guadalajara
TIERRA v ARMOMIA Guadalajara 1375 112 Guadalajara, Puerto Vallarta, Querétaro
UREATERRA Guadalajara 2010 =] Guadalajara
DorMUS Guadalajara 1365 17 Guadalajara
Musua Leon, Aguaszcalientes, Jalisco, Estado de
JAVER Manterrey 1373 =] Ménizco, Ciudad de Ménico, Querétaro, Quintana
Roao, Tamaulipas
IOE= Guadalajara 1375 15 Guadalajara
K:ﬁag;EE?:aN Guadalajara 202 dd Jalizea, Querétara, EELL
DALTON CORPORATICON
oml Guadalajara 1354
GRUPO BECKMANN
GRUPO CUEE
INVERTI [Ignacic Ramirez] Guadalajara 15992 12
THOR URBAM CAPITAL
ARTHA CAPITAL
GIMOESARROLLOS
ABILIA
GC ME=
LEAC Guadalajara 2005 1 Jalisco
: [Méuica, Monterrey, Tijuana, Guadalsjara,
105 OFICE Sin datos 2010 4 Guerétaro, Mérida, Lean +30
ANTEUS Guadalajara
THOR URE&AMNA Muewavark 2012 2 Jalizoa, Quinta Roo, Querétara,
PROMODESA Guadalajara 1330 20 Jalisco
INTERAMERICAN Guadalajara Ml 32 Jalizeo, Mayarit, Sinaloa
FRAVA Guadalajara 1350 12 Jalizoa, Colima, Mayarit y Estados Unidos
MARNHDS Ciudad de Méuical 1354 3 Guadalajara, Mésico, Guatemnala, Estados
EQUILIERICO + :
DESARROLLADCRES M 1330 K Guadalajara

Fuente: elaboracion propia con datos de ADI, AMPI y sus pdginas de internet

La tabla anterior explica los grupos inmobiliarios con mayor presencia en la ciudad, el
trabajo de campo denota que lejos de estar en un ambiente de competencia estdn en un clima de
participacidén conjunta, es comun también ver publicidad mixta en cada obra en las cuales se

observan los pendones de Anteus por ejemplo, como el constructor de la estructura de multiples
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18 para el desarrollo de

edificios, igualmente Grupo Lar ha hecho mancuerna con Patrimonia
modelos de negocio dedicados a la construccion y arrendamiento de bienes inmuebles en lo que
se denomina joint venture, al mismo tiempo GIG y Lodela bajo un esquema de participacién
construyen Distrito Republica, éstos y otros ejemplos dan cuenta de la participacién conjunta de
las empresas locales y externas del sector en el proceso de verticalizacién de la ciudad.

El director de Kiva opina del sector en la ciudad: “Las oportunidades son muy relevantes
para los siguientes 10 ainos en Guadalajara, no veo de ninguna manera el mercado saturado, habra
opciones si la economia sigue fuerte y atrayendo mds inversionistas” Jaime Flores citado en Tapia
(2019, pag. 100).

En términos econdmicos, el sector inmobiliario es el segundo generador de empleos en el
pais, tan sélo en el estado de Jalisco genera mas de 90 mil empleos directos segun la Cdmara
Mexicana de la Industria de la Construccién (CMIC), por lo que es del interés del gobierno de todos
los niveles, asi como de los organismos relacionados fortalecerlo.

Asi pues, el sector inmobiliario que opera en la ZMG podria decirse que reproduce el
capital y construye y reconstruye la ciudad en un ambiente de colaboracién tanto de las empresas

gue conforman el sector como de las autoridades que deberian regularlo, pero que dan manga

ancha para que se repartan la ciudad a discrecién.

5. Anadlisis de los fendmenos socio espaciales en Guadalajara derivados de Ia
reconfiguracion socio residencial

Para realizar el andlisis integral de esta investigaciéon se tomaron en cuenta 4 aspectos que se

explican en la Figura 33, todos se relacionaron con la distribucidon de las torres resultado del

levantamiento de campo, torres de vivienda y usos mixtos por AGEB, mismas que se plantean en

68 Patrimonial es una gestora de fondos francesa.
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dos cortes temporales, 2010 y 2020, para evidenciar el contraste de la transformacién territorial
como consecuencia:

1) Socioecondmico

2) Equipamiento vial

3) Urbanistico

4) Servicios.

Figura 33 Variables de analisis por tema

Aspectos de analisis por tema

Socioeconémicos Equipamiento Urbanisticos Servicios
Distribucion de la Estaciones MiBici 08, 11, 15, Tiendas de abastecimiento: abarrotes /
G ) T Usos de suelo e
poblacion 10-20 22y Lineas ciclovia conveniencia/ supermercados
Grado promedio de Infraestrutura urbanade | Areas de Proteccidon Patrimonial " y s
; 2 Financieras / casas de empefio
escolaridad 10-20 transporte masivo (APP)
Promedio de ocupantes | Infraestructura urbana de |Poligonos de Intervencion Urbana ;
; ; Bancos / cajas populares
por cuarto 10-20 transporte alimentador Especial (PIUE)
Indice de Marginacién s >
10 ZOg Vivienda desocupada Lavanderias / tintorerias

Servicios arquitecténicos, inmobiliarios y

Ingreso 2018 Valor catastral de suelo 2002-2009 i
de alquiler

Fuente: elaboracién propia

5.1 Socioeconémicos
El andlisis socioecondmico explica cinco variables que se relacionaron con los resultados del
levantamiento de campo, basicamente con la concentracidn resultante de la geolocalizacion de las
torres registradas. Con base en la informacidén recabada de los censos de 2010 y 2020 se analiza el
comportamiento espacio-temporal de la distribucion de la poblacién, el grado promedio de
escolaridad, el promedio de ocupantes por cuarto, el indice de marginacién y el nivel de ingreso
(2018).

En la Figura 34 se aprecia la distribucién de la poblacién en la ciudad respecto de los
desarrollos verticales de vivienda y usos mixtos en 2010. La imagen muestra que la poblacién de la

ciudad se concentra en el sur y el oriente.
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Figura 34 Distribucion de la poblacién 2010
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Fuente: elaboracion propia con base en Datos del INEGI

La distribucién de la poblacién en 2010 refleja el centro y el poniente como las dreas con
menor concentracion mientras que el oriente y el sur como las que mas poblacidn concentran,
especificamente la zona Oblatos se reconoce como la mas poblada en este censo. Respecto de la
localizacién de las torres, practicamente la densidad se mantiene baja no obstante la oferta de
vivienda. En el distrito Chapultepec de la zona Minerva que es practicamente el epicentro de la
verticalizacidn se observa la baja densidad pese a la concentracidn de las torres representadas con
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los puntos rojos.

En la Figura 35 que representa la misma variable en 2020 este comportamiento se

mantiene, aunque la densidad poblacional se extiende al norte y oriente en la zona Huentitdn,

cabe sefialar que segun los censos la poblacién decrecié de 1.49 millones de habitantes en 2010 a

1.38 millones en 2020, por lo que la densidad no representa un aumento de la poblacidn sino una

redistribucién espacial y que la proliferacion de desarrollos no necesariamente ha incrementado la

densidad habitacional en las zonas que se enclavan pese a existir mas unidades privativas por

hectarea

Figura 35 Distribucion de la poblacién 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en Datos del INEGI
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En la figura anterior, la poblacidn se movid hacia el oriente, puesto que del 2010 al 2020 y
segln analisis de inmobiliarias nacionales, la renta tuvo un alza generalizada en la ciudad de 10%,
mientras que por zona tuvieron incrementos de hasta 20% en los apartamentos de nueva
creacién, alcanzando hasta los 20 mil pesos por unidad, de 2016 al 2020, practicamente se duplic
el precio tanto de venta como de renta selectivamente (2020). La Figura 36 representa el grado
promedio de escolaridad distribuida por Ageb en 2010, se observa la constante en la zona
poniente en las Agebs con mayor concentracién de vivienda vertical, que aun cuando posee menor

poblacién, concentra mayor grado de escolaridad.
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Figura 36 Grado promedio de escolaridad 2010
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Fuente: elaboracion propia con base en Datos del INEGI

En contraposicidn, al oriente y al sur respectivamente, Oblatos, Tetlan y Cruz del Sur el
grado de escolaridad refleja Unicamente educacién primaria, mientras que la zona Minerva
concentra la mayor poblacidn con grados académicos. Por su parte, en el Centro se concentra la

poblacién con escolaridad media.
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En 2020 aumentd el grado promedio de escolaridad en términos generales en toda la

ciudad como se ve en la Figura 37, lo cual estd relacionado también con el aumento en edad de la

poblacién.

Figura 37 Grado promedio de escolaridad 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en Datos del INEGI

Es importante sefialar que esta variable une espacialmente dos importantes areas de la

ciudad a través del corredor Alcalde, que también es un drea de interés para los desarrolladores
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inmobiliarios toda vez que se realizaron las obras del tren ligero, el corredor peatonal y se autorizo

la construccidn de torres en las inmediaciones del Parque.

En las Figuras 38 y 39 la variable promedio de ocupantes por cuarto, en 2010 a 2020

respectivamente, se aprecia con una disminucion en general.

Figura 38 Promedio de
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Fuente: elaboracion propia con base en Datos del INEGI

Figura 39 Promedio de ocupantes por cuarto 2020

por cuarto 2010
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Aunque se conserva la oposicion oriente-poniente observada en las graficas de poblacién
total, algunos ageb especificos disminuyeron su indice de ocupantes por cuarto aun en las zonas
populares.
las unidades privativas crecieron

En las graficas anteriores, a pesar de que

exponencialmente, ni la densidad de poblacién ni los ocupantes por cuarto aumentaron, eso
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refleja que en su mayoria las torres de vivienda estan vacias o semihabitadas, mientras que el
grueso de la poblacidn se reubica en las areas populares.

Correspondiente al grado de marginacién (2010-2020), aunque en Guadalajara es bajo
comparado con las periferias de los municipios adyacentes del AMG, este fendmeno en la ciudad
responde mds o menos al mismo patrén, es evidente cémo la denominada zona Minerva es la de
menor marginacién del poligono metropolitano que corresponde al oriente de Zapopan y el

poniente de Guadalajara, Figuras 40y 41.
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Figura 40 Grado de Marginacion en Guadalajara, 2010

http://www.conapo.gob.mx/es/CONAPO/Indice_de_marginacion_urbana_2010

En este sentido, el Unico poligono con diferencia positiva significativa es el que comprende

el norte de Huentitan, especificamente en el que se encuentra localizado el complejo de Distrito
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Iconia, que en 2016 se presentd El Plan Maestro Huentitdn® que concentrd en esta zona una
inversion de 688 millones de pesos de los tres niveles de gobierno, y de la iniciativa privada, con el
objetivo de “combatir la desigualdad en la zona y replantear el oriente de la ciudad... una zona
atractiva para el turismo, el entretenimiento, la cultura, asi como para la ciencia” (Jalisco, 2016).

Figura 41 Grado de marginacién Guadalajara 2020
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Fuente: elaboracion propia con datos de INEGI

5 Este proyecto incluye el mejoramiento de los barrios de la zona, un museo, areas verdes, areas de usos
multiples, planetario, pabellon de exposiciones, el desarrollo Iconia, parque botanico, entre otros.
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Como se observa la figura anterior, la zona Huentitdn redujo su indice de marginacion a
partir de un proyecto concertado para inversidn privada como lo es Distrito Iconia; la
desarrolladora se comprometio a invertir 688 millones de pesos en infraestructura social, cultural
y deportiva.

Espacialmente, la distribucién por nivel de ingreso se aprecia en la Figura 42,
comprobando la idea de que la poblacidon con menor ingreso se localiza al oriente de la ciudad y

mientras que la zona Minerva concentra poblacién con salarios de hasta 140 mil pesos mensuales.

Figura 42 Distribucion geografica por nivel de ingreso
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Sin embargo, no es la constante, el mismo gréfico evidencia una seccién de la zona Oblatos
como la que registra el menor ingreso, pues algun segmento de la poblacién del oriente percibe
menos de $3,985 pesos en el mismo periodo, la disparidad salarial no es sino otra manifestacién
de la desigualdad imperante.

En 2015, la poblacién econdmicamente activa de la ciudad, era del 45% de ésta el 95%
estd ocupada, el salario promedio oscila en 2.5 salarios minimos en el 60% de la poblacién, el 10%
percibe mas de 10 salarios minimos mensuales, el 63% de la poblacién tapatia econdmicamente
activa gana menos de cinco salarios minimos mensuales, es decir menos de 31 mil pesos, mientras
que el promedio de costo de la renta de una vivienda va desde los 9 a los 20 mil segun la zona.

Considerando, como se aprecia en la Figura 43 que el precio promedio del suelo en valores
catastrales ha aumentado en 600% a lo largo de casi dos décadas, es viable inferir que el costo del
desarrollo urbano vertical y la modificacidn socio-espacial afecta el precio del suelo de la ciudad

entera.
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Figura 43 Precio promedio de suelo por m2 (catastral)

w2002 m201%
3
=
=1
--!.
b
S 2 o
] - o+ =
a 7 2 = ™
P -, e = "I‘l
;'1:_ '\-\ - "::- il
i "
V¥ e
351
I
=)
(=]
i o
& = o i
3 i : ; ;
=] 2] o I 0 Lo
i 1=} o P~ Te b
el i i brd i
I 0 i I u Uk
CENTRO MINERWA HUENTITAN OBLATOS OLIMPICA TETLAN CRUZ DEL
SUR

Fuente: catastro consultado en https://catastro.guadalajara.gob.mx/datosabiertos.php

El analisis de los aspectos sociales y econdmicos indica que la distribucién espacial de la
poblacién en general evidencia una ciudad que es correspondiente con patrones de segregacidn
en todos los casos de las variables analizadas, el poniente de Guadalajara, particularmente La zona
Minerva concentran los grados positivos mientras que el oriente, particularmente La zona Oblatos
denota socialmente menor grado de competitividad, con lo que se refuerza la concepcidn histérica
del poniente para los ricos y el oriente para los pobres, es decir, las nuevas estrategias de
inversion y desarrollo urbano vertical, no resuelven los problemas de exclusién y desigualdad

persistentes en la ciudad desde su fundacion, por el contrario, los recrudecen.

5.2 Equipamiento vial

Segln el PotMet se proyecta mas conectividad entre los municipios colindantes con el Centro a
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través de rutas alimentadoras y de transporte masivo. Las proyecciones incluyen también
estrategias de transporte no motorizado; el programa MiBici de movilidad ciclista incluye ciclo-
puertos, ciclovias y reconfiguracidn de carriles viales en areas centrales para alentar el uso de este
tipo de transporte entre la poblacion. En la Figura 44 se aprecian los ciclo-puertos construidos
desde 2008 hasta 2022 y su relacién espacial con la concentracién de torres de vivienda y usos
mixtos de la ciudad.

Figura 44 Localizacién de ciclo puertos y ciclovias 2008-2022
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En el mapa anterior, se observa la concentracidn de puertos ciclistas en las zonas Centro y
Minerva de la ciudad, asi como sus rutas de conexidon con Zapopan y Tlaquepaque, al mismo
tiempo una carencia de este equipamiento en el drea oriente de la ciudad. Al trazar el centro de
gravedad tanto de la concentracion de apartamentos de vivienda y usos mixtos con las

coordenadas de los puertos, se corresponden en relativa cercania como se observa en la Figura 45.

Figura 45 Centro de gravedad MiBici y Apartamentos de vivienda y usos mixtos
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Fuente: elaboracion propia con datos de https://mibici.net/es/mapa/

La Figura 46 expresa en distancia el centro de gravedad de los ciclopuertos contra los
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centros geograficos de las zonas de la ciudad evidenciando que las zonas Centro y Minerva tienen
disposicion de un puerto ciclista a maximo 1.5 kildémetros, mientras que en Huentitdn, Oblatos y
Tetldn esta a 7.6 kildmetros es decir, cuatro veces mas distante.

Figura 46 Distancia expresada a partir de los centros de gravedad
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Consecutivamente, la infraestructura de transporte alimentador y los corredores de
transporte metropolitano seguin el PotMet se distribuyen en torno a las zonas mds pobladas de la

ciudad, no obstante, se observan vacios urbanos significativos en el poniente de la ciudad como se

166



aprecia en la Figura 47, ésta evidencia tres circuitos concéntricos de transporte masivo (existentes

0 en proyecto) metropolitano, periférico y circunvalacion Patria.

Figura 47 Infraestructura de transporte masivo y alimentador
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Fuente: elaboracion propia con datos de SigMetro

En este mismo sentido, existen proyectos de conectividad y de transporte impulsados por

el Fondo Metropolitano, corredores urbanos paisajisticos que estan relacionados con las ciclovias

como se observa en la Figura 48.
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Figura 48 Proyectos del Fondo Metropolitano
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Con la estrategia de Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) se pretende contrarrestar la
dispersion urbana y el despoblamiento de las periferias, asi como del municipio central, “este
modelo conlleva acciones de infraestructura, equipamiento y servicios en esquemas de densidad
sustentable, permitira diversificar las funciones de la ciudad, asi como distribuirlas de forma
equilibrada... y uniforme en toda la metrépoli” (Imeplan, 2016, pag. 329).

Si bien, los corredores de transporte masivo son las areas en las que se pretende
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redensificar’?, actualmente la distribucién espacial de las torres existentes, no necesariamente
cumple con esta regla, particularmente en Lomas del Country, Providencia y el oriente de
Zapopan, especificamente en la zona de Andares la conectividad por transporte publico es escasa,
por lo que el uso del automavil es indispensable, no asi en los desarrollos ubicados en Lafayette,
Chapultepec, Ladrén de Guevara, Santa Teresita que cuentan con mas servicios de transporte

publico y mas equipamiento de ciclovias y ciclopuertos.

5.3 Urbanisticos

En lo que se refiere a los aspectos urbanisticos, cabe resaltar que la ciudad de Guadalajara esta
urbanizada en su totalidad, con uso de suelo urbano y de asentamientos humanos y cuenta con
instrumentos de planeacion como lo es el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano
(POTMet 2016), del cual se deriva el Plan Municipal de Desarrollo Urbano. En la Figura 49 se

plasman los usos de suelo de la ciudad regidos por el PMDU.

70 Es un proceso de transformacién urbana consistente en lograr la compactacién de la ciudad mediante
acciones dirigidas a obtener el maximo provecho de los servicios y el equipamiento existente a fin de
satisfacer a un mayor nimero de personas (Rojas, 2022).
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Figura 49 Usos de suelo y concentracion de torres en Guadalajara
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Segun los instrumentos de planeacion, el objetivo es evolucionar de una ciudad 4D
(Distante, Desconectada, Dispersa, Desigual) por una ciudad C3E (Cercana, Conectada, Compacta y
Equitativa) a través de acciones especificas para construir un Area Metropolitana policéntrica,
diversa, que valora y protege su patrimonio ambiental, con infraestructura y equipamiento
necesario para un funcionamiento adecuado que redirecciona el crecimiento disperso y difuso

para concretar criterios precisos a favor de la proximidad, compacidad y densidad sustentable a
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través de herramientas de gestidn del territorio.

De éste se derivan el Programa Municipal de Desarrollo Urbano PMDU (2017), el Plan de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién PDUCP (2017) y los Planes Parciales de Desarrollo
Urbano, PPDU (2015), de estos instrumentos se recolectaron las variables de andlisis que se
entrelazan con la concentracion de torres de vivienda y usos mixtos a fin de contrastar
informacién relevante para el caso de estudio. En la figura anterior se observa que la
concentracion de torres se acentua en los corredores urbanos identificados con usos de suelo
mixto por encima de las areas denominadas para habitacional.

El PMDU contempla areas de proteccidon al patrimonio por parte de la Secretaria de
Cultura del Estado (SCJ) y del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), estos poligonos
bien definidos contienen inmuebles que ya sea por su estética, por su historia o su corriente
arquitecténica entre otras, son considerados valiosos para conservacion.

En la Figura 50 se identifica el poligono de proteccidon, mismo que al sobreponerse con las
areas de construccion de torres se identifican superposiciones e intersecciones particularmente en

el area Centro y Minerva.
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Figura 50 Interseccion de areas de proteccion al patrimonio y torres de vivienda
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Como se explicd en capitulos anteriores, la catalogacion tanto de entornos como de fincas
protegidas por la Secretaria de Cultura y del INAH no ha sido suficiente para preservar el
patrimonio edificado, la mayoria de las torres se encuentran en areas protegidas. Son numerosas
las denuncias publicas por demolicion de casonas que forman parte del paisaje urbano de la
ciudad, con los cambios de uso de suelo se afecta directamente los poligonos de proteccidn

puesto que los coeficientes de ocupacidon y uso de suelo COS y CUS respectivamente se
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incrementaron en la zona Centro que es el area que mayor cantidad de fincas protegidas contiene,
por lo tanto se asume que la destruccidn del patrimonio continle en el caso del desarrollo
inmobiliario, toda vez que no se ha reconocido un solo esfuerzo por frenar o sancionar a los
responsables.

Para coadyuvar con la conservacidn y evitar la destruccion de obras y entornos valiosos
para la ciudad, el PotMet contempla la creacion de los denominados Nuevos Entornos
Sustentables (NEUS) o Poligonos de Intervencion Urbana Especial (PIUE’s) los cuales por sus
“cualidades fisicas, naturales y/o socioculturales, resultan estratégicos para la consolidacién
urbana” (Gobierno de Guadalajara, 2017) pensados para revertir las dinamicas de dispersion,
discontinuidad y desigualdad, estos espacios dentro de la ciudad se reconocen como
heterogéneos, semiabandonados, con deterioro de su imagen urbana, localizados en areas bien
vinculadas cumplen una funcidn potencial en la dindmica socioecondmica local.

En la Figura 51 se contrastan los 22 PIUE’s con las dreas de desarrollo de vivienda vertical
en la ciudad, los PIUE’s tiene los siguientes objetivos:

e Recuperar barrios tradicionales y renovar los espacios subutilizados

e Reactivar la vida comunitaria y econémica de los barrios y colonias tradicionales

e Redensificar los PIUE’s con especial énfasis en nuevos pobladores y emprendedores que
estimulen y dinamicen las zonas

e Consolidar nuevas centralidades

e Fomentar el desarrollo de los corredores orientados al transporte

e Articular los poligonos PIUE’s entre si a fin de generar una red de desarrollo integral.
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Figura 51 Poligonos de Intervencion Urbana Especial
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Fuente: elaboracion propia con datos de SigMetro

En la figura anterior se identifican los espacios seleccionados por el Ayuntamiento que
seran susceptibles de mejoras en la imagen urbana, ordenamiento de los usos de suelo y control
del comercio informal. De esta estrategia de gestidon urbana se resalta el caracter segregante y
elitista de la medida de redensificacion “con especial énfasis en nuevos pobladores y
emprendedores que estimulen y dinamicen las zonas” acciones que se han realizado en los
cuadrantes de la Minerva y Chapultepec desde hace algunas administraciones con procesos de
especulacion inmobiliaria, construccién de torres con unidades privativas a precios promedio de
2.5 MDP y que resultan incosteables para el grueso de la poblacién tapatia.

En este contexto la Figura 52 muestra las viviendas desocupadas por manzana, lo que
contrarresta el argumento oficial de la necesidad de dotacién de vivienda en el municipio. Aunque
el patrén de desocupacion es homogéneo, se observan manzanas con mas viviendas desocupadas,
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particularmente en la zona Centro.

Figura 52 Vivienda desocupada por manzana y concentracion de torres por AGEB
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Fuente: elaboracion propia con datos de SigMetro

En la Figura 53 se replica el contraste entre la vivienda desocupada por AGEB en la ciudad
y las torres de vivienda, en este andlisis se observa con mayor claridad que las zonas que
concentran las torres también reflejan nimeros altos de desocupacidn, hecho que contradice el

discurso oficial que promueve este modelo de desarrollo en la ciudad.
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Figura 53 Vivienda desocupada por AGEB y concentracion de torres
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Fuente: elaboracion propia con datos de SigMetro

El discurso para repoblar el Centro y redensificar la ciudad es poco sensible con las
necesidades y la demanda de vivienda de la poblacidn, la figura anterior demuestra que no existe
una crisis de vivienda como lo han expresado las autoridades, esto se comprueba con la alta tasa
de desocupacidon. Lo que se requiere son modelos urbanos asequibles, unidades habitacionales
adecuadas cuyo precio corresponda con el nivel de ingreso de la poblacion local.

Sin embargo, el analisis de los aspectos urbanos derivados de los planes y programas de
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desarrollo oficiales tanto metropolitanos como municipales establecen lineas de accién enfocadas
en el urbanismo capitalista, si bien este documento no es una revision critica de ello, si es posible
conocer que las acciones propuestas son consistentes con las que se han realizado de manera
continua en la zona Minerva, especificamente en el subdistrito Chapultepec con los resultados que
conocemos, desarticulaciéon del barrio original, redensificacion de la zona, repoblamiento con
habitantes de estrato socioeconémico distinto del comun de la ciudad que provocan la
concentracion de la poblacién en areas periféricas al fendmeno donde el costo de vida es mas
barato. Es valido decir entonces que la estrategia de redensificacidn de la ciudad basada en la

verticalidad es selectiva, inducida y desigual.

5.4 Servicios
En el caso de los servicios, en comparacion con el resto de la ciudad, se nota una diferenciacién
con mayor saturacién de tiendas de conveniencia y negocios de franquicia de tintorerias y
lavanderias, bares, restaurantes, boutiques, que practicamente han exterminando el comercio
barrial (presente en la zona hasta la década de 1990), esto se considera, debido a la circulacién de
gran niumero de personas, lo que hace atractivos y rentables los corredores comerciales que se
distribuyen a lo largo y ancho del espacio en cuestién, ademas de la demanda de los nuevos
usuarios e inquilinos de las torres.
Con la concentracion de torres de vivienda y usos mixtos, se ha identificado lo siguiente:
Mayor demanda de servicios basicos
Mayor demanda de equipamiento urbano
Cambio del valor del suelo
Modificacién del equipamiento en las areas de influencia de los desarrollos
(ciclopuertos, ciclovias)

Modificacién de los servicios y comercios en las areas de influencia
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Incremento en la densidad habitacional (atin no en la poblacidn)
Incremento en el precio M2 de vivienda
Incremento en el precio M2 de alquiler.
Las colonias, Providencia, Prados Providencia, Monraz, Villasefior, Ladron de Guevara,
Arcos Vallarta, Lomas de Guevara, Lafayette y Americana se reconocen como las de mayor
concentraciéon de complejos de vivienda vertical y usos mixtos; ahi, se ha transformado el
comercio tradicional sustituido por tiendas de conveniencia (por mencionar un ejemplo). La Figura
54 denota la diferencia en la saturacién del comercio barrial; en estas zonas se ha sustituido la
tienda de abarrotes (comun en las zonas populares) por tiendas de conveniencia y supermercados.

Figura 54 Distribucion espacial de tiendas de consumo de abarrotes en Guadalajara
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Fuente: elaboracion propia con datos de DENUE
Las tiendas de abarrotes estan practicamente extintas en las zonas donde predomina la
concentracién de torres de vivienda, mientras que las tiendas de conveniencia han proliferado
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mas que en el resto de la ciudad. En lo que respecta a los mercados y supermercados, la
diferenciacidon de la distribucidn espacial es clara también; los mercados municipales se establecen
en el oriente de la ciudad, mientras que los supermercados se dispersan en el poniente.

Con relacién a la importancia de la consolidacién de corredores gastrondmicos, se puede
observar en la Figura 55 que las vialidades aledafias al corredor Juarez-Vallarta, Lopez Cotilla e
Hidalgo desde Federalismo hasta Av. Lopez Mateos concentran la mayor oferta de restaurantes y
cafés en toda la ciudad.

Figura 55 Distribucion de restaurantes y cafeterias en Guadalajara
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Fuente: elaboracién propia con datos de DENUE

La reconfiguracidn del comercio, los servicios y las dinamicas sociales en la zona Minerva
se han retroalimentado a través del anclaje de las torres de vivienda que ahora reemplazan la
vivienda unifamiliar. Si bien desde la década de 2000 se planted el cambio de uso de suelo del
corredor Chapultepec para generar una especie de Distrito Urbano Gastrondmico, la combinacion
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de ambos elementos ha transformado a poligonos del poniente de la ciudad en zonas de bares y
restaurantes y en donde proliferan los servicios de hospedaje por mencionar un ejemplo.

La valuacidon de los bienes inmuebles en cifras exorbitantes, convierten las areas de
desarrollo vertical en ofertas que superan el doble del costo de la media de la ciudad que ya es
caro (a razén de 10 mil pesos m2 valor comercial) y no guardan relacion alguna con la demanda.
Evidencia de ello es la cantidad de vivienda desocupada, no obstante, se generan procesos de
especulacién en las dreas contiguas a donde se trasladan los productos y servicios mas
indispensables.

En cuanto al equipamiento urbano, el sistema de bici publica, la creacién de esquemas de
transporte BRT (Bus Rapid Transport) estan orientados a la eficiencia, a mejorar las condiciones y
la calidad de vida de los usuarios locales a través de la disminucion del tiempo de transito, el
ejercicio y el ahorro econémico para la poblacién mas desfavorecida. Cabe sefalar que, las vias
ciclistas y los puntos para recoger y estacionar la bici publica, nuevamente presentan una
concentracién en esas areas que precisamente son el epicentro de la verticalizacién (Figura 56)
qgue deja de lado el interés por las clases mas desfavorecidas en una eterna contradiccidon entre el

discurso y los hechos.

180



Figura 56 Relacion de estaciones y conexiones de mi bici en la ciudad

MIBICI_08
e MIBICI_11
e MIBICI_22

Infraestructura_ciclista_2022

Edificios_por_AGEB

0-1
[1-2

B 2-6

B 6-17

Il 17-35

L.

Fuente: elaboracion propia con Datos Abiertos Jalisco

En la dotacién de servicios como bancos, cajas de ahorro, hospitales del sector publico y
privado, las diferenciaciones espaciales se conservan; el poniente de la ciudad, segln se aprecia en
la Figura 57, mantiene los hospitales de caracter privado, mientras que al oriente de la ciudad se
reflejan los de cardcter publico. Por su parte, las cajas populares estan localizadas en el oriente de

la ciudad mientras que la oferta de servicios de banca multiple, en el poniente.
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Figura 57 Distribucion espacial de bancos, hospitales y cajas populares
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Fuente: elaboracion propia con datos de Denue

En el caso de los servicios, respecto de la concentracidon de la poblacién, la oferta de
servicios financieros estd mas concentrada al poniente, es decir que hay menor cantidad donde la
poblacién es mayor. lgual pasa con los hospitales de caracter publico y privado; es nula la
presencia de hospitales publicos en el poniente de la ciudad. Este somero andlisis evidencia la
diferencia en la demanda de servicios. En las areas de modificacion residencial, sin duda se esta
transformando aceleradamente el entorno préximo a las torres, en su fisonomia, poblacién local y
ambulante, en los flujos y oferta de productos, empleo y servicios.

En este proceso intenso de modificacion urbana el binomio gobierno local-sector
inmobiliario juega un importante papel en detrimento del desarrollo urbano democratizado, a
veinte afios de reconfiguracidon residencial, los procesos de segregacién, exclusidon social y
fragmentacién de la ciudad son evidentes toda vez que el anclaje de torres impacta en el aspecto
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social y econdmico de la ciudad en la medida que recrudece la brecha de la desigualdad urbana.
Como ya se explicd, los efectos no pueden catalogarse como estrictamente negativos o

estrictamente positivos por lo que la Figura 58 hace un somero ejercicio de las externalidades de

clasificacién segun el caso.

Figura 58 Efectos de la transformacidn socio-espacial

EFECTOS
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DE LOS PLANES
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VIGENTES

MODIFICACION
DE LA TIPOLOGIA
CONSTRUCTIVA

DE LA CIUDAD

POSITIVOS

La reglamentacién se elabora con
la finalidad de optimizar el uso y
aprovechamiento de la ciudad en
un marco de justicia social vy

espacial.

La imagen urbana es resultado del
proceso natural de crecimiento de
existen

la ciudad, ejemplos

notables de consolidacion de

arquitectura moderna y tradicional

en un marco de armonia.

NEGATIVOS

En el caso del SI, las autoridades
locales no aplican los reglamentos
los

vigentes, no sancionan a

infractores ni deslindan
responsabilidades ante violaciones
flagrantes.

En el caso especifico de Guadalajara
existen ejemplos en los que los
constructores aumentaron el
coeficiente de uso de suelo en
detrimento de la imagen urbana,
excediendo alturas en terrenos que
no eran apropiados en la

reglamentacidn vigente al momento

de su construccion.
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DOTACION/
RENOVACION
DEL
EQUIPAMIENTO

URBANO

ECONOMICOS
GASTO PUBLICO

DIFERENCIADO

INCREMENTO EN
EL COSTO DE

BIENES Y

La dotacién o renovacién del
equipamiento urbano siempre es
una ganancia colectiva, la inversion
de los impuestos en infraestructura

para la ciudad es un ejercicio de

ganar-ganar.

El ejercicio del gasto publico
diferenciado se justifica a fin de
reducir la brecha de desigualdad en
la poblacién local, a fin de dotar de
infraestructura, bienes y
equipamientos que garanticen la
calidad de vida a la poblacién.

En economias fortalecidas el
incremento en el costo de bienes y
ciclo de

servicios alimenta el

La dotacién/renovacion del
equipamiento urbano en la ciudad se
ha realizado en reiteradas

administraciones en la zona Centro y

zona Minerva, si bien el gasto
publico no refleja distinciones
representativas por zona en la

practica es evidente cédmo existe
mas dotacion en la zona poniente
que en la oriente de la ciudad al
mismo tiempo que la calidad del

equipamiento es superior

El gasto diferenciado en la ciudad es
evidente, a lo largo de veinte afios
los gobiernos locales han pugnado
por mejorar el entorno de la Zona

Minerva a fin de convertirla y

consolidarla como un area de
atraccién para la inversion
inmobiliaria.

En una poblacién como la que habita
Guadalajara cuyo salario promedio

oscila entre SMN 7 y 12 mil pesos
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SERVICIOS

SOCIALES
TRANSFORMA-

CION SOCIAL

CULTURALES

recaudacion, aunado a un gobierno
transparente, los beneficios
derivados de ello en razon de

impuesto son una herramienta
valiosa para reinvertir en la ciudad

misma.

Las areas en las que se enclavan los
desarrollos verticales de vivienda y
usos mixtos han transformado la
poblaciéon original por nuevos
vecinos con caracteristicas sociales,
econdmicas y culturales distintas
del resto de la poblaciéon de la
ciudad, ello resulta muy
conveniente para la imagen urbana

qgue pretende exponer la autoridad

local.

mensuales, el incremento en bienes

y servicios atenta directamente
contra el equilibrio de la economia
personal y familiar, asi como en el
patrimonio; amplia la brecha de
desigualdad entre los que vivien en
las torres y el resto.
La transormacidon social bajo el
esquema de la verticalizacidn rompe
con los patrones de comunidad
establecidos en las colonias, si bien
en una sociedad incluyente es
deseable la convivencia mutua, el
proceso generalmente es natural
derivado de la movilidad social, en
este caso no existe tal, Ia
transformacion del entorno social es

inducido, derivado de la oferta de

vivienda en la modalidad vertical
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PROTECCION DEL
PATRIMONIO

EDIFICADO

AMBIENTALES

CONSECUENCIAS
SOBRE LOS
MANTOS
ACUIFEROS

El fortalecimiento de los

reglamentos pertinentes a la
conservacién del patrimonio es un
tema fundamental en una ciudad
como Guadalajara que a través de
del

las intervenciones urbanas

pasado ha exterminado un
importante cimulo de obras vy
civil

edificaciones, la sociedad

organizada en proteccion del
patrimonio es un actor pujante en
los contrapesos de las
intervenciones del Sl en areas

patrimoniales.

No se consideran efectos positivos

La experiencia del pasado deberia

primar sobre las decisiones del
presente y el futuro, en el caso del
patrimonio edificado aun cuando
existen los reglamentos, el gobierno
voces de los

local desoye las

expertos en conservacion, los
mecanismos del S| para operar en la
demolicion de bienes inmuebles
patrimoniales no son sancionados
por las autoridades, no hay en la
autoridad un aliado para proteger
los bienes colectivos sino todo lo
contrario.

Es del conocimiento publico las
afectaciones a los mantos acuiferos y
la sobreexplotacion de los mismos a
raiz de la aceptacion de este modelo
de desarrollo urbano, el Dr. Gleason,
ha publicado numMerosos
documentos al respecto, no sélo por

el tema de la sobre explotacién,

contaminacion dafio o deterioro de
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GOBERNANZA

GOBIERNO

TRANSPARENTE

A este respecto es deseable que los
gobiernos sean transparentes y
abiertos, que trabajen a favor del
desarrollo integral del territorio
gue gobiernan. A lo largo de veinte
afios se han generado
instrumentos para garantizar la
transparencia, mecanismos de
participacién ciudadana y medios
decisiones

para la toma de

colectivas a favor del desarrollo

local.

Fuente: elaboracion propia

los escurrimientos superficiales, sino
también por el tema de Ia
construcciéon sobre zonas de recarga,
asi como por el tema de las
recurrentes inundaciones en la
ciudad.

Si bien existen los

instrumentos,

mecanismos y medios para la

transparencia en la gestion del
gobierno local y regional, en los
ultimos veinte afios se ha permitido
por omisiéon, colusién y o
negociacién que se construya sin
observancia de los reglamentos
pertinentes en la mayoria de los
casos, que se despoje del patrimonio
colectivo y que se vulnere el
patrimonio edificado local que es

propiedad de todos los tapatios sin

que se deslinden responsabilidades.
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Conclusiones

La ciudad de Guadalajara esta experimentado mutaciones en sus formas, movimientos y el patréon
de asentamiento de los grupos sociales que residen en ella, algunas de las cuales datan de décadas
y otras son mas novedosas. Por ejemplo, hasta antes de la entrada del nuevo milenio, Guadalajara
se caracterizd por un patrén relativamente definido de segregacion socioecondémica residencial: i)
areas centrales con poblaciéon declinante, una composicién socioeconémica mixta, pero en
proceso de envejecimiento, y zonas pauperizadas y en proceso de pauperizacion; ii) un pericentro
con sobrerrepresentaciéon de poblacién de clase baja y media, que experimenta una reduccion
demogréfica por emigracidn y un envejecimiento sostenido, lo que tiende a generar un cuadro de
declive generalizado y continuado; iii) una periferia que reporta un crecimiento rapido de la
poblacién, altos niveles de pobreza y asentamientos informales, y iv) un area geografica de
familias acomodadas, en algunos casos, practicamente sin asentamientos informales, bien
conectada con el centro comercial y financiero de la ciudad.

Sin embargo, a partir del afo 2000, dos mutaciones alteraron este patrén: i) la
diversificacion socioecondmica de la periferia, donde es particularmente notable la emergencia de
zonas para familias de altos ingresos, asi como urbanizaciones para familias de ingresos medios y
la consolidacion de areas informales, incluida la construccién de complejos de vivienda social
sélida, y ii) una inflexidén en las dreas pericentrales que han comenzado a registrar inmigracién de
jévenes y de familias jévenes de educacion media vy alta.

Los resultados del trabajo de campo y de la busqueda de informacién correlacionados en
datos mas relevantes y representativos del mercado denotan un mercado de suelo que privilegia
la localizacién, que a lo largo de veinte afios se ha construido un desarrollo urbano de vivienda
vertical concentrado, con precios por m2 por encima de la media, con precios por unidades

privativas impagables para el grueso de la poblacidn, con segmento de mercado evidente en
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donde los pobres tienen menos oportunidades de acceder a vivienda digna, y se evidencian los
métodos de compra-venta excluyentes.

También demuestra una distincidn significativa entre lo que se puede observar a través de
medios electrdnicos o informacidn oficial y la realidad; la velocidad con que se han aprobado y
construido las torres de vivienda y usos mixtos no corresponde a la demanda, la oferta de estos
bienes es mera especulacidn en una ciudad que tiene nimeros negativos en temas de crecimiento
poblacional.

Los poligonos de concentracidon de vivienda vertical se agrupan en clisters que generan
nodos de nuevas centralidades como es el caso de Chapultepec y Andares; las nuevas figuras de
vivienda vertical fungen como anclas para la reconversién comercial y social de la zona en
cuestion.

Este modelo de desarrollo urbano estd en gran medida constituido bajo la légica del
capital y se ha transformado gran parte de la ciudad en mercancia y el espacio publico en un bien
de consumo. Lefebvre (1973, pag. 42) mencionaba que “la ciudad (lo que de ella queda o en lo que
se convierte) es mas que nunca un instrumento Util para la formacion de capital, es decir, para la
formacidn, la realizacidn y la reparticidn de plusvalia” lo que significa que de la practica social
emerge una contradiccion entre la propiedad privada del suelo y su apropiacién social.

De este encuentro/desencuentro, el espacio se valoriza torndndose mercancia como
producto de la formacion de capital que se da bajo la proteccidn de la propiedad privada. La
ciudad en este sentido se torna negocio, se convierte en fuente indispensable para la producciény
reproduccion de capital de la cual se pueden extraer grandes valores o lucros en la medida en que
es urbanizada.

Guadalajara cumple cabalmente esta premisa lefebvriana, puesto que la propiedad

privada ha puesto en jaque al desarrollo urbano de la ciudad y la inversién del sector inmobiliario
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compromete el desarrollo local.

En este tenor podriamos afirmar que la ciudad es cada vez mas inaccesible para los
habitantes, ya sea por el pago de los bienes y servicios, como por el uso y disfrute de las
actividades sociales y culturales y del espacio urbano.

La urbanizacién cumple una funcidon importante en la reproducciéon del capital, se
convierte en mecanismo por excelencia para que el capital realice su ciclo de reproduccidn. Es un
activo inmerso en una légica de la produccidn capitalista del espacio expandiéndose en mayor o
menor grado (calidad) de acuerdo con el nivel de lucro que pueda obtenerse a partir de una
determinada inversién en un espacio-tiempo dado. En la medida en que la urbanizacién capitalista
por accidon del mercado inmobiliario valoriza el espacio, éste se torna consumible (exclusivo) y
asequible en proporcidn con el poder adquisitivo de las diferentes clases sociales (excluyente).

Topalov (1979, pag. 9) define la urbanizacién capitalista como “una multitud de procesos
privados de apropiacidn de espacio. Y cada uno de éstos esta determinado por las propias reglas
de valorizacién de cada capital particular, de cada fracciéon de capital” lo que significa que el
espacio posee una fragilidad que posibilita la reproduccion de capital para la formacién de valores
de cambio; la obtencidn de un lucro derivado de los valores de uso. Asi, el espacio como producto
(econdmico) sirve al capitalismo en su propdsito de reproduccion y realizacidon de una
sobreganancia a partir de capitales fijos creados a partir de la edificacidn de la ciudad.

Con el discurso de incrementar la poblacién local, el gobierno local propicia y promueve la
apropiacidn por parte de privados de bienes de cardcter publico, a la par que condiciona el uso de
la propiedad colectiva a los ciudadanos comunes por parte de las inmobiliarias y desarrolladoras.

La apropiacion privada de los bienes colectivos tiene un claro ejemplo en Distrito Iconia,
en la demolicidn del Registro Civil no. 1 y construccion de Alcalde 960, en la compra a sobreprecio

de las fincas entorno al Parque Morelos para la construccion de Ciudad Creativa Digital, la
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construccion en zonas de recaptacidon de mantos acuiferos de las Villas Panamericanas, asi como la
demolicion arbitraria de bienes inmuebles protegidos e inventariados por la Secretaria de Cultura,
son claro ejemplo de la acumulaciéon por desposesiéon que prima en el modelo de desarrollo
urbano local.

La concentracidon de torres de vivienda vertical y usos mixtos en barrios centrales bien
comunicados y consolidados, con oferta para niveles socioecondmicos altos, en lugar de
dispersarse y segmentarse en los requerimientos de la demanda, refuerza los procesos de
segregacion de la ciudad, la oferta y la demanda de vivienda estan claramente desarticuladas, la
oferta que es promovida desde los desarrolladores de vivienda con apoyo del gobierno local y
solapada en el cambio de planes parciales es excluyente en términos econdmicos para el grueso
de la poblacién local, mientras que la poblacién demanda espacios dignos, accesibles en precio y
bien comunicados de unidades habitacionales que se puedan comprar y rentar.

El sector inmobiliario se basa en la premisa capitalista de la oferta y la demanda, no
obstante, el mercado de suelo no obedece a esta ley, no se regula a si mismo, puesto que el suelo
no es una mercancia ni una materia prima, porque es perenne y porque su utilidad y su precio se
basan en caracteristicas que le son inherentes.

La compactacion de la ciudad de manera ordenada y equitativa es una solucién de fondo
para resolver los problemas referentes a la seguridad, abastecimiento de agua y transporte
publico, para lograrlo es necesario desactivar los mecanismos de mercantilizacién del suelo y
regular al respecto, y garantizar que cualquier inversidn en el mejoramiento de los espacios
publicos evite nuevos flujos migratorios que propicien el desalojo y el despojo de las clases
deprimidas. Es necesario redistribuir los recursos publicos de manera equitativa en el espacio
urbano para garantizar a la poblacién en su conjunto los beneficios del desarrollo urbano y local

(Schteingart & D'Andrea, 1991) (Olivera, 2015).

191



La segregacion, exclusién social y la gentrificacién no son el problema en si mismos, el
problema son las politicas publicas, las acciones de privados y la nula regulacién de los procesos
urbanos que los producen, los agravan y normalizan, si bien la legislaciéon urbana local contempla
la figura de las juntas vecinales y el documento plantea su fortalecimiento y deslinde de
atribuciones en lo que respecta a su barrio o colonia, en la realidad, el gobierno desoye y anula las
qguejas y las movilizaciones sociales y numerosos casos lo confirman, la retérica de los gobiernos
locales y regionales enmudece las pugnas sociales de reclamo del espacio urbano y del derecho a
la vivienda digna.

Entre tanto la justicia espacial y toda su fundamentacién tedrica se convierten en un mito,
ante la embestida del neoliberalismo en el territorio urbano en Guadalajara, el modelo de gestion
urbana “a la tapatia” incluye altas dosis de segregacidn y exclusidn, porque en la ciudad neoliberal
el ordenamiento urbano no es atribucién del estado, el sector inmobiliario reconstruye la ciudad a
modo, con muros de cristal que desplazan, segregan, dividen y segmentan en espacio urbano
local.

Este modelo de construir ciudad es un modelo extractivista; el mercado de suelo es
prospectivo, su capacidad de especulacidon y el nulo interés del gobierno por regularlo ha
permitido la diferenciacién entre la colonia Oblatos al oriente y la colonia Americana al poniente
para que sean diametralmente opuestas en términos de desarrollo, equipamiento, inversién,
servicios y densidad.

Asi como en la ultima década del siglo XX se consolidaron los cotos como el modelo por
excelencia de vivienda para todos los estratos sociales que vendieron la idea de seguridad, en una
ciudad con graves problematicas sociales y de gobernanza, asi mismo se consolidaran las torres,
que resultan una solucidon similar a las urbanizaciones cerradas, exclusivas, excluyentes,

segregantes y polarizadoras contradiciendo los acuerdos de la Nueva Agenda Urbana.
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La verticalizacién en si misma no es el problema, es un proceso natural de su desarrollo al
no contar con reservas territoriales que le permitan expandir su drea para la construccién de
vivienda; el problema es el modelo de desarrollo urbano que admite que el sector inmobiliario sea
el principal y Unico agente de produccién de vivienda que produce y localiza unidades privativas
desligadas de las necesidades reales, con consecuencias directas para los habitantes de menores
recursos, tal como lo expresa Epstein (2018), las intervenciones del sector inmobiliario tienen
efectos positivos y negativos en todos los ambitos.

Estos nuevos espacios habitables generan que la poblacién se distribuya nuevamente en el
espacio a razén de ingreso, un resultado inequivoco es la baja movilidad social, acompafiada de
limitaciones de interaccion en estas renovadas dreas de grupos no pertenecientes, con
repercusiones en el deterioro de la vida comunitaria y las acciones colectivas (Duhau, 2013),
(Rodriguez, 2014).

Segun Rizo (2019), los gobiernos locales trabajan para generar las condiciones “6ptimas”
para atraer la inversién inmobiliaria en las zonas que las autoridades mismas consideran
adecuadas, lo que habla de una visién de desarrollo integral sesgada, vertical y contrapuesta con
las premisas del desarrollo local. Aprovechando esto los desarrolladores buscan obtener del
gobierno una mejora y crecimiento de la infraestructura a fin de tener mayor retorno a sus
inversiones, este modelo es también despojo al propiciar que se pague con dinero de toda la
poblacién las mejoras de la ciudad que reportan beneficios a pocos, en este caso, los
desarrolladores.

El marketing urbano de Guadalajara, Guadalajara propicia que la ciudad se conciba a
través de una idea (alejada de la realidad), fomenta el crecimiento en algunas partes de la ciudad y
nichos de poblacidon, mas no representa una estrategia integral para crear una ciudad democratica

en la que todos sus habitantes tengan igualdad de oportunidades en el uso, goce y disfrute de los
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beneficios de este marketing, ni del uso del espacio publico que se reconfigura y transforma con el
recurso publico.

La diferencia de perspectivas y la falta de compromiso pleno tanto de la iniciativa privada
como del gobierno local por generar vivienda digna y asequible a la poblacién tapatia, fomenta
despojos evidentes al patrimonio comun, mientras que los desarrolladores lo consideran una
herramienta indispensable para el desarrollo.

Aun cuando el gobierno local pugna por la construccidon de vivienda “econdémica” en el
centro de la ciudad como parte de un programa para repoblar el centro, ésta sigue siendo
inaccesible, puesto que se vende a precios que la mayoria de la poblacién no puede pagar. Si se
analiza el costo, no se disminuyeron sustancialmente los precios, pero si las areas habitables en un
intercambio que significa para el comprador sacrificar espacio a cambio de localizacidn.

Esta estrategia resulta segregante, selectiva y excluyente dado que no toman en cuenta la
realidad econémica del grueso de la poblacidn, con lo que se perpetua el modelo de urbanizacién
asimétrico y desigual de la ciudad, asi mismo, se reconoce que las dreas de concentracién de
vivienda vertical tienden a perder la poblacién o a crecer en su minima expresién, sin reportar
recursos a través de impuestos al municipio (Pefia, y otros, 2021).

Bajo la premisa de: “Toda la ciudad para todos los habitantes” es posible determinar que
en la ciudad de Guadalajara existen de manera histdrica procesos de segregacién espacial y a
partir del afio 2000 procesos inducidos de segregacién, exclusién y fragmentacién urbana; en
éstos, el sector inmobiliario es el poder factico que usa el espacio a conveniencia sin aparente
regulacién por parte de la administracién local. Este esquema jerarquico de organizacién de la
ciudad y de distribucion de los recursos publicos es antidemocratico.

Si bien la fragmentacion y segregacion urbanas son procesos naturales del crecimiento de

la ciudad, las acciones incentivadas por el gobierno desarrollador aceleran y catalizan estos
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procesos, recrudecen las brechas socioespaciales que en Guadalajara datan de su fundacidn con la
divisién oriente-poniente, de alli que a cien afios de su fundaciodn, las colonias Americana y Oblatos
sean tan dispares.

Tomando en cuenta las aportaciones de Ruiz (2015), las transformaciones urbanas son
instrumentos que implican el involucramiento ciudadano dentro de un enfoque mdas amplio de
gobernanza, establecer relaciones equilibradas entre gobierno, mercado y sociedad en un
entramado complejo y continuo de construccion de ciudad, en el que los actores intervengan en la
transformacién equitativa de la ciudad.

Se requiere con urgencia redistribuir el recurso publico para saldar la deuda histdrica en
términos de desarrollo urbano y local con los sectores menos favorecidos de la ciudad localizados
al oriente, mejorar las condiciones de dotacién de vivienda apegada a las necesidades de la
poblacién local, para garantizar a la ciudad en su totalidad condiciones dignas de habitacidon y se
disminuyan las desigualdades urbanas, lo que subraya este enfoque alternativo es romper con el
modelo de centro-periferia es decir, entre partes conectadas y dominantes aptas para inversién
(centro) y los espacios dinamicos en los que predomina la pobreza y la falta de equipamiento

invisibilizadas (periferia).
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