TESIS PARA OBTENER EL GRADO DE MAESTRO EN ECONOMIA QUE
PRESENTA:

XOCHITL BERENICE\IBARRA IBARRA

EN EL AREA : DESARROLLO DEL CAPITALISMO EN MEXICO.

DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO DE LA FACULTAD DE ECONOMIA DE
LA UNAM.

ASESOR: MTRA. TERESA AGUIRRE COVARRUBIAS

en

s
S
S

i

TESIS CON
FALLA DE ORIiCEN 0



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



PAGINACION

DISCONTINUA



A Rafael, tzcoatl,
Viadimir y Emiliano



INDICE
PRIMERA PARTE

|.- Introduccion

Il.- Lineamientos tedricos basicos

I1.1.- La ciudad, categoria de analisis econdémico
I1.2.- El mercado de suelo

lIl.- Mercado de suelo, expansion urbana y forma de la ciudad.
l1l.1.- Formacion de los precios del suelo

1l.2.- Funcionamiento del mercado de sueio y asentamientos irregulares
I11.3.- Mercado de suelo irregular, elementos de analisis.

SEGUNDA PARTE

IV.- Proceso de urbanizacion: Metropolizacion y cambios econdmicos.
IV.1.- Guadalajara en las tendencias recientes de urbanizacion

IV.2.- Funcién econdmica y especializacion metropolitana

IV.3.- Centro y periferia en la expansién metropolitana

V.- Crecimiento urbano y produccién de suelo urbano.

V.1.- Crecimiento urbano y expansién fisica de Guadalajara
V.2.- Produccidén de suelo urbano

V.3.- El mercado de suelo iregular. El caso de las tierras ejidales
V.4.- La intervencion del Estado en la planeacion urbana

V.5.- La divisién social del espacio.

VI.- Conclusiones

VIl.- Bibliografia

14.

25

28
33

35
46

69

75

a0
M2
117

128

134



Agradecimientos

Agradezco a Teresa Agulirre por su apoyo, todo el tiempo dedicado a la
lectura y analisis del presente documento y por los valiosos
comentarios que hicieron posible desarrollar y enriquecer Ila
perspectiva de analisis planteada inicialmente en el trabajo. A Eduardo
Lépez Moreno por sus observaciones a la parte tedrica del documento
y a quien debo mi reencuentro con los estudios urbanos.

Por sus comentarios a partes del trabajo agradezco a Cecilia Ibarra,
William Siembieda, y Luis Fernando Alvarez.

Y a Hélene Riviére d'Arc porque el intercambio de ideas acerca del
proceso de urbanizacidn de la ciudad de Guadalajara me permitid
apreciar diferentes perspectivas sobre la irregularidad.

Al Ingeniero Roque Bejines, Jefe de Catastro del Registro Agrario
Nacional, en Jalisco, por la amable disponibilidad con que me
proporciond informacién sobre los trabajos del Programa de
Certificacién de Tierras Ejidales en la Zona Conurbada de Guadalajara.

A la Universidad Nacional Autdbnoma de México, en la cual tuve la
oportunidad de realizar mis estudios de posgrado, agradezco el apoyo
otorgado para alcanzar mis objetivos, asi como a la Divisidbn de
Estudios de Posgrado en Economia, y a mis Profesores , agradezco el
encontrar condiciones insuperables y ambiente propicio para buscar la
formacion y superacién académica. Actualmente expreso mi gratitud
por todas las facilidades otorgadas en Servicios Escolares para la
defensa de mi trabajo de Tesis.

A la Universidad de Guadalajara Institucion en que realicé mis estudios
profesionales agradezco los apoyos otorgados para la realizacion de
mis estudios de posgrado. En particular al Centro de Estudios
Metropolitanos donde actualmente desempefic mis actividades
académicas y en el cual se desarrollan estudios multidisciplinarios
sobre la ciudad y que en gran medida inspiraron mi trabajo.



I. INTRODUCCION

La urbanizacidon como proceso de transformacion secular de las estructuras
rurales en urbanas' ha motivado la concentracion de importantes conglomerados
humanos en espacios definidos denominados ciudades, con el fin de producir
bienes y servicios en un mundo cada vez mas industrializado. Los ritmos,
momentos y formas de crecimiento de las ciudades han sido diferentes segun sus
procesos de industrializacion, en el caso de los paises en desarrollo la liamada
industrializacion tardia genera una urbanizacion reciente acelerada en especial a

partir de los afos cuarenta de este siglo.

El tipo de urbanizacién que experimenta México en este periodo se caracteriza
por profundizar la preponderancia de la capital en relacidon con los otros centros
urbanos, como Guadalajara y Monterrey, con quienes comparte ios beneficios de
un modelo de crecimiento economico -el desarrollo estabilizador- que concentré
en el espacio, industria, empleo, comercio y servicios, acentuando las
desigualdades regionales desde la formacion del producto, distribucion del

ingreso y percepcion de estimulos de crecimiento por parte del Estado.

El intento por cambiar la tendencia centralizadora de la actividad productiva y
administrativa del pais se ha plasmado en un reconocimiento y apoyo de las
ciudades medias como focos potenciales de redistribucion de la poblacion y los
recursos, y un reconocimento también a la necesidad de aplicar medidas
intraurbanas con el fin de resolver problemas de expansion descontrolada de las
ciudades como el de la irregularidad, rasgo caracteristico e intrinseco a la

urbanizacion reciente de las ciudades mexicanas.

'‘Garza, Gustavo, Dindmica Macroecondmica de las ciudades, op.cit.



La concentracion de servicios y actividades en ciudades como Guadalajara ha
generado una fuerte demanda por el suelo al ser este bien un recurso insustituible
como sustento a la realizacion de cualquier actividad econdmica. Desde los afos
setenta, particularmente, el mercado de la irregularidad en esta ciudad ha venido
en crecimiento constante como forma de acceso y ocupacion del suelo urbano por
los habitantes de escasos recursos, y es en la actualidad sin duda, la opcién mas
viable ya que aproximadamente un 60% de la produccion de vivienda en
Guadalajara se adjudica a la autoconstruccion del espacio urbano?

En este marco, la necesidad de estudiar el mercado de suelo urbano, en especial,
del mercado de la irregularidad en Guadalajara, es la principal motivacién que
dirige este trabajo, el cual se pretende que contribuya a comprender el
funcionamiento de este mercado desde la perspectiva del acceso y la produccion
del suelo urbano en condiciones irregulares -incluyendo el ejidal- por diversos
agentes que intervienen en el proceso, conformando una relacidon social

especifica en el intercambio, la produccién, y el consumo del bien inmobiliario.

En primera instancia, el estudio del mercado del suelo mas que un analisis
espacial obligado, remite a un analisis de los procesos mediante los cuales una
ciudad en tanto expresién compleja de la sociedad, resuita de una dinamica que
se expresa en la jerarquizacion de los territorios, de las ciudades, en torno a un
sistema o red estructurado a diferentes niveles: regional, nacional e internacional.
Es por ello preciso, ubicar el problema de estudio, el mercado ilegal en la periferia
de la ciudad como una de las facetas del proceso de urbanizacion que ha
caracterizado a las ciudades mexicanas, como resultado de multiples factores
entre los que destaca el modelo de crecimiento seguido durante gran parte de

esta segunda mitad del siglo XX.

* La imegularidad en la ciudad de México signfica un importante porcentaje de la extension de la
mancha urbana, o metropolitana, segin los célculos de Legorreta, en 1992, las areas de ilegalidad
constituian el 25% del area urbanizada en la ciudad superficie equivalente al érea urbana de
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Proceso de urbanizacidon que muestra un cambio de tendencia en cuanto a la
concentracién de poblacién en el territorio y funciones de las ciudades a partir de
1970, al tiempo que la aperiura econémica del pais y la aplicacion de politicas
neoliberales en los 80's anuncian un modelo de acumulacion a escala mundial
cuyo vehiculo son las grandes innovaciones tecnoldgicas. Como resultado tiende
a desespacializarse el proceso productivo, se facilitan los intercambios a escala
internacional y el Estado nacional deja de ser el espacio privilegiado para la
acumulacion del capital. En este proceso, las principales metrépolis del pais -
Meéxico, Guadalajara, Monterrey- inician una tendencia a especializarse en las
actividades terciarias de alto nivel.

Los cambios en la organizacidn espacial urbana tiene implicaciones en las
periferias donde la intencién es destacar las transformaciones en los procesos de
acceso y produccion de suelo urbano, los usos de suelo que tienen lugar y en
general la forma en que estos nuevos espacios se urbanizan, desde la
perspectiva de los agentes que participan en la produccion de suelo urbano,
partiendo de considerar la dindmica metropolitana en la cual tienen lugar, asi

como el impacto que estos procesos tienen en el conjunto de la ciudad.?

En este marco, algunos trabajos sobre la irregularidad se han realizado desde la
década de los ochenta para el caso de la ciudad de Guadalajara, cuando los
estudios del mercado de suelo, en México como en Latinoamérica, empiezan a
cobrar importancia como una cuestion central para abordar las caracteristicas y
problematicas del crecimiento urbano. Algunas cuestiones privilegiadas en estos
trabajos han sido: el estudio de la renta urbana y la formacion de los precios del

suelo (Liberman,1988)(Legorreta, 1989), la produccidon de suelo urbano por

Guadalajara. p. 59 Extension en la cual existen un poco mas de un millén de lotes irregulares
habitados por casi seis millones de habitantes de bajos ingresos.

*En este sentido que la tierra ejidal ha sido una alternativa de acceso a la ciudad para los
habitantes de escasos recursos, seguramente muchos de ellos desplazados de antiguas periferias
urbanas, iguaimente sirve de refugio a diversas actividades econémicas para las cuales los altos
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diversos agentes (Melé,1994), el caracter y efectos de la intervencidon del Estado
en el mercado de suelo (Iracheta, 1988)(Jaramillo,1994), el mercado de suelo
para habitantes de escasos recursos (Ward,1889) y, mas recientemente, el papel
de este mercado tanto en la forma como en el funcionamiento de las ciudades con
la aplicacién de politicas neoliberates (Siembieda,1996) (Jaramillo,1997)
(Sabatini, 1997).

Desde una perspectiva econémica, este trabajo intenta estudiar los fundamentos
del mercado de suelo irregular, tanto en el aspecto tedrico como en sus
antecedentes histéricos para el caso de la ciudad de Guadalajara, ya que los
estudios realizados si bien consideran algunos aspectos de la irregularidad, como
la urbanizacién de tierras ejidales,(Vazquez,1989) el proceso de formacion de
asentamientos ilegales, (Lépez Rangel,1987)(Dela Pefia,1993), la naturaleza de
la irregularidad y su “resurgimiento” en la década de los setentas (Lopez
Moreno, 1896), no se aborda en su significado econémico, como una constante en

el proceso de urbanizacién reciente de Guadalajara.

La irregularidad se ha abordado desde su condicion de mercado de suelo (Lopez
Moreno,1996) pero no se ha profundizado en su naturaleza econdomica y la
relacidn que mantiene con los otros mercados de suelo, no sélo desde la
perspectiva de oferta y demanda de este bien, sino ademas desde la perspectiva
misma de la organizacion del espacio urbano. En este sentido como resultado del
proceso de valorizacion diferenciado del suelo, debido a diferentes factores entre
elios, la intervencion del Estado, la conformacion histérica de patrones de
ocupacion de tipo residencial, el tipo de tenencia de |a tierra, originan condiciones

favorables al mercadc irregular, en ciertas localizaciones, creando zonas

costos en el interior de la ciudad hace dificil su supervivencia en las condiciones econdémicas
actuales.
5



homogéneas de pobreza fomentadas por las politicas de suelo aplicadas por el
Estado.

Es entonces necesario plantear el estudio del funcionamiento del mercado de
suelo en su conjunto, para comprender |as logicas de expansion de la metropoli y
los diferentes usos de suelo que se generan y se suceden a nivel intraurbano,
como una manifestacion de los procesos de acumulacidn que sustentan el
crecimiento y las desigualdades en la distribucion de los beneficios economicos
entre {os habitantes, uno de ellos, la apropiacion de las rentas del suelo por el
capital inmobiliario. Importa igualmente, la reconsideracion del papel del Estado
en el funcionamiento del mercado de suelo, no sélo en vistas a ordenar ei
crecimiento de las ciudades, sino para disminuir los costos sociales que han

subsidiado al proceso de urbanizacion durante {a segunda mitad de este siglo.

Este trabajo se divide en tres partes, en la primera de ellas, se hace una
aproximacion teorica a la ciudad como categoriz de analisis economico,
abordando de manera general las diferentes cuestiones que han preccupado a
los economistas en el desarrollo de la economia urbana. Descendiendc en Ia
escala de analisis, se presentan algunas cuestiones basicas de los enfoques —
marxista y neoclasico- que sobre el mercado de suelo se han generado y que
buscan explicar el proceso de valorizacion de este bien y los agentes que en este
proceso participan, la formacidon de los precios del suelo, su impacto en la
organizacion del espacio urbano, etc.

Dichos aspectos constituyen un marco de referencia para los objetivos del
presente trabajo, ya que permiten llegar a una conceptualizacion del mercado de
suelo irregular y las implicaciones de su estudic , situandolc en el contexto de los
cambios recientes que estan viviendo las ciudades con el paso de!l modelo de
desarrollo estabilizador, al de apertura economica que actualmente esta vigente

en nuestro pais.



Finalmente, se exponen elementos de analisis para abordar la cuestion del papel
del mercado de suelo en la expansion urbana y su impacto en la forma de la
ciudad, poniendo en juego los diferentes elementos que conforman su
funcionamiento, el proceso de valorizacion de! suelo desde la formacion de los
precios, la logica de los agentes que participan como: autoconstructores u
ocupantes irregulares, los efectos de la intervencién del Estado en la planeacion
urbana, la logica del capital inmobiliario, el desplazamiento de las zonas
residenciales exclusivas hacia la periferia. En contraparte, las caracteristicas de la
oferta de suelo que se conforma en estrecha relacién con los patrones de
ocupacion espacial -de tipo habitacional- que influyen en las caracteristicas

fisicas de la ciudad.

En la segunda parte, se ubica el estudio del mercado de suelo desde la
perspectiva de los procesos de urbanizacidn como una de sus facetas, se
presentan las caracteristicas del crecimiento urbano de Guadalajara, atendiendo
principalmente a los procesos de ocupacién del suelo y su transformacion en
espacios habitacionales principalmente, en el contextoc de las tendencias
recientes de urbanizacién en el pais. El principal rasgo caracteristico de estas
nuevas tendencias es un predominioc de la metropoli como centro de
concentracion de actividades econdmicas y productivas a la par que se presenta
un cambio de fa distribucion de la poblacion en el territorio nacional y de las

funciones de muchos de los centros urbanos detl sistema de ciudades mexicano.

El estudio se centra en la etapa de expansién reciente de la ciudad, resultado del
proceso de urbanizacidn acelerada iniciada en 1940, hasta 1995, desde la
perspectiva de la irregularidad como procesc de ocupacion y mercado de suelo
urbano. Se destacan los diversos agentes que participan en el acceso al suelo
irregular y se particulariza en la funcion que este mercade tiene en la

organizacion del espacio y las actividades en la ciudad . Finalmente se analiza
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desde ia perspectiva del funcionamiento del mercado de suelo la division social
del espacio urbano resultante, como una manifestacién de las contradicciones

sociales inherentes al proceso de urbarnizacion revisado.

Cabe mencionar que en este trabajo, la unidad de analisis es la ciudad desde el
concepto de zona o area metropolitana y area o mancha urbana. El primero de
ellos entendido como “la ciudad central y las unidades politico administrativas
contiguas a ésta, asi como otras unidades urbanas{...) que mantienen relacion
directa, diaria e intensa con la ciudad central (Medina, 1993:20), fundamenta el
analisis demografico y econdmico del proceso de ubanizacién de Guadalajara,
mismo que se realiza en perspectiva historica. En este caso se puede disponer de
informacion a nivel municipal sobre los indicadores utilizados que permite ilustrar
los cambios que van sufriendo los municipios en su proceso de incorporacion a la
metropoli. Entonces, Guadalajara en tanto municipio se considera el nucleo.
central y periferia al resto de los municipios: Tlaquepaque, Tonala, Zapopan, y
despues de 1980, El Salto, Tlajomuico, Juanacatlan e Ixtlahuacan.

Por otro lado, el concepto de area urbana como area “edificada, habitada o
urbanizada con usos de suelo no agricola, y que presenta continuidad fisica en
todas sus direcciones hasta ser interrumpida en forma notoria por terrenos de uso
no urbano como bosques, sembradios © cuerpos de agua (rios, lagos, lagunas)’
plantea problemas para la informacion utilizada en el proceso de urbanizacion y
se considera que el sistema de informacion utilizado por el INEGI al respecto
subestima las dimensiones de Guadalajara al incluir sélo una part de las
localidades que se conurban al municipio central. Sin embargo es utilizado para
un andlisis intraurbanc con que se pretende mostrar la situacion actual de la
ciudad, ya que permite localizar el comportamiento de los indicadores en la

mancha urbana, dando otra perspectiva a la informacién municipal.



Il.- LINEAMIENTOS TEORICOS BASICOS
I.1.-.- La ciudad categoria de analisis econémico.
Externalidades del crecimiento urbano.

E! estudio de la ciudad desde la ciencia econdmica es mas bien reciente, los
principales desarrollos corresponden propiamente a este siglo, sin embargo
desde el crecimiento de las ciudades a finales de la Edad Media, algunos
estudiosos en esta materia empiezan a ver en el espacio urbano la potencialidad
futura del desarrollo econdmico y social de la humanidad. Por ejemplo William
Petty, un siglo antes de la revolucion industrial ya se preocupa por los efectos
positivos que genera la concentracion de las actividades econdémicas en las
ciudades, el que los productores, entonces principalmente artesanos y los
comerciantes se rednan en un mismo espacio genera ventajas que no existen en
el campo; por otro lado, se adjudica el crecimiento y desarrollo de las ciudades a
la localizacidon de los hombres poderosos -terratenientes y soberanos- en estos
sitios motivando una demanda de bienes y servicios como condiciones favorables
al poblamiento de la ciudad y la generacion de riqueza®.

Posteriormente, se analiza también la importancia de la ciudad en el desarrollo
econdmico del medio rural, al convertirse en punto de enlace y distribucion de
mercancias dentro de un territorio mas amplio. Y con ello ia organizacion de las
ciudades en torno a jerarquias entre ellas, de acuerdo con el érea de influencia de
las actividades que en dichas ciudades se lleva a cabo, o considerando la funcion
de articulacion que éstas realizan. El estudio de las llamadas externalidades de
las ciudades recoge en mucho estos primeros intentos por estudiar el fenémeno
urbano, mismo que no se desarrollé sino hasta principios de este siglo con la
aparicion de trabajos como el de Leén Walras donde se presentan nuevas ideas
acerca de la conveniente concentracion de las actividades productivas en sitios
con caracteristicas propias para el aprovechamiento de los recursos tanto
humanos como naturales, y la cercania con otras actividades complementarias

‘Derycke, Pierre H, Economia y planificacién urbanas, instituto de Adminstracion Local, Nuevo
Urbanismo 38 Madrid, 1983.
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para la fabricacion de una mercancia, como la dimension optima de las ciudades,
el estudio de la base econdmica de la ciudad en tanto que sustento de un
crecimiento sostenido, entre otras.

En la actualidad en esta misma vertiente se recogen las distintas aportaciones de
otros tedricos en trabajos como el de Jean Remy, desde lo cuales se tiene una
visibn mas amplia de |lo que acontece en la ciudad y en el sistema de ciudades
que se conforma y se reconforma en el proceso de urbanizacién. Analisis de tipo
intraurbano e interurbano, con el sefialamiento de las economias de aglomeracion
que corresponden no solo a los productores sino a los consumidores que habitan
y realizan diversas actividades en el medio urbano.

Es decir, no sélo a las actividades de produccién, de comercio y de servicios
beneficia la localizacion en determinada escala de materias primas, fuerza de
trabajo y su capacitacion, de procesos intermedios de trabajo 0 de produccion en
la misma ciudad, sino ademas beneficia al consumidor en cuanto a la satisfaccion
de sus necesidades personales y/o familiares por la posibilidad de acceso a una
diversidad de empleos, a una diversidad de satisfactores basicos y a servicios
especializados como los servicios médicos, educativos, recreativos, o culturales.
En contraparte a estos analisis las desventajas del crecimiento urbano son la
principal materia de estudio en lo gue concierne a la explosién del crecimiento
urbano, las grandes distancias, los tiempos muertos, el problema de Ia
contaminacion, la pobreza, la carencia de servicios publicos, resultado de una
desigual distribucion de infraestructura, y equipamiento en las zonas marginadas
de las ciudades.

La ciudad una fuerza productiva.

Partiendo de un analisis econémico en primera instancia y con la influencia de la
sociologia urbana francesa durante los afios sesenta de este siglo tiene lugar
toda una produccion cientifica sobre la ciudad, con la aplicacién del anélisis
marxista a los problemas urbanos. Se concibe al proceso de urbanizacion y a la
ciudad como un producto de la blusqueda del sistema capitalista por obtener
mejores condiciones de reproduccion en virtud de la mano de obra disponible
como los grandes ejércitos de reserva localizados en estos espacios econdmicos.
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La insuficiencia en proveer de las condiciones adecuadas para la habitabilidad en
la ciudad es resultado de esa incapacidad del sistema capitalista por elevar el
nivel de vida de la clase trabajadora a costa de sacrificar el nivel de ganancia
requerido para la expansion y reproduccion ampliada de capital.

Entonces para Christian Topalov, -uno de los principales exponentes de esta
vertiente- “La ciudad constituye una forma de socializacidn capitalista de las
fuerzas productivas® ...ella misma es una fuerza productiva porque “concentra las
condiciones generales de ia produccién capitalista”. Uno de los fuertes campos de
analisis de estos trabajos es el estudio de las rentas generadas en suelo urbano y
la importancia del capital inmobiliario en la creacién de la riqueza y conformacion
de las ciudades. Estas condiciones generales a la reproduccion de la fuerza de
trabajo son ademas el resultado del sistema espacial de los procesos de
produccion, de circulacidon, de consumo, procesos que cuentan con soportes
fisicos, objetos materiales incorporados al suelo.

Es asi que la ciudad se percibe no desde el estudio de las ventajas de
localizacién o los costos que en su espacio se generan, sino a partir de
identificarla como el conjunto de las fuerzas productivas que el sistema capitalista
en su afan por reducir los obstaculos a la formacion y obtencién de una ganancia,
impulsa la concentracién urbana. En estos estudios se cuestiona los analisis de
los economistas clasicos y marginalistas existentes a mediados de este siglo. Al
respecto se propone una explicacién alternativa para ia formacion de los precios
del suelo, asumiendo una posicién critica a los andlisis marginalistas en la
materia; desde perspectivas encontradas -como se vera mas adelante- estas dos
posiciones tedricas buscan una explicacion al funcionamiento del mercado de
suelo, y al problema de los usos del suelo, y su relacion con la forma de las
ciudades.

La ciudad como un sistema.

La concepcién de la ciudad como un sistema es en la actualidad el producto del
intercambio o de acercamiento entre la teoria econémica y las teorias espaciales.
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Von Thinen es el precursor de los analisis econdmicos espaciales, su estudio
comprende la relacion de la unidad productora de bienes agricolas con el
mercado en que estos bienes se comercializan. Este lugar es fa ciudad y para los
fines de Thunen la ciudad se define por un punto a partir del cual se organiza el
espacio externo de produccién agricola que ha de ser vendido en ella.
Estabieciendo supuestos para analizar una de las variables fundamentaimente el
transporte de mercancias dependiendo de la distancia del cultivo a la ciudad, se
supone una fertilidad constante en todo el territorio. En estas condiciones las
actividades agricolas van a encontrar su localizacion éptima en funcion de la
renta del suelo, considerando ademas que las técnicas utilizadas son iguales, se
desprende de ello una igualdad de costes de produccion en todos los cultivos y
un precio unico en el mercado para determinado producto. El coste que ha de
variar es el del transporte y la mayor o menor distancia de la ciudad para cada
uno de los cultivos es lo que determina su nivel de renta. Llega un momento en
que la distancia anula la renta por un mayor coste de transporte, y entonces ya no
resulta rentable la produccidén del cultivo en tales tierras. Con lo cual se afirma
que la estructuracion del espacio rural depende de su articulacion con el medio
urbano préximo .

Este analisis espacial empieza a introducirse al analisis de la industria a fines del
siglo XIX y principios del siglo XX. Y tiene mucho que ver con los planteamientos
inciales de Thanen. Igualmente pero en relacion con la industria, considera que el
unico costo variable es el transporte. Para llevar las mercancias de diferentes
lugares hacia la ciudad y para dar salida a la mercancia hacia la ciudad en que se
va a consumir. Entonces la localizacion de las industrias depende de tres
factores: los costos de transporte, de la variacién de los costes de la mano de
obra y por ultimo de los efectos de aglomeracion. La curva de crecimiento del
producto tiene entonces un comportamiento ascendente en una ciudad a medida
que se concentran las industrias, en una forma parabélica, y comienza a decrecer
por el incremento de las rentas del suelo producto de esa misma concentracion
industrial.®

*Este andlisis se dirige igualmente a la renta del suelo urbano, sefialando al costo de transporte
como determinante, donde renta es igual a localizacién, segin Heilbrun, James, Site rent, land-use
paiterns, and the form of the city. En Urban economics and public policy, St. Martin's Press, New
York, 1987.
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En esta concepcién de la ciudad como sistema, una de las actuales formas de
entrada al problema urbano es la consideracion de la ciudad como un agente
econdmico que produce distribuye y consume mercancias. Desarrollando estas
actividades dentro de un sistema de ciudades de diferentes jerarquias, la ciudad
puede medirse en su desempefio como unidad econdémica que concentra
personas, capital, recursos para realizar preferentemente ciertas funciones
productivas que la sitian en un determinado nivel del sistema de ciudades al que
pertenece. Se recurre entonces a ver el funcionamiento macroeconémico de ia
ciudad en base a la capacidad que tiene para desarrollar sus actividades, y lograr
un crecimiento de determinadas proporciones.

La ciudad y la innovacion tecnolégica.

En la actualidad, la ciudad no sélc se aprecia desde las ventajas o beneficios de
aglomeracion que es capaz de producir y el incentivo que se dio a las ciudades
para crecer cada vez mas. También se considera la ciudad un espacio
privilegiado para la creacion y difusion del conocimiento y de la tecnologia. La
base de los estudios de innovacidon tecnoidgica recoge los avances en la
comprensién de la ciudad como “un sistema dentro de un sistema’ y la
potencialidad del espacio urbano en [a produccion y difusion de nuevos
conocimientos y tecnologias que no sélo transforman el proceso productivo, sino
ademas el espacio en que estas actividades han venido generandose.

En el analisis intraurbano de las transformaciones que genera el uso e
introduccidn de nuevas tecnologias, se dibuja una segregaciéon como resultado de
dos formas de vivir en la ciudad, lo moderno y lo tradicional, una ciudad dual -
segun Castells-, en la cual existe una separacion espacial definida entre los
lugares de residencia y de realizacidn de actividades laborales especializadas en
las nuevas tecnologias y el consumo de mercancias mas sofisticadas, apoyadas
por mejores condiciones de infraestructura y equipamiento de la ciudad en lo que
a servicios y vialidades se refiere. Por el otro lado, la ciudad tradicional donde
habitan los habitantes de recursos escasos, quienes realizan actividades de
produccion, servicios y consumo en espacios subordinados a los ritmos y tiempos
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que impone la modernidad, la profundizacién de una segregacion manifiesta en la
ciudad.

En una sintesis de las ideas expuestas anteriormente sobre la ciudad como una
categoria de andlisis econdmico, Legorreta dice: “Es un espacio de produccion
distribucion y consumo de objetos. El lugar donde se concentran los mayores
beneficios econdmicos, cientificos y tecnolégicos y las mas dinamicas fuerzas
productivas. Asiento de las mas desarrolladas relaciones de dominacion politicas,
ideoldgicas, culturales y juridicas”. Y que: “La concentracion urbana existe porque
la acumulacién de capital y su reproduccion operan con mayor ganancia en las
ciudades, por la convergencia de tres factores: el mayor y mas variado mercado,
{as mejores condicibnes en calidad y costo de infraestructura y servicios, y la mas

abundante y calificada mano de obra™.

I.2.- Mercado de suelo urbano

Dentro del analisis urbano, el mercado del suelo ha ido adquiriendo en la
actualidad importancia en relacion al crecimiento urbano y la forma que adquieren
las ciudades; el suelo es una mercancia de caracteristicas especiales cuya
produccion y transformacion en espacio urbano da sustento a todas las
actividades que en él se realizan, y constituye el soporte de los bienes raices y
capital inmobiliaric que crece y se reproduce a partir de los beneficios que genera

la urbanizacion.

La ciudad se convierte -en tanto construccién fisica-, en un espacio valorizado y
en revalorizacién constante de los bienes inmobiliarios existentes, afectando las

nuevas areas a incoporar. La formacién de ganancias en la produccién de!l suelo

¢ Hiemaux Daniel, ;Hacia la ciudad neoliberal? Algunas hip6tesis sobre el futuro de la ciudad de
México, en Hiemaux Danief y Tomas F, (Comp) “Cambios econémicos y periferia de las grandes
ciudades. UAM-X . 1994,
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urbano y la apropiacion de los beneficios de la urbanizacion por una pequena
parte de la sociedad dio lugar a desarrollos tedricos sobre la naturaleza del
mercado de suelo y su funcionamiento desde diferentes perspectivas de analisis

economico.

Como se menciond en el apartado anterior, existen dos enfoques sobre el
mercado de suelo urbano que desde hace algunas décadas han intentado
explicar el funcionamiento y naturaleza de este bien: la teoria neoclasica y la
teoria marxista, de las cuales se retoman algunas propuestas de andlisis con
relacién al mercado de suelo irregular. Desde cada una de estas diferentes
concepciones de la realidad urbana se explica el funcionamiento del mercado del
suelo mediante el cual se pueda prever y mejorar las condiciones futuras de
convivencia en la ciudad ; ya sea para corregir las distorsiones del mercado,
segun afirman los tedricos neoclasicos, o bien para conocer la esencia de las
contradicciones en la produccion, distribucion y consumo del suelo, segun los
tedricos marxistas.

Légica de acumulacion de capital o racionalidad del mercado.

Elementos sobre la teoria de la renta y la formacion de los precios del suelo en la
escuela marxista.

Estudios realizados a partir de los setenta, buscan respuestas al proceso de
valorizacion del sueio urbano desde el andlisis de la formacion de los precios de
este bien. El llamado enfoque cldsico marxista, -con autores como Topalov,
Jaramillo, Harvey, - desarrollan en distintos contextos las ideas planteadas por
Marx en su teoria general de la renta, abriendo en dicho marco tedrico-
metodoldgico un espacio a la teoria del suelo urbano.*

"Legorreta, Jorge. Efectos ambientales de la expansion de la ciudad de México, 1970-1993. Centro
de Ecologia y Desarrollo , 1994,

® Al respecto escribe Samuel Jaramillo: “De esta forma nos ubicamos mas especificamente dentro
de la teoria particular que ha desarrollado esta corriente de pensamiento social para tratar el tema
que nos ocupa, la llamada Teoria de la Renta de la Tierra y nos proponemos explorar en lo que a
nuestro entender es uno de sus componentes, la Teoria de la Renta del Suelo Urbano®. Ef precio
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Fundamentalmente, esta teoria considera al bien suelo, una mercancia con
caracteristicas especiales que da una particularidad al mercado de este bien en
relacion con los otros mercados de bienes en la economia: “Por el hecho de que
ciertas condiciones de esta valorizacion son exteriores al capital, es decir,
desigualmente preconstruidas o no reproducibles. Porque esas condiciones son
monopolizadas por una propiedad de la tierra autonoma del capital, que le opone
una resistencia efectiva”. *

Debido entonces a la existencia de la propiedad privada en el suelo urbano y a
sus peculiares caracteristicas como mercancia -tiene una localizacién
determinada, es insustituible como sustento de toda actividad econdémica, etc,- su
proceso de produccion también es especifico y da lugar a una diferencia positiva
entre el valor de cambio y su precioc de mercado, la [lamada renta del suelo
apropiada por el duefio del terreno y por el capital que interviene en la produccion
de sus mejoras.

La renta del suelo en sus diferentes manifestaciones  esta en la base del analisis
marxista para explicar la formacion de los precios y asignacion de usos del suelo,
dado que es el nivel de ganancia el que determina la renta que ira a parar a
manos del propietario del suelo y es la renta quien fija el precio del bien.
Entonces, es la Iégica de reproduccion del capital quien dirige la produccion del
suelo urbano: el nivel del precio se determina en primera instancia por el precio
de demanda del capitalista quien proyecta a futuro “la sobreganancia-localizada”
o renta que el capital crea gracias a la valorizacion de la propiedad del suelo."

de/ suelo urbano y la naturaleza de sus componentes. Urbanismo investigacién y docencia.
Antologia, UNAM, 1987.

* Liberman Carlos,Elementos de renta urbana,Edit. Gernika, México, 1988, p. 30.

' “La renta del suelo adopta diferentes manifestaciones como forma de existencia social de la
propiedad privada : La renta diferencial surge de la relacién entre el precio de produccion de la
tierra que esta en peores condiciones y el precio de produccion del resto de las tierras.(..) La renta
diferencial tipo | tiene como determinantes la fertilidad natural de la tierra y la localizacion -
constructibilidad, localizacion situacion del suelo en la ciudad-, y la diferencial tipo Il surge con
base a inversiones que se realizan de capitales con desigual productividad en un mismo temitorio.
La renta absoluta se origina por la existencia de la propiedad privada del suelo agricola que
permite la retencién permanente del mismo por una clase, dando lugar a que no exista
correspondencia cuantitativa entre el valor de mercado de las mercancias y el precio de
produccion de las mismas”, Liberman, op. cit., p. 19.

'Con esto Topalov concluye, asi como otros autores que “no es la renta la que determina el
precio, es el precio el que determina la renta. En otras palabras, no es la renta la que limita la
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En estas condiciones, el precio requerido por la inversién de capital subordina al
resto de las transacciones en el mercado del suelo. Y en condiciones de
monopolio del bien la renta impuesta por el capital escapa a los mecanismos
econdmicos de regulacion del mercado. Desde esta perspectiva, no son los
bienes los que se apropian por el usuario o inversionista, sino el suelo valorizado
y sujeto a la propiedad privada el que se encuentra en el fondo de su precio o
renta (vista como alquiler). Como escribié Marx, “En las ciudades en rapido
progreso, en especial alli donde la edificacion se practica, como en Londres, a la
manera fabril, es la renta del suelo, y no el propio edificio lo que constituye el
objeto basico propiamente dicho de la especulacién inmobiliaria”.

Aceptando que la formacion del precio del suelo se determina por la necesidad de
reproduccién del capital, desde este enfoque entonces, “el suelo viene
determinado, en ultima instancia, por el uso a que se pueda destinar, es el uso o
destino, es la potencialidad de explotacion y aprovechamiento del suelo, con
independencia o autonomia relativa de su localizacion, la que determina el precio
al que una porcion del globo puede venderse en el mercado”.” La secuencia de
generacion de los precios en esta logica seria: el uso o clase elige una
localizacion en ia division social del espacio que de acuerdo con la edificabilidad,
y densidad de lo construido se fijara un precio al suelo que garantice la ganancia
esperada por el capitalista que realiza la operacion.”

ganancia, es la ganancia la que limita la renta”. La urbanizacion capitalista. Algunos elementos
para su analisis, Edicol, México,1979.

“Orendain Tomas, Andlisis de la estructura del suelo, mimeo, Univ. de Guadalajara, 1996, p. 9.
"La dinamica de los precios de! suelo que propone Samuel Jaramillo, establece las jerarguias
producto del destino o potencialidad de las zonas intraurbanas, en las cuales los precios del suelo
de uso financiero o residencial exlcusivo encabezan el nivel de precios del suelo mas alto en
alguna ciudad, seguidos por los usos comerciales y habitacionales de tipo medio, finalizando con
los asentamientos habitacionales populares y las zonas industriales como expresion del suelo
menos valorizado en la ciudad. Jaramillo, Samuel, La dindmica de los precios del suelo, en Hacia
una teoria de la renta del suelo urbano, Instituto Geografico Agustin Codazzi, Bogota, 1994,
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Algunos aspectos sobre el estudio de las preferencias del consumidor y la
determinacién del precio de los bienes inmobiliarios en la teoria neoclasica.

La teoria neoclasica liberal, por su parte, considera al mercado de suelo un
submercado del mercado inmobiliario* y atribuye la determinacién del precio de
las viviendas, a la seleccion que los individuos llevan a cabo de acuerdo con sus
preferencias de espacio y accesibilidad, dentro de un presupuesto limitado,” en
los llamados modelos de maximizacién de la utilidad se parte del supuesto de que
“ los individuos licitan por una vivienda en un emplazamiento hasta el momento en
el que la cantidad suplementaria de satisfaccion conseguida con el cambic es
exactamente igual a la utilidad marginal de gastar una cantidad complementaria
de dinero”.'s

Dentro de esta postura neoclasica, el enfogue microecondémico se orienta
inicialmente, al estudio del consumidor considerando sélo uno de los aspectos del
mercado de bienes: el mercado de vivienda, y desde el punto de vista de uno de
sus componentes: el usuario; donde la unica diferencia entre los usuarios es la
magnitud de su ingreso y sus preferencias de alojamiento como el espacio
disponible en la vivienda y la accesibilidad o localizacion de ésta en la ciudad. La
racionalidad del mercado la explican los marginalistas a partir de la demanda de
un bien inmobiliario, la demanda del consumidor final donde la utilidad de la
localizacidn es la que explica el precio, ya que el valor es equiparado con la
utilidad.”

Al introducir en el andlisis a los diferentes intereses que participan en el mercado
inmobiliario:. unidades econdmicas individuales, instituciones, razones sociales,
corporaciones y organismos estatales,"” la racionalidad de la puesta en juego de

“Brian Goodall afirma que “la mayoria de las personas, fisicas o juridicas, que demandan
propiedades urbanas no distinguen entre el suelo y las edificaciones, sino que aspiran a 1o que
podriamos liamar adquisicion conjunta(...)". Naturaleza y funcién del mercado inmobiliario, en
Instituto de Estudios de Administracion Local, Madrid, 1977, p. 739.

'* Beckman, (1969), Mills (1967,1969); y Muth (1969). Citados por David Harvey . Valor de uso,
vator de cambio y teoria de la utilizacién del espacio urbano, mimeo, s.f.e., p. 705.

“|bid., p.706.

"Como escribe Topalov al criticar |a postura teérica marginalista : “Un terreno cuesta caro porque
procura muchas ventajas y porque tiene mucha demanda”, ap. cit., p. 648.

* Brian Goodall , op. cit., p. 738.
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estos agentes se considera, segun el enfoque neoclasico, dentro de un orden y
una explicacion racional en base a la efectividad que tiene el precio de mercado
en cuanto medio de asignacion de recursos, y que en este caso particular actia a
través del mercado de la propiedad inmobiliaria urbana.” A la satisfaccion del
consumidor que demanda una vivienda, se agrega el animo de lucro como
motivacion del comportamiento privado (ya sea por parte del productor o
financista), y por ultimo, un tercer agente: el Estado, que interviene en el mercado
inmobiliario con diferentes objetivos e intereses.

De acuerdo con este supuesto de funcionamiento del mercado y de formacion de
los precios, éstos se reflejan en el mosaico de usos de! espacio urbano en los
siguientes términos :

“la optima localizacion relativa al centro del mercado atrae a los usos
que mas necesitan esa ubicacién y que, por ende, estén dispuestos a
acapararia en puja o licitacion de subasta en el mercado de la oferta y
la demanda, llevandosela aquellos usuarios cuya saftisfaccién de sus
necesidades les reporta una utilidad marginal mayor o igual al
incremento de precio que han de pagar por obfener esa posicién
determinada desplazando a los menos compelitivos a posiciones
desfavorables, o a aquellos que la posesion de mas suelo 0 mas zonas
verdes, a menor precio unitario, les reporta mayor utilidad marginal que
la centralidad”®

De esta manera, la posicién y caracteristicas del suelo determina una renta de
situacidn y esta renta de situacién genera un nivel de precios en relacién con sus
potencialidades de edificabilidad, dando por resultado un uso de mayor capacidad
adquisitiva para su apropiacion. '

Heterogeneidad en el mercado de suelo o distorsiones en su
funcionamiento.

Ha sido preciso realizar algunos ajustes en la comprensién y analisis de los
mercados de suelo latinoamericanos como area de estudio especifica, debido al

¥ Ibid.
@Qrendain, Tomas, op. cit., p. 10.
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proceso de urbanizacidn acelerado que experimentaron las ciudades del
continente en este siglo, la diversidad de agentes que intervienen, y la
importancia del estatuto de propiedad del suelo en la conformacidn y crecimiento
de la ciudad.

Desde el enfoque marxista han proliferado en las Ultimas décadas, estudios
empiricos realizados sobre el mercado de suelo en algunas ciudades
latinoamericanas, que han contribuido a identificar el proceso de producciéon de
suelo urbano en las periferias como un proceso de expansion heterogéneo en el
que intervienen ademas de los promotores inmobiliarios, otros agentes. En vista
de los diferentes objetivos que cada uno de ellos persigue, v la légica de
funcionamiento que le imprime al proceso de produccion, este enfoque considera
la existencia de diferentes mercados de suelo en Latinoamérica, entre ellos, el
mercado de la irregularidad.

E! llamado proceso de urbanizacién de “desecho”,? paralelo a la urbanizacion
modernizante, fragmenta la realidad en donde si bien, el capital sigue imponiendo
sus reglas al resto de los pequefios propietarios y habitantes en general, el
promotor inmobiliario capitalista no es el Unico agente encargado de transformar
tierra urbana en rural, el Estado también ha jugado un papel importante en la
incorporacion de predios al desarrolio urbano y en la construccion de viviendas de
interés social, mientras que la participacion del sector social en el mercado de
construccion de viviendas para el consumo ha adquirido en las Gltimas décadas
preponderancia en [a produccidn de suelo urbano en las periferias.

Desde l|a teoria neoclasica, los estudios sobre la diversidad de bienes
inmobiliarios y de propietarios inmobiliarios, de las caracteristicas del suelo, entre
ellas, el papel que ha jugado el tipo de propiedad, asi como el avance de la
irregularidad, han contribuido a considerar que el mercado de bienes raices en las
ciudades de América Latina ademas de no ser un mercado de competencia
perfecta, tiene distorsiones debidas a la naturaleza del suelo, a la normatividad, y

* Los trabajos de Geisse y Sabatini , Jaramillo, para algunas ciudades de Sudamérica, y para el
caso de México, Legorreta y Moreno Esquivel, entre otros. Cf. Bibliografia.
2 Asi denominado por Moreno Esquivel. Promocién Inmobiliaria y promocién de la marginalidad
social, Revista Ciudades No. 1, enero-marzo de 1989, Red Nacional de investigacion Urbana,
Meéxico.
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a los efectos que se crean en la ciudad con las ilamadas externalidades. Estos
factores intrinsecos ai bien suelo urbano, entre otros, afectan la determinacion de
su precio,® ademas de que el interés individual de bienestar que motiva el
intercambio entra en contradiccion con el principio de equidad. Asi, se afirma que
“sin la intervencion gubernamental, el mercado urbano de bienes raices se
distribuye segun las lineas de una demanda efectiva dentro de la l6gica de la
utilidad entre los posibles usuarios. Esto daria como resultado un patrén de usos
que satisfaria sélo la Idgica de la renta segun el sitio”.* Segin Siembieda “los
requisitos que establecen las normas para la urbanizacion de la tierra en México
no son acordes con la realidad social. Al bajar los salarios reales ha disminuido la
demanda efectiva de vivienda. Solamente los subsidios con tasas de interés
integran fondos para incrementar |la oferta de vivienda destinada a grupos de
bajos ingresos™.> Este es uno de los factores que propicia el establecimiento de
asentamientos irregulares en la periferia de las ciudades, los cuales crean
distorsiones en el mercado debido a efectos externos (secundarios) de las
comunidades. Y debido a las fallas existentes en el mercado de vivienda, se hace
necesaria la intervencion del Estado para favorecer las condiciones de
funcionamiento del mercado en libre competencia.

La intervencion del Estado en el mercado de suelo.

Ambos enfoques, el marxista y el neoclasico tienen como objetivo estudiar el
comportamiento y naturaleza del mercado de suelo en la sociedad capitalista; el
primero para criticar su fundamento en pos de construir un nuevo orden, y el
segundo para mantener y mejorar el funcionamiento del libre mercado de bienes,
de acuerdo con el principio de individualidad y competencia. Igualmente la

2 *Desde el punto de vista neoclasico la irregularidad es una imperfeccién del mercado, una
excepcion a la regla, mientras que para el enfoque clasico marxista, se trata de un ingrediente
esencial de una contradiccion del sistema®. Lincoln Institute of Land Policy. Urban Land Markets en
Latin America . A State of the Arts. (draft) . Cambrigde, M., U.S.A., January 1995,
% "Donde la renta es |a cantidad pagada que esta en funcién de la utilidad que ei lugar tiene para
un usuario publico o privado”, Siembieda William, Méfodos para evaluar el mercado urbano de
bienes raices, Revista Carta Economica Regional ,afo & niim.36, Universidad de Guadalajara,
México, 199, p.37.
= |bid., p.40.

21



participacion del Estado en ei funcionamiento del mercado de suelo tiene en cada
enfoque diferentes alcances y significados.

Desde el enfoque marxista se considera al Estado como un agente favorecedor
de las condiciones de acumulacion de capital en la ciudad. Topalov afirma en el
caso de la accion estatal en el mercado de suelo que “la principal tendencia sera
la utilizaciéon de la propiedad publica del suelo en provecho de los intereses
dominantes”. En el caso de reservas de tierras constituidas, sefala que la
propiedad publica del suelo no es manejada de entrada en funcién del movimiento
de las sobreganancias localizadas: su asignacién dependera de las relaciones de
fuerza politica y de las relaciones de dominio de clase que las determinan
(Topalov: 1979, 667).

Mientras que Dechervois y Theret al hacer referencia a la renta monopélica del
suelo creada por la existencia de desequilibrios en la oferta y demanda de este
bien?*, senalan que esta renta toma la forma de transferencia del excedente del
conjunto de los capitales hacia el mercado de suelo. Esta situacién de ventaja
para el capital inmobiliario puede movilizar a la intervencién del Estado con una
amplia gama de recursos, como la declaracion de la utilidad publica y la
expropiacion a fin de contrarrestar las condiciones de formacion de los precios de
monopolio y para lograr un reequilibrio de ia oferta y demanda en este mercado?.
Desde esta perspectiva, una posible forma de intervencion fuera de la légica de la
acumulacion de capital, seria la retencién y distribucion por parte del Estado de
tas rentas apropiadas por el capital y el duefic del suelo, rentas provenientes no
sélo del valor trabajo incorporado en |la produccién de suelo urbano, sino también
de las caracteristicas del proceso en el cual éste tiene lugar; asi, la intervencion
det Estado en el mercado del suelo, puede ser contemplada en diferentes grados
y niveles.

Uno de ellos, la “socializacion del suelo” medida extrema de apropiacién de toda
tierra urbanizable que rodea a la ciudad con el fin de retener para la comunidad
los beneficios de su incorporacién y bajo la aceptacion del principio de que el

*"Como la insuficiencia de vivienda en &reas donde se localizan los sectores populares
limitandose al extremo la oferta de suelo y vivienda frente a una gran demanda insatisfecha, o en
el caso de una oferta concentrada en pocas manos con una demanda solvente dispuesta a pagar
precios altos”, |.iberman, op.cit.p.43.

7Segun Dechervois y Theret, citados por Liberman, op.cit.p.44
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mercado por si mismo, no llegara inevitablemente a una conclusién satisfactoria
de como debe usarse el suelo®. Sin embargo, ni siguiera una medida asi
impediria la captacion de renta urbana “seguiria existiendo la apropiacion privada
de la renta de la tierra a través de los derechos privados de uso que de todas
maneras habria que conceder”

En el caso de la existencia o constitucidn de propiedad publica del suelo en
detrimento de la propiedad privada, crear oferta disponible y a bajo costo para el
desarrollo urbano significa oponer resistencia a la acumulacién de capital desde
el punto de vista del fin no lucrativo que se persigue, al incorporar mejoras al
suelo o urbanizar lotes. Por lo cual se esperaria que la intervencion estatal
ayudara a corregir desequilibrios entre la oferta y la demanda,ofreciendo suelo y
vivienda a costos sociales por debajo de la tasa de ganancia media del capital
inmobiliario. Estas medidas podrian considerarse desde una postura clasica
marxista como reformas al sistema econémico vigente.

Desde el enfoque neoclasico, en el extremo de la concepcion liberal, el constituir
reservas territoriales para regular el crecimiento urbano, no debe ser una forma
de intervencién del Estado en el mercado de suelo, ya que las tierras retiradas o
predeterminadas para el desarrollo urbano ocasionan escasez de este recurso y
provocan mecanismos de compensacion a la demanda, como el crecimiento
desproporcionado en las manchas urbanas.

Las distorsiones creadas en el ambito urbano de esta manera, sugieren en el
fondo un cuestionamiento a la forma de intervencion de! Estado®, pero se afirma
la necesidad de dirigir su accién hacia los habitantes con menos recursos, es

#7(...) La superacién o abolicidon del sacrosanto principio del derecho a la propiedad privada del
suelo fuese desde los comienzos de la era industrial un objetivo de las nuevas clases burguesas
en ascenso, como especialmente lo exponen David Ricardo, J. Stuart Mill, representantes mas
togicos y licidos de la burguesia industrial liberal, quienes combatieron por la supresién de la
propiedad privada de la tierra(...)" Garcia Bellido et al. Gran Bretafia: Comunity Land Act Art. 75.
Hacia una socializacion del suelo®, en revista Ciudad y Territorio, nimero 4, Ministerio de Obras
Puablicas, Madrid, 1975.

PGeisse y Sabatini, Renta de la tierra y heterogeneidad urbana, Ponencia presentada en el
Seminario “Estilos de Desarrolio y Medio Ambiente”, CEPAL-PNUMA, Santiago de Chile, 1979.
*Banco Mundial, Vivienda un entormno propicio para el mercado habitacional, Washington D.C.,
1994,
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decir, activar la oferta y demanda de suelo y vivienda con instrumentos que
favorezcan una mejor correspondencia entre estos dos componentes del mercado
inmobiliario.

Desde otro punto de vista, la constitucibn de reservas territoriales no se
contrapone con la liberalizacion del mercado, ya que constituye uno de los medios
por los cuales se puede eficientar su funcionamiento y equilibrar la asignacion de
los recursos, pues “los mercados en que interviene la competencia no estan
disefiados para servir a quienes tienen recursos econdmicos limitados o no
poseen ninguno, y no toman en consideracion la equidad™

En este caso, la reserva de tierra puede convertirse en un paliativo contra la
pobreza, un recurso mas para corregir las distorsiones del mercado de suelo,
localizada en tierras de baja rentabilidad a la inversién del capital y un caso
aislado, discontinuo en el tiempo y el espacio, ya que esta subordinada a los
escasos ingresos del gobierno y a la existencia de tierras publicas, ociosas o de
régimen gjidal.

Se hace necesaria en la actualidad una sintesis entre los trabajos empiricos sobre
el mercado de suelo, los postulados tedricos neoclasicos y los marxistas. Entre
las diversas corrientes de pensamiento detrds de estos dos paradigmas, se dan
puntos de encuentro en algunas cuestiones centrales como la posibilidad de
intervencidén del Estado en la economia urbana, -como se ha expuesto en las
lineas anteriores-; y ademas en cuanto a la manera de abordar los estudios de
esta naturaleza, tomando como punto de partida no la oferta dada de bienes
inmobiliarios, sino uno de |os principales aportes del desarrollo del marxismo que
es concebir a la ciudad como un espacio en construccién en el cual los agentes
que intervienen y sus diversas loégicas dan particularidad a cada unc de estos
procesos.

Este punto es fundamental para la comprension de la ciudad latinoamericana y
mexicana dado los margenes de irregularidad existentes, en los cuales el llamado

'De acuerdo con Siembieda, el Estado debe intervenir en el mercado inmobiliario pues “el
mercado de bienes raices es imperfecto por muchas razones, y entre las mas importantes se
encuentran las caracteristicas fisicas, los aspectos legales y la ubicacion, op.cit.pp.35-36.
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sector social es en buena medida el constructor de estas ciudades. Como se lee a
continuacion :

“We prefer a more actor-centred approach that starts by looking at the
political economy in which land productions takes place. We also
believe that while standardized land-market assesment data for
neoclassical modelling are useful (..), they are only the first step to be
complemented by more in-depth actor-oriented and local household
survey type informationthey are not sufficient for any meaningful
analysis that will promote sensitive policy formulation” >

lll.- MERCADO DE SUELO, EXPANSION URBANA Y FORMA DE LA CIUDAD.

lil.1.- Formacion de los precios del suelo.
Proceso de valorizacion del suelo y expansién periférica.

Se ha dicho ya que la ciudad es un espacio en constante revalorizacion, en el
cual, los precios del suelc tienen un comportamiento ascendente relacionado con -
los movimientos de |a tasa de ganancia de reproduccion del capital inmobiliario.
Jaramillo expone tres causas fundamentales que explican la tendencia creciente
de los precios del suelo en el largo plazo, desde el funcionamiento de la
economia en su conjunto: la tendencia decreciente de la tasa de ganancia del
capital, el avance de las fuerzas productivas y la creciente demanda de suelo
originada por el crecimiento urbano. Con relacidn a este ultimo afirma que :

En primer lugar el crecimiento de la poblacion global, y el avance de las
fuerzas productivas en la agricultura, generan un crecimiento tendencial
de la poblacion urbana, la cual a su vez requiere de espacio construido
para su habitacion y para sus actividades reproductivas. En segundo
lugar, el crecimiento de los ingresos de la poblacién, tanto en términos
de valor, por efecto de la acumulacion misma, como en términos de
poder de compra de mercancias fisicas, por efecto del cambio técnico
concomitante, tiende a ampliar la demanda de espacio construido pér
capita, magnificando el efecto anterior. Finalmente, la complejizacion de
la economia multiplica los requerimientos de espacio construido para

32 Jones, Gareth, Methodology for land and housing market analysis, Lincoln Institute of Land
Palicy, Cambridge, Mass., 1994, p. 10.
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sector social es en buena medida el constructor de estas ciudades. Como se lee a
continuacion :
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Proceso de valorizacion del suelo y expansion periférica.

Se ha dicho ya que la ciudad es un espacio en constante revalorizacion, en el
cual, los precios del suelo tienen un comportamiento ascendente relacionado con
los movimientos de |a tasa de ganancia de reproduccién del capital inmobiliario.
Jaramillo expone tres causas fundamentales que explican la tendencia creciente
de los precios del suelo en el largo plazo, desde el funcionamiento de la
economia en su conjunto: la tendencia decreciente de la tasa de ganancia del|
capital, el avance de las fuerzas productivas y |la creciente demanda de suelo
originada por el crecimiento urbano. Con relacién a este ultimo afirma que :

En primer lugar el crecimiento de /a poblacién global, y el avance de las
fuerzas productivas en la agricultura, generan un crecimiento tendencial
de la poblacién urbana, la cual a su vez requiere de espacio construido
para su habitacidon y para sus actividades reproductivas. En segundo
lugar, el crecimiento de los ingresos de la poblacién, tanto en términos
de valor, por efecto de la acumulacién misma, como en términos de
poder de compra de mercancias fisicas, por efecto del cambio técnico
concomitante, tiende a ampliar la demanda de espacio construido pér
capita, magnificando el efecto anterior. Finalmente, la complejizacion de
la economia multiplica los requerimientos de espacic construido para

2 )ones, Gareth, Methodology for land and housing market analysis, Lincoln institute of Land
Policy, Cambridge, Mass., 1994, p. 10.
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aclividades urbanas ligadas directamente o indirectamente a la
acumulacion, tanto productivas como improductivas: gestion, comercio,
circulacién de capital, actividades estatales,etc.

Este crecimiento de los precios del suelo® tiene una manifestacién concreta
desde las diferentes rentas que soportan los terrenos. En primer término, la
demanda de suelo urbanizable ocasiona un desequilibrio entre oferta de suelo
disponible y la necesaria para el crecimiento urbano, generandose un incremento
de la renta que refleja la contraposicion mas general entre oferentes y
demandantes de tierra en las ciudades, la renta absoluta. En segundo término, el
incremento de las rentas diferenciales provocado por la expansion fisica de las
ciudades y el alargamiento de las distancias entre los diferentes puntos, por
ejemplo, las zonas habitacionales de los lugares de trabajo; y por ultimo, el
incremento de fas rentas comerciales por la necesaria multiplicacion de esta
funcidon en las areas de crecimiento de la ciudad, y la renta de monopolic de
segregacién, que representa el mecanismo de exclusién de las zonas
residenciales exclusivas localizadas en sitios preferenciales.”

En este marco, de una manera general se puede afirmar que el crecimiento de
una ciudad estaria acompafado de una tendencia creciente en los precios del
suelo en estrecha relacion con los usos de suelo correspondiente a los terrenos.
En donde la periferia urbana en proceso de conformacién es la zona de la ciudad
que en teoria, al no soportar inicialmente rentas urbanas secundarias implica un
menor costo de utilizacion y acceso en relacion con el resto de la ciudad, y que
del uso futuro a que se destine un terreno periférico depende el surgimiento de
las rentas urbanas y con elio del nivel de precio correspondiente. En particular,

33Jaramillo, Samuel, La dinamica de los precios del sueio urbano, en hacia una teoria de la renta
del suelo urbano, Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, Bogota 1994, p. 187.
* Respecto a las afirnaciones de Jaramillo, en cuanto al crecimiento de los precios por el
incremento de la demanda de suelo urbano, el argumento del incremento de la poblacion urbana y
la diversificacion de actividades econémicas y no econémicas que concentra una ciudad parecen
factores relevantes , no asi su referencia al incremento de los ingresos de la poblacion, “por efecto
de la acumulacion misma, como en términos de poder de compra de mercancias fisicas™ Habria
que precisar que durante las dos ultimas décadas en nuestro pais se ha reducido el nivel general
de ingresos de la poblacién, se gener6 una mayor concentracion de los mismos, y ha disminuido
tambien el poder de compra, de acuerdo con los resultados de la Encuesta Nacional de Ingreso y
Gasto del INEGI.
% Jaramillo, op.cit., pp.187-189.
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considerando a la periferia urbana como espacio de expansién futura, et proceso
de formacién e incremento de los precios del suelo en este caso susceptible de
urbanizarse, puede representarse en tres etapas :

1.- De acuerdo con sus caracteristicas peculiares el precio del suelo es
diferenciado en el espacio urbano debido a: su localizacion, constructibilidad,
inversiones realizadas en equipamiento e infraestructura, tipo de tenencia del
suelo, y la division social del espacio, entre otros aspectos.

2.- Si bien el suelo susceptible de urbanizarse es potencialmente portador de un
precio gue se rige por el proceso de formacién de los precios en el ambito urbano,
en este plano se hace referencia a que los terrenos circundantes a la ciudad
sufren un incremento en el nivel de su precio potencial con motive de la
delimitacién de zonas urbanizables y no urbanizables y que tiene reiacién con la
oferta y demanda de suelo para crecimiento urbano; por otro lado, la creacién de
obras de infraestructura que favorecen su utilizacion infiuye positivamente en una
determinada zona “urbanizable”, en relacion con las tierras de igualdad de
condicidn localizadas en la periferia.

3.- Paulatinamente se sucede un incremento de precios de acuerdo con el destino
que se de al terreno, es decir, el proceso de produccion que en él tenga lugar.

Este proceso diferenciado de incremento en los precios tiene que ver con la
magnitud de inversiones que se realicen y el destino del suelo transformado, si se
trata de un desarrollo inmobiliario, publico o privado, o si se trata de un proceso
de autoconstruccion de vivienda; ello marca diferencias en la vaiorizacién del
suelo periférico desde los diferentes costos de produccidon que implica cada
proceso.y las rentas que se generan. La irregularidad entonces, se localiza en
terrenos periféricos ya sean privados o ejidales que implican un bajo costo porque
representan unicamente una renta primaria correspondiente al propietario del
suelo e igualmente el proceso de urbanizacion prolongado en lo que conciemne a
los servicios e infraestructura, asi como el proceso de autoconstruccion de la
vivienda seguramente se reflejan en el costo del suelo en relacién con otros
existentes en la periferia urbana.
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Como nota importante, cabe resaltar la mencionada renta de monopolio de
segregacion que se genera igualmente en ciertos terrenos localizados en la
periferia destinados al uso de los habitantes de altos recursos, este tipo de
terrenos son periféricos pero inaccesibles para la ocupacion irregular porque de
manera premeditada se han destinado a la creacién de conjuntos exclusivos
residenciales los cuales son una fuente de ganancia para los promotores
inmobiliarios. Si se considera ademas la localizacibn de actividades
complementarias como usos comerciales y de servicios, entonces en cuanto a la
formacion de los precios del suelo para uso habitacional en la periferia, se puede
afirmar que aun cuando esta zona de la ciudad implica por sus condiciones una
relativa facilidad de acceso, es también susceptible de precios diferenciados de
acuerdo con la expectativa que tengan de uso econdmico y residencial de alta
rentabilidad para las operaciones inmobiliarias como el desarrollo de zonas
habitacionales exclusivas, y la conformacion de usos comerciales y de servicios a
la poblacidn de la periferia.

lli.2.- Funcionamiento del mercado de suelo y Asentamientos Irregulares.

El funcionamiento del mercado de suelo se puede entender en la puesta en juego
de los diferentes elementos que lo componen. Por un lado, la produccion de suelo
.urbano realizada por diferentes agentes, cada uno respondiendo a ldgicas
particulares, y en contrapartida a esta oferta de suelo creada por parte de los
promotores inmobiliarios, por parte del Estado o de los ejidatarios, se conforma
una demanda a partir de |la dindmica de crecimiento urbano. En este apartado se
esboza a manera de reflexiones, el comportamiento del mercado de sueio
habitaciona! en una ciudad en expansién desde la optica de la logica dominante
de la acumulacidon de capital que asigna usos en la organizacién de! espacio
urbano. La irregularidad puede encontrar condiciones propicias para su
proliferacién en tanto que ia oferta de suelo disponible esta fuera del alcance del
nivel de ingreso de la mayoria de los habitantes de la ciudad y que ademas
existen suficientes tierras susceptibles de transformarse en ocupaciones
iregulares si los duefios de las mismas no tienen otras opciones mas
convenientes para venderlas. Los propietarios de estos terrenos [que no interesan

a otros compradores] no podran tener razonablemente la expectativa de vender a
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propietarios de altos recursos. En este caso, su interés se orienta a vendertos Io
mas pronto posible y por precios que estén al alcance de sus clientes: se
configuran las condiciones para la emergencia de una oferta mercantil de terrenos
para grupos de ingresos bajos, uno de cuyos procedimientos para reducir el
precio consiste en la evasidon de la reglamentacion para reducir los costos de
dotacién de infraestructura y servicios publicos.

La légica del autoconstructor en los asentamientos irregulares se considera
subordinada a la dinamica general de creacion y transformacion del suelo urbano,
en donde las dificiles condiciones para acceder a un lugar donde vivir, es lo que
lleva a los habitantes de escasos recursos a adquirir un terreno ejidal en la
periferia de la ciudad: lo cual es un indicador mas de la dinamica urbana de
expansién centro periferia generada por la misma ciudad. Una de las principales
motivaciones de estos habitantes es acceder a la propiedad del suelo para dejar
de rentar una vivienda en otros sitios de la ciudad”. Para otros habitantes es un
medio de acumulaciéon o de inversién segura, que con el paso del tiempo,
mientras el asentamiento en su conjunto paga el costo social de la progresiva
introduccion de los servicios basicos, esperan que sus propiedades se valoricen.
También es reconocida la existencia de establecimientos industriales de
pequefias dimensiones que buscan un lugar menos oneroso donde desarrollar
sus actividades, ya que muchos de los terrenos ejidales tienen como ventaja ia
cercania de vias de comunicacion importantes.

Ademas de cubrir las necesidades de vivienda a menor costo de acceso que en el
mercado formal, se obtiene por parte de los compradores un terreno de diferentes
caracteristicas, ya que si bien no cuenta con la urbanizacién reglamentaria, ofrece
ventajas no disponibles en las ofertas del sueio para clases populares. Las
dimensiones de los terrenos ocupados de manera ilegal son mayores que las
ofrecidas por los desarrollos inmobiliarios de interés social, via el sector publico o
el sector privado. La reglamentacion urbana establece terrenos de noventa metros

* Jaramiilo, op.cit. p.18.

¥Gémez Casanova, Mireya y Arregui Trujillo Mariana, Bases para la Planeacion y Ordenamiento
de un asentamiento irregular, Las Pintas, El Salto, Jalisco. Tesis de Licenciatura, Instituto
Tecnolégico y de Estudios Superiores de Occidente, Guadalajara, Jalisco, noviembre de 1995,
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cuadrados, mientras que la ocupacion irregular puede significar para los
habitantes una disposicion de espacio que puede llegar a triplicar esta extension.*

La tendencia expansiva del crecimiento urbano se explica entonces desde la
formacidon de asentamientos irregulares mas alld de la ciudad planeada, por el
desplazamiento de sus habitantes hacia suelo barato, sin embargo es tambien
propia, en términos de la rentabilidad en la inversion, de los promotores
inmobiliarios, ya sea para la realizacidn de vivienda o para ofros usos
complementarios. Finaimente es tambien una politica desarrollada por el Estado
en la busgueda de tierras accesibles para la creacion de reservas territoriales y la
oferta de suelo y vivienda.

Logica de inversion inmobiliaria de capital y el papel del Estado.

Desde el punto de vista de la rentabilidad que los capitalistas encuentran para
realizar desarrollos inmobiliarios Sabatini distingue entre grandes y pequefios
capitalistas de acuerdo con la magnitud de las inversiones y obras de promocion
inmobiliaria realizadas. Retomando las caracteristicas de |a valorizacién del suelo
en las diferentes zonas de la ciudad que se van conformando, como las areas
centrales, en consolidacion y periféricas, la logicas de inversion de los capitalistas
es diferenciada de acuerdo con el proceso de formacion de los precios del suelo
en cada una de ellas. La renta apropiada depende de la relacion existente entre
tierra y capital invertido, de manera que en una localizacion de crecimiento
urbano consolidado, es suelo es mas escaso que el capital y a ello correspondera
una mayor renta que en situaciones de localizacion periférica donde el promotor
obtiene un mayor beneficio por el riesgo de su empresa. En este caso, la
estrategia economica del promotor consta de dos partes: primero, elevar el
cuociente “capacidad de pago por metro cuadrado de suelo edificado” con el fin
de hacer crecer el remanente que deja cada proyecto; y segundo, disputar con los
propietarios del suelo la distribucion de ese remanente. (Sabatini, 1997, p. 21).

* sSiembieda afirma que en Guadalajara cerca del 75% de los terrenos ejidales ocupados exceden
el minimo establecido de 90m2 en el momento de la expropiacién, y el 36% mide entre 121 y 160
m2. op.cit. 1995.
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En el primero de los casos, con la inversidn en zonas consolidadas, la realizacién
de desarrollos inmobiliarios puede obedecer al destino de |a localizacién, es decir,
al uso residencial de las zonas colindantes, o bien puede tratarse de obras de
vivienda de un nivel socioecondmico que difiere de los niveles establecidos en ias
cercanias. En este aspecto enfatizando en los efectos de segregacion social
reforzados por la accién del promotor, Sabatini hace notar la diferencia en la
inversién en pequefia escala que no permite influir en el cambio de la zona en
cuestién y la importancia de la promocién inmobiliaria de los grandes capitalistas
gue generan desarrollos exclusivos en zonas de diversidad socioecondmica,
obteniendo un beneficio de la estructura de los precios a partir de la renta urbana
correspondiente.

Sin embargo la promocidon de espacios habitacionales exclusivos se basa
fundamentalmente en la expansion urbana periférica y este tipo de oferta tiene su
propia demanda, la cual se caracteriza por un desplazamiento de las elites, que
prefieren las bajas densidades en la prolongacidon continuada de su
desplazamiento hacia la periferia urbana en una sola direccidén y de manera
iterativa. (Jaramiilo, 1997), porque la expansion urbana va consclidando y
densificando las zonas que anteriormente habitaban y van perdiendo tanto
exclusividad como ventajas de localizacion. Considera que es menos que estos
grupos de altos ingresos hayan cambiado sus preferencias sino porque estos
espacios hayan modificado sus circunstancias econémicas y socioespaciales. No
le parece univoca la nocién de un abandoneo voluntario de estos lugares por los
mas ricos: se emigra porque estos lugares cambian, porque son invadidos por
extranos que expuisan a sus habitantes tradicionales®

Por ello, afirma Sabatini que el capital inmobiliario encuentra rentabilidad en la
segregacion socioespacial, y ademas |a participacion del Estado contribuye a
este proceso, por las condiciones en que ofrece suelo y vivienda a los habitantes
de escasos recursos:

¥ Jaramilio, op.cit. p. 7.
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La Idgica espacial adaptativa que hoy exhibe el pequerio promotor
predominaba tanto en el sector privado inmobiliario, en los programas
de vivienda del Estado e, inclusoc entre los invasores ilegales de
terrencs.

Por parte del Estado la busqueda de terrenos baratos ha sido una de
sus principales estrategias, el Estado se ha sometido historicamente a
la estructura de los precios del suelo. Por eflo ha contribuido a agrandar
las éreas homogéneas de pobreza.®

Desde las politicas de suelo urbano es que el Estado interviene en la
organizacion del espacio urbano, pero se debe ejercer una politica dirigida hacia
la conformacion de una oferta efectiva de suelo urbano para los habitantes de
escasos recursos, ya que las acciones de regularizacion, se limita a legalizar la
propiedad e introducir seiectivamente los servicios minimos necesarios.

La valorizacion del suelo urbano en particular provocada por 10os mecanismos de
la regularizacion del suelo ejidal tiene lugar porque se cargan costos al suelo
mediante el procesc administrativo, y porque estos terrenos ya son susceptibles
de intercambio y se encarecen por su introduccion en el esquema fiscal de los
cobros municipales. Ademas en el caso de las tierras bien localizadas o con
cualidades, estas tienden a incrementar su valor con relaciéon a otras
regularizadas y su proceso de valorizacidn es mas intenso.

En la construccion de vivienda, ya que se trata de obras subsidiadas, y por la falta
de recursos del Estado, la seleccion de los terrenos para realizarla son los mas
accesibles y en cuanto a la creacién de reservas territoriales son principalmente
las tierras ejidales a las que se ha recurrido, por este medio, “el Estado no obtiene
tierra para mantener el control scbre ella y administraria a lo largo del tiempo.
Tampoco la obtiene para utilizarla como instrumento de control del mercado
privado del suelo. Todo parece indicar que la obtiene para dotar de suelo a una
pequefa fraccion de pobladores pobres y para ciertos equipamientos de nivel
local, regional y metropolitano, a través de la venta directa de dichas reservas una
vez lotificadas o incluso en paquete sin urbanizar™(Iracheta: 1988).

“Sabatini, Francisco, Liberalizacién de los mercados de suelo y segregacion social en las
ciudades latinoamericanas: el caso de Santiago de Chile. Ponencia presentada en el Latin
American Studies Association XX International Congress, en la sesion “Functioning of Urban Land
Markets in Latin America”.Guadalajara, México, abril 17-19 de 1997.
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l1i.3.- Mercado de suelo irregular: elementos de andlisis.

A través de la exposicion de los conceptos basicos sobre el mercado de suelo,
como sus caracteristicas peculiares en tanto mercancia, su importancia
fundamental para el crecimiento de las ciudades y el papel que juega en la
organizacion del espacio urbano es que se pretende ubicar el analisis de la
irregularidad como una constante en el proceso de urbanizacién de ciudades
como Guadalajara. Que la perspectiva privilegiada en este trabajo es la
produccion del suelo urbano considerando los agentes que participan vy
constituyen por tanto diferentes procesos particularizando en uno de estos
procesos que por sus caracteristicas se denomina irregular o ilegal. De esta
manera se considera que la perspectiva de andlisis del mercado de suelo paralelo
o distorsiones del mercado es insuficiente para comprender la probleméatica en el
acceso al suelo y la vivienda en este caso de estudio.

Como una forma predominante de la irregularidad en Guadalajara, la ocupacion
ilegal de los ejidos cercanos es una muestra significativa del crecimiento urbano
de esta ciudad en las dos udltimas décadas por lo cual el analisis de dicha
irregularidad se centra en este proceso de produccion de suelo motivado por la
valorizacion del suelo, las necesidades de vivienda y una oferta de tierra ejidal
existente susceptible de urbanizarse en estas condiciones, por tanto, una de las
diversas manifestaciones de la expansién metropolitana desde el punto de vista
econémico.

Pero mas alla de su dimension econdmica, la irregularidad se puede definir en
términos de la relacion establecida entre el Estado y los agentes que intervienen
en la urbanizacion, en una dimension juridica y social, aspectos relevantes que
seran abordados en el capitulo V, y han dado condiciones favorables para ei
desarrolio de este mercado de suelo. Mercado que funciona en una organizacion
del espacio que se considera obedece a las caracteristicas peculiares del suelo
como mercancia y con ello a las condiciones de rentabilidad del capital con lo que
la determinacion de los precios del suelo no sélo corresponde a sus cualidades
intrinsecas y adquiridas por este bien, sino ademas se expresa en el marco de
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una divisién social del espacio como manifestacién de las contradicciones
sociales existentes.

Por ello el estudio de la irregularidad debe recurrir a la consideracion del
funcionamiento del mercado de suelo o al papel que los diversos agentes juegan
en la organizacion del espacio y en ia creacién y apropiacién de los beneficios
que genera su proceso de valorizacion.

La puesta en juego de estos elementos se pretende ayude a ubicar a la
irregularidad como un mercado de tierra subordinado a una organizacién del
espacio que reproduce la pobreza y segregacion existente en las ciudades y se
vé reforzada por la intervencién del Estado con una légica “adaptativa® a las
condiciones en que funciona el mercado de suelo.

Si atendemos a que el funcionamiento del mercado del suelo opera con las regias
del capital inmobiliario y éste a su vez con las reglas de rentabilidad, podemos
analizar este proceso como un mecanismo de distribucion del excedente social
desde la formacién de los precios del suelo en la periferia urbana. Y que de
acuerdo con el funcionamiento del mercado en su conjunto resulta una asignacion
de usos de suelo acorde con las capacidades de pago de los habitantes de la
ciudad; o de la actividad que vaya a ser desarrollada, lo que finalmente intensifica
las tendencias del crecimiento urbano “hacia afuera”, en busca de terrenos con
precios comparativamente mas bajos.

En este sentido la privatizacién de los ejidos y su impacto sobre el problema de la
vivienda puede analizarse desde el papel del Estado en politica urbana y como
contribuye o no a reforzar la organizacion del espacio urbano existente ante el
cambio en las condiciones basicas en que funciona el mercado de suelo.



V.- PROCESO DE URBANIZACION: METROPOLIZACION Y CAMBIOS
ECONOMICOS.

lil.1.- Guadalajara en las tendencias recientes de urbanizacion.

Entendida la urbanizacién como un concepto que se utiliza para “designar los
diversos procesos mediante los cuales una poblacién se estructura en conjuntos
urbanos y el estudio cientifico sistematico de estos mismos conjuntos y sus
relaciones™ se pretende situar el estudio de la ciudad de Guadalajara, partiendo
de considerarla como una unidad econdmico-social. Unidad que ademas de
concentrar poblaciéon también produce, distribuye y consume bienes y servicios,
funcionando en un compiejo de relaciones establecidas y en continuo movimiento
con el resto de las ciudades del pais.

También se define a la urbanizacion como un proceso de transformacion secular
de las estructurales rurales en urbanas que tiene lugar por medio de cambios en
la divisidn social del trabajo que resultan en una pérdida de importancia del sector
primario en la produccion de riqueza por el proceso de concentracion de la fuerza
de trabajo y recursos en el sector secundario y terciario, susceptibles de
desarrollarse en el ambito urbano.

En el caso mexicano, el desarrollo de la divisidon social del trabajo se
refleja nitidamente en la ftransformacién de la estructura de Ia
produccion durante el siglo XX. el sector secundario aumenta
sistematicamente su importancia en el producto interno bruto de 16.7%
en 1900 al 34.9% en 1985 como corolario, las actividades
agropecuarias reducen su absorciéon del producto del 25.8% en 1900 al
9.2% en 1985"«

De acuerdo con lo anterior la expansion y proliferacion de las ciudades en un
territorioc estd asociado al desarrolioc econémico, en particular a la
industrializacién®. Desde fines del siglo pasado el crecimiento urbano en México

4" Derycke Pierre-Henri, La economia urbana, Instituto de Estudios de Administracién Local,

L\gadrid, 1971.

Ibid
“*En una primera etapa, la urbanizacién se produjo por la expansion industrial, pero desde finales
de la Segunda Gueira Mundial se han observado cambios significativos en las economias urbanas
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empieza a tomar fuerza cuando se establecen las bases para la articulacion del
territorio nacional -fundamentalmente a través del ferrocarril- y se fundan
establecimientos fabriles cerca de las principales ciudades.

El fendbmeno urbano adquiere presencia en el transcurso de este siglo hasta
convertir ‘a la ciudad en espacio privilegiado de la produccidon y consumo de
mercancias, producto de la aplicacion de un modelo econémico de sustitucion de
importaciones, en esbecial a partir de la posguerra y hasta inicios de la década de
los ochenta. En las dos ultimas décadas, el modelo de apertura y globalizacién
que viene a sustituir a este modelo estd influyendo en una reorganizacion
econdémica del espacio que habra de otorgar caracteristicas especificas al
proceso de urbanizacidon de fines de siglo en nuestro pais. En qué medida ha
participado Guadalajara como segunda ciudad del pais en este proceso de
urbanizacion acelerado, y cémo ha sido su comportamiento demogréfico y
econdmico, es lo que motiva el presente capitulo en el cual se pretende ofrecer un
contexto general para el estudio del mercado de suelo urbano en la periferia.

Proceso de urbanizacion y ambitos de concentracion urbana. De urbe a
metrépoli.

En México, el proceso de urbanizacion ha operado a lo largo y ancho del pais a
diferentes ritmos y en diferentes ambitos, tomandoc en cuenta el crecimiento
urbano desde inicios del siglo XX se afirma que durante los primeros cuarenta
anos, el incremento poblacional y su concentracion en ciudades se manifesté a un
ritmo moderado. De tal manera que el porcentaje de poblacién urbana sobre la
total pasa del 10 al 20 % entre 1900 y 1940, y el crecimiento de este porcentaje o
grado de urbanizacion durante el mismo periodo corresponde a una tasa de
urbanizacién anual de 1.6%*, mientras que la tasa de incremento poblacional es

tendientes a una terciarizacién, mayor participacién del empleo femenino y nuevas caracteristicas
de ocupacion y distribucién salarial, Sobrino, Jaime, Funciones econémicas predominantes del
sistema metropolitano de México, En Garrocho Carlos, Sobrino Jaime (coord) Sistemas
Metropolitanos Nuevos Enfoques y Prospectiva, Colegio Mexiquense, Secretaria de Desarrollo
Social, México, 1995. p. 245.

“‘La tasa de urbanizacion mide el crecimiento hiperbdlico medio anual del grado de urbanizacién.
{Cabrales,1996) (Garza,1990).
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menor al 2%. El crecimiento es moderado, en relacidn con las tasas de
crecimiento y tasas de urbanizacion registradas a partir de 1940.

En esta primera etapa, el sistema nacional de ciudades* conformado por las
localidades con 15 mil y mas habitantes, se caracterizé en sus inicios por el
rapido e importante crecimiento de la ciudad de México como principal centro
urbano, posteriormente Guadalajara comparte con la capital y la ciudad de
Monterrey la concentracion del 10% de la poblacién del pais. Durante la segunda
etapa de 1940 en adelante, existe un acuerdo entre diversos autores que durante
30 anos aproximadamente, la poblacidbn crecid a ritmos acelerados y su
concentracion en ciudades o fue igualmente, de manera que ademas de la
expansion de los principales centros urbanos existentes, se les unen gran nimero
de localidades que ascienden al rango de ciudad y ademas, aquélias se
constituyen en areas metropolitanas. La metropolizacion se convierte en un nuevo
ambito de concentracidn urbana que desborda los limites de la ciudad original -
municipio- e incluye directamente en su dinamica a localidades de zonas
inmediatas por encima de los limites administrativos.

Las tasas de crecimiento de la poblacién en los 40's es del 2.75%, mientras que
durante las dos décadas siguientes se registran las tasas mas elevadas del siglo
mexicano 3.08%, en los 50’s y 3.46% en los 60’'s (Cabrales, 1996: 23). Las tasas
de urbanizacion entre 1940 y 1960 son las mas altas del proceso de urbanizacion,
3.7 y 3.8 (Garza, 1996: 5). El promedio de esta tasa durante la etapa considerada
es de 2.2%, sin embargo se aprecia la disminucién en el ritmo de crecimiento del
grado de urbanizacion a partir de 1960.

En las tendencias a nivel nacional, entre 1970 y 1980, ocurre una disminucion en
el ritmo de crecimiento de la poblacién en su conjunto, situacién que hace pensar
en la existencia de una nueva etapa en el proceso de urbanizacién mexicano, la

“°El sistema nacional de ciudades se integra en el caso de México con las localidades de 15 mil y
mas habitantes, de esta manera el proceso de urbanizacién integra a cada vez mas poblacién
urbana asi como localidades urbanas, las cuales tanto en lo demografico como en lo econdémico
tienen una interdependencia y las relacicnes entre ias mismas cambian a través del tiempo, como
en el periodo que se hace referencia en este trabajo, 1940-1995, los fendmenos de concentracién
tanto econémica como poblacional se dan en torno a dos ambitos de lo urbano al metropolitano y
luego megapolitano, variando los patrones de distribucién de la poblacién y generacion de riqueza
en todo el sistema.
“*£n 1960 12 ciudades se delimitaron como metropolitanas, y en 1980 este nimero se incrementd
a 26 zonas metropolitanas.
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llamada “dispersidn del proceso urbano” (Aguilar 1992), caracterizado entre otros
aspectos por

a) procesos de decrecimiento o disminucién de las tasas de crecimiento del
nucleo de las ciudades metropolitanas.

b) persiste un modelo de creciente de urbanizacion a escala global

¢) y gue al mismo tiempo se presenta una gran concentracion urbana en torno a la
ciudad de México, una gran regién urbana en el norte del pais y dos regiones
urbanas medias a nivel nacional el occidente en torno a Guadalajara y la
peninsula de Yucatan.®

Como se muestra en el cuadro no.1 durante los afios de 1950 y 1960 las ciudades
que mas répido crecieron fueron las mas pobladas -un millén y mas habitantes-
con una tasa de crecimiento anual de 5.2%, mientras que las ciudades pequefias
crecieron mas lentamente que todas las localidades urbanas consideradas. En la
siguiente década, a pesar de seguir adelante en su ritmo de crecimiento las
ciudades mas grandes, algunas de las ciudades medias -en particular las de 250
a medio milldn de habitantes- empiezan a disputar su dinamismo, logrando entre
1970 y 1980 alcanzar la mas alta tasa de crecimiento urbano. Por su parte las
metropolis pierden velocidad de expansion demografica hacia el final del periodo

7 por ejemplo, Cabrales Barajas, identifica tres periodos en el proceso de urbanizacion mexicano
en cuanto al ritmo general de crecimiento de {a poblacién : moderado (1900-1940), acelerado
(1940-1970) y retraccién del ritmo acelerado del periodo anterior, (1970-a la fecha). Un siglo de
urbanizacién mexicana , Meridianc revista de Geografia. Al igual que otros autores como
Graizbord quien sefala que “México ha entrado en la tercera etapa del proceso de urbanizacién”,
debido a que la metropoli nacional y posiblemente también las regionales pierden poblacion
absoluta en los nidcleos centrales y en sus anillo circundantes o suburbannos en favor de sus
hinterlands no urbanos y en favor de las localidades urbanas de sus periferias. Sistema urbano,
demografia y planeacién, revista Ciudades, Red Nacional de investigacion Urbana, no. 12,
México, octubre-diciembre de 1992.

“® Cabrales Barajas, op.cit. De acuerdo con el Consejo Nacional de Poblacion en la década de los
ochenta se inicié una nueva etapa en el proceso de urbanizacion en el pais caracterizada por seis
elementos relevantes:

a) disminucién del peso relativo de la zona metropolitana de la ciudad de México frente al resto del
sistema urbano nacional, b) descenso demogréfico de las cuatro zonas demograficas mas
importantes, ¢) reorientacion de los flujos migratorios interurbanos e interregionales, d) aumento
en flujos demograficos intrametropolitanos del tipo centro-periferia, e) crecimiento relativo mas
importante en ciudades de menor tamaiio, f) redistribucién de la poblacion en el temitorio. Citado
por Sobrino, Tendencias de la urbanizacién mexicana a finales de siglo, en Estudios Demograficos
y Urbanos 31, El Colegio de México, México, enero-abril de 1996. p. 104.
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en favor de las ciudades pequerias -50 a 100 mil habitantes- que crecen de 1980

a 1990 a una tasa de crecimiento anual igual a 5.

POR RANGO-TAMANO DE LAS LOCALIDADES. 1950-1990.

Cuadro No. 1
SISTEMA URBANO NACIONAL : TASAS DE CRECIMIENTO ANUAL

RANGO-TAMANO NO. | 195060 | 1960-70 | 1970-80 | 1980-90
50 A 100 000 23 3.9 4.3 3.9 5
100 a 250 000 32 46 46 4.2 3.8
250 a 500 000 140 47 5 4.9 43
500 a 1 millon 14 43 4.3 4.3 3.7
1 millén y méas 4 5.2 5.2 45 1.2

Fuente; Tasas de crecimiento de las localidades en el periodo seg(n Graizbord Boris, Sistema Urbano , demografia
y planeacion, en revista Ciudades, 12 octubre-diciembre de 1992
Nota del autor: Localidades que en 1980 entraban al rango commespondiente.

Para el caso de Guadalajara, de 1940 a 1970, su poblacién asciende de 236,557
habitantes a 1'480,472, registrando su mas alta tasa de crecimiento —6.9%- entre
los afios de 1950 y 1960, mientras que de 1970 a 1990, la poblacion asciende a
3'003,868 habitantes con una tasa de crecimiento de 3.4. Como se sefiald
anteriormente, Guadalajara y ciudades como México y Monterrey concentran
poblacidon en este proceso de urbanizacion, es decir, se convierten en diferentes
grados en centros de atraccion poblacional para el resto del pais. Guadalajara en
particular explica su crecimiento debido a movimientos migratorios rurales-
urbanos generados a su favor en el occidente mexicano.

Entre 1940 y 1970 el ritmo acelerado de urbanizacion de la ciudad de Guadalajara
supera |as tasas de crecimiento de la poblacion total del pais, del estado de
Jalisco (ver cuadro 2) y aln de la ciudad de México®. Ello se debe a que durante

“ Entre 1940 y 1950 la tasa de crecimiento del area metropolitana de ta Cd. de México es de 6.6 y
de 5.5 % anual entre 1950 y 1960. Calculos realizados en base a (Garza,1990:11).
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este periodo cerca del 42% de la poblacion residente en Guadalajara proviene del
exterior. Es decir cerca de la mitad del crecimiento de la poblacion se debe a
movimientos migratorios que tienen una mas alta manifestacion durante la década
1950. Entre 1950 y 1960 aproximadamente el 30% de la poblacion tapatia es
inmigrante y entre 1960 y 1970 la proporcion correspondiente desciende a cerca
del 20% de la poblacién total de la Zona Metropolitana de Guadalajara. *°

El crecimiento de la ciudad se esta nutriendo en un primer término de habitantes
que provienen de otras localidades urbanas o rurales del propio estado de Jalisco
—en 1975 mas del 47% de los inmigrantes-; en segundo término, nuevos
habitantes que provienen de otros estados del occidente del pais cercanos a
Guadalajara como Michoacan, Zacatecas, Nayarit, Aguascalientes y Colima, gue
en su conjunto constituyen mas del 30% de la migracién a la ciudad, mientras que
el origen desde la ciudad de México y otros estados del pais constituyen el resto-
26%- de la migracién urbana.’! (ver cuadro nos.3 y 4).

En este marco, la ciudad de Guadalajara participa entonces en el ritmo de
crecimiento de la poblacion total en el pais y de la disminucién del ritmo del
proceso de urbanizacion, las corrientes migratorias cambian favoreciendo a otras
ciudades de menores dimensiones, y su tasa de crecimiento entre 1970 y 1980 es
de 4.2, mientras que de 1980 a 1990 es de 3 promedio anual. Asi que a ia baja en
el crecimiento natural de la poblacidn, le acompana una disminucion gradual de
los inmigrantes ya que como se menciond anteriormente, hacia 1970 mas del 40%
de la poblacion tapatia corresponde a esta categoria, y en 1980 disminuye a poco
mas del 16%. La tendencia decreciente se confirma en 1990 donde el saldo
migratorio porcentual de la Zona Metropolitana de Guadalajara es poco mas del
5% de su poblacién total. (Arroyo, 1996:102).

® Se considera como tal a las localidades de Guadalajara, Tlaguepaque y Zapopan, entre 1950 y
1970 y en 1980 se incluye a la localidad de Tonala.( Arroyo, 1986).
" INEGI,Censo de Poblacién y Vivienda, 1990 , (Pozos, 1996).
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CUADRO NO. 3
ORIGEN DE INMIGRANTES
GUADALAJARA, 1975-1987.

ESTADOS PROPORCION DE INMIGRANTES
. 1975 1975-1987
JALISCO 47.6 28
MICHOACAN 9.9 7.7
ZACATECAS 9.5 4.4
CD. DE MEXICO 8 13.6
NAYARIT 3 3.1
AGUASCALIENTES 2.4 14
COLIMA 1.7 1.5
OTROS ESTADOS 17.9 40.3
TOTAL 100 100

Fuente: Elaborado en base a Pozos Ponce, Fernandeo, Metrépolis en reestructuracié
Guadalajara y Monterrey 1980-1989. Universidad de Guadalajara, 1996, p. 186.

CUADRO NO. 4
POBLACION NACIDA EN OTRA ENTIDAD
Z.M. DE GUADALAJARA, 1970-1990. (%)

MUNICIPIO 1970 1990
GUADALAJARA 18.7 17.4
TLAQUEPAQUE 11.2 17.1
TONALA 5.1 14.8
ZAPOPAN 16.3 23.7
EL SALTO 10.2 15.8
TLAJOMULCO 5.9 9.6

IXTLAHUACAN M. 8 8.4

JUANACATLAN 3 5.1

TOTAL ZCG 16 18

Fuente: INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda, 1980.
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Igualmente el origen de los inmigrantes a esta ciudad cambia, si bien la influencia
regional es manifiesta hasta la década de 1970, en los afos subsecuentes el
traslado de habitantes del resto del estado de Jalisco disminuye del 47 al 28%,
asi como [os provenientes de otros estados del occidente, desde el 30 al 17%.
Importancia adquieren los migrantes de otros estados del pais conformando el
40% de la migracién total a Guadalajara asi como la ciudad de México que
incrementa su participacion del 8 a mas del 13% del total. (Ver grafico no.1). La
Zona Metropolitana de Guadalajara como otras zonas metropolitanas de grandes
dimensiones en el pais disminuye en su conjunto el ritmo de crecimiento pero la
dinamica de la metrépoli se caracteriza a su vez por una redistribucion de
poblacion a nivel intraurbano lo cual sera analizado mas adelante.

Finalmente, puede’ afirmarse que entre 1970 y 1990, el mayor peso de la
disminucion de la velocidad del crecimiento urbano recae en las ciudades
mexicanas de dimensiones medias y grandes mientras que las ciudades
pequefias son las mas beneficiadas de este proceso de dispersion urbana. En
divergencia con el punto de vista de considerar una nueva etapa en el proceso de
urbanizacion escribe Garza que:

“algunos especialistas consideran que la emergencia de nuevas &reas
metropolitanas es sintoma del agotamiento del proceso de
concentracion urbana en una sola metropoli y que se inicia un proceso
de descentralizacién espontaneo siguiendo la tendencia observada en
algunos paises desarrollados, principalmente en los Estados Unidos de
América”. Su posicidn es que “no significa necesariamente Ia
culminacion del proceso concentrador, pudiendo implicar Gnicamente un
cambio en el ambito de concentracién al pasar de un nivel
metropolitano a otro megapolitano™.

%2 Garza, Gustavo. Metropolizacion en México, revista Ciudades, Red Nacional de Investigacion
Urbana, no.6, México, abril-junio de 1990, p. 10. Sobrino, 1985, op. cit. También apoya la idea de
un proceso de concentracion de dimensién megapolitano ya que menciona el hecho de que las
metropolis mas cercanas a la ciudad de México como Cuemavaca y Toluca fueron de las mas
dinamicas en esta década, mencionando que ‘la emigracién de habitantes capitalinos fue
preferentemente de corta distancia y sin perder los nexos de trabajo y bienestar social que ofrece
la megaurbe™. p. 253
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independientemente de ias hipdtesis sobre la importancia del punto de inflexion
en el crecimiento demografico y urbano a partir de 1970, es importante para los
objetivos del presente trabajo considerar los cambios ocurridos en la distribucidn
de la poblacién a nivel nacional, de qué manera participa la ciudad de
Guadalajara en este proceso y su dinamica econdémica, a lo largo de la etapa de
crecimiento urbano acelerado. Tal es el caso del analisis de los cambios operados
en la funcién econdmica o especializacion de Guadalajara desde un contexto de
metropolizacion, es decir la relacion entre sus diferentes sectores productivos, a
la par de las transformaciones economicas en el conjunto del sistema urbano
nacional que han acompafiado al comportamiento demogréfico en este periodo.

CUADRO NO. 5
POBLACION TOTAL POR LUGAR DE NACIMIENTO.
Z.M. DE GUADALAJARA. (%). 1990.
MUNICIPIO NACIDO EN NACIDO EN OTRA ENTIDAD

LA ENTIDAD TOTAL ZACATECAS | MICHOACAN | DISTRITOF. | GUANAJUATO NAYARIT OTROS

GUADALAJARA 814 17.2 15.1 182 151 6.2 6.3 38.7

TLAQUEPAQUE 82.4 17 205 23.5 8.8 ] 49 323
TONALA 819 143 20.5 17.9 13.5 7.6 5.1 354
ZAPOPAN 73.5 228 16.6 13.7 21.4 6.3 49 374
TLAJOMULCO 89.6 8.5 21.3 14 14.4 6.9 4.3 39.1

Fuente: INEGI, Cuademos Municipales respectivos, 1996, 1997,
Nota: El resto del % corresponde a nacido en otro pais.
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lil.2.- Funcién econémica y especializacion metropolitana.

Considerando el proceso de urbanizacién reciente de Guadalajara desde 1940
hasta 1990, desde el punto de vista de sus actividades econdomicas
predominantes, puede afirmarse que durante la aplicacion del modeio de
sustitucion de importaciones, esta ciudad participd del proceso de
industrializacién concentrado en las principales ciudades del pais y su insercion
en la economia nacional se fundamentd en buena medida en la articulacion
regional para la produccién de bienes de consumo inmediato o tradicionales,
actividad incipientemente desarrollada durante la primera mitad de este siglo, y
que empieza a perfilarse como generadora del impulso al crecimiento econémico
hacia la década de los afos setenta Segun Alba Vega se dé en Guadalajara un
“acelerado crecimiento industirial: de 1940 a 1979, el personal ocupado en la
industria jalisciense paso de 21 mil a 158 mil y el valor del producto a precios de
1960, de 180 millones a 18 927 millones, enrte 1960 y 1975, la tasa de
crecimiento anual del valor agregado fue de 7.7%.%.

Si bien a partir de 1940 proliferan los talleres de produccién manufacturera de
bienes de tipo tradicional para las necesidades del mercado regional En el caso
de Guadalajara la produccion de bienes basicos se basaba en una estructura
industrial de pequefios y medianos establecimientos, con un proceso
manufacturero tradicional, y articulados con pequefios talleres a través de la
subcontratacién y practicas de trabajo domiciliario. En 1975 las empresas de
pequefa y mediana escala representaban el 98% de los establecimientos
industriales y generaban el 45% de! empleo en el sector. Ademas las industrias
Qque producian los bienes basicos concentraban casi el 70% de los
establecimientos industriales de la ciudad, el 61.7% del empleo y
aproximadamente el 61% del valor agregado.*

En la década de los setenta, este proceso de industrializacién comienza a
diversificarse en la economia tapatia ya que segun De la Pefia:

3 Op. cit. p. 113.
% pozos, 1996 p. 63 y 64.
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El desarrollo de la industria tradicional ha favorecido que las empresas
dinamicas productoras de bienes de capital y bienes intermedios
generadoras de servicios modernos al productor, locales y foraneas
nacionales y transnacionales también vayan apareciendo en
Guadalajara y creando las condiciones de un panorama productivo de
gran complejidad.*

La importancia del sector manufacturero en la economia urbana de Guadalajara
se manifesté en la gran proporcién de la fuerza de trabajo que este sector
absorbia, ya que empleaba aproximadamente al 33 por ciento de toda la fuerza de
trabajo ocupada durante el periodo 1950-1975. Iguaimente las actividades
terciarias, en particular, los servicios distributivos, incrementaron su importancia
como generadoras de ingreso en Guadalajara resultado del modeio de Ia
sustitucidbn de importaciones, ya que este subsector representaba
aproximadamente un promedio del 20% de toda la fuerza de trabajo durante el
periodo 1850-1975. Mientras que los servicios modernos y tradicionales
absorbian un promedio de 27.6% del total de la fuerza de trabajo urbana entre
1950 y 1975.(Pozos, 1996: 65 y 66).

Con la reestructuracion econdmica, la ciudad de Guadalajara presenta cambios
en su insercion en el sistema de ciudades nacional. Segin Garza, existe en el
pais un reacomodo entre las diferentes jerarquias de las ciudades que se
acompana de cambios en la estructura econdmica durante el periodo de 1970-
1990.

Se registra por un lado una desconcentracién del producto industrial observando
las tasas promedio de crecimiento de cada una de las actividades en este caso.

La desconcentracion de las manufacturas observa cuatro caracteristicas :

1.- Una clara reduccién en la importancia relativa de las tres metrépolis
industriales del pais, Monterrey, Cd. de México y Guadalajara. por ejemplo la
ciudad de México disminuye del 53.1% al 42.3% su participacién en el sector
manufacturero de las 125 ciudades consideradas. Se percibe asimismo el
incremento en la dindmica industrial de las localidades que constituyen el

*De la Pefia Op.cit. p. 63.
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subsistema urbano de la ciudad de México, como Cuernavaca, Querétaro y
Puebla que eleva su participacion en la industria urbana del 2.2 al 2.8%.

2.- En lo que se refiere al sector comercial se encuentra un renovado dinamismo
en las principales ciudades, en estas ciudades se trata de las actividades al
mayoreo y de todo un conjunto de insumos destinados principalmente a la
industria.

3.- La superconcentracion del sector servicios gue segun el censo, contiene a los
servicios financieros, administracion, servicios comunales y sociales, servicios
profesionales y técnicos, servicios de restaurantes y hoteles y servicios
personales y mantenimiento. En este periodo, con relacion al sector servicios, se
concentran mas en las principales ciudades como Meéxico, Monterrey vy
Guadalajara. La hipdtesis es que la concentracion de actividades economicas
dentro de la jerarquia urbana del sistema de ciudades en México se traslada del
medio fabril hacia la 6rbita de la circulacién de mercancias y producciéon de
servicios.

En torno a esta idea sugerida por Garza, en el analisis del producto interno bruto
de Guadalajara durante el periodo de 1970 a 1990, puede apreciarse entonces
que vista la ciudad como una unidad econémica, en 1970, el sector con mayor
contribucién al producto urbano lo fue el de las manufacturas aportando poco mas
del 20% del total, seguido del comercio con mas del 25% y en tercer término, los
servicios con un 20%. (ver cuadro 6).

Hacia 1980, ademas de que Guadalajara disminuye su aportacién al PIB urbano
del 6.3 en 1970 a 5.8% en 1990, las manufacturas disminuyen de 6.7% al 5.4% en
relacion con la produccion total urbana nacional en este sector.

Es mas notabie la transformacion hacia una tendencia a la especializacion en los
servicios en Guadalajara, al comparar |a participacién de diferentes sectores en el
PIB local. La manufactura pasa de 40% al 34%, el comercio disminuye de mas de
25% hasta el 18% en la participacion del PIB y finalmente los servicios aumentan
la participacion desde un 20% hasta un 31%.
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En lo que se refiere al emplec, puede apreciarse igualmente que el sector
servicios incrementa su participacion entre 1988 y 1993 con relacion a los otros
dos sectores ya que la poblacién ocupada promedio en las manufacturas
representa en 1988 casi el 42% del total en Guadalajara, mientras que la
poblacién promedio ocupada en comercio y servicios ascienden a un 33% y cerca
del 25% respectivamente. (ver cuadro no. 7). En 1993 la manufactura absorbe
s6lo un 36.6%, perdiendo participacion en el empleo total a favor del comercio
(35.6%) y de los servicios (27.8%).

Si se considera una perspectiva mas amplia de transformaciones intersectoriales
en la actividad econdémica de Guadalajara se puede apreciar que al inicio del
periodo 1970-1990, la entonces Zona Metropolitana (conformada por los
municipios de Guadalajara, Tlaquepaque, Tonald y Zapopan) emplea cerca del
19% de la mano de obra en el sector primario significando para Tonald mas de
una tercera parte de su poblacion ocupada total. Casi el 40% del empleo se dirige
al sector secundario y un 34% al terciaric. (ver cuadro no.8). Por otra parte,
considerando la totalidad de los municipios que conforman en 1995 la Zona
Conurbada o Metropolitana de la ciudad de Guadalajara, en promedio, hacia 1970
casi el 35% de la poblacion ocupada corresponde al sector primario, un 33% al
secundario y un 26% al terciario.

Mientras que en 1990, las transformaciones hacia actividades propiamente
urbanas es visible en los municipios conurbados (El Salto, Tlajomulco, ixtlahuacan
y Juanacatlan) donde soélo un 10% de la Pobiacién Ocupada total de la Zona

CUADRO NO.7
CAMBIOS ECONOMICOS INTERSECTORIALES
POBLACION OCUPADA REGION GUADALAJARA, 1988-1993

Sectores 1688 % 1993 %
Total 362 530 100 498 598 100
Manufactura| 151706 41.8 182646 |  36.6
Comercio 120 671 333 177 455 356
Servicios 90 153 24.9 138 497 27.8

Fuente: INEG!, Imagenes econdmicas, Censos Econdmicos, 1994. Jalisco, 1995.
La regién Guadalajara que se expresa en los datos comprende los siguientes municipios
Guadalajara, Tlaquepaque, Zapopan y Vilta Corona.
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Metropolitana lo estda en el sector primario, casi el 45% en promedio en la
industria, y mas det 40% en comercio y servicios.

Desde la perspectiva del sistema de ciudades mexicano, Guadalajara parece
presentar una tendencia a disminuir su importancia en la actividad manufacturera,
diversificando su economia en una creciente participacion del comercio y los
servicios. Estas transformaciones notabies al considerar la ciudad como una
unidad econdmica tienen contraparte con la creciente importancia de otras
ciudades de menores dimensiones por ejemplo en el estado de Jalisco dentro del
sector manufacturero; y por otro lado, estas transformaciones a su vez se
acompanan de un proceso de redistribucion de actividades econémicas a nivel
intraurbano que seran analizadas en el siguiente apartado.

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, y en términos agregados, se observa
que la ciudad de Guadalajara en su primera etapa de urbanizacion, se caracteriza
por una industrializacion basada en productos tradicionales para el mercado
regional, economia que va diversificandose desde finales de los afios sesenta
hacia ia produccion de bienes intermedios, va cambiando hacia 1990 para dar
lugar en el marco de las transformaciones a nivel del sistema urbano nacional a
una terciarizacion de la economia. Este rasgo de terciarizacion urbana hace que
en los paises desarrollados ademas, el sector servicios se haya convertido en la
principal fuente de empleo, mientras que en paises como México, la importancia
que el empleo informal tiene se traduce en gran medida en servicios al
consumidor de muy bajas remuneraciones. (Aguilar, 1995:78)

De acuerdo con la idea presentada acerca del desplazamiento de las principales
metropolis de una especializacion manufacturera a una creciente especializacién
en servicios, Pozos igualmente afirma que Guadalajara ha declinado su
participacion como centro manufacturero. Al considerar las actividades
economicas en su conjunto, la ciudad posee una economia diversificada, pero
como se ha visto, la revisidn por sectores permite ver qué actividades privilegia el
crecimiento metropolitano en el marco de las transformaciones econdmicas las
cuales siguen una distribucion en los diferentes niveles del &mbito urbano.
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A pesar de que los datos con relacién a la ciudad de México confirman su
especializacion en los servicios, ya que en 1990 el 53% del PIB correspondié a
este sector, Pozos considera que comparte este tipo de actividades con
Guadalajara y Monterrey al sintetizar el proceso de reestructuracion de la
economia tapatia de la siguiente manera:

La ciudad de Meéxico ha declinado en términos del namero de
establecimientos, fuerza de trabajo ocupada y valor agregado en ambos
secfores como centro manufacturero y de servicios. Sin embargo, la
tendencia que se observa en Guadalajara y Monterrey es opuesta a la
ciudad de México, ya que las dos primeras urbes estan cobrando mayor
importancia relativa, sobre todo en lo que se refiere al desarrollo y
diversificacion de los servicios. Asi, mientras que la ciudad primada
tiende a reducir su importancia relativa en el sistema de ciudades, las
dos secundanas pasan por la situacion contrana, ya que se estan
consolidando como ceniros urbanos regionales capaces de
proporcionar una amplia gama de servicios especializados a las
ciudades y poblados de su region, que anteriormente solo se prestaban
en la capital *

*pozos, op.cit. p.112. )
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lll.3.- Centro y periferia en la expansiéon metropolitana

Como uno de los principales rasgos del proceso de urbanizacion durante las
ultimas décadas se encuentra la formacion de areas metropolitanas a lo largo del
territorio nacional, ya que “en 1970, el pais contaba con 12 conurbaciones,
incrementandose a 27 en 1980 y 37 reconocidas en 1990 (Sobrino, 1995:11). Si
bien el proceso de metropolizacién comienza en 1940 para el caso de la ciudad
de México, el proceso ha sido distinto temporalmente hablando en el caso del
resto de las ciudades del pais, por ejemplo, Guadalajara se conurba con sus
municipios colindantes a partir de 1950.

En términos demogréficos, la dinamica de expansion metropolitana se caracteriza
por un mayor dinamismo en el ritmo de crecimiento poblacional de los municipios
que conforman y rodean a la metrépoli. Mientras que el nucleo central 0 municipio
original de expansién disminuye o retrocede en su crecimiento poblacionai.

Tal es el caso de la ciudad de México, Monterrey y Guadalajara principales
metropolis y cuyos tasas de crecimiento en el nicleo original presentan un
comportamiento de bajas tasas de crecimiento de poblacion.

En el caso de Guadalajara, el impulso de crecimiento demogréafico, motivado en
gran medida por ia migracién —entre los afos de 1950 y 1970- empieza a alejarse
del municipio central, y a lo largo de las dos décadas anteriores ha impactado con
diferente temporalidad y ritmo a los municipios conurbados. En primer término,
Tlaquepague comienza a ser la salida del crecimiento urbano durante la década
de 1950, hacia el sureste; Zapopan hacia el poniente durante la década de 1960
(ver plano1). Una parte significativa de esta expansion la constituyen la ocupacién
irregular en los ejidos de estos municipios, como podra verse mas adelante.
Tonala durante la década de 1970 recibio fuertes impulsos al crecimiento urbano
debido entre otros aspectos a la introduccion de infraestructura como es el caso
de la Nueva Central Camionera que se acompaid de importantes obras de
construccion de vivienda. Por ello se registra en el periodo segun el cuadro 9, Ia
mas alta tasa de crecimiento para este municipio en el conjunto de la zona
metropolitana de Guadalajara entre 1970 y 1930, igual al 12.7 promedio anual.

En la década de los ochenta, ante ritmos decrecientes de otros municipios como
Guadalajara y Zapopan, Ei Salto iguala su tasa de crecimiento con Tlaquepaque

en una tendencia ascendente que en 1995 [o ubica como el mas dinamico en la
54



VIIVI'VIYUVID U VAVIEARNO)
YNOZE VML LAY R0

A NI CONVLE RO AW

OUHESNOD SV SVHBO A
SONVIEEIT SONNTINY ERSY 10 VIS
OV LS LA ONICRION SNSRI

966

=

OnGy

VveGi

K
‘i

GEG L

BE61-0TEN VHYVIVIVAVD
YNVHEQ NOISNVJAXH

P ON ONV'IA A

55



GUADALAJARA
MANCHA URBANA, 1996.

!

FUENTE: PLAN DE OBDEK AMIENTO DE LA ZONA
CONURBADA DE CUADALAJARA. ~ o



PLANO NO. 2

ZONA CONURBADA DE

FUENTE: PLAN DE GRDENAMIERTO DE LA Z0NA CONURBADA
DE GUADALAJARA, CONSEJO METROPCLIT ANO, 1996.
JALISCO, LA NUEVA REGIGNALIZACION, GOBIERNO DEL
ESTADO DE JALIECO, 1997.
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expansion urbana, seguido por otros municipios conurbados a la zona
metropolitana después de 1990: Tlajomuico y en menor medida Ixtlahuacan de los
Membrillos. (Ver planc no.1)

En una perspectiva de conjunto y como puede apreciarse en el grafico no. 2, si se
considera como nicleo central de la metrépoli al municipio de Guadalajara, el
comportamiento demografico observa un ritmo de crecimiento decreciente a nivel
metropolitano desde 1960 pero que representa solamente a dicho municipio
central, el cual con una tasa de crecimiento de 6.9 promedio anual empieza a
disminuir hasta convertirse en un municipio de expulsién de poblacion con una
tasa de -.2 en la primera mitad de la presente década. En el caso de Zapopan su
crecimiento es mas dinamico entre 1960 y 1970 con una tasa promedio anual
mayor a 11 y que disminuye hasta 1995, manteniendo no obstante una tasa
mayor a 5. De la misma manera, Tlaquepagque mantiene una tasa mayor al 5
promedio anual sin variaciones importantes en su ritmo de crecimiento entre 1950
y 1895. Finalmente a partir de 1980 es claro como el crecimiento demografico de
Guadalajara es mas bien periférico hacia Tonala y en tendencia ascendente hacia
El Salto y Tlajomulco. (Ver cuadro no.9)

CUADRO NO. 9
TASAS DE CRECIMIENTO MUNICIPALES
ZM DE GUADALAJARA. (1950-1995)

MUNICIPIOS 1950-60 1960-70 1970-80 1980-90 1990-95
GUADALAJARA 6.9 5.1 3 0.2 -0.21
TLAQUEPAQUE 54 6.3 56 6.9 5.7
TONALA 33 4.7 7.5 12.7 10
ZAPOPAN 7.2 11.5 93 6.4 54
EL SALTO 0.8 3.3 47 6.9 11.3
TLAJOMULCO 3.5 31 36 31 7.1
IXTLAHUACAN M. 1.8 34 1.4 3.2 3.8
JUANACATLAN 1 0.5 3.8 23 2.4
TOTAL ZMG 6.7 55 4.2 3 3

Fuente: INEGI, Cuademos Municiapales , Guadalajara, Tlaquepaque, Tonata, Zapopan, Tlajomulco.
INEG!, Monografias de E| Salto, Juanacatidn e hdlahuacén de (os Membrillos,

Tasas de crec. 1990-95 Cdlculo efaborado en base al Censo de Poblacion 1990 y Conteo de 1995.

El calculo de Tasa de crecimiento de la ZMG se realizd considerando entre 1950 y 1980 a los
municipios de Guadalajara, Tlaquepaque, Tonald y Zapopan. A partir de 1990 se contabilizan ademas
tos municipios restantes.
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CUADRO NO. 10
ZONA METROPOLITANA DE GUADALAJARA
SALDOS NETOS MIGRATORIOS MUNICIPALES

( 1970-80, 1980-90).

MUNICIPIOS }1970-80 |1980-90 |POBLACION 1980 |[POBLACION 1890
SALDO  |SALDO  [TOTAL  |%SALDO |TOTAL  [% SALDO
GUADALAJARA | 38495 | -322115 (1626 152 2.36 [1650205| -195
TLAQUEPAQUE | 54245 | 124 577 (177 324 30.6 339 649 37
TONALA 7979 | 105294 (52 158 15.3 168 555 62.5
ZAPOPAN 296 582 | 240 101 (389 081 76.2 712008 | 33.72
TOTAL ZMG. 397 301 | 147857 (2244 715] 17.7 (2870417 515

Fuente: Célculos realizados en base al Plan de Ordenamiento de fa Zona Conurbada de Guadalajara,
Censejo Metropolitano, Version Preliminar, 1996, y Censos de Poblacién y Vivienda.

Nota: Se consideran como ZMG en este caso séio los municipios incluidos en la tabla de los cuales se
dispone el datc de slado migratorio municipal.

En esta tendencia de inflexién del crecimiento demografico en el pais, puede
observarse en Guadalajara diferenciado a nivel municipal en cuanto al
comportamiento y localizacion intrametropolitana de los flujos migratorios. En
terminos relativos, las altas tasas de crecimiento municipal se deben a una
inmigracién mas alla del municipio central el cual observa un saldo migratorio del
2% de su poblacién total entre 1970 y 1980, mientras que entre 1980 y 1990 este
saldo se convierte en una expulsion de poblacidn absoluta de mas de 300 mil
habitantes o casi un 20% de la poblacién de dicho municipio. En el primer periodo
el 30% de la poblacién de Tlaguepague se compone de inmigrantes, mientras que
en Zapopan mas del 75% de la poblacion corresponde a esta categoria (ver
cuadro no.10). Entre 1980 y 1990, Tonald incrementa su proporcion de
inmigrantes del 15% en la década anterior, al 37%, mientras que Zapopan la
disminuye a un 33%. Tlaquepaque, el municipio que tiene tasas de crecimiento
mas o menos constantes durante el periodo 1950-1995, también incrementa su
proporcion de inmigrantes det 30 al 37%.
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En términos generales, entonces, |a atraccion que ejerce la Zona Metropolitana de
Guadalajara disminuye desde un 17% a un 5% de su poblacion total, entre 1970 y
1990, sin embargo se relocaliza en los municipios metropolitanos los nuevos
habitantes que llegan a la ciudad de Guadalajara.

De esta manera, atendiendo a los datos mas recientes, 1995, este proceso de
metropolizacidn se acentua en torno a ias tendencias descritas anteriormente, de
tal manera que en cinco anos, los municipios metropolitanos han disminuido su
ritmo de crecimiento, tal es el caso de Zapopan, Tlaquepaque y Tonald, mientras
que El Salto, lo incrementa de una tasa de 6.9 promedio anual, a 11.3, y
Tlajomulco de 3.1 a 7.1 promedio anual. Estos movimientos de poblacién hacen
suponer una expansion centro-periferia en las ciudades metropolitanas con
tendencia hacia una mayor concentracion poblacional en los municipios
conurbados en relacién a la ciudad central. En 1990, 1a poblacién localizada en el
municipio de Guadalajara es de poco mas de millon y medio de habitantes,
mientras gque en la periferia de la misma, se asienta una poblacion de 1 353 618
habitantes entre poblacién de los municipios conurbados y poblacién dispersa.
(ver cuadro no.2).¥ Mientras que en 1995, 1633 216 habitantes se localizan en el
municipio central y 1 849 201 en el resto de la Zona Conurbada.

El crecimiento traducido a la urbanizacién de tierras, se dirige entonces hacia un
cambio de usos de suelo en la periferia, desde el uso no urbano o susceptible de
urbanizarse, hasta la conformaciéon de grandes zonas habitacionales, y de uso
mixto con la relocalizacion de actividades industriales o de servicios, asi como la
instalacion de nuevas empresas. La poblacién residente en la periferia se
compone por aquélla que proviene de la ciudad central, por nuevas familias o por
las migraciones rural-metropolitana o urbana-metropolitana. (Sobrino,1995:). En
términos demograficos, este fenémeno parece presentarse en el caso de
Guadalajara ya que el crecimiento poblacional ha tenido en cada uno de sus
municipios metropolitanos un impulso migratorio de hasta un 76% -para el caso

*"Sobrino, 1995, op.cit. Este autor define que la poblacién de toda zona metropolitana se organiza
en tormo a tres ambitos territoriales: la ciudad central, los asentamientos conurbados o periféricos y
la poblacién dispersa de los municipios metropolitanos.La poblacién de los dos primeros constituye
el area metropolitana. Y que segdn las etapas de metropolitanismo la organizacién de la poblacién
adquiere un patrén de tipo centro-periferia por lo que se espera que a futuro las ciudades centrales
concentren menor cantidad de poblacién en favor de los asentamientos periféricos, p.252.
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de Zapopan- . Haciendo referencia a los municipios conurbados como El Salto, en
1990 un 16% aproximadamente lo constituye la poblacidn nacida en otra entidad y
en Tlajomulco, casi un 10% de su poblacidn observa esta caracteristica. (ver
cuadro no.4). En este trabajo se sustenta gue la formacidén de nuevas familias y
su busqueda por un lugar para vivir forma parte importante de la expansion
periférica en Guadalajara, generada desde la produccidn de suelo urbano.

En lo que se refiere a la localizacién de las actividades econdmicas, también se
hace referencia al proceso de redistribucién centro periferia —en diferentes
grados- que caracteriza a la metropoli.

Como puede apreciarse en el cuadro 11, en el primer periodo 1940-1970, las
actividades industriales que se desarrollan en Jalisco se concentran en gran
medida en el municipio de Guadalajara, de manera que en el afo de 1975, en
este municipio se localizan el 48% de los establecimientos industriales, el 65% del
personal ocupado en la industria y el 62% del valor agregado que genera la
misma en el estado de Jalisco. Considerar los municipios metropolitanos eleva el
grado de concentracién econémica ya que en su conjunto alberga el 60% de los
establecimientos industriales, y las % partes tanto del personal ocupado como del
valor agregado gque se genera en la industria en el estado de Jalisco. Mientras
gue los municipios actualmente conurbados representan soéio entre un 2 y un 3%
aproximadamente, de la industria en la entidad.

Desde la perspectiva de la distribucidn de la industria en la metrdpoli, el municipio
de Guadalajara constituye el 81% de los establecimientos, el 86% de la poblacion
empleada en esta actividad y el 82% del valor agregado que se genera en la zona
metropolitana. Lo anterior situa la aportacion del resto de los municipios entre un
14 y un 19% con respecto a los indicadores referidos de la industria. * (ver plano
no.3).

% Calculos elaborados en base al cuadro no.10.
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En el afio de 1994, las actividades econdmicas mantienen una concentracion
importante en la Zona Metropolitana de Guadalajara en relacién con el estado de
Jalisco. Las unidades econdémicas registradas constituyen un 60%, la poblacion
ocupada un 70% y el valor agregado asciende a casi el 75% del total generado en
la entidad. (ver cuadro no.12). Sin embargo la aportacién del municipio de
Guadalajara en los tres casos ha disminuido, va del 40 al 48%. Mientras que los
municipios metropolitanos y conurbados tomados en su conjunto aportan el 20%
de las unidades econdémicas, emplean al 21% de la poblacion ocupada y en estos
municipios se genera poco mas del 25% del valor agregado total de Jalisco.

Considerando la participacion de los municipios dentro de la metrépoli,
Guadalajara concentra una menor proporcion de la actividad econdmica
desarrollada en 1994 con relaciéon a 1975, ya que en la industria manufacturera
representa un 68% de las unidades, un 67% de la poblacion ocupada y un 56%
del valor agregado, (ver cuadro no.13). Mientras que los municipios conurbados
concentran actividades de {a zona metropolitana desde un 32 hasta un 44% en los
indicadores de la manufactura.

En el total de la actividad econdmica, incluyendo el comercio y los servicios, el
municipio de Guadalajara aporta el 67% de las unidades econémicas, emplea al
70% de la poblacién ocupada y genera el 66% del valor agregado total. En este
sentido puede afirmarse que al nivel de metropolizacion alcanzado por
Guadalajara durante las dos dltimas décadas, ha tenido influencia no sélo en el
desplazamiento y atraccion poblacional de los municipios colindantes, sino
ademas en la localizacion de actividades econémicas —ya sea por instalacién o
desplazamiento-por lo cual la periferia tiene un papel no sélo de creacion de
zonas habitacionales sino que ademas concentra mas de una tercera parte del
conjunto de las actividades que se desarrollan en el conjunto de ia zona
metropolitana.
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En la dltima década importantes transformaciones en los usos de suelo de los
municipios integrantes de la zona conurbada de Guadalajara ha dado lugar a la
conformacién de grandes centros comerciales por distintos puntos de la ciudad,
especialmente en el municipio de Zapopan, con la consecuente distribucion de
servicios bancarios y de otro tipo que llevan consigo; mientras que la
conformacion de corredores industriales —primero el Salto- y en los Ultimos afos,
en el municipio de Tlajomulco el llamado “corredor de alta tecnologia” —entre otras
zonas industriales- revelan l|a importancia de la periferia en la instalaciéon de
unidades economicas tanto industriales como comerciales y de servicios. (ver
plano no.3).

CUADRO NO. 13
CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LOS ESTABLECIMIENTOS ECONOMICOS
MANUFACTURA. ZM DE GUADALAJARA. 1994.

MUNICIPIOS MANUFACTURA
UNIDADES % POB.OCUP, % V.A.CB. %
{Mites de pesas)
GUADALAJARA 7071 67.82 104814 66.92 |5458488.8] 55.85
TLAQUEPAQUE 979 9.39 13981 8.93 765228 6 7.83
TONALA 502 4.81 2759 1.76 47592.9 0.49
ZAPOPAN 1874 17.97 3aso077 2239 |3503018.9| 3584
EL SALTO 184 1.76 10010 6.39 1257709.3| 12.87
TLAJOMULCO 344 3.30 10291 6.57 14520136 14.86
CONURBADOS 3355 32.18 51817 33.08 [4315840.4| 44.15
ZMG TOTAL 10426 100 156631 100 87743292 100
JALISCO 18002 100 222742 100 15030047 100
% ZMG/JAL 57.92 70.32 65.03

Fuente: INEGI, Censo ecandmico de 1994,
Notas: 1.- V.A.C.B. Valor agregado censal bruto
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V.- CRECIMIENTO URBANO Y PRODUCCION DE SUELO URBANO.
IV.1.- Expansion fisica y proceso de conformacion de la periferia.

En los udltimos cincuenta afios, el proceso de urbanizacion de las principales
ciudades mexicanas ha dado lugar a extensas zonas de reciente ocupacién en
donde destacan los espacios autoconstruidos por los habitantes de escasocs
recursos. En el caso de Guadalajara, entre 1940 y 1985 |a poblacion que habita
en este espacio urbano pasa de poco mas de un cuarto de millén, a casi tres
millones y medio de habitantes. Si bien, como se sefiald en el apartado Ill, el ritmo
de crecimiento pobiacional disminuye a partir de 1970, durante los Ultimos
veinticinco anos, un incremento de mas del 100% en su poblacion tiene
importantes repercusiones en las dimensiones fisicas de la expansién urbana.

No obstante si consideramos que la ciudad en su transformacion a metrépoli
incorpora -en su crecimiento- a localidades circundantes, es principalmente la
ocupacién de nuevo suelo lo que sustenta una creciente extension de la mancha
urbana. Desde 1940 en que inicia en Guadalajara la urbanizacién en gran escala
de tierras privadas, hasta 1950, diez afios son suficientes para que la superficie
rebase cuatro veces su tamario; de 1994 has. llega a ocupar poco mas de 8 mil
(ver grafico no. §) (ver cuadro no.14). Mientras que de 1870 a la fecha, la
expansion fisica de la ciudad entra en ofra escala -con un ritmo menor de
expansion superficial- sumando a las 11 mil has. registradas, otras 28 mil has. de
espacio urbano.” {ver plano2,p.55}

Como se ha sefalado en el apartado anterior, el crecimiento metropolitano de la
ciudad de Guadalajara ha implicado el traslado de habitantes y actividades
econdmicas hacia la periferia, expresados en una dinamica de crecimiento
poblacional fuerte por parte de los municipios conurbados y a la correspondiente
tasa de crecimiento negativo que experimenta Guadalajara como municipio
central. Y expresados por otro lado, en la importancia econdmica que van

*9si bien ha disminuido el ritmo de expansion fisica de la ciudad, pues durante la década de 1970
el consumo de hectareas por afio es igual a 1269, mientras que en la década de 1980 es igual a
910 has. por aiio, a este respecto resulta importante sefialar que durante los altimos veinticinco
aiios, mas del 70% de la superficie total de la mancha urbana se ha incorporado a la ciudad.
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CUADRO NO. 14

GUADALAJARA, 1940-1995

CRECIMIENTO URBANO, POBLACION Y SUPERFICIE

_ TASADE | SUPERFICIE | EXPANSION | DENSIDAD
ANO POBLACION | RECIMIENT (HAS) HAS/ANO HAB/HA.
1940 244 406 1994 122.57
1950 452 M4 6.3 8 090 610 55.87
1960 867 035 6.7 9470 138 91.56
1970 1480472 55 10 996 153 134.64
1980 2244715 4.25 23695 1270 9473
1990 3 003 868 3 32 804 911 91.57
1995 3482 417 3 39 020 622 89.25

Fuente: Elaborado en base al Censo de Poblacion y Vivienda 1990, Conteo 95, Cuadernos Municipales y Monogra
fias de los municipios considerados (ver notas). Superficie, Plan de Ordenamiento de ka Zona Conurbada de
Guadalajara, Consejo Metropalitano, Versién Preliminar, 1996.

Nota: 1.- Poblacién de 1940, segin Arroyo, 1886:203), que incluye las localidades de Guadatajara, Tlaquepaque,
Tonald y Zapopan, lo que puede explicar una mayor tasa de crecimiento entre 1940 y 1950,

Notas: Se consideran cuatro municipies de la ZM de Guadalajara, Guadalajara, Tiaquepaque, Tonald y Zapopan
durante i periodo 1940-1980. A partir de 1930 se contabilizan los municipios restantes.

adquiriendo los municipios conurbados en el empleo y generacion del producto de
la metropoli. Esta expansion metropolitana sobre cabeceras municipales poblados
y tierras urbanizables pretende estudiarse desde la consideracion del uso de tipo
habitacional establecido, en particular la conformaciéon de los asentamientos
irregulares en la periferia urbana. Resulta interesante ver el papel que han jugado
estos espacios producidos con relacion a los importantes cambios
experimentados en la dimension fisica de la ciudad, como una de las facetas del
proceso de urbanizacidn metropolitano de Guadalajara. Para ello, resulta
importante retomar las formas de acceso al suelo gue han caracterizado al
proceso de urbanizacidn durante los Ultimos cincuenta afios, asi como los agentes
que intervienen en el proceso lo que da como resultado diferentes condiciones de
conformacién de [a periferia con implicaciones importantes de considerar para los
fines del presente trabajo.
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Antes de abordar este punto resulta pertinente exponer el concepto de periferia
en el que se pretende ubicar el analisis de la produccién de suelo urbano. En
términos de lo que se ha presentado en este trabajo, la periferia urbana puede
definirse como un concepto dinamico que expresa una organizacién Socio-
espacial cambiante, manifiesta en una diversidad de realidades urbanas que
tienen que ver con el proceso de conformacion particular de cada una de ellas,
tanto en el tiempo como en el espacio; sus delimitaciones, las funciones
econdmicas que gjercen en relacion al nicleo central urbano.

En este sentido al hablar de produccién de suelo urbano y de la irregularidad en
la periferia como una de sus manifestaciones, remite a aquélla zona localizada
fisicamente en las inmediaciones de la ciudad primero, de la zona metropolitana
despues, es decir, la zona de transicion entre el suelo urbanizado y el suelo
susceptible de urbanizarse, se hace referencia también al extremo en el
crecimiento urbano por medio de la expansion de la ciudad el cual tiene lugar a
través de localidades y cabeceras municipales que oficialmente se reconocen
como parte de la misma. Mediante |la produccién de suelo urbano en tierras
aledafnas a la ciudad se genera un crecimiento no siempre continuo de la mancha
urbana a partir de los intersticios entre localidades o cabeceras municipales en
Sus cercanias.

Implica en términos de la produccién de suelo habitacional, la consideracion de
diferentes periferias entonces consideradas por el momento de origen de los
asentamientos, por la composicidn de sus habitantes, por el tipo de produccién de
suelo que se genera, los agentes que los llevan a cabo, sector publico, sector
privado, sector social, lo que da un caracter al producto que resulta. Tanto en el
tiempo, como en el espacio, se registra una conformacién de diferentes periferias
que dan cuenta de los limites de crecimiento de la mancha urbana y que tienen
también diferentes funciones en torno a la ciudad.

En el periodo referidc 1940 a 1990, en un primer momento, las periferias
conformadas parecen servir en -cierta medida- de soporte a la produccién
industrial a pequefia escala en auge en la ciudad. Dan cabida a los sectores
populares para sustentar el crecimiento econémico de la ciudad en las primeras
décadas. La funcion econdmica periférica empieza en un segundo momento a
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comportar para la periferia diferentes usos de suelo, localizacidn de
establecimientos industriales asi como comerciales y de servicios. Asi como la
periferia impulsada por los movimientos de desplazamiento de los habitantes en
busca de mejores condiciones de vida, -en el caso de Guadalajara igualmente-
desde el oriente hacia el sur, desde el centro hacia el poniente y en general, en la
busqueda del acceso a la propiedad del suelo, por parte de los habitantes de
escasos recursos mediante la ocupacion ilegal de tierras ejidales.

Estos movimientos de estratos sociales hacia la periferia, con lbgicas diferentes
crean por lo tanto diferentes periferias en ios dos extremos de la segregacion: la
realizacion de desarrollos residenciales exclusivos cada vez mas alejados de la
ciudad, zonas altamente valorizadas y con condiciones 6ptimas de equipamiento
e infraestructura, frente a ocupaciones irregulares con larga permanencia en
consolidacion y obtencién de los servicios basicos necesarios para desarrollar las
actividades cotidianas en condiciones dignas al ser humano. Estas diferentes
periferias son cada vez mas auténomas con relacion al centro de la ciudad debido
a la relocalizacidn de actividades comerciales y de servicios al consumidor en la
conformacion plurinuclear que viene a sustituir las funciones del centro
tradicional.
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IV.2.- Produccion de suelo urbano en Guadalajara.

En el transito de Guadalajara de urbe a metropoli ha pasado por diferentes
momentos en las formas de acceso y produccion de suelo urbano, en lo que
podemos considerar su periodo de urbanizacion acelerada o reciente, es decir,
desde 1940 a la actualidad. Si partimos de considerar las caracteristicas
generales que adopta el procesoc de produccion, entre ellas los agentes gue
intervienen, el tipo de oferta de suelo que se genera, el tipo de tenencia en la
propiedad del suelo urbanizable, el papel del Estado en este proceso, podemos
afirmar que a lo largo de la segunda mitad de este siglo, son dos las formas de
produccion del espacio urbano -atendiendo basicamente a la produccion
habitacional- a las cuales podemos referirnos para el estudio del funcionamiento
del mercado de suelo en la ciudad de Guadalajara.

El primer momento corresponde al periodo de 1940 a 1970, en el cual el
fraccionamiento de tierra para habitantes de escasos recursos denominado
“fraccionamiento popular” funciona como un modelo de crecimiento urbano
predominante en el casc de la ciudad de Guadalajara. De esta manera se ofrecen
lotes en forma extensiva a compradores pobres residentes en otras zonas de la
ciudad y provenientes de otras localidades del pais.

El segundo momento tiene como caracteristica predominante la compra
individualizada de terrenos por parte de los colonos hacia los ejidatarios o
posesionarios de la tierra de origen social, en el cual la cuestion de la tenencia
del suelo, determina una regularizacion posterior a la ocupacion del terrenc y una
introduccion de servicios igualmente posterior.®

Las diferencias entre estos dos momentos particularmente lo que se refiere a la
organizacion del espacio urbano seguin Castafieda se expresa de la siguiente
manera:

%)\ a diferencia entre estos dos momentos, en cuanto a su impacto sobre la traza urbana radica en
que *Mientras el tipico fraccionador ilegal incorpora grandes extensiones de tierra, el ejidatario lo
hace de manera puntual, pues no tiene mas dominio territorial que la disposicién sobre su pequeiia
parcela ejidal. En tanto que el fraccionador puede tener la capacidad de lotificar y promover la
ocupacion de la tierra en forma masiva y en cortos periodos de tiempo, los campesinos ejidatarios
se desprenden de sus parcelas o fracciones de ellas al ritmo que impone el trato personal de
compraventa. Castaiteda, Victor, Expansién Metropolitana y Mercado ilegal de suelo periférico, en
Hiemaux Daniel y Tomas F, {(Comp) “Cambios econdmicos y periferia de las grandes ciudades.
Universidad Auténoma Metropolitana, Unidad Xochimilco, México,1994, p. 98.
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‘El puntualizado reemplazo del fraccionador profesional le imprime
caracteristicas peculiares de orden espacial al proceso de urbanizacion
impone wun patron de asentamiento expansivo, disperso y
subocupado.....A nivel de los asentamientos de la perifena, las
consecuencias son también de extrema gravedad, pues ese patrén de
ocupacién y expansion implica una ampliacion considerable de los
periodos que dura el proceso de consolidacién de los nuevos
asentamientos y que puede extenderse hasta los veinte afios’™'.

Las diferencias entre los dos productos de urbanizaciéon que resultan de cada una
de las formas de accesc al suelo por los habitantes de escasos recursos, el
fraccionamiento popular y la colonia irregular, no sélo se refieren al proceso de
ocupacién y de consolidacién del espacio urbano, sino también en su aspecto
urbanistico, a la organizacién del espacio, la dotacion de servicios publicos, y la
creacion de areas de uso publico con diferentes fines, entre otros.

Estas dos formas de produccion tienen que ver con ciertas condiciones
preexistentes en las tendencias de crecimiento urbano, donde destaca la logica
de participacién de los agentes que en ella intervienen, pasando desde los
grandes fraccionadores ilegales, la promocién inmobiliaria publica y privada y el
desarrollo y predominio de la urbanizacion popular como forma normal de
urbanizacién tanto en Guadalajara como en muchas ciudades latinoamericanas.
Iguaimente corresponden no sélo a una etapa de crecimiento urbano sino a
diferentes formas de gestion de la ciudad, en el marco de los grandes cambios
economico-politicos y sociales que se hacen presentes durante la segunda mitad
de este siglo.

El fraccionamiento de suelo en una ciudad en expansién. Demanda de suelo
y vivienda.

Si bien, como se ha presentado anteriormente, el crecimiento de Guadalajara
recibié un fuerte impulso demogréfico entre los afios de 1940 y 1970 con la
llegada de inmigrantes del resto del estado de Jalisco y de otros estados del
occidente del pais; es importante en particular, considerar estos movimientos de

“bid.
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poblacion atendiendo a sus caracteristicas demogréficas —como el grupo de edad
al que pertenecen- con el fin de ubicar su impacto en la expansién urbana tapatia
en terminos de un incremento en la demanda de suelo y vivienda.

Como se puede apreciar en el grafico no.6, segun la Encuesta de Hogares® entre
los afos de 1955 y 1986, disminuye la edad de la poblacion que migra a la
ciudad. Inicialmente la busqueda de empleo por inmigrantes en edad productiva
se acompafia después del traslado de familias en busqueda de nuevas
oportunidades, mientras que el grupo de 25 a 35 afios como cabezas de familia
parece predominar en cada uno de los periodos. Ello constituye potencialmente
un incremento en la demanda no s6lo de empleo sino de vivienda para los nuevos
habitantes, pero también significa un impacto en la composicidén de la poblacion
tapatia que incrementa su poblacion en los grupos de edad respectivos. Por
egjemplo, en 1950 en plena expansion urbana, alrededor de un 27% de la
poblacidn total corresponde al grupo de edad entre los 15 y 29 afios, que
presiona por formar un hogar y por lo tanto demanda una vivienda. En 1995, este
grupo constituye casi el 31% del total de la poblacion metropolitana, es decir, ha
incrementado su participacion asi como las necesidades en términos de viviendas
en Guadalajara. De manera importante ha incrementado también la participacién
del grupo entre los 30 y los 65 afios, desde el 24% en 1970 al 33% en 1995
Finalmente, la tendencia que puede apreciarse en el cuadro no. 3A del anexo es
a una disminucion del grupo entre 0 y 14 afios que representa el 44% en 1970 y
sélo el 34% en 1995.

El crecimiento de la ciudad como producto de la demanda y produccién de suelo
de tipo habitacional, puede hacerse manifiesto a través de la revision del
incremento en el nimero de viviendas a través del periodo de analisis. Como se
aprecia en el cuadro no. 15, en 1970 los municipios metropolitanos albergan poco
mas de 200 mil viviendas, mienfras que en 1995 el conjunto de la zona
metropolitana o conurbada registra un total de 719,930 unidades habitadas. Este
importante incremento puede explicarse por un impulso a ia produccion de nuevas
viviendas, localizadas cada vez mas en los municipios que se van conurbando a

® winnie, Brown William, La encuesta de hogares de Guadalajara, 1986. Universidad de

Guadalajara, 1987.
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Guadalajara. En 1970, este municipio representa el 75% de las viviendas totales
correspondientes a la Zona Metropolitana, mientras que a Zapopan y a
Tlagquepaque corresponde un 10 y un 7% respectivamente. En 1990, sélo un 56%
del total de las viviendas se ubica en el municipio de Guadalajara, mientras que
en Tlaquepaque se ubican un 10% y en Zapopan casi una cuarta parte de las
viviendas totales.

El limite a la expansidn urbana en el municipio central parece apreciarse ya en
1995, pues concentra menos del 50% de las unidades, y por otro {ado, de las
viviendas producidas entre 1990 y 1995, sélo un 13% se adjudica a Guadalajara.
Mas del 40% del incremento en este indicador se localiza en Zapopan, y un 17%
a Tlaquepaque. Municipios periféricos como Tonala, El Salto y Tlajomulco
participan ya de las presiones por suelo y vivienda, ya que de 1970 a 1995 tienen
una participacion creciente que va de casi el 2% al 17% en el caso de Tonala, del
3 al 5% en el caso de Tlajomulco, y del 1 al 5% en el caso de El Salto. (ver cuadro
no. 15), (ver grafico no. 7).

CUADRO NO.15
TOTAL DE VIVIENDAS HABITADAS EN LA ZM DE GUADALAJARA
1970-1995.

INCREMENTO INCREMENTO

MUNICIPIOS | 1970 % 1990 % 1995 |% 1970-90 | (%) [ 1990-95] (%)
GUADALAJARA | 176190 79.52 1 327559 | 56.26 | 345579 48.00 | 151369 41.87 | 18020 | 13.08
TLAQUEPAQUE | 16560 | 7.47 | 61247 | 10.52] 85286 | 11.85| 44687 | 12.32 | 24039 | 17.45
TONALA 4095 | 1.85 | 28855 | 496 | 52177 | 7.25 | 24760 | 6.87 { 23322 | 16.93
ZAPOPAN 24728 | 11,16 | 139717 24.00 | 197031} 27.37 [ 114989 31.89| 57314 | 41.62
EL SALTO 2160 | 0.87 | 7162 | 1.23 | 13985 | 1.94 | 5002 | 1.39 | 6823 | 4.95
TLAJOMULCO | 6029 {| 2.72 | 12479 | 214 | 19400 | 269 | 6450 | 1.79 | 6921 | 503
IXTLAHUACAN | 1745 | 0.7¢ | 3210 | 0.55 ] 4133 | 0.57 | 1465 | 0.41 923 0.67
JUANACATLAN 942 043 | 1978 | 0.34 | 2339 | 0.32 | 1036 | 0.29 361 0.26
TOTALZMG | 221573 582207 719930 360634| 100 |137723| 100

Fuente: INEGI, Censo general de poblacién 1980.1990 Y Conteo 1995. Jalisco. 78
Nota: En 1970 se considera ZM de Guadalajara, los municipios de Guadalajara, Tlaquepaque y Tonala
Mientras que en 1590 y 1995 se contabilizan ademds los municipios restantes,
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Las cifras anteriormente expuestas permiten constatar un fuerte ritmo de
expansion urbana desde la produccidn de vivienda que acompafia al crecimiento
poblacional. Expansion que tiene lugar dentro de una dinamica centro periferia e
impulsa el crecimiento de la mancha urbana hacia los municipios cercanos. No
sdlo la creacién de nuevas viviendas y el crecimiento poblacional natural y
migratorio sustentan la demanda de este bien en una ciudad en crecimiento; en
particular, este trabajo se orienta hacia la explicacién del mercado de suelo
irregular, por lo cual la demanda de suelo y vivienda en términos absolutos debe
considerarse en torno al tipo de oferta correspondiente al periodo de estudio, y
hacia un cuestionamiento: ¢ por que el desarrollo de un mercado sustituto, de un
proceso de producciéon de suelo urbano fuera de la normatividad se convierte en
constante y caracteristica fundamental del crecimiento de una metrépoli como
Guadalajara?.

Las caracteristicas del crecimiento urbano como la relacién existente entre las
necesidades de vivienda por la poblacién y ia construccion de este bien son un
primer elemento a considerar ya que si bien se registra un incremento importante
en el numero de viviendas tanto en Guadalajara como en el resto de los
municipios metropolitanos, el déficit de vivienda ha crecido igualmente durante el
periodo analizado.

En 1980, el déficit ascendid a 84 mil viviendas con relacion a las 400 mil
existentes, y se afirma por parte de las autoridades de Planeacion en el estado
que seria necesario producir 520 mil viviendas cada 10 afios para resolver el
problema de la vivienda en Guadalajara. (Lopez Rangel, 1987:84 y 85).

En 1996, El Plan de Ordenamiento de la Zona Conurbada reconoce la existencia
de un déficit de vivienda del orden de 336,351 viviendas en la Zona Metropolitana
de Guadalajara, y que “seria necesario construir o mejorar 71,053 viviendas
anuales en los proximos seis arfos, lo que representa 195 viviendas diarias; es
decir, un total de 426,316 unidades hasta el afio 2001”.%

Ante esta incapacidad de creacion de una oferta de vivienda adecuada a las
necesidades del crecimiento poblacional, se afiade la incapacidad del sector de la
vivienda “para estimular una oferta de suelo provista de servicios,
econdmicamente accesible y reconocida oficialmente”. * Con un alto costo del

 Consejo Metropolitano de Guadalajara, Plan de Ordenamiento de la Zona Conurbada de
Guadalajara, Versién Preliminar, 1996.
& Ibid
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suelo en las zonas consolidadas de la ciudad, la periferia resulta un lugar propicio
para satisfacer las necesidades de vivienda de los habitantes de escasos
recursos, y en mayor medida si existe propiedad ejidal, ya que su lejania e
inaccesibilidad disminuyen su precio en relacion con otras zonas de la ciudad.
Las condiciones en que se autoconstruyen vivienda los habitantes de la periferia
localiza en estas zonas carencia de servicios publicos e infraestructura y dificiles
condiciones de vida por el largo proceso de construccion de su vivienda. - Lo cual
sera comentado en el apartado final sobre la division social del espacio-.

De tal manera que el desplazamiento de poblacién a nivel intraurbano es otro de
los elementos importantes que explica la expansion metropolitana de la ciudad de
Guadalajara, y asi lo confirman estudios realizados en colonias periféricas. Segun
Becerra, un numero importante de habitantes de asentamientos irregulares, habia
tenido como dultimo lugar de residencia la ciudad de Guadalajara (44.6%),
mientras que Lopez Rangel afirma “poco mas de la mitad de los colonos de los
barrios de aufoconstruccion proviene del campo y el resto es originarnio de la
ciudad misma® (1987:71). En un estudio reciente en el municipio de E| Salto, los
habitantes encuestados en su mayoria, provienen de otras colonias cercanas a la
colonia que habitan, localizadas en el sur de Guadalajara, ya regularizadas, como
Polanco, Colonia Echeverria, Cerro del Cuatro.® Su principal motivacion, dejar de
pagar rentas y adquirir una vivienda accesible, con lo cual en 18990 soélo 2.8 de
cada 10 viviendas en la Zona Metropolitana de Guadalajara es rentada, mientras
que en 1980 este indicador era igual a 4.8 de cada 10 viviendas. (ver plano 4).

%En cuanto a l6gicas de expansién y movilidad urbana, se hace referencia al desplazamiento
hacia la periferia de los habitantes de escasos recursos, -"éste es uno de los principales factores
de expansién de |la ciudad de México. Fenémeno explicado por la creciente valorizacion del suelo
y los elevado costos de los servicios cuando se reguralizan dichos asentamientos™“{...)los
asentamientos ilegales de la periferia de la ciudad de México no son receptaculos directos de
poblacién migrante proveniente de otras partes del pais. S6lo un porcentaje menor al 10% es de
este tipo. El resto corresponde a los habitantes que provienen ya sea del centro o de las partes
intermedias de la ciudad. La zona centro deja asimismo, de expulsar habitantes al resto de la
ciudad, en cambio, las zonas intermedias de la ciudad se han convertido en zonas de expulsion
hacia las periferias, pues cerca del 50% (46%)p.63 del total de migrantes urbanos residian en
demarcaciones tales como Alvaro Cbregon, Gustave A. Madero, Azcapotzalco, Iztacalco,
Netzahualcdyotl, Tlalnepantla. E igualmente las periferias se han convertido en zonas de expulsion
hacia nuevas periferias, casi la mitad de los recién asentados radicaban anteriormente en otro
asentamiento periférico regularizado, en proceso o ilegal”. Legorreta p.64 y 65 Efectos
ambientales de la expansion de la ciudad de México, 1970-1993. Centro de Ecoiogia y Desarrollo ,
1994,
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PLANO NO. 4

AREA METROPOLITAN A
DE GUADALAJARA.

TENENCIA DE LA
VIVIENDA

I 0; 23 T 29

YIVIENDAS EENTADAS (%).

FUENTE: INEG1, SCINCE,
AREAS METROPOLITANAS
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Fraccionamiento de suelo .- Agentes y Caracteristicas de la produccién de
suelo urbano.

Durante la etapa de crecimiento acelerado de la ciudad de Guadalgjara, el
incremento poblacional y por migracion proveniente de otros lugares del Estado, y
de la regidn estimularon el mercado inmobiliario existente en la ciudad. De
acuerdo con lo expuesto anteriormente, un importante estimulo a la expansién
urbana se generd con la demanda de vivienda por la formacidn de nuevos
hogares y la presién que ejercen los nuevos habitantes que llegan a la ciudad en
busca de mejores condiciones de vida. Como respuesta a las necesidades de
crecimiento, el sector privado oferta suelo fraccionado siendo este mecanismo la
principal forma de crecimiento fisico de la ciudad durante 1940 y hasta fines de la
década de los setenta, suelo fraccionado muchas veces fuera de los limites
normativos establecidos por las instancias encargadas de la planeacion urbana.

El fraccionamiento de tierras aledanas a la ciudad es un proceso de incorporacion
de suelo a gran escala que inicia a fines del siglo pasado, con el fin de localizar
zonas residenciales o colonias en las inmediaciones de la ciudad, y de vender
terrenos para el establecimiento de colonias populares. Con un ritmo moderado
de crecimiento, -entre 1900 y 1940 se urbanizan poco mas de 17 mil lotes —
tamafio promedio- en alrededor de 770 has®.- la oferta de fracciones de
propiedades privadas soporta la expansion urbana durante los primeros cuarenta
afos del siglo XX, en tanto que al acelerarse el proceso de urbanizacién en virtud
a diversos factores -como ya se ha mencionado anteriormente- el llamado
“fraccionamiento popular’ parece muy rentable a quienes realizan promociones
inmobiliarias en la ciudad de Guadalajara. Es también notable la demanda del
suelo para estos fines que caracteriza el periodo como de auge en esta forma de
ocupacion del suelo. ¢

Este tipo de crecimiento tiene particular relevancia en la zona oriente de la ciudad
hacia donde se localizan los sectores denominados Reforma y Libertad. Asi como
la proliferacion los talleres en los cuales toma cuerpo la pequefia industria de la

| 6pez Moreno la vivienda social una historia p. 293.
“Entre 1941 y 1970 se urbanizan en mas de 140 mil lotes en una superficie de 7190 has. Ibid.
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ciudad principal motor de crecimiento econdémico en las primeras décadas de este
periodo. La oferta de tierra favorece 0 es motivada a su vez por el establecimiento
de unidades econdmicas que tienen diversas funciones -vivienda,fabrica tienda-
“en esta zona los pobladores construyeron poco a poco sus viviendas, que en
muchos casos fueron casas-talleres y donde llegaban a vivir los parientes del
campo que se ocupaban en los diferentes talleres del rumbo o salian a trabajar a
fabricas y comercios mas alejados” (Vazquez, 1989:76). Como lo expone Castillo:

“la vivienda alberga sitio de trabajo, siendo comun observar usos dobles
y hasta triples. Cuando el fenémeno es generalizado en algin sector de
la ciudad, con el paso del tiempo lo que comenzd como la practica de
algunas familias, se transformé en la cotidianeidad para gran parte de
sus habitantes; tal es el caso de los sectores Reforma y Libertad que en
un tiempo fungieron como colonias obreras y que, debido a a varios
factores (entre ellos la crisis), han servido de base para la industria del
vestido y del calzado, intensiva en mano de obra y sin grandes
requerimientos de inversién”. %,

Al respecto de los agentes del crecimiento urbano y su légica de participacién, los
promotores inmobiliarios son los principales agentes de la urbanizacién en
Guadalajara entre los afos de 1940 y 1970, son ellos quienes a través de
diversos mecanismos transforman tierras privadas y ejidales -en una pequefa
proporcién- en suelo urbano. Se trata de propietarios de tierra en sus alrededores
y/o de promotores que llevan a cabo las obras de urbanizacién minimas en
propiedades privadas. Su accidn se lleva a cabo en el marco de una accion
concertada entre gobierno local e iniciativa privada que constituye el denominado
Consejo de Colaboraciéon Municipal el cual establece las condiciones para
ordenar el crecimiento urbano y favorece la accién urbanizadora de estos agentes
privados. {L6pez Moreno, 1996) (Wario,1992). El Estado como promotor del
crecimiento, participa desde este organismo, y directamente en la oferta de
terrenos pero de una manera poco significativa, solamente el 2.8% de los lotes
corresponden al sector publico. ®

8= astillo Aja, Ma. del Rocio, Reestructuracion espacial en la zona metropolitana de Guadalajara :
el caso de Ja industria, en Calva, José Luis (coord.). Desarrolio regional y urbano, tendencias y
alternativas, tomo Il, Universidad de Guadalajara, Universidad Nacional Auténoma de México,
Juan Pablos Editor, México, 1995, p. 117.
%) 6pez Moreno, op.cit. p. 287.
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Las principales caracteristicas de esta oferta de suelo es su minimo nivel de
inversién™en segundo término, su diversidad de acuerdo con el tipo de demanda
que esta dirigida en cuanto a localizacion, trazo e introduccién de servicios e
infraestructura. Sin embargo predomina la oferta de terrenos para los habitantes
de escasos recusos, mas del 70% del total, es decir poco mas de 100 mil iotes de
los 140 mil ofertados en total por los distintos rumbos de la ciudad.

Este proceso de produccion de suelo urbano altamente rentable a los promotores
privados (L.opez Moreno, 1996, Wario,) empieza a entrar en declive durante la
década de los sesenta, cuando diversos factores cambian las condiciones de
reproduccion del capital inmobiliario en esta actividad.

La competencia entre los promotores inmobiliarios se acompafa ademas de la
participacion creciente del Estado “compitiendo por suelo barato, recursos
economicos disponibles y por el mismo capital publico desvalorizado, que se
entrega a |os nuevos proyectos municipales”. Asi como se presenta :

‘una modificacién de la politica urbana: una vez que el municipio se
convierte en agente de la promocién inmobiliaria decide intervenir en
forma mas estricta y una aplicacion mas severa de las leyes en /a
materia. Con esa estrategia procura que las decisiones se desplacen de
la esfera de lo privado a lo pablico, a fin de equiibrar las relaciones de la
promocién inmobiliaria que, hasta enfonces, le dejan alfos costos
econdmicos y sociales”™

La ocupacién ejidal en Guadalajara.

En la década de 1980, la de la promocién inmobiliaria privada se encuentra ya en
condiciones de realizar obras de construccién de vivienda en serie, pero
buscando un mejor nivel de reproducciéon del capital deja atras la oferta de
terrenos, predominantemente hacia sectores populares, para dirigirse a la
atencion de la demanda de sectores medios y de altos ingresos. Como fuerza
urbanizadora va en declive, al tiempo que la intervencién pulblica en materia de
vivienda adquiere presencia pero beneficiando principaimente a trabajadores

" os fraccionadores -quienes disponen de la propiedad del suelo o del control de un terreno- lo
viabilizan para la construccién, abriendo vias de circulacién intema y lo subdividen en lotes que
Rondrén en venta en el mercado de suelo.

Lépez Moreno, op.cit. p. 324.
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formales vinculados de alguna manera con la funcion publica o como una
prestacién social a los trabajadores de empresas privadas.

Las acciones publicas resultan insuficientes para cubrir las necesidades de
vivienda ademas de que estan dirigidas hacia cierto tipo de demanda que excluye
a los trabajadores informales y poblacion de escasos recursos (Lopez Rangel,
1987) (Lépez Morenc, 1996).7 En estas condiciones, la autoconstruccion
localizada en tierras ejidales de mas facil acceso se convirtid en uno de las
principales motivaciones de la produccion de suelo urbanc hasta la presente
decada.

La importancia de la ocupacion ilegal como forma de urbanizacion en Guadalajara
ha significado un importante impacto en la construccion de la ciudad y es el
principal proceso de transformacion de tierras en suelo urbano durante las dos
Ultimas décadas, tanto por la poblacién que habita en estos espacios como por las
dimensiones de ia expansion urbana que representa. Actualmente se reconoce de
manera oficial que este tipo de asentamiento conforma alrededor de 1/4 parte de
la actual mancha urbana. Pero también se afirma que en ellos habitan mas de un
milldon de habitantes y constituyen al menos 1/3 parte del area urbana.
(Becerra,1983).

El surgimiento de estos asentamientos cobra especial presencia en el crecimiento
urbano a partir de 1970, ya que del total de la expansién urbana en las dltimas
dos décadas, 1/3 parte corresponde a esta alternativa de vivienda para habitantes
de escasos recursos. Sin embargo, se acentla la tendencia entre los afios de
1980 y 1990 de manera particular, ya que de las 8600 has. incorporadas en esta
década a la ciudad, casi 6000 de ellas —2/3 partes- corresponden a tierras
ejidales transformadas en colonias populares. (Siembieda, 1995 :11). Por otro
lado, si bien el ejido ha sido un lugar propicio para “buscar un lugar donde vivir”,
la irregularidad es una forma de acceso al suelo que puede localizarse igualmente
en tierras de tipo privado, donde la falta de cumplimiento de las normas de
urbanizacion los califican de esta manera. Vista en su conjunto, la expansién
fisica de Guadalajara desde 1970 debida a los asentamientos irregulares
asciende a mas de 11,000 has. y en ellas habitan alrededor de 1239 mil

"“Resulta entonces que “los afios de mé&xima intervencion estatal se acompaiian de resultados
contradictorios : una fuerte inversién habitacional, y por otro lado una fuerte marginalizacion que
obliga a amplios sectores de la poblacidn a autoconstruir su vivienda” . Ibid.
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habitantes, la mayor parte de ellos -mas de quinientos mil-, se ubican en el
municipio de Tlaguepaque.(Lépez Moreno,1996: 438).

En términos de impacto sobre la traza urbana, resulta de grandes dimensiones la
presencia del sector social en el crecimiento de la ciudad de Guadalajara entre
los afnos de 1940 y 1990, visto en su conjunto, ya que si se afirma en paginas
anteriores que entre 1941 y 1970 se ofertaron lotes por la iniciativa privada en
poco mas de 7,000 has, se aprecia que los habitantes de escasos recursos en un
periodo de 30 afios, sélo diez anos, de 1980 a 1990, autoconstruyen su espacio
urbano en una superficie de 6,000 has™ Mientras la inversion publica disminuye
en esta década su participacion en la inversion inmobiliaria y el sector privado se
retrae hacia obras residenciales exclusivas, en gran medida.

En la actualidad, puede afirmarse el inicioc de otra etapa o momento en la
produccion de suelo urbano propiciada por los cambios en e! articuio 27.

En Guadalajara después de la crisis de 1994 que afectd al sector de la
construccion en todo el pais, se han dirigido recursos de la banca de interés
social, para estimular la construccion de vivienda por parte de las promotoras
inmobiliarias. .Este hecho se refleja en un crecimiento significativo en algunas
zonas de la ciudad, pero que se caracteriza por un uso muy intensivo del suelo a
través de la construccion de viviendas de interés social en zonas en consolidacicn
cercanas al periférico.

Si bien se sefiala oficialmente que las cifras de la irregularidad van en ascenso
durante la presente década, {a existencia de una oferta de vivienda de interés
social podria hacer suponer una dismiucién en el mediano plazo el crecimiento
del mercado irregular, también afectado por su principal elemento, el suelo ejidal
que se ha vuelto susceptible de privatizarse para su urbanizacion.

"Revisando el caso de Puebla, se encuentran grandes similitudes con Guadalajara en el periodo
mencionado ya que segun Melé: “Los ejidos constituyen un espacio privilegiado para la difusién
del crecimiento de la ciudad. En el periodo 1982-1990 el crecimiento urbano se llevé a cabo
masivamente sobre tierras ejidales en casi 50% de la superficie de la nueva urbanizacion. En
1982, los terrenos ejidales representaban 11% del area urbana de la ciudad, en 1990 llegan al
22%, es decir casi 30 km2 de los 130 de la mancha urbana. Puebla urbanizacion y politicas
urbanas, Universidad Auténoma de Puebla, Universidad Auténoma Metropolitana, Unidad
Azcapotzalco, 1994, p. 141,
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Para analizar los efectos de la privatizacion de los ejidos en la forma que asume
el crecimiento urbano se expondra mas adelante el proceso de incorporacién de
estas tierras a la ciudad en los Ultimos anos. Previamente, el motivo de este
trabajo, la irregularidad, amerita definirse en sus implicaciones econdmicas y las
relaciones que guarda con factores de tipo politico —como se ha destacada por
diferentes autores-, presentando el caso de la ocupacién ejidal en Guadalajara
porque es fundamental para la comprensién de la irregularidad y cémo se
manifiesta en el proceso de urbanizacién reciente de esta metropoli.
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IV.3.- Mercado de suelo irregular.

Consideraciones generales

Los llamados asentamientos ilegales, o irregulares, son formas de acceso y de
produccion de suelo urbano que han caracterizado el crecimiento periférico de
muchas ciudades mexicanas en las Ultimas décadas. Estos asentamientos pueden
tener diferentes significados desde la perspectiva que se les estudie, representan
la pobreza urbana generada por las desigualdades en la distribucion del ingreso,
la segregacion urbana existente donde se van creando espacios privilegiados de
equipamiento, servicios, vialidades, espacios publicos, frente a zonas carentes de
las minimas condiciones de vida en la ciudad. Son asentamientos, -muchos de
ellos- con una mala localizacién, ubicados en zonas no aptas para el desarrollo
urbano, ilegales por el caracter ejidal de la propiedad del suelo, y finalmente
puede afirmarse que han sido una alternativa de suelo y vivienda para los
habitantes de escasos recursos ante los procesos de valorizacion del suelo en las
ciudades.

Son por tanto, el resultado del encarecimiento del suelo y vivienda que llevan a
migrantes y habitantes a buscar una opcidn de acuerdo con sus capacidades de
pago, encontrando en los ejidos una oferta de tierra a bajo costo susceptible de
comercializarse debido a las presiones para el cambio de uso de suelo que ejerce
la expansion urbana. Son también el resultado de la intervencién del Estado con
una politica de discrecionalidad en el cumplimiento de la norma juridica,
estableciendo la regularizacion del suelo como una medida de legalizacién de una
practica “ilegal” permitida. Para Castafieda, como para otros autores, la
urbanizacién periférica con estas caracteristicas ha sido propiciada por una
politica del Estado que coloca en primer término el control politico por sobre el
ordenamiento urbano.

En términos juridicos, se les denomina ilegales por estar ubicados principaimente
en tierras ejidales (ver planos no. 5 y 6). que han constituido una reserva territorial
para el crecimiento urbano consumida por habitantes de escasos recursos. Sin
embargo, la irregularidad en su concepcién mas amplia puede localizarse en otros
tipos de propiedad, como la publica o privada, localizadas adyacentes en la
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superficie susceptible de urbanizarse, pero que desde el punto de vista de la
planeacion urbana, no cumplen con las consideraciones minimas de urbanizacion
requeridas en la creacion de nuevos espacios, ni cuentan con los servicios
pubiicos basicos. En este sentido “la irregularidad debe ser concebida como el
resultado de las formas a través de las cuales el estado -entendido como conjunto
de instituciones juridicas y aparatos estatales- define, califica y regula los
procesos de urbanizacion y en particular tos de urbanizacién poputar”.™

La irregularidad en su sentido mas amplio se encuentra entonces asociada a las
caracteristicas de la intervencién del Estado en politica urbana y sus
manifestaciones en los diferentes niveles de gobierno, de esta manera la
naturaleza econémica de la irregularidad puede encontrar o no, condiciones
favorables para su surgimiento y reproduccién,™. Por ejemplo en Guadalajara, la
irregularidad surge como una falta de adhesidon a los ¢ddigos de planeacion en
mayor medida entre |los afnos de 1940 y 1970, cuya funcién econdémica parece ser,
hacer mas rentable a los fraccionadores la oferta de terrenos para sectores
populares. En cuanto a ocupacion ilegal de tierras, toma fuerza a partir de 1870
en la forma de la compraventa de propiedades ejidales por parte de sus
posesionarios o de intermediarios hacia ia poblacion de escasos recursos, -pero
no exclusivamente-. En ambos casos la accesibilidad al suelo conlleva altos
costos sociales.”

"Duhau Emilio, Urbanizacion Popular y Orden Urbano, en Hiemaux N. Daniel, y Tomas Francois
(comps) Cambios econémicos y periferia de las grandes ciudades, el caso de la ciudad de México.
Universidad Auténoma Metropolitana-Xochimilco, 1994,
Ya que : “el proceso de incorporacion de tierras al mercado inmobiliario ilegal y su
comercializacién, es sustanciaimente un proceso econémico de marcadas implicaciones politicas *
Castafieda Victor, Expansién metropolitana y mercado ilegal de suelo periférico, en Hiernaux
Daniel y Tomas F, (Comp) Cambios econdmicos y periferia de las grandes ciudades. UAM-X,
México, 1994,
7 Segin fuentes oficiales “dentro de los diversos tipos de irregularidades existe un orden jerarquico™:
ecolégico, juridico, irregularidades de trazo y 4reas, carencias de infraestructura y servicios, y de tipo
administrativo. Gobierno del Estado de Jalisco, Programa de Regularizacién de Fraccionamientos, s.f.
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PLANO NO. 6

REFERENCIAS
Ejidos/Comunidades Indigenas

1-12
2-23
3-32
4-4°

Atemajac del Valle
Oblatos

Huentitan el Alto
Huentitan el Bajo
Tetlan
Tonala

Los Laureles

Puente de Arcediano
San Gaspar de las Flores
El Rosario
Coyula
Zalatitan
Mezquitan

Zapopan

Los Guayabos

Los Belenes

El Colli

Santa Ana Tepetitlan
Col. Lépez Mateos
Jocotan

Santa Eduwiges
San Juan Ocotan

25
26
27
28
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43

45

47

48
49

San José Tateposco
Toluquilla

Calerilla

San Sebastianito
Las Juntas

San P. Tlaguepaque
Los Ranchitos

Sta Ma. Tequepexpan
El Cuatro

Polanco

Santa Anita

Sn Martin de las Flores
Los Puestos

San Agustin
Concepcidn del Valle
San Jose del Valle
Sta. Cruz del Valle
San Sebastian

El Zapote
Juanacatlan

Jesus Maria

San José del Castillo
El Verde

Las Pintas
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Origen econémico de la irregularidad y sus implicaciones

En términos economicos, para afirmar que el suelo irregular es mas barato, se
debe buscar |a fuente de ahorro en cada parte del proceso de acceso y ocupacion
del suelo. Segun Baross, la tautologia encerrada en la frase de que los
asentamientos irregulares son mas baratos pues las familias de bajos ingresos
pueden acceder a ellos, no es suficiente.

Considerando la incapacidad econdmica de la poblacion para acceder a la oferta
de los mercados formales de vivienda, el suelo urbano y en general la vivienda
resultan mas baratos o accesibles si se consideran los diferentes aspectos
relacionados con su precio. La existencia de la intervencién del Estado en forma
de planeacién urbana determinando usos de suelo, reservas de crecimiento,
tierras urbanizables y tierras no urbanizables otorga una calidad a estos espacios
cercanos a la ciudad y susceptibles de convertirse en ciudad; estas areas
adquieren ademas una valorizacion futura de acuerdo con la calificacion dada por
el Plan Urbano. Es decir la superficie urbanizable adquiere una dimension
limitada gue eleva su precio en virtud de una expansion urbana futura.

Por otro lado, si de manera ilegal se urbanizan zonas fuera de estas
consideraciones, que por ejemplo se encuentren en un radio mayor al que se
considere como radio de expansion inmediata de la traza urbana dentro del plan,
entonces esta tierra estara a un bajo costo por el simple hecho de no formar parte
de esta oferta oficial, es decir, se increment6 la oferta de suelo disponibie. No se
pagan los permisos por urbanizar. Y ademas que la oferta de suelo alejada de las
redes de infraestructura es mayor que la tierra bien localizada, por eso cuesta
menos. Al tiempo que disminuye su costo aunque resulte paraddjico, porque se
encuentra lejos de las redes de infraestructura existentes para los servicios
basicos. Posteriormente se adquieren los servicios, y éstos terminan por ser
introducidos por el gobierno generalmente sin costo de recuperacion.

Entonces “e/ mercado dual surge precisamente porque el desarrollo planeado da
un reconocimiento a la parte favorecida de la ciudad, en granmedida aprovechado
(muchas veces inducido) por los propietarios urbanizadores”.”

Baross, Paul, op.cit.
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Desde el punto de vista econdmico, ademas de representar una opcion viable
para los habitantes de escasos recursos, la forma que toma el proceso de
produccion de suelo urbano, caracteriza a los asentamientos ilegales, como uno
de los mercados de suelo y vivienda existentes en la ciudad, ademas del mercado
formal de bienes inmobiliarios constituido tanto por los propietarios privados y
promotores capitalistas, como por los desarrollos urbanos de caracter publico.
Estos mercados se distinguen entre si por:

a) las condiciones en que se produce el suelo urbano, b) los agentes que
participacipan en el proceso, c) Las caracteristicas del producto final y d) ia
finalidad del proceso de produccién.

En el caso de la irregularidad, la produccion de suelo se genera como resultado
de operaciones de compraventa que no operan con las mismas reglas que los
otros mercados de suelo, en tanto no estan urbanizados, la formacion de su
precio no incluye los costos correspondientes a este concepto, sino que se
fundamenta en las rentas del propietario del suelo originadas por el crecimiento
urbano. Al hablar de mercados paralelos, desde la tecria econdmica el mercado
irregular es una distorsion del mercado en el cual su funcionamiento no cumple
con las condiciones que se imponen a los otros mercados de suelo. El proceso de
urbanizacion progresiva que se prolonga durante el tiempo, asi como las
condiciones de localizacién de los terrenos, debido a lo cual su precio es menor
en el espacio urbano, se traducen en dificiles condiciones de vida que han de
costar a los habitantes de escasos recursos el accesc a la posesion y propiedad
de un terreno irregular.®

En referencia a la accesibilidad del suelo ejidal, esta caracteristica se manifiesta
en un primer momento con la venta inicial de tierra, pero en segundo momento,
los mecanismos de regularizacién incrementan su precio debido a que los
ocupantes ademas del monto pagado deben adquirir los titulos de propiedad. Por
lo tanto, “legalizacion signfica que los residentes en tierras tienen que pagar dos
veces por el mismo lote”.(Varley ,1994: 136}, Mientras que su “integracién social”
repercute en el pago de impuestos e introduccién de los servicios como
propietarios legitimos del terreno que habitan.

"®Es el caso del asentamiento iregular del municipio de Tlaquepaque, localizado en el Cerro del 4
donde las elevadas pendientes dificultan la introduccién de los sefvicios y la realizacion de las
actividades cotidianas de los habitantes, entre ellas el traslado hacia sus lugares de trabajo.
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El mercado de suelo irregular se encuentra entonces, asociado fuertemente con la
propiedad ejidal y la autoconstruccién de vivienda, el cual ha sido fomentado por
la politica del Estado mediante la regularizacion. Desde la perspectiva del
funcionamiento del mercado de suelo en su conjunto -como se vera mas adelante-
este es uno de los procesos de produccion de suelo urbano que se da en el
marco de la dinamica de crecimiento de las ciudades y la organizacion econémica
del espacio, los cuales van generando procesos de valorizacién de diferente
intensidad reservando los sitios menos valorizados a los habitantes de escasos
recursos a menudo por su cercania a ciertas actividades urbanas como las de tipo
industrial, en donde el asentamiento irregular se favorece mas por las condiciones
de accesibilidad a la propiedad que por su localizacion.” De esta manera, la
ubicacion de esta forma de urbanizar la ciudad, cercana a las vias de
comunicacion, o de otras obras de equipamiento, o de vivienda, es soloc una de
las causas del [lamado “desorden urbano’, en esta caso “se podria pensar en que
Su accién se subordina a Iégicas generales que son las que si determinan el caos
de la ciudad’.

El ejido en el crecimiento urbano.

Si bien la formacién de asentamientos irregulares en tierras ejidales es una de las
principales formas en que este tipo de terrenos contribuyen al crecimiento de las
ciudades, es preciso destacar los diferentes usos que se han atribuido a estas
propiedades asi como los agentes que han hecho uso de eilas. El ejido ha sido
soporte para la creacion de infraestructura por parte del Estado®, ha sido también
transformado en areas habitacionales para estratos medios de la poblacion y en
ciertas condiciones de apropiacion del suelo ejidal, ha dado lugar a la
acumulacion de capital por medio de la creacion de fraccionamientos por parte de
promotores inmobiliarios.

®lLa gran mayoria de los pobres se encuentra en el extremo inferior de un s6lo mercado vy ia tierra
a la que aspiran es barata porque no se le dan escrituras completas, y tiene pocos servicios, esta
mal ubicada y no la codician 10s grupos que se encuentran en mejor situacién econémica”
Ward,Peter Politicas de bienestar social en México 1970-1989, Editorial Nueva Imagen, 1989, p.
101.

¥siembieda apunta que “More than 290 hectares of land were used for schools, roads or highways,
airports and pipelines. Looking For a Place to live: Transforming a Urban Ejido. University of New
Mexico, Albuquerque,USA, 1995. mimeo, p. 14-15.
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Por ello, si se consideran las caracteristicas del proceso en que las tierras
gjidales se han incorporado al desarrollo urbano, y los usos de suelo resultantes,
puede advertirse el papel que ha jugado el gjido dentro del crecimiento urbano,
inscrito en el marco general del funcionamiento del mercado de suelo en la
ciudad.

En cuanto al uso de tipo habitacional y los agentes que intervienen, hay una
diversidad de transformaciones en las tierras ejidales, que va desde la
consideracion de los asentamientos precarios por medio de los cuales habitantes
de escasos recursos pueden acceder a la propiedad del suelo en la ciudad, hasta
la constitucidén de reservas territoriales con motivo de la utilidad publica por parte
del Estado, y finalmente la creacion de desarrolios inmobiliarios en gran escala
por inversionistas privados. Los procesos de especulacion asociados al primero
de los casos -los asentamientos irregulares- llevan también a considerar a
aquéllos habitantes que adquieren un terreno como forma de inversion o para
desarrollar actividades econdmicas tales como la instalacion de comercios al
menudeo, talleres o fabricas pequenas.

En el caso de la ciudad de Puebla, ei proceso antes descrito no es la Unica forma
de ocupacion del ejido, ya que “es imposible asimilar a los asentamientos en
ejidos con zonas de vivienda precaria para una poblacién de escasos recursos”
existen zonas residenciales establecidas en tierras ejidales pero basadas
fundamentalmente en la compra-venta de terrenos ejidales, y al parecer en
pequena y mediana escala. Por lo que en este trabajo se llega a la conclusion de
que “las zonas ejidales constituyen una limitacion para la promocién inmobiliaria
legal” .(Melé, 1994: 167 ).

Considerando los mecanismos utilizados por estos agentes para la apropiacién
ilegal del terreno, es bien conocida la denominada ampliacién de la zona urbana
gjidal, que permite el crecimiento de ias zonas no agricolas del ejido, hasta que el
uso urbano se generaliza y se hace necesaria la regularizacion para su
reconocimiento por las autoridades, a fin de incorporar los servicios necesarios al
asentamiento.

Otro de los agentes que transforma el gjido en suelo urbano es el propic Estado,
utilizando los mecanismos de que dispone en materia de legislacion urbana.
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Ademas de la expropiacion via Corett® para validar las ocupaciones irregulares,
se expropian estas tierras ejidales con e! fin de constituir reservas territoriales que
-en teoria- permitan el crecimiento ordenado de las ciudades. Otro mecanismo es
la permuta de tierras, con el cual, el gjido afectado por |la cercania de la mancha
urbana y en comun acuerdo con sus autoridades ejidales se intercambia con
tierras localizadas en otro punto del estado, 0 municipio.

Aqui lo de la ocupacion ejidal.

Como se ha sefialado en apartados anteriores, en el caso de Guadalajara,
durante el periodo de 1940-1980, la propiedad ejidal incorporada representa una
pequefa proporcion del fraccionamiento de suelo, poco mas del 10% del total,
utilizando la permuta de tierras y la privatizacion fraudulenta del ejido por parte de
los fraccionadores.

Despues de 1970 en que empieza a tomar una mayor dimension la ocupacion
ilegal, las expropiaciones via Corett constituyen el principal mecanismo de
incorporacion de estas tierras, mientras que la segregacion o ampliacion de la
zona urbana ejidal le sigue en importancia. (ver cuadro 16)

CUADRO NO.16
MECANISMOS DE TRANSFORMACION DE EJIDOS
GUADALAJARA, 1970-1990

MECANISMO HECTAREAS

Expropiacién por Corett 2449-62-87
Expropiacién por otras Instituciones 290-80-67
Segregacién 46-78-96

Permuta 672-40-56
Ejidos amparados contra expropiacién 1301-12-26
En proceso de Expropiacion 740-45-84
Total 5531-21-16

Fuente: Becerra, Olga, 1997:55.-57

8 El proceso de expropiacion de CORETT consiste en regularizar los asentamientos creados en
tierras ejidales, aun cuando desde su creacion se le otorgaron las atribuciones de constituir
reservas territoriales no las ha llevado a cabo, su intervencion es posterior al establecimiento de
los colonos, y a partir de un diagnéstico de la zona ocupada se lleva a cabo 1a expropiacién al
€jido procediendo a vender las tierras a los colonos y pagar a los ejidatarios lo correspondiente a la
cesion de derechos que han llevado a cabo.
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CUADRO NO. 17
EJIDOS EXPROPIADOS POR CORETT DURANTE LA DECADA DE 1990
ZONA METROPOLITANA DE GUADALAJARA

NOMBRE DEL EJIDO SUPERFICIE FECHA DE |FECHA DE PUBLICACION
(has.) EXPROPIACION DEL DECRETO
Sn Pedro Tiaquepaqgue 376-2580.5 5/Q3/90 12/03/20
Belenes H 14-70-00 17/06190 25/06/91
Los Guayabos 1235425 26/12/90 2711290
Tetian il 505-96-36 1108191 2/08/91
Mezquitan | 240-63-91.8 9/09/91 12/09/91
Sta. Ana Tepetitlan Il 343-93-52.9 18/02/92 20/02/92
Zoguipan 5-56-86 18/02/92 21102192
E! Verde 182-44-41.5 2/07/93 &/07193
Zalatitan |l 44-97-12.7 22111193 29/11/93
Sta.Ma.Tequepexpan | 316-77-41 22111193 2212193
Las Juntas il 223-76-65 22111193 2312193
Las Juntas HI 18-00-32 2211193 14/12/93
Ef Colli li 1224303 22107194 4/08/94
Mezquitan I . 174-37-92 23/09/94 29/09/94
San Juan Tateposco 77-48-06 29/07/94 11/08/94
Sn Martin de las Flores 264-75-37 10/07/95 13/07195
Sta. Ana Tepetitian Il 325-08-78 20/09/96 26/09/96
Tesistan 149-24-52.2 15/05/97 21/05/197
Sn P.Tlaquepaque || 82-167-10 12/08/97 15/08/97
Juanacatian 101-27-56.9 16/02/98 24/02/98
Toluguilia il 102-83-10 24/04/98 6/05/98
Total {has.) 3686-53-28

Fuente; Corett, Decretos Expropiatorios, Depto. Juridico, Delegacitn Jalisco.

Como se dijo en el apartado anterior, los ejidos incorporados a la mancha urbana
de Guadalajara entre 1980 y 1990 ascienden a casi seis mil hectéreas, sin
embargo el proceso de regularizacion de estas propiedades aun forma parte de
los trabajos que ia Corett realiza durante la presente década, asi lo confirman los
datos del cuadro no. 17, en el cual segun la fuente oficial, hasta abril de 1998,
pueden contabilizarse 3686 has. regularizadas o en proceso de regularizacion,
ejidos que en su gran mayoria se localizan en los municipios de la zona
metropolitana de Guadalajara como Zapopan, Tonald, Tlaquepaque y El Salto.

Paralelo a estas acciones se esta llevando a cabo la “delimitacidon de tierras
ejidaies” que realizan varias instituciones dentro del Programa PROCEDE
(Programa de Certificacion de Tierras Ejidales) en el cual participan la
Procuraduria Agraria y el Registro Agrario Nacional con el fin de aplicar las

100



reformas al articulo 27 que eliminan las restricciones de la propiedad ejidal
transformandola en propiedad privada.

La privatizacion del ejido

A diferencia de Corett, cuya funcién en las ciudades ha sido regularizar los
asentamientos humanos creados en propiedad ejidai, el PROCEDE fué creado
para suplir la falta de definicién en los titulos ejidales expedidos en el reparto
agrario, con relacion a los limites y dimensiones de las propiedades en usufructo
por los beneficiarios. Su funcidn es extender certificados para reconocer la
propiedad o posesion que la Asamblea Ejidal otorga en las tierras
correspondientes ya sea solares a avecindados o ejidatarios, y parcelas y
terrenos de uso comun a los ejidatarios.

Es de mencionarse que a excepcion de las tierras de uso comin que siguen
siendo ejidales, las parcelas y solares se transforman en tierras privadas, siendo
unas y otras susceptibles de incorporarse a la ciudad por la creacion de una
sociedad en el primer caso y/o venta directa en el segundo, si es que aun no se
han visto ocupadas por asentamientos humanos.

Ante la problematica que presenta el crecimiento urbano y el papel que han
jugado los terrenos ejidales se creé el Programa PISO (Programa de
Incorporacion de Suelo Sociat al Desarrollo Urbano) en 1996, donde participan ia
Secretaria de Desarrollo Social, La Secretaria de la Reforma Agraria y Corett, en
coordinacion con los gobiernos estatales y municipales. Su objetivo es “incorporar
en forma concertada suelo de origen ejidal y comunal en cada ciudad de acuerdo
a los planes de desarrollo urbano, con la finalidad de satisfacer ordenada y
anticipadamente, a bajo costo las necesidades que precisan los principales
centros de poblacién de acuerdo a un programa de desarrollo urbano™?

Segun el cuadro no. 19, una superficie ejidal de mas de 20 mil hectareas ha
entrado al programa a nivel nacional, en el cual la constitucién de reservas
territoriales y la regularizacion de la tenencia de la tierra representan los mas
altos porcentajes: cerca de 7250 has. en el caso de las reservas territoriales,
contra 6491 has. regularizadas.

& Revista Corett Informa, s.f.e,
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En el caso de Guadalajara no se tiene conocimiento a dos afios de su creacién,
de constitucidn de reservas territoriales para el crecimiento urbano; de esta
manera, a los datos presentados sobre regularizacion, (cuadro no.17), se puede
agregar que el PROCEDE en lo que corresponde a la Zona Conurbada de
Guadalajara ha avanzado en el diagnéstico y certificacion de propiedades
gjidales. Actualmente tiene inventariados como tierras ejidales y comunales un
total de 97,535 has. en la Zona Conurbada de Guadalajara, de las cuales se han
delimitado en los ultimos afos o certificado, 20,815 has. (ver cuadro no.18) —
contra mas de 36 mil regularizadas por Corett en esta década-.

Se puede afirmar entonces que a las labores de regularizacién de Corett, se
suman las de reguiarizacion de PROCEDE que representa un reconocimiento de
los derechos de los actuales avecindados y poseedores, en cuya determinacion
juega un papel fundamental la Asamblea Ejidal. Se presentan acciones conjuntas
aun cuando se puede argumentar que PROCEDE ofrece una soluciébn mas
conveniente desde el punto de vista de los colonos ya que se reconoce el pago
inicial gue realizaron por la cesidén de derechos otorgada, pero, en la practica, la
antigua manera de regularizar —via Corett- sigue teniendo lugar para dar
tratamiento a la creacion ilegal de asentamientos humanos en tierras ejidales.

Destaca en la informacién del cuadro no. 18 que en algunos de los gjidos en el
municipio de Zapopan, como San Juan de Ocotén, Zapopan, Jocotan, ademas del
tramite de delimitacién y certificacion, se ha adoptado dominio pieno parcelario
por parte de algunos ejidatarios (en total 165) lo que puede interpretarse como la
posibilidad real de urbanizacién a corte plazo, debido a las presiones que ejerce
la demanda de suelo en zonas de alta valorizacion de la ciudad con fines
habitacionales —en el poniente de Guadalajara se estan desarrollando conjuntos
residenciales exclusivos donde marca la pauta el conjunto denominado “Puerta de
Hierro™-. El proceso de delimitacion es practicamente sin costo para el ejidatario,
pero la adquisicion del dominio pleno implicaria costos que se vuelven redituables
si hay ofertas o capital asociado para invertir en el terreno en cuestion.
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Sin duda la adopcion del dominio pleno parece favorecer a la disponibilidad de
suelo bien localizado para la inversidén inmobiliaria, y pareceria una inversion mas
segura para los interesados en adquirir un terreno ejidal por lo que puede
suponerse que las modificaciones en la legislacibn agraria cambian las
condiciones en que opera el mercado de suelo. Sin dejar de mencionar que es
meritoria una investigacion particular de este proceso; en el siguiente apartado de
este capitulo se haran algunas reflexiones sobre las nuevas formas de
irregularidad que se genera, los posibles cambios en el funcionamiento del
mercado de suelo y las caracteristicas de este nuevo momento en la produccién

de suelo urbano.

CUADRO NO. 19
VIAS DE INCORPCORACION DE SUELO EJIDAL
MEXICO

CONCEPTO 1996 1997*

_ {has) {has)
IConstitucion de reservas territoriales
(Gobiernos estatales y municipales) 6705 544
Regularizacion en la tenencia de la tierrg 5210 1281
Regularizacién por PROCEDE 3080 2646
Aportacion a Sociedades Inmobifiarias 0 1425
Total 14995 5896

Fuente: Revista Corett Informa, s.f.
*Datos hasta mayo de 1997.
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La propiedad ejidal, un obstaculo a la inversion inmobiliaria?

Los diferentes mecanismos por los cuales el Estado facilita o valida la
privatizacién de los ejidos para un posterior o ya determinado uso urbano,
haciendo  particular referencia a los ejidos adquiridos por promotores
inmobiliarios, tienen como caracteristica eliminar las trabas que ofrece la
propiedad ejidal a la inversidn de capital, entregando a veces con fines de lucro
tierras expropiadas para utilidad publica, a la logica de rentabilidad del capital
inmobiliario. Este caso puede ilustrarse en ciudades como Puebla y Mérida,
donde la politica de reservas territoriales se aplica reservando importantes areas
para ejercer una politica urbana favorable a los grupos de escasos recursos, y
que sin embargo termina en desarrollos inmobiliarios que benefician a los
inversionistas privados®.

Respecto a los mecanismos de acceso al suelo gjidal, el sector privado en ciertas
condiciones propicias y de caracter local, han podido convertir a estos terrenos en
fuente de ganancias fértil para reproducir su capital inmobiliario. En ciudades
como México, Guadalajara, en distinfos momentos del periodo que se aborda en
este trabajo, 1940-1990, se han construido zonas residenciales exclusivas®, los
usos dentro del concepto habitacional son variados de acuerdo con las
caracteristicas o promesas de valorizacion de los terrenos en cuestién, y si se
consideran |os casos expuestos sobre la politica de reservas como puerta oficial
de entrada al capital privado para el uso de tierras ejidales, resulta evidente que
el tipo de tenencia de la tierra es un obstaculo -sdlo relativamente hablando- para
la acumulacion de capital en el sector inmobiliario, ya que cuando han existido las
condiciones propicias para la reproduccion favorable del capital en ciertas zonas
de la ciudad, el impedimento legal enconiré formas de superarse por parte de los
premotores.

8 Los promotores inmobiliarios entran en la escena a partir de la constitucién de reservas
territoriales que lleva a cabo el Estado en algunas ocasiones en las cuales proporciona a los
promotores las tierras expropiadas sin pener condiciones en cuanto a las obras que en ellas deban
srgalizarse. vistas simplemente como un negocio inmobiliario mas.

-como Ciudad Satélite- y partes del sur de la Ciudad de México, en Guadalajara, la colonia
Oblatos, parte de la colonia Polanco, el desarrollo exclusivo Valle Real sobre tierras ejidales,entre
otros.
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En Guadalajara, “casi un 30% de la tierra ejidal o comunal que ha ingresado al
mercado  inmobiliario aloja fraccionamientos clasificados en la ley de
fraccionamientos del Estado como tipo medio o de primera™ debidos a
transacciones ilegales pero también al papel de la intervencion del Estado
mediante la politica de regularizacion de la propiedad del suelo. En estos casos el
mecanismo de privatizacién se posibilita con la expropiacion de ejidos ocupados
parcialmente. "El desarrollo de fraccionamientos de tipo medio y de primera en los
ejidos de Santa Ana Tepetitlan y el de EI Colli, en el suroeste del area urbana de
Guadalajara, ocupados en un 45% y 10% al iniciarse las gestiones de
expropiacion parecen confirmar esta hipdtesis™. La retirada del capital
inmobiliario de la actividad fraccionadora iniciada durante la década de 1970,
obedece a diversas circunstancias que tienen que ver de manera general con las
condiciones de urbanizacién en la ciudad, y se agudiza con la crisis econémica de
1982, mas que el caracter ejidal de ia tierra urbanizable en torno a Guadalajara.

Con las reformas introducidas al articulo 27, en el marco de las politicas
neoliberales, una de las justificaciones es respaldar a los ocupantes ilegales en la
propiedad de su terreno, permitiéndoles utilizarla como medio de inversién que los
convierta en sujetos de crédito, ai mismo tiempo que se busca incrementar los
ingresos del gobierno local a través de los impuestos sobre la propiedad raiz. Sin
embargo uno de los principales motivos de la privatizacion o regularizacion,
parece ser la oportunidad de disputar por el sector privado a los habitantes de
€scasos recursos esas tierras ejidales que de esta manera sean susceptibles de
ofrecerse en garantia para la consecusién de créditos para el desarrollo de obras
inmobiliarias en lo individual o asociandose con los ejidatarios mediante
inmobiliarias ejidales. '

Dos perspectivas en la privatizacion del ejido: la inversién inmobiliaria o el
surgimiento de una nueva forma de irregularidad

La privatizacion del ejido no significa el fin de la irregularidad ya que liberalizar en
beneficio de los promotores inmobiliarios no garantiza la solucion del problema

%Wario, Esteban, Crecimiento urbano y acumulacién de capital en el sector inmobiliario, en
al:_)ﬁemografia y Urbanismo, Muria y Olveda {compiladores) INAH 1992.
Ibid
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que existe de fondo y que consiste en la falta de vivienda accesible para los
habitantes de escasos recursos.

En o que se refiere a la produccion de suelo urbano una de las posibilidades y
que de hecho estd sucediendo —segun fuentes oficiales y algunos estudios al
respecto-, es que el tradicional mecanismo de compra-venta de terrenos
fraccionados por el propio ejidatario o un intermediario, continia al menos en la
Zona Conurbada de Guadalajara, donde se registran futuros procesos de
ocupacion ilegal ahora con relacién a los nuevos procedimientos llevados a cabo
para la certificacion de tierras ejidales. Es el caso de parcelas certificadas que sin
seguir el proceso hacia el dominio pleno, estdn siendo fraccionadas
clandestinamente par su venta al margen de la regiamentacidn tanto juridica como
urbanistica. Esto se constata en ejidos como el de Tonalé y Coyula al oriente de
la ciudad.

Es decir, tras una regularizacién habra de seguir una regularizacién futura que
reproduce la irregularidad en el crecimiento urbano. De esta manera existen dos
niveles en el mercado de suelo ejidal, los lotes regularizados y los lotes sin
regularizar los cuales en términos de accesibilidad contribuyen a una
reproduccién de esquemas de irregularidad.

Es también una caracteristica de la produccion de suelo urbano en ia periferia de
Guadalajara durante la presente década, la construccién de viviendas de interés
social tanto en zonas en consolidacion en las cercanias del periférico, como en
zonas de futuro crecimiento, hacia el sur, en los municipios de Tlaquepaque y
Tlajomulco. Se trata de viviendas consideradas segun el Reglamento de
Zonificacion del Estado de Jalisco, como duiplex de hasta 435 habitantes por
hectarea, mismas que se realizan en zonas desvalorizadas por “externalidades”
come es el caso del desarrollo contiguo al Cerro de Santa Maria en el ejido de
Santa Maria tequepexpan, municipio de Tlaquepaque y que se destinan a
trabajadores formales con un determinado nivel de ingresos.

En el otro extremo esta el desarrollo de Conjuntos Residenciales Exclusivos en
tierras ejidales, como Puertas del Tule , y otros, en la zona habitacional de mas
alto nivel y caracterizada por la disposicion de grandes terrenos para el uso
publico-privado de los propietarios; cuenta con clubs, campo de gofif, y areas de
convivencia que buscan una relativa autonomia del resto de la ciudad. Cuyas
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especificaciones podrian ubicarse en la escala minima de ocupacién del suelo,
con una densidad de 40 habitantes por hectarea.

El problema que se plantea, desde la liberalizacién del mercado de suelo, es el
cambio en sus condiciones de funcionamiento, si bien existen zonas de vocacién
del suelo donde la “irregularidad irradia la irregularidad” en las tierras privadas, o
favorece el desarrollo de inversiones de interés social por la accesibilidad en el
costo del terreno y la introduccion de los servicios. Y donde el uso residencial
exclusivo valoriza los terrenos siguiendo a la localizaciéon de los mismos pero a
partir de una division social del espacio,se puede argumentar que los precios del
suelo antes disponble para los habitantes de escasos recursos y ahora
susceptible de privatizarse se incrementa no solo porque las condiciones de la
regularizacién se han modificado, -ahora habréd que volver a regularizar- sino
porque las tierras disponibles han sido aprovechadas segun las propias
circunstancias o esperan serlo por parte de la inversion inmobiliaria
predominantemente de tipo de interés social o en mencres casos de inversion
inmobiliaria rentable, que retira estos terrenos del mercado de tierras irregular, los
ha convertido en regular mediante el desarrollo de viviendas o fraccionamientos
de tierra, y ello repercute en el nivel total de tierra susceptible de ofrecerse a bajo
costo bajo esquemas de irregularidad o aun de regularizacién firme.

Por otro lado, como la produccion de vivienda tiene otros destinatarios,
desaparecen oportunidades para los habitantes de escasos recursos y que
taboran en el sector informal. Ello entonces repercute en un incremento en el nivel
de precios y por otro lado, en una menor oferta de vivienda para estos sectores.
Hasta qué medida las politicas contempladas por el Programa PISO son capaces
de contrarrestar estos movimientos en el mercado inmobiliario para efectivamente
bajar el precio del suelo mediante una oferta de suelo accesible y qué
caracteristicas tendra dicha oferta de suelo y vivienda?

Si la légica de rentabilidad de la inversion de capital es la bisqueda de méaxima
rentabilidad y esta légica subordina a los demas agentes, como el Estado y los
autoconstructores imponiendo usos y destinos en el suelo urbano, en estas
condiciones se hace pertinente una revision del papel del Estado en la planeacion
urbana desde las politicas de suelo que se pretende contribuyan a crear una
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oferta de suelo accesible para los habitantes de escasos recursos. Por ello es
conveniente analizar conjuntamente las caracteristicas de la politica de reservas
territoriales y de |a politica de regularizacién y certificacion de tierras gjidales.

¥

IV.4.- La intervencion del Estado en la planeacion urbana.

La intervencion del Estado en la forma que asume el crecimiento urbano de
Guadalajara, se origina en las primeras décadas de este siglo, con la aparicion
del urbanismo como ciencia mediante la expedicion de leyes que enuncian
fundamentalmente los reglamentos que deben seguirse por parte de los
fraccionadores al momento de urbanizar un terreno. En Guadalajara la primera ley
de fraccionamientos (1947) trata de normar la actividad inmobiliaria pero adquiere
un caracter indicativo de acuerdo con la practica seguido por los fraccionadores al
momento de crear una oferta de suelo para los sectores populares, (Lopez
Moreno, 1996)”. El marco en que se desarrolla la planeacién urbana es de tipo
local, donde diversos actores ademas del Ayuntamiento participan en diferente
medida en la toma de decisiones acerca de |a orientacién y caracteristicas en que
se da el crecimiento de la ciudad. Para efectos de hacer frente al proceso de
urbanizacion que empieza a manifestarse en Guadalajara es creado el Consejo
de Colaboracion Municipal en el afio de 1943, organismo integrado por
instituciones publicas y sectores de fa poblacién. Los sectores representados eran
la Camara de Comercio de Guadalgjara, las Camaras de Industrias
Especializadas, el Sindicato de Ingenieros y Arquitectos, y la Camara de
Propietarios de Fincas Urbanas. Ademas una representacion de las
organizaciones obreras designada por el Jefe del Depto. de Trabajo del Gobierno
del Estado.®

¥«Ciclo: tramitacion-construccién-venta de lotes, es transformado por otro en el cual se da de una
manera simulldnea la produccién y circulacion del suelo ofertado. La llave que los promotores
utilizaron durante todos estos afios para abrir el espacio fueron las llamadas pre-ventas o
promesas de venta una figura juridica extra-legal, terminantemente prohibida por 1a ley de
fraccionamientos. .Una estrategia tan simple, pero a ta vez tan eficaz, les ofrece a los promotores,
enormes ventajas como el poder financiar parte de las obras con la venta de los lotes, reduciendo
al mismo tiempo, los riesgos de inversion®. Lépez Moreno, op.cit, p. 322.
%} épez Rangel, Urbanizacion y vivienda en Guadalajara. Centro de Ecodesarrollo, 1987, p. 62.
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En este sentido, [a relacion importante que se consolida entre el sector publico y
el sector privado para dirigir los destinos de la ciudad de Guadalajara tiene a su
cargo tomar decisiones como la planeacion urbana, la realizacion de obras
infraestructura, sistemas de financiamiento de vivienda, entre otros. La
organizacién del espacio entre diferentes usos, asi como las tendencias de
localizacién de los distintos tipos de fraccionamientos habitacionales durante la
primera etapa de urbanizacion de Guadalajara esta marcada por la intervencion
de este organismo. Como escribe Lopez Rangel :

La influencia del Consejo en el inicio de la planeacién urbana de la
ciudad fue definitiva: participé en la elaboracion del primer Plano
Reguiador de Guadalajara que abarcaba un crecimiento de 60 afios.
Establecié criterios y lineamientos para la localizacion industrial, el
sistema de transporte, areas verdes, zonas forestales y reservas
municipales. Marcaba las zonas habitacionales de varios tipos, segin el
estrato social de las familias. Su aplicacién integral no pudo realizarse,
pero fue la base de sucesivas propuestas y ordenamientos urbanos.®

La actuacion del Consejo de Colaboracion municipal fue relevante en términos de
inversioén para la creacion de infraestructura y equipamiento como soporte para el
crecimiento urbano® y su pérdida de importancia se da en el contexto de un
cambio de gsetion de la ciudad, con una fuerte intervencién del poder federal en
materia de planeacién urbana, al tiempo que la ciudad de Guadalajara empieza a
atraer capitales externos para la implantacion de empresas de bienes intermedios
y de capital que tienen influencia cada vez creciente en la organizacion del
espacio urbano.

Hacia 1970 se institucionaiiza la planeacion urbana en el contexto de una
irregularidad creciente en las ciudades mexicanas, constatable como problema
social en el caso de la ciudad de México, con lo cual el Estado adopta una politica
de suelo que habria de adquirir aicances nacionales en el intento de dar una
respuesta al surgimiento de los asentamientos espontaneos. El Estado en sus

894

Ibid,
*En su mejor época entre 1959 y 1975, el Consejo hizo obras por un valor que representd el 35%
del total de presupuesto de egresos municipales en esos afnos en Guadalajara y el 400% del monto
destinado por el Ayuntamiento para las obras publicas en el mismo fapso. Wario, Esteban, op.cit,
p. 168.

113



diferentes niveles se convierte en un agente productor de vivienda y oferente de
suelo urbano como una de las formas de intervencién puablica en el crecimiento y
economia de las ciudades; ademas de aplicar y proponer politicas de suelo que
apoyan esta forma de intervencién, como es el caso de ia politica de reservas
territoriales y la politica de regularizacion de la propiedad del suelo.

En lo que respecta a la produccion de vivienda el gobierno a través de sistemas
de colecta de cotizacion salarial como INFONAVIT, FOVISSSTE, o mediante el
uso de fondos publicos de origen nacional e internacional que proveen de
recursos a FONHAPQ, interviene para tratar de resolver el problema habitacional,
sin embargo, sblo esta dirigido a los trabajadores formales con cierto nivel de
ingreso y en algunos casos a trabajadores informales con ingresos inferiores a 2.5
salarios minimos. Por otro lado, la contribucion publica a la produccion de
vivienda no- se adecua a las necesidades existentes ya gque segun fuentes
oficiales, en 1980 la inversién publica utilizada atendid a cerca del 11% de la
poblacion econémicamente activa de Guadalajara, mientras que en 1989, el
sector subsidiado como FONHAPO vy las instituciones estatales promotoras de
vivienda con el monto que recibieron para realizar sus acciones no alcanzan a
cubrir ni al 1% de la poblacién de mas bajos ingresos de esta ciudad. '

Durante la presente década el papel del Estado en el crecimiento urbano, en
particular en la creacién de una oferta de suelo y vivienda accesible para los
habitantes de escasos recursos parece asumir el papel de “facilitador” si se toma
en cuenta la produccion de vivienda de interés social por parte de promotores
inmobiliarios que se esta llevando a cabo, y desde la iniciativa del Gobierno
Estatal, el Programa de Regionalizacion contempla acciones de vivienda dirigida
a los habitantes de escasos recursos pero en ciudades menores del estado, no en
Guadalajara y por las caracteristicas de este proyecto —aun en documento-
parece mas un paliativo a los problemas de vivienda que un intento por influir en
el mercado de suelo para favorecer las condiciones de accesibilidad de este bien.

Con relacion a la intervencién del Estado en el mercado de suelo, la politica de
reservas territoriales busca crear una oferta de suelo accesible a los habitantes

*! Consejo Metropolitano de Guadalajara, Plan de Ordenamiento de la Zona Conurbada, 1996.
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de escasos recursos asi como el ordenamiento de la ciudad en su conjunto. La
politica de regularizacion consiste en una accion correctiva para legalizar las
propiedades ejidales incorporadas al desarrollo urbano. No obstante que la
atencion al problema de la accesibilidad del suelo esta en la primera, es ésta
ultima politica la que se privilegia en vias de solucionar el problema de la
irregularidad. En el caso de Guadalajara la politica de reservas territoriales no ha
podido ser aplicada, aun cuando existe su referencia en los documentos oficiales
de planeacidn y se han creado las instancias para su conformacién. En cambio la
politica de regularizacion, al igual que en el resto del pais se ha convertido en la
forma de intervencién del Estado en el mercado de suelo, politica dirigida
fundamentalmente hacia el aspecto juridico del problema, y no el social que tiene
que ver con la falta de infraestructura y servicios en los asentamientos irreguiares.
Al respecto escribe Iracheta:

“Entre las diversas acciones que el Estado ha emprendido para resolver
el problema de la irreqularidad ,en términos generales han sido las
acciones de regularizacion juridica las mas importantes, sin que haya
existido una contraparte importante en inversion en infraestructura y
servicios publicos que permitan efectivamente resolver algunos de los
problemas basicos que enfrentan estos asentamientos’.

Se plantea como una necesidad la regularizacion integral de los asentamientos
llegales, sin embargo la nueva forma de regularizacion a través del Programa de
Certificacion de Tierras Ejidales se basa fundamentalmente en un proceso de tipo
juridico que tedricamente antecede a la introduccion de los servicios, lo cual no
necesariamente ocurre. Y por otro lado parece intentrar resolver una
contradiccion del proceso de regularizacion que otorga al ejidatario un
reconocimiento por su derecho sobre la tierra, pero no se reconoce el delito
cometido de venta ilegal, correspondiendo al colono un pago doble por el terreno
adquirido. La Certificacion reconoce el derecho a quien se encuentra actualmente
en posesion y eso es una diferencia importante, sin embargo, el tradicional
proceso de regularizacion sigue lievandose a cabo en lo que respecta a los
asentamientos humanos creados en tierras ejidales, por lo menos en la Zona
Conurbada de Guadaiajara.
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Pero la intervencion posterior del Estado que significa la politica de regularizacién
del suelo ha jugado un papel fundamental en la presente década ya que durante
el gobierno de Salinas de Gortari, se entregarcn dos millones y medio de
escrituras de propiedades —entre privadas y ejidales-, y durante el nuevo gobierno
la regularizacion de tierras ejidales sigue jugando un papel importante como se
pudo apreciar en el apartado anterior de este capitulo.

En torno al papel del Estado en el crecimiento urbano, mas que la creacion de
vivienda, se prioriza la aplicacién de importantes recursos para la creacion de
infraestructura y vialidades que hagan atractiva la ciudad hacia la inversion
privada de capital ya sea nacional o extranjera. Ante la problematica actual de
Guadalajara, se intenta desde la conformacion del Consejo Metropolitano en
1989, “ordenar y regular el crecimiento urbano, buscar las férmulas para operar u
administrar con eficiencia los servicios publicos, acordar las formas mas eficaces
para ejecutar las obras de infraestructura y equipamiento de gran magnitud,
coordinar vialidades y servicios de transporte, resolver el esquema metropolitano
de desechos sdlidos, atacar el proceso de contaminacion atmosférica y garantizar
a la poblacion la seguridad publica.*

Una de las acciones relevantes del Consejo Metropolitano es la cracién de un
Fondo Metropolitano de 120 millones de pesos para destinarse principalmente a
infraestructura urbana y vialidades para facilitar la accesibilidad en distintos
puntos de la ciudad.

% El Consejo queda integrado con el Titular del Gobiemno del Estado como Presidente y como
Consejeros,los Presidentes Municipales de Guadalajara, Tlaquepaque, Zapopan, Tonald y
Tlajomulco, Delegado de la Sedue, Delegado de la Sria de la Reforma Agraria, de la Corett, entre
otros.
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IV.5.- La division social del espacio

Se ha presentado en el cuarto capitulo las caracteristicas de la expansién
metropolitana de la ciudad de Guadalajara hacia los municipios que le rodean a lo
largo de 50 afios de crecimiento urbano. Expansién que en las dltimas dos
decadas se explica en gran medida por el desplazamiento de los habitantes hacia
la periferia mediante un proceso de ocupacion irregular del suelo urbano.

El funcionamiento del mercado de suelo al cual el Estado no controla sino
participa como un concurrente mas, ha tenido influencia en la forma que adquiere
el crecimiento de la ciudad de Guadalajara desde la perspectiva de la
organizacion del espacio en torno a ios usos mas rentables existentes. Como este
estudio se ha centrado en el analisis de la irregularidad como fenémeno
economico, se puede a través de los diferentes agentes que han influido en el
crecimiento urbano encontrar sus huellas en las caracteristicas que ha asumido
éste, por ejemplo, puede afirmarse que la ciudad en tanto manifestacion de la
sociedad expresa en su dinamica de crecimiento y de conformacion los conflictos
sociales que le son inherentes en una division social de! espacio urbano. Esta
division social representa una diferenciacion en la apropiacién del espacio
urbano, en cuanto a las condiciones de vida asociadas a la construcciéon de
espacios habitacionales como las caracteristicas de las viviendas, la disposicion
de areas verdes, el equipamiento, vialidades y medios de transporte, mezcla de
usos de suelo incompatibles, entre otros. Por tanto, el crecimiento urbano
adquiere diferentes manifestaciones en el proceso de urbanizaciéon, de manera
que los patrones de ocupacion del espacio que se dibujaron desde inicios de Ia
planeacién urbana, han mantenido una interaccion con el funcionamiento del
mercado de suelo y dan una forma caracteristica a la ciudad actual.

Si bien la divisién socia! de la ciudad de Guadalajara podia expresarse entre el
oriente y el poniente durante las primeras décadas de este siglo, es durante el
proceso de urbanizacion acelerado, que la ciudad crece en distintas direcciones
reforzando la zona exclusiva de localizacion de las clases pudientes y marcando
un espacio heterogéneo en el resto de la ciudad, como resultado de una accién
urbanizadora en gran medida basada en la produccion de terrenos urbancs para
los sectores populares por parte de promotores inmobiliarios. Despues de 1970
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cuando esta oferta de suelo disminuye hasta desaparecer, la ocupacion irregular
penetra en las tierras ejidales en torno a la ciudad, asi como la accidn estatal
privilegia una localizacién periférica a través de grandes desarrolios
habitacionales con una alta densidad en el uso del suelo. Se puede afirmar que el
patron de ocupacidon del suelo localiza a los mas pobres en un cinturén de
colonias populares que hacen un semicirculo en torno a la ciudad, en las
inmediaciones del periférico, e inicia una tendencia en forma de tentaculo hacia el
sur siguiendo las vias de comunicacion, en el municipio de El Salto. En la zona
poniente de la periferia las nuevas tendencias de exclusividad residencial cierran
el paso a la expansion urbana por medio de barreras fisicas construidas como
defensa ante el impulso de absorcion de la mancha urbana. La polarizacion entre
los diferentes estratos sociales que se van localizando en la periferia puede
constatarse mediante el nivel de ingreso y su distribucion en las zonas
habitacionales del conjunto metropolitano. El proceso de exclusion de la mayoria
de ios habitantes de las zonas consolidadas de la ciudad, tiende a acentuarse
sino se llevan a cabo por parte del Estado acciones que contrarresten la l6gica de
mercantilizacion del suelo urbano.

Un estudio detallado sobre la desigualdad en la distribucion de los servicios e
infraestructura, areas verdes y equipamiento urbano seria pertinente para
fundamentar las caracteristicas de la division social del espacio, lo cual va mas
alld de los limties de este trabajo. En términos generales, considerando los
servicios con que cuentan las viviendas en la Zona Conurbada de Guadalajara se
puede afirmar que un 94% del total de viviendas cuentan con agua entubada, un
96% con drenaje y casi el 100% con energia eléctrica (ver cuadro no.19).
Analizando a nivel municipal, destaca el casc de Tlaquepaque con bajos
indicadores de viviendas con agua entubada y drenaje (86 y 87%,
respectivamente), mientras que Tonaléd es después de El Salto, el municipio con
menos viviendas con agua (83%), y por su parte, los municipios conurbados
presentan los mas bajos indicadores con relacion a la disponibilidad de drenaje y

agua en las viviendas.
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CUADRO NO. 20
CARACTERISTICA DE LAS VIVIENDAS POR MUNICIPIO
ZONA CONURBADA DE GUADALAJARA, 1995.

VIVENDA | AGUA | % {DRENAJE] % |enercia] &%
MUNICIPIO [ ABiTADA | NTUBADA ELECTRICA

GUADALAJARA | 3455791 344096 | 99.57 | 343975| 99.54 | 344914 | 99.81
TLAQUEPAQUE | 85286 | 73328 | 85.98 | 74659 | 87.54 | 84037 | 98.54
TONALA 52177 | 43475 | 83.32 | 47779 | 91.57 | 51542 | 98.78
ZAPOPAN 197031 | 186958 | 94.89 | 193722 | 98.32 | 195060 | 99.00
EL SALTO 13985 | 10230 } 73.15 | 11890 | 85.02 | 13659 | 97.67
TLAJOMULCO | 19400 | 16408 | 84.58 | 16746 | 86.32 | 18802 | 96.92
JUANACATLAN | 2339 | 2079 | 88.88 | 2151 9196 | 2303 | 98.46
IXTLAHUACAN | 4133 3913 | 9468 | 2574 | 62.28 | 3444 | 83.33
TOTAL 719930 | 680487 | 94.52 | 693496 | 96.33 | 713761 | 99.14

Fuente: Conteo de Poblacion y Vivienda, INEGI, 1995.

Ubicando estos indicadores en un plano, se aprecian en la periferia de
Guadalajara zonas de asentamientos humanos donde un alto porcentaje de las
viviendas estan carentes de servicios —hasta un 50%-, se trata de una
desigualdad en la distribucion de los mismos que tiene una localizacién bien
definida en la ciudad (ver planos 7, 8 y 9).

Lo anterior implica que por el mismo proceso de produccién del suelo urbano
fundamentado en un precio bajo y en las carencias para lograr el acceso al suelo,
genera zonas de pobres en el crecimiento periférico de Guadalajara, mientras que
los desarrolios inmobiliarios fundamentados en la ganancia ofrecen segregacién y
exclusividad o suelo y vivienda inaccesible para la mayoria de los tapatios

generando una zonas privilegiadas en la periferia poniente de la ciudad.
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En lo que respecta a [a distribucion del ingreso en la Zona Conurbada de
Guadalajara, |la mayoria de la poblacidn ocupada recibe hasta dos salarios
minimos, entre un 41% y un 63% considerando cada uno de 10$ municipios. (ver
cuadro no.20) y que asciende a un 4/% en el conjunto del Area Urbana de
(Guadaiajara. Tlaquepaque, Tonala, El Salto y Tlajomulco se caracterizan porque
més del 60% de su poblacién ocupada se encuentra en este rubro de ingreso mas
bajo. En el lado opuesto, la poblacion que recibe ingresos de mas de 5 salarios
minimos va desde un 3% hasta mas del 16%, indicador mas alto que corresponde
a Zapopan, mas del doble del promedio anual registrado para el Area Urbana (ver
grafico no.8). En este municipio mas del 48% de la poblacidon ocupada recibe
ingresos mayores de dos salarios minimos, mientras que en Guadalajara el 44%
de la poblacion obtiene ingresos similares.

Tomando como menor ingreso en el Area Urbana de Guadalajara, hasta dos
salarios minimos, en el plano no. 10 se aprecia la localizacidén de este indicador
de manera predominante en las unidades de analisis urbanas o AGEB . Mas del
60% de la poblacion ocupada que tiene ingresos bajos se localiza en forma
periférica. Mientras que las areas centrales correspondientes al municipio de
Guadalajara albergan poblacién ocupada con este nivel de ingreso desde un 30 a
un 60% y en el poniente de la mancha urbana, se localizan menos habitantes con
esta remuneracion.

(ver ptano no.10)

La representacidon de la dotacién de servicios y distribucién del ingresoc en
Guadalajara aunque no expuesta a detalle y menos exhaustiva, contribuye a
hacer explicito la divisibn social del espacio que se va generando en el

crecimiento urbano .
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: CUADRO NO. 21
POBLACION OCUPADA SEGUN NIVEL DE INGRESO MENSUAL
ZONA CONURBADA DE GUADALAJARA. 1990. (%).

MUNICIPIO | norecise | MENosDE | DE1A2 Hasta |[MAsDE2 3AS MAS DE NE
INGRESOS | 18M sM. 2sm. |v-oE3sm SM. 55M.
GUADALAJARA 1.4 12.2 39.4 53 17.8 15.3 111 28
TLAQUEPAQUE 16 15.8 457 63.1 155 12.5 5 3.9
TONALA 24 203 42 64.7 14.2 12.2 5 3.9
ZAPOPAN 1.5 11.3 353 48.1 16 159 16.6 36
EL SALTO 21 16.9 46.7 65.7 13.4 11.61 4 5.25
TLAJOMULCO 4.1 15.7 45.8 65.6 14.3 10.4 56 4.1
JUANACATLAN 6 104 386 55 175 12 7.5 8
IXTLAHUACAN 29.2 18.3 234 70.9 16.2 6.3 3 36
JALISCO 54 13.8 36.4 55.6 18 13.1 9.3 4

Fuente: INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 1990.
Notas: El Salto, Juanacatlan e bdlahuacén, cdleufos elaborados en base a la poblacion ocupada correspendiente.

CUADRO NO:. 22
POBLACION OCUPADA SEGUN NIVEL DE INGRESO
AREA URBANA DE GUADALAJARA, 1996. (% TRIMESTRAL)

PERIODO No Recise | MenosDE | DEt1AZ DE2AS | MASDE NE.
INGRESOS 15M. SM. SM, S8M,

1ER. TRIMESTRE 7.5 12 375 303 7.5 52

2D0. TRIMESTRE 7.5 13.7 352 309 7 57

3ER. TRIMESTRE 8.2 11 35.3 33 7.2 53

4TO. TRIMESTRE 7.7 106 | 344 321 8.1 7.1

Fuente: INEGI-Gob. del Edo, Anuario Estadistico del] Estado de Jalisco, 1997.
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Vi.- CONCLUSIONES.

Guadalagjara experimenté un proceso de urbanizacion acelerado en las ultimas
cinco décadas como centro articulador de la region occidente del pais, reforzande
su funcion comercial y de servicios forjada desde la colonia, con una
industrializacidon peculiar en el marco del modelo de desarroillo econdmico
adoptado por el pais desde la segunda guerra mundiai. Desde 1940 se beneficid
de los flujos migratorios y concentracién de recursos que favorecieron ia
diversificacion de su economia inicialmente basada en la produccién industrial de
pequefas empresas; hacia la produccién de bienes intermedios y de capital. Su
predominio sobre el resto de las localidades del occidente empieza a disminuir
después de 1970 en términos demograficos y econdmicos a la par que su
estructura econémica parece tender hacia una expansion de las actividades

terciarias en detrimento del sector manufacturero.

Esta transformacién se ha acompariado de cambios en dos diferentes aspectos :
a) el cambio en la dimensién del proceso urbano, de una concentracion social y
econémica de la ciudad central, a una dimension metropolitana del fenémeno
urbano. Y por otro lado, b) en la organizacion del espacio al interior de la
metrépoli o el desplazamiento centro periferia de las actividades econdmicas y de

las zonas habitacionales.

En términos de expansién fisica, se ha producido una extension signficativa de la
mancha urbana, con un ritmo méas acelerado de crecimiento -sino poblacional, si
de consumo de suelo urbano- entre 1970 y 1990 ya que Guadalajara registra un
incremento mayor al 70% de! area actual mediante la incorporacién de
localidades y tierras de otros municipios en sus cercanias, hasta conformar la
actual Zona Conurbada de la Ciudad de Guadalajara. La creacién de zonas
habitacionales visto desde la produccién de suelo urbano, ha sido impulsada por

diferentes agentes a lo largo del periodo de estudio, desde los primeros
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fraccionadores de suelo urbano, en las primeras décadas de crecimiento, hasta la
aparicion de la promocion inmobiliaria de suelo y vivienda por parte de agentes

privados y en menor proporcion por la participacion del Estado.

Destaca a lo largo del proceso de urbanizacién y produccion de suelo urbano, la
irregularidad como una forma de compra-venta y transformacién de suelo en usos
urbanos, -fundamentalmente tierra gjidal- lo que da lugar a la consideracion de [a
existencia de diferentes mercados de este bien en la economia urbana, tanto de
Guadalajara como de otras ciudades latinoamericanas. Esta tendencia cambia de
condiciones de existencia y se acentua entre 1980 y 1990, debido a que
aproximadamente dos terceras partes del crecimientoc de la ciudad tapatia se
deben a la accidén de los habitantes de escasos recursos en [a construccion de la
ciudad en tierras ejidales. Y a su vez, este tipo de propiedad origina el 75% de los
asentamientos irregulares, mientras el resto corresponde a tierras de origen
privado y federal.

Entre 1840 y 1970 tiempo de crecimiento poblacional acelerado, ia irregularidad
se manifiesta en términos de normativa urbana fundamentalmente, y ocasionada
por la falta de cumplimiento de los fraccionadores en las condiciones requeridas
legalmente para la oferta de terrenos. Posteriormente la irregularidad esta
fundamental pero no exclusivamente basada en el tipo de tenencia de la tierra
ocupada.

Las diferentes légicas de produccion de suelo urbano en la ciudad forman parte
de un proceso de division social del espacio en el cual se conforma una ciudad
dividida que se expresa no por la separacién de ricos y pobres al poniente y
oriente de la ciudad, respectivamente, sino con ila conformacién de una
heterogeneidad en los espacios habitacionales, que concentra al poniente en una
de las periferias urbanas a las mejores condiciones de equipamiento, vialidades, y

de manera relativa,a los habitantes de mas altos recursos, mientras que la ciudad
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se ve rodeada por la periferia irregular -en gran medida, de tierra antes ejidal- que

vive un proceso lento de consolidacion y de dotacion de los servicios basicos.

Estas dos periferias conforman otra ciudad en la cual los mas pobres se localizan
en aquéll'as zonas desvalorizadas y carentes de condiciones de vida adecuadas,
a las que pueden acceder, mientras los de altos ingresos conservan su
exclusividad prolongando su distancia hacia el poniente con el resto de la ciudad,
o la crean mediante barreras fisicas, en aquella zona seleccionada tiempo atras
para mantenerla como de uso residencial por los primeros planificadores del
crecimiento urbano de Guadalajara.

La intervencién del Estado en el problema de la irregularidad como se ha
argumentado en este trabajo depende de las condiciones concretas de la ciudad
de que se trate, y los intereses involucrados en su proliferacion. En el primer
momento del proceso de urbanizacion, cuando la ciudad de Guadalajara crece
debido sobre todo a las corrientes migratorias, hay una oferta de suelo dirigida a
esta dinamica poblacional, que se caracteriza por no cumplir con los minimos
requisitos establecidos en la ley de fraccionamientos vigente, permitiendo la
acumulacién de capital de tipo inmobiliario y asignando los costos de
urbanizacidn a los colonos. El organismo entonces encargado de la planeacion
urbana, el Consejo de Colaboracion Municipal, se reconoce por diversos autores
como el organismo en el cual se apoy6 el crecimiento de la ciudad en forma y
contenido favorable a una finalidad de alta rentabilidad en la oferta de terrenos.
Despues de 1970, asociado al crecimiento de la ciudad sobre algunos de los
municipios colindantes, se genera un modelo de planeacién institucional de
caracter nacional que influye de manera importante en los rasgos del crecimiento
urbano durante las Ultimas dos décadas. La oferta de suelo con fines populares
ya no se crea por grandes fraccionadores, el capital inmobiliarioc se dirige en
especial a obras de vivienda de tipo residencial y la oferta puablica de vivienda

esta orientada selectivamente a ciertos sectores de los habitantes urbanos.
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Sin dejar de considerar otros elementos de analisis pertinentes a la conformacion
de este peculiar tipo de urbanizacion, también denominada popular, -como la
politica de!l Estado en sus diferentes niveles, la participacidon civil de diversas
caracteristicas,etc- la naturaleza econémica del fendmeno lleva a plantear el
problema desde las condiciones de reproduccion de la mano de obra en el
proceso de acumulacidén de capital, -que no fue abordado en este trabajo-
caracterizado por los bajos salarios como condicion de funcionamiento en la
economia global. Hecho que repercute directamente en el dificil acceso a la
propiedad del suelo urbano por la mayoria de la poblacién que habita en las
ciudades, y en el-pasado como ahora, el crecimiento de las mismas se ve
subsidiado por los altos costos sociales que genera la ocupacion de tierras

ejidales y terrenos sin servicios ni equipamiento.

En estas condiciones la irregularidad motivada por la existencia de un bajo poder
adquisitivo en relacion al nivel de precios de los terrenos en los mercados
formales y las caracteristicas que adoptan estos bienes, encuentra en el ejido que
rodea a Guadalajara, como a otras ciudades, una amplia oferta de suelo
susceptible de ocupacidn fomentada por ios mecanismos correctivos de la politica
de regularizacion. Igualmente, en terrenos de propiedad privada cercanos a los
asentamientos ejidales, la irregularidad en el cumplimiento de las normas

seguramente convierte en un solo mercado a la zona en cuestion.

La posibilidad de privatizacion de los ejidos ha planteado muchas
cuestionamientos acerca del destino de los habitantes de escasos recursos como
usuarios anteriores de esta propiedad social, ya se manifiestan nuevas formas de
irregularidad ahora con la reglamentacion que introduce el programa de
certificacion de tierras ejidales como uno de los posibles escenarios en el

contexto de las politicas neoliberales, asi como la disputa por el ejido por parte de
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los promotores inmobiliarios, ambas alternativas de acuerdo con el
funciocnamiento del mercade de suelo parecen conducir mas hacia una creciente
dificultad de acceso a la vivienda que a un pretendido crecimiento urbano mas

justoO y ordenado.

En cuanto a otros usos de suelo -no habitacionales- la dinamica de
desplazamiento de las industrias del centro metropolitano hacia la periferia en sus
dimensiones urbanas -metropoli,megaldpoli- tiene que ver con problemas de
contaminacién ambiental y riesgos a la poblacion pero también con la rentabilidad
que las deseconomias de la ciudad genera, entre ellas, la valorizacion del suelo, y
dado que actividades mas rentables como los sevicios financieros toman lugar en
el centro urbano, entonces el desplazamiento centro periferia tanto de habitantes
come de actividades econdmicas gque acompana y se constata como tendencia en
el crecimiento metropolitano, es el marco en el gque se expresan las légicas de
producciéon de suelo de los agentes en torno a las distintas localizaciones y
condiciones diferenciales de equipamiento e infraestructura para los diferentes
usos de suelo en el espacic urbano.

El mercado de suelo entonces, excluye a quienes estan fuera del nivel de
productividad del capital que empieza a normar el funcionamiento del mercado en
las principales ciudades: el capital financiero y de servicios, cuyos representantes
pasan a ocupar las areas privilegiadas de la ciudad y a organizarlas en torno a si
mismas. En este sentido la participacion del Estado deberia ocupar un sitio en el
juego de la distribucidon de bienes inmobiliarios y en la planeacion urbana en
general, para contribuir a una mas eficaz y eficiente organizacién y distribucién
del espacio urbano, para influir en este caso, en las causas del mercado de suelo
irregular desde la 6ptica de una politica que sea capaz de ofrecer tierra a precios
bajos a los habitantes excluidos del mercado formal, -favoreciendo al mercado de
la autoconstruccién de vivienda en vistas de mejorar cualitativamente el

crecimiento urbanoc y contribuir a la creacién de un nuevo orden urbano
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incluyendo la realidad de los habitantes que en gran medida construyen la ciudad

excluidos de aquel.

Como un comentario final del trabajo, del estudio del funcionamiento del mercado
del suelo y su papel en la organizacion del espacio y la forma de las ciudades se
desprenden importantes cuestiones que pueden contribuir a la comprensiéon de
las caracteristicas que asume el crecimiento de las ciudades latinoamericanas:
.ante ello, la necesidad de estudios empiricos sobre la irregularidad, a partir de
una fundamentacion de sus causas y manifestaciones diversas no sélo de
caracter econdmico, se hace presente como un posible horizonte futuro de
investigacion, pero desde la perspectiva de los recientes estudios sobre el
funcionamiento de este mercado que se ubican en el panorama de las politicas de

iiberalizacion del suelo.

132



BIBLIOGRAFIA

Alba Vega, Carlos, La industrializacién en Jalisco: evolucién y perspectivas,
en De la Pefa Guillermo y Escobar Agustin (comps.) Cambio Regional,
mercado de trabajo y vida obrera en Jalisco, ElI Colegio de
Jalisco,Guadalajara,1986.

Aguilar, Adrian Guillermo. Dispersién del proceso urbano , revista Ciudades, Red
Nacional de Investigacion Urbana, no.12, México, octubre-diciembre de
1992.

Dinamica metropolitana y tercearizacion del empleo en

Meéxico, 1970-1990, en Calva, José Luis (coord.). Desarrollo regional y
urbano, tendencias y alternativas, tomo I, Universidad de
Guadalajara,Universidad Nacional Autonoma de México, Juan Pablos
Editor, México, 1995.

Arroyo, Alejandre Jesus, (et.al.) Migracion a centros urbanos en una region de
fuerte migracion. El caso del occidente de México, Universidad de
Guadalajara, 1986.

Poblacién Urbanizacion y Desarrollo Regional, en Luna, Rogelio
(et.al.) “Crecimiento Industrial y Manufacturero”, 1840-1980, Jalisco desde
la Revolucion, Tomo Xlll, Gobierno del Estado de Jalisco, Universidad de
Guadalajara, 1988.

Transicién poblacional y econdmica de la zona metropolitana de
Guadalajara, en Cabrales, L Felipe (comp.) Espacio Urbano, Cambio Social
y Geografia Aplicada, Universidad de Guadalajara, 1993.

Banco Mundial, Documento de Politica del Banco Mundial Vivienda, un Entorno
Propicio para el Mercado Habitacional, Washington D.C., abril de 1996.

Baréss, Paul. Sequencing land development : The price implications of legal and
illegal settlement growth. En The transformation of land supply systems in
thrid world, Paul Baross and Jan Van der Linden (eds) New Castle Avery
1991,

Becerra Mercado, Olga,
“La propiedad social del suelo en el Area Metropolitana de Guadalajara :
evolucidn, tendencia y prospectiva”. Universidad de Guadalajara, 1997.

132



Cabrales Barajas Luis Felipe. “ Mercado de suelo urbano y tipologias de vivienda
en Lagos, Tepatitlan y Guzman. s.e.

Un siglo de urbanizacion mexicana, Meridiano revista de Geografia,
Centro de Estudios Alexander Von Humboldt, marzo de 1996.

Castaneda, Victor, Expansion metropolitana y mercado ilegal de suelo
periférico, en Hiernaux Daniel y Tomas F, (Comp) Cambios econdmicos y
periferia de las grandes ciudades. UAM-X , México, 1994.

Castillo Aja, Ma. del Rocio, Reestructuracién espacial en la zona
Metropolitana de Guadalajara : el caso de la industria, en Calva, José Luis
(coord.). Desarrollo regional y urbano, tendencias y alternativas, tomo I,
Universidad de Guadalajara, Universidad Nacional Auténoma de México,
Juan Pablos Editor, México, 1995.

De ia Pena, Guillermo, Mercados de Trabajo y articulacién regional; apuntes
sobre el caso de Guadalajara y el occidente mexicano. en De la Pefia
Guillermo y Escobar Agustin (comps.) Cambio Regional, mercado de
trabajo y vida obrera en Jalisco, El Colegio de Jalisco,Guadalajara, 1986.

De la Torre Renée, Irregularidad urbana, contradicciones sociales y
negociacion politica en la Zona Metropolitana de Guadalajara, en Azuela,
Antonio (coord.) Urbanizacién popular y el orden juridico en América
Latina, Universidad Nacional Autonoma de México, México,1993.

Delgado, Javier, Las Nuevas Periferias de la Ciudad de México, en Hiernaux
Daniel y Tomas F, (Comp) “Cambios econémicos y periferia de las grandes
ciudades. UAM-X , México, 1994.

Derycke, Pierre H, Economia y planificacion urbanas, Instituto de Adminstracion
Local, Nuevo Urbanismo 38 Madrid, 1983.

Duhau Emilio, Urbanizacién Popular y Orden Urbano, en Hiernaux N. Daniel, y
Tomas Frangois (comps) Cambios econdmicos y periferia de las grandes
ciudades, el caso de la ciudad de México. Universidad Autdnoma
Metropolitana-Xochimilco, México, 1994.

Garcia Bétiz Maria Luisa, Rodriguez Bautista Juan Jorge, Dindmica
Metropolitana de Guadalajara y localizacién industrial. en Calva, José Luis
(coord.). Desarrollo regional y urbano, tendencias y alternativas, tomo Il
Universidad de Guadalajara, Universidad Nacional Auténoma de México,
Juan Pablos Editor, México, 1995.
133



Garcia Peralta, Beatriz. “Cambios en el uso y tenencia de ia tierra y
procesos sociales entre los agrupamientos en la urbanizacion del México
moderno”. IS, UNAM, México, 1991.

Garza, Gustavo. Metropolizacién en México, revista Ciudades, Red Nacional de
Investigacion Urbana, no.6, México, abril-junio de 1990.

La dimension macroeconémica de las Metrépolis, ponencia
presentada en el evento “La Metropolis: gestion y desarrollo urbano,
legislacion y gobernabilidad”, Universidad de Guadalajara, México, 1996.

Geisse, G. y Sabatini, F., Renta de la tierra y heterogeneidad urbana, Ponencia
presentada en el Seminario sobre Estilos de Desarrollo y Medio Ambiente
de CEPAL-PNUMA, Santiago de Chile, 1979.

Gilbert, Alan, The costos and benefits of illegality and irregulanity in the supply of
land,en The Tranformation of Land Supply Systems in Third World Cities,
Bardss Paul y Van der Linden (editores), New Castle, Avery,1991.

Goodall Brian, “Naturaleza y funcién del mercado inmobiliario”, en La economia de
las zonas urbanas, Instituto de Administracion Local, Madrid, 1977.

Graizbord, Boris. Sistema urbano, demografia y planeacién, revista Ciudades,
Red Nacional de Investigacion Urbana, no. 12, México, octubre-diciembre
de 1992.

Hiernaux Daniel y Tomas F, (Comp) Cambios econdmicos y periferia de las
grandes ciudades. UAM-X , México, 1994.

Heilbrun, James, Site rent, land-use patterns, and the form of the city. En Urban
economics and public policy, St. Martin's Press, New York, 1987.

Ibarra Ibarra Xochitl. Mercado de suelo y reservas territoriales, en Regular
0 no regular el dilema de la reservas territoriales, Centro Universitario de
Arte Arquitectura y Disefio de la Universidad de Guadalajara,
Guadalajara, 1996.

Palabras, Espacio Urbano y Periferia: el caso de dos colonias

irregulares de Guadalajara, ponencia presentada en el Il Seminario
Internacional “Las Palabras de la Ciudad®, Paris, Francia, diciembre de
1997.

134



Iracheta, Alfonso, Algunas reflexiones en relacion al problema del suelo
para vivienda en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. Michel,
Marco A. Procesos Habitacionales en |la ciudad de México, Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia, Universidad Autdnoma Metropolitana Unidad
Iztapalapa,1988.

Jaramillo Samuel, E/ precio del suelo urbano y la naturaleza de sus componentes.
En urbanismo, investigacion y docencia. Antologia. UNAM, México,1987.

La dinamica de los precios del suelo urbano, en Hacia una teoria de
la renta del suelo urbano, Instituto Geografico Agustin Codazzi, Bogota,
1994,

El papel del mercado del suelo en la configuracién fisica de las
ciudades latinoamericanas, mimeo, Colombia, 1997.

Jiménez Pelayo, A..(et.al.), El crecimiento urbano de Guadalajara, Editorial
Grafica Nueva, CONACYT, Guadalajara, 1995.

Jones, Gareth and Ward,Peter, Methodology for land and housing market
analysis, Lincoin Institute of Land Policy, Cambridge Massachusetts,
U.S.A, 1994,

Legorreta, Jorge. Rentas inmobiliarias y mercado de suelo en las periferias
urbanas.Revista Ciudades, Red Nacional de Investigacién Urbana. México,
enero -marzo de 1988.

Efectos ambientales de Ia expansién de la ciudad de México, 1970-
1993. Centro de Ecologia y Desarrolio, 1994.

Liberman, Carlos F.“Elementos de renta urbana”,Universidad Auténoma
Metropolitana Edit. Gernika, México, 1988.

Lépez Moreno, Eduardo. La vivienda social : una historia. Red Nacional de
Investigacién Urbana,Orstom, Centro Universitario de Arte Arquitectura y
Disefio de la Universidad de Guadalajara, México, 1996.

Ibarra Xaéchitl. Diferentes formas de habitar el espacio. Revista
Ciudades, Red Nacional de Investigacién Urbana, México, septiembre-
diciembre de 1996.

Lopez Range! Rafael. Urbanizacién y vivienda en Guadalajara. Centro de
Ecodesarrolio, México,1887.
Problemas metropolitanos y desarrollo nacional. Universidad
Auténoma Metropolitana -Azcapotzalco,México, 1992.
135



Melé Patrice, Puebla urbanizacion y politicas urbanas, Universidad Auténoma de
Puebla, Universidad Auténoma Metropolitana, Unidad Azcapotzalco,
México, 1994.

Morfin, Guadalupe y Sanchez Van Dick, Margarita, Controles juridicos y
psicosociales en la produccidn de espacio urbano para sectores
populares, en Demografia y Urbanismo, Muria y Olveda (compiladores)
INAH, México,1892.

Negrete Salas, Ma. Eugenia, Evolucion de las zonas metropolitanas en México, en
Garrocho Carlos, Sobrino Jaime (coord) Sistemas Metropolitanos. Nuevos
Enfoques y Prospectiva, Colegio Mexiquense, Secretaria de Desarrollo
Social, México, 1995.

Pozos Ponce, Fernando, Métrépolis en reestructuraciéon: Guadalajara y Monterrey
1980-1989. Universidad de Guadalajara,México,1996.

Renteria, Javier, (et.al), Comportamiento de los precios del suelo enTonala,
Ponencia presentada en el Il Coloquio de Historia Urbana, Universidad de
Guadalajara, febrero de 1998.

Roberts, Bryan, /ndustrializacion, clase obrera y mercado de trabajo, en De la
Pera Guillermo y Escobar Agustin {comps.) Cambio Regional mercado de
trabajo y vida obrera en Jalisco, El Colegio de Jalisco, Guadalajara,
Jalisco, México, 1986.

Sabatini Francisco, Liberalizacion de los mercados de suelo y segregacion social
en las ciudades latinoamericanas. el caso de Santiago de Chile. Ponencia
presentada en el Latin American Studies Association XX International
Congress, en la sesidén “Functioning of Urban Land Markets in Latin
America”.Guadalajara, México, abril 17-19 de 1997.

Siembieda, William, Looking For a Place to live: Transforming a Urban Ejido.
University of New Mexico,Albuquerque, USA, 1995. mimeo.

Métodos para evaluar el mercado urbano de bienes raices, Revista
Carta Econdmica Regional, Universidad de Guadalajara. afio 6 num. 36.

Nuevo papel de los mercados de terrenos urbanos :@ impactos
neoliberales en América Latina. Revista Carta Econdémica Regional, Centro
Universitario de Ciencias Economicas y Administrativas, Universidad de
Guadalajara, num.51, nov-dic- 1996.

136



Sobrino, Jaime, Funciones econdmicas predominantes del sistema metropolitanc
de México. En Garrocho Carlos, Sobrino Jaime (coord) Sistemas
Metropolitanos Nuevos Enfoques y Prospectiva, Colegio Mexiquense,
Secretaria de Desarrolio Social, México, 1995.

Tendencias de la urbanizacidn mexicana a finales de siglo, en

Estudios Demograéficos y Urbanos 31, El Colegic de México, México, enero-
abril de 1996.

Topalov, Christian, La formacion de los precios del suelo en la ciudad
capitalista : introduccion al problema de la renta. En, La urbanizacién
capitalista, Edit. Edicol, México, 1979.

Vazquez, Daniel. Guadalajara: ensayos de interpretacién, El Colegio de Jalisco,
Guadalajara,1989.

Wario, Esteban, Crecimiento urbano y acumulacion de capital en el sector
inmobiliario en Demografia y Urbanismo, Muria y Olveda (compiladores)
INAH, México, 1992.

Ward, Peter, Politicas de Bienestar Social en México. 1970-1989, Editorial Nueva
Imagen, México, 1989.

Winnie, Brown William, La encuesta de hogares de Guadalajara, 1986.
Universidad de Guadalajara, 1987.

FUENTES ESTADISTICAS

INEG), Jalisco, Censos de Poblacién y Vivienda, 1970,1980,1990.
Cuadernos Municipales, Guadalajara, Edicién 1994, Tonala, Edicion 1994,
Tlaquepaque, Edicidn 1994, Zapopan, Edicion 1994, Tlajomulco, Edicién,
1997.
Moncgrafias, El Salto, Juanacatlan, Ixtlahuacan de los Membrilios,
mimeo,s.f.
Imagenes Econdmicas, Censos Econdmicos, 1994, Jalisco, 1995.
Conteo 95, Conteo de Poblacién y vivienda resultados definitivos,
1997 Aguascalientes, Aguascalientes.
Secretaria de Programacion y Presupuesto, Manual de Estadisticas
Basicas del Estado de Jalisco, SPP-Gobierno del Estado de Jalisco, 1979.
Medios Electrénicos

INEGI, Areas Metropolitanas, informacion estadistica y cartografica.

Aguascalientes, Aguascalientes, 1994.
137



