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Resumen

El presente Trabajo de Obtencion de Grado analiza como la vivienda, en el contexto
urbano de Guadalajara, ha sido crecientemente sometida a dinamicas de valorizacion,
rentabilidad y exclusién socioespacial, configurando un modelo urbano que restringe el acceso y
la permanencia residencial en zonas bien localizadas. El estudio se propone formular estrategias
de gestién incluyente de la vivienda en Guadalajara que contribuyan a contrarrestar estas
dinamicas, a partir del examen de condiciones estructurales, normativas e institucionales que
producen exclusion habitacional. El trabajo se inscribe en una perspectiva critica de la
planificacion urbana y aborda la vivienda como activo urbano, entendida no solo como bien de

uso, sino también como soporte de procesos de acumulacion y reconfiguracion territorial.

Metodolégicamente, el trabajo adopta un enfoque mixto, de caracter exploratorio-
interpretativo, articulando analisis documental, observacion directa, 8 entrevistas
semiestructuradas y estudio de caso territorial en un poligono circunscrito en un radio de 1.4km
del Parque Alcalde en Guadalajara, donde convergen procesos de renovacién urbana,
verticalizacion habitacional y creciente presion sobre el acceso y la permanencia residencial.
Esta estrategia permitié vincular transformaciones fisicas y funcionales del territorio con procesos

mas amplios de mercantilizacién de la vivienda, accién publica y presién inmobiliaria.

Los hallazgos muestran un encarecimiento sostenido de la vivienda y las rentas, una
orientacion crecientemente especulativa de la nueva produccion inmobiliaria, la transformacion
del tejido urbano y la insuficiencia de los instrumentos de planeacion y gobernanza para
redistribuir el valor urbano socialmente producido. Frente a ello, este trabajo formula una
propuesta integrada compuesta por tres estrategias articuladas: redistribucion urbana vinculada
a vivienda, regulacion e incentivos de inclusion habitacional en nuevos desarrollos y un Modelo
cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara como eje integrador. La
validacion comunal confirmd la pertinencia de la propuesta y subrayo la necesidad de fortalecer
su operatividad, trazabilidad y ruta de implementacion. En conjunto, el estudio aporta una base
analitica y propositiva para repensar la gestion de la vivienda desde criterios de permanencia,

asequibilidad y justicia territorial.

Palabras clave: vivienda como activo urbano, gestion incluyente de la vivienda, exclusion

socioespacial, modelo cooperativo, Guadalajara.



Abstract

This Graduate Degree Project examines how housing, within the urban context of
Guadalajara, has increasingly been subjected to dynamics of valorization, profitability, and
sociospatial exclusion, thereby shaping an urban model that restricts access to and residential
permanence in well-ligated areas. The study aims to formulate inclusive housing management
strategies for Guadalajara that may help counteract these dynamics, based on an examination of
the structural, regulatory, and institutional conditions that produce housing exclusion. The
research is grounded in a critical urban planning perspective and approaches housing as an urban
asset, understood not only as a use value but also as a vehicle for processes of accumulation

and territorial reconfiguration.

Methodologically, the study adopts a mixed-methods, exploratory-interpretive approach,
combining documentary analysis, direct observation, eight semi-structured interviews, and a
territorial case study focused on a polygon delimited within a 1.4 km radius of Parque Alcalde in
Guadalajara, where processes of urban renewal, residential verticalization, and increasing
pressure on access to and permanence in housing converge. This strategy made it possible to
link physical and functional transformations of the territory with broader processes of housing

commodification, public action, and real estate pressure.

The findings reveal a sustained increase in housing prices and rents, an increasingly
speculative orientation in new real estate production, the transformation of the urban fabric, and
the insufficiency of planning and governance instruments to redistribute socially produced urban
value. In response, this study advances an integrated proposal composed of three articulated
strategies: urban redistribution linked to housing, regulation and incentives for housing inclusion
in new developments, and a cooperative model for inclusive housing management in Guadalajara
as its integrating framework. Community validation confirmed the relevance of the proposal and
underscored the need to strengthen its operability, traceability, and implementation pathway.
Taken together, the study provides an analytical and propositional basis for rethinking housing

management through the lenses of permanence, affordability, and territorial justice.

Keywords: housing assetization, inclusive housing management, socio-spatial exclusion,

cooperative housing model, Guadalajara.
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1. Introduccion

1.1. Contextualizacién del fenémeno urbano en Guadalajara

La transicion urbana acelerada de la segunda mitad del siglo XX convirtié6 a América Latina
en la region mas urbanizada del planeta, con 81 % de su poblacion residiendo en ciudades hacia
2018 (ONU-Habitat, 2022). México sigui6é una dinamica semejante de metropolizacién: para 2020
mas del 70 % de los habitantes del pais vivian en zonas urbanas (INEGI, 2024). Este proceso de
urbanizacion masiva ha generado importantes oportunidades econdmicas y sociales en las
ciudades, pero también conlleva desafios en materia de planificacion urbana sostenible,

desarrollo equitativo y acceso a vivienda adecuada (Ramirez Morales, 2020).

El Area Metropolitana de Guadalajara (AMG), la segunda mayor aglomeracién urbana de
México con alrededor de 5.27 millones de habitantes en 2020 (Instituto de Informacion
Estadistica y Geografica de Jalisco [IIEG], 2022), ejemplifica estas dinamicas contemporaneas.
En las primeras décadas del siglo XXI, Guadalajara ha experimentado una marcada expansion
territorial: entre 1990 y 2015, la poblacion metropolitana crecié un 59 % mientras que el area
urbanizada se incremento en 130 %, duplicando la superficie urbana y disminuyendo la densidad
de 96 a 66 habitantes por hectarea (Hernandez Cruz, 2024). Este patron de crecimiento disperso
fue impulsado en parte por politicas federales de vivienda que durante afos incentivaron la
construccion de fraccionamientos asequibles en la periferia, derivando en un modelo urbano
extendido con asentamientos alejados de los centros laborales y con carencias de servicios
basicos (Congreso del Estado de Jalisco, 2024). En respuesta, a partir de 2016 se implementé
el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano (POTmet) como primer instrumento de
planeacion conjunta de los municipios conurbados del AMG, orientado a frenar la expansion
descontrolada y promover un desarrollo urbano mas compacto y sustentable (Hernandez Cruz,
2024).

En paralelo, la rapida urbanizacion de Guadalajara ha venido acompanada por la
revalorizacién del entorno urbano y tensiones crecientes en torno a la vivienda. En la dltima
década, el valor inmobiliario en la metropoli tapatia registré incrementos notables: entre 2020 y
2024 el precio promedio de la vivienda aumenté alrededor de un 46 %, alcanzando cerca de 50
mil pesos por metro cuadrado (Vasquez, 2024). A la par, la oferta de vivienda social no ha logrado
cubrir la demanda: segun datos de Infonavit, la vivienda de interés social es practicamente
inexistente en el municipio de Guadalajara (menos del 1 % de la oferta estatal) y muy escasa en

el resto del AMG (ninguna nueva vivienda por debajo de 700 mil pesos) (Romo, 2024).
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Actualmente se estima un déficit habitacional de aproximadamente 350 mil viviendas en el AMG
(Congreso del Estado de Jalisco, 2024), lo que refleja la brecha entre un mercado inmobiliario

crecientemente mercantilizado y las necesidades habitacionales de la poblacion.

En el mercado de alquiler, la situacién también refleja una presion sostenida sobre los
hogares. Tomando como referencia la unidad tipo empleada por Inmuebles24 —un departamento
de dos recamaras y 65 m>—, el precio medio de renta en Guadalajara se ubicé en $16,324 MXN
mensuales en octubre de 2024, con un incremento acumulado de 8.7 % en ese ano y de 51 %
desde octubre de 2020. El mismo reporte muestra, ademas, diferencias relevantes dentro de la
metrépoli: en octubre de 2024 el valor medio mensual ascendia a $16,932 MXN en Zapopan
noreste, $16,324 MXN en el indice de Guadalajara, $16,273 MXN en Zapopan sureste y $15,996
MXN en la zona Minerva, lo que indica que el encarecimiento del alquiler no es homogéneo, sino
que varia segun la localizacion y las caracteristicas de la vivienda ofertada. En un contexto estatal
donde 46.4 % de la poblacién ocupada no agropecuaria se encontraba en informalidad laboral y
20.7 % presentaba condiciones criticas de ocupacion en el segundo trimestre de 2024, esta
trayectoria alcista sugiere una presién creciente sobre los hogares de ingresos medios y bajos

para sostener su permanencia en zonas bien localizadas (Inmuebles24, 2024; INEGI, 2024)

A este escenario se suma una aparente contradiccién urbana: la existencia de un numero
elevado de viviendas desocupadas. EI Censo 2020 reporté 77,709 viviendas vacias en
Tlajomulco, 53,505 en Zapopan y 44,990 en Guadalajara (IIEG, 2021). En el mismo sentido, se
ha sefalado que parte del parque habitacional —incluida vivienda vertical— puede operar como
inversion especulativa y depésito de valor, permaneciendo deshabitado, lo que tensiona la
funcién social de la vivienda y su papel en la reproduccién cotidiana de la vida urbana (De la
Pena et al., 2021).

En la figura 1, el mapa muestra zonas donde aumentdé el niumero de viviendas, pero
disminuyd la poblacion entre 2010 y 2020. Las areas en rojo indican los poligonos afectados, y

las zonas punteadas muestran proximidad a equipamientos prioritarios.
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Figura 1. Poligonos con incremento de vivienda y pérdida de poblacién en el Area Metropolitana
de Guadalajara
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En este contexto, la vivienda puede entenderse no solo como soporte del habitar, sino como
un activo urbano cuya valorizacion se acelera en areas estratégicas, reforzando mecanismos de
seleccion socioecondmica en el acceso y la permanencia residencial. El desarrollo vertical
aparece como una de las expresiones mas visibles: de alrededor de 40 torres en 2012, la ciudad
alcanz6 cerca de 400 proyectos hacia 2022 (Inmobiliare, 2022), concentrados en corredores
consolidados y con precios frecuentemente orientados a segmentos de alta rentabilidad, lo que

alimenta presiones de desplazamiento directo e indirecto en zonas bien localizadas.

Por tanto, el fendbmeno de vivienda en Guadalajara muestra que las transformaciones
metropolitanas recientes —expansion, reestructuracion normativa, valorizacion inmobiliaria y
recomposicién del mercado habitacional— han configurado un escenario donde la vivienda
tiende a subordinarse a logicas de inversion, mientras se profundizan brechas de accesibilidad y

se multiplican tensiones por la permanencia residencial.
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1.2. Planteamiento del problema

En el contexto de las transformaciones urbanas globalizadas, la ciudad ha dejado de
concebirse Unicamente como un espacio de convivencia y reproduccién social para devenir, cada
vez mas, en un entorno de acumulacion, donde la vivienda se consolida como un activo urbano
sujeto a légicas de inversién, valorizacion y especulacién. Este proceso, ampliamente
documentado en la literatura como mercantilizacion del suelo y la vivienda (Harvey, 2001; Rolnik,
2018), ha tenido expresiones particularmente intensas en las ciudades latinoamericanas, donde
la debilidad institucional, la concentracion de la propiedad y la limitada capacidad regulatoria del
Estado han profundizado dinamicas de exclusién socioespacial. En el caso de Guadalajara, estas
tendencias se han acelerado durante las ultimas décadas, configurando un paisaje urbano

crecientemente fragmentado, desigual y subordinado a intereses inmobiliarios privados.

El Area Metropolitana de Guadalajara (AMG) ha experimentado un crecimiento urbano
marcado por la revalorizacion de areas centrales y consolidadas, asi como por la proliferacion de
proyectos habitacionales orientados predominantemente a segmentos de ingresos medios vy
altos. Esta dinamica ha incidido de manera directa en la forma en que se produce, distribuye y
gestiona la vivienda, transformandola progresivamente en un bien financiero antes que en un
soporte del derecho al habitat. Como resultado, amplios sectores de la poblacion han sido
desplazados de zonas bien localizadas hacia periferias urbanas desconectadas, mientras que el
parque habitacional en areas centrales se orienta cada vez mas a la inversién, la renta temporal
o la capitalizacion patrimonial, al margen de criterios de accesibilidad, equidad o permanencia
residencial (Delgadillo et al., 2015; Jaramillo, 2021).

La problematica habitacional en Guadalajara se expresa tanto en indicadores
cuantitativos como en transformaciones territoriales y sociales. En la ultima década, el
incremento sostenido del valor de la vivienda ha superado con creces el crecimiento de los
ingresos reales, limitando el acceso al mercado formal incluso para hogares con empleo estable.
De acuerdo con estimaciones recientes, el déficit habitacional en el AMG asciende a
aproximadamente 350 mil viviendas, mientras que la oferta de vivienda de interés social en el
municipio de Guadalajara es practicamente inexistente (Congreso del Estado de Jalisco, 2024;
Romo, 2024). Esta brecha evidencia un modelo de produccién habitacional que privilegia la
rentabilidad sobre la funcién social de la vivienda y profundiza las desigualdades en el acceso al

espacio urbano.
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Asimismo, en Guadalajara, las politicas recientes de redensificacion y repoblamiento de
areas centrales se han planteado como una via para contener la expansién urbana y aprovechar
zonas con mejores condiciones de localizacion, infraestructura y accesibilidad (IMEPLAN, 2023).
Sin embargo, distintos estudios sobre el centro de la ciudad advierten que, cuando estas
intervenciones se articulan con la atraccién de inversién privada y con una oferta habitacional
orientada principalmente a sectores medios y altos, pueden reforzar procesos de valorizacion
inmobiliaria, elevar los costos de la vivienda bien localizada y generar presiones sobre la
permanencia residencial de poblacion de menores ingresos (Espinosa & Cornejo Hernandez,
2022).

Bajo estas condiciones, la vivienda se convierte en un nodo critico donde convergen
decisiones normativas, légicas de mercado y disputas por el acceso al espacio urbano. A pesar
del reconocimiento formal del derecho a la vivienda adecuada en el marco juridico nacional e
internacional, las politicas habitacionales vigentes han mostrado limitaciones estructurales para
garantizar condiciones de acceso, permanencia y uso socialmente justas, particularmente en
zonas bien localizadas del AMG. La escasa articulacion entre planeacion urbana, regulacién del
mercado inmobiliario y modelos alternativos de gestion habitacional ha contribuido a la
consolidacién de un patrén urbano excluyente, en el que la vivienda opera primordialmente como

activo urbano y no como bien de uso social.

Frente a este escenario, se vuelve necesario problematizar las formas en que se gestiona la
vivienda en Guadalajara y explorar estrategias de gestion incluyente que permitan contrarrestar
las dinamicas de valorizacion y exclusion habitacional. Ello implica repensar los marcos
normativos, los instrumentos de intervencion y los modelos de gobernanza urbana, incorporando
enfoques alternativos que prioricen la funcion social de la vivienda, la participacion colectiva y la
redistribucion de los beneficios urbanos. Este planteamiento constituye el punto de partida del
presente estudio y justifica la formulacién de una propuesta orientada a incidir en la gestion de

la vivienda como activo urbano desde una perspectiva de justicia urbana.

1.3. Justificacion e importancia del estudio
La ciudad contemporanea enfrenta tensiones crecientes derivadas de la expansion del
mercado inmobiliario y de la progresiva mercantilizacién del espacio urbano, fendmenos que han
reconfigurado de manera profunda las formas de acceso, uso y permanencia en la vivienda. En
este contexto, Guadalajara se ha consolidado como un caso paradigmatico para analizar como

la vivienda ha sido integrada a logicas de valorizacion econdmica, inversion y especulacion,
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desplazando su funcién social como soporte del derecho al habitat. La persistencia de estas
dinamicas ha generado un escenario urbano caracterizado por la exclusion habitacional, la
fragmentacion territorial y las limitaciones de la accion publica para regular de manera efectiva
las transformaciones del mercado habitacional y garantizar condiciones mas equitativas de

acceso y permanencia en la vivienda.

La importancia de este estudio radica en su capacidad para abordar la problematica
habitacional desde una perspectiva integral que articula marcos tedricos de la economia politica
urbana y la teoria critica del espacio con un analisis empirico situado en el Area Metropolitana
de Guadalajara. Al problematizar la vivienda como activo urbano, el Trabajo de Obtencion de
Grado permite evidenciar coémo las decisiones normativas, los instrumentos de planeacion y las
dinamicas del mercado inmobiliario inciden directamente en la produccién de un entorno urbano
excluyente, donde amplios sectores de la poblacién quedan fuera del mercado formal de

vivienda, particularmente en zonas bien localizadas y con infraestructura consolidada.

Desde una perspectiva académica, el estudio contribuye a fortalecer el debate sobre la
gestion de la vivienda en contextos de valorizacion urbana, un campo que ha recibido menor
atencion en la literatura local frente a los analisis centrados exclusivamente en el suelo o en la
planeacion territorial. El Trabajo de Obtencion de Grado aporta una lectura critica sobre los
limites de los enfoques tradicionales de politica habitacional y planeacion urbana, al tiempo que
profundiza en la comprensién de la vivienda como un nodo donde convergen procesos
econémicos, normativos y socioespaciales. En este sentido, el trabajo busca llenar un vacio
analitico al vincular de manera explicita la gestion de la vivienda con los procesos de exclusion

y desigualdad urbana en Guadalajara.

En el plano practico, la relevancia del trabajo se sustenta en su orientacion propositiva. A
partir del analisis del caso de estudio y de la revisién de experiencias alternativas, el Trabajo de
Obtencién de Grado formula estrategias de gestion incluyente de la vivienda que buscan incidir
en los mecanismos de produccién, regulacion y acceso habitacional. Estas estrategias se
fundamentan en enfoques cooperativos, esquemas de gobernanza participativa e instrumentos
normativos orientados a reforzar la funcion social de la vivienda, ofreciendo insumos concretos

para la discusion y el disefio de politicas publicas urbanas mas justas y redistributivas.

Finalmente, el trabajo adquiere pertinencia en relacion con agendas internacionales de

desarrollo urbano y sustentabilidad, como la Nueva Agenda Urbana y los Objetivos de Desarrollo
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Sostenible, que han enfatizado la necesidad de garantizar el derecho a una vivienda adecuada
y de promover ciudades mas inclusivas, equitativas y resilientes. En este marco, el Trabajo de
Obtencién de Grado no solo contribuye al debate académico, sino que también busca ofrecer
herramientas conceptuales y estratégicas que permitan repensar la gestién de la vivienda en
Guadalajara desde una perspectiva de justicia urbana, con potencial de replicabilidad en otros

contextos metropolitanos que enfrentan problematicas similares

1.4. Objetivo general y especificos

Objetivo general

Formular estrategias de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara, que contribuyan
a contrarrestar procesos de valorizacion y exclusion socioespacial que restringen el acceso, la
permanencia y la reproduccion del habitat en zonas bien localizadas, a partir del analisis de

condiciones estructurales, normativas e institucionales que configuran la exclusion habitacional.
Objetivos especificos

1. Identificar las condiciones estructurales, normativas y socioespaciales que configuran el
acceso excluyente a la vivienda en Guadalajara, para comprender sus impactos en la
equidad habitacional, a través del estudio documental y analisis critico del contexto local.

2. Analizar los efectos territoriales y sociales que generan estas dinamicas en términos de
acceso, permanencia y apropiacion de la vivienda en zonas urbanas estratégicas, para
dimensionar sus consecuencias en la cohesion urbana, mediante analisis espacial y
entrevistas a actores clave.

3. Examinar experiencias, modelos y enfoques alternativos de gestion de la vivienda que
han demostrado ser efectivos para promover un acceso incluyente en contextos urbanos
similares, para extraer buenas practicas aplicables, a través de revision bibliografica y
estudios de caso.

4. Definir criterios e indicadores que orienten una estrategia de gestién de vivienda con
enfoque en el derecho a la ciudad en Guadalajara, para promover esquemas
participativos y sustentables, a partir del analisis integrador de hallazgos y consulta con

actores sociales e institucionales.



20

1.5. Delimitaciéon conceptual, geografica y temporal
Delimitacion conceptual

El presente Trabajo de Obtencién de Grado se sitta en el campo de la critica urbana y el
analisis de politicas publicas, con un enfoque centrado en la gestion de la vivienda como activo
urbano en contextos de valorizacién y exclusién socioespacial. Conceptualmente, el Trabajo de
Obtencién de Grado parte del reconocimiento de que la vivienda ha dejado de operar
exclusivamente como un bien de uso orientado a satisfacer necesidades habitacionales, para
integrarse crecientemente a dinamicas de inversion, valorizacion y especulacion propias del
mercado inmobiliario. Este proceso, ampliamente discutido en la literatura sobre mercantilizacion
urbana (Harvey, 2001; Rolnik, 2018), constituye un eje explicativo central para comprender las

transformaciones recientes del acceso, la permanencia y el uso de la vivienda en Guadalajara.

Si bien el estudio reconoce el papel estructural del suelo urbano en la configuracion de
estas dindmicas, el suelo no se aborda como objeto principal de analisis, sino como una condicién
normativa, institucional y econémica que incide en la produccion y gestion de la vivienda. En este
sentido, el Trabajo de Obtencion de Grado se concentra en los mecanismos a través de los
cuales la gestion de la vivienda —a través de instrumentos de planeacion, politicas publicas,
practicas de mercado y modelos alternativos— contribuye a reproducir o a contrarrestar procesos

de exclusiéon habitacional.

Asimismo, el trabajo adopta como categoria normativa la funcién social de la vivienda,
entendida como principio orientador que vincula el derecho a la vivienda adecuada con el
derecho a la ciudad, la equidad territorial y la justicia urbana. A partir de esta base conceptual,
se incorpora la nocién de gestion incluyente de la vivienda como marco analitico y propositivo,
desde el cual se exploran estrategias orientadas a fortalecer la permanencia residencial, la
participacién colectiva y la redistribucion de los beneficios urbanos generados por los procesos

de valorizacion.
Delimitaciéon geografica

El Trabajo de Obtencién de Grado se circunscribe al Area Metropolitana de Guadalajara
(AMG) y toma como caso de estudio un poligono urbano ubicado en el municipio de Guadalajara.
En términos espaciales, el analisis se concentra en un radio aproximado de 1.5 km alrededor del

Parque Alcalde, en el entorno comprendido entre el corredor de Alcalde y el Panteén de
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Mezquitan (véanse Figuras 2 y 3). La seleccion de este poligono responde a que, dentro de un
sector central de la ciudad, confluyen distintas condiciones relevantes para el objeto de estudio,
entre ellas la coexistencia de tejido habitacional consolidado, inmuebles bajo régimen de
condominio, desarrollos habitacionales recientes e intervenciones urbanas que han modificado
la configuracion del entorno. Esta delimitacion permite observar, en una escala acotada y
territorialmente legible, las relaciones entre transformaciones urbanas, mercado habitacional y

condiciones de permanencia residencial.

Este poligono se asume como unidad territorial de analisis, permitiendo observar de
manera localizada los efectos de las dinamicas estructurales y normativas sobre la vivienda, asi
como las manifestaciones concretas de desplazamiento indirecto, encarecimiento habitacional,
sustitucion tipoldgica y reconfiguracion del tejido urbano. Al mismo tiempo, el caso de estudio
funciona como un laboratorio urbano para la exploracién y formulacién de estrategias de gestion

incluyente de la vivienda con potencial de replicabilidad a escala metropolitana.

Figura 2. Mapa de referencia geografica del caso de analisis a escala municipal en contexto
metropolitano
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En el siguiente mapa se muestra la delimitacion del area de estudio,

en un contexto de
escala municipal, con sus limites metropolitanos.

Figura 3. Mapa de delimitacion espacial del area de estudio.
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Delimitacion temporal

La delimitacion temporal del estudio se organiza en dos escalas temporales

complementarias. La primera corresponde a una escala temporal de largo plazo (1990-2024),
que permite situar procesos asociados a la urbanizacion del Area Metropolitana de Guadalajara,
la consolidacién del modelo urbano contemporaneo, la reestructuracion del mercado inmobiliario
y la creciente incorporacion de la vivienda a dinamicas de valorizacion economica. Esta escala

temporal amplia permite contextualizar histéricamente las condiciones estructurales y normativas
que inciden en la configuracion actual de la problematica habitacional.
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La segunda corresponde a una escala temporal de corto y mediano plazo (2015-2025),
en la que el analisis se concentra con mayor detalle por tratarse de un periodo en el que se hacen
mas visibles diversas transformaciones relevantes para el objeto de estudio, entre ellas cambios
en el entorno construido, crecimiento de la vivienda vertical, variaciones en los precios de
vivienda y renta, asi como la implementacién y actualizacién de instrumentos de planeacion
urbana con incidencia en areas centrales de Guadalajara. Esta segunda escala temporal permite
observar con mayor precision procesos recientes vinculados al mercado habitacional y a la

reconfiguracion urbana del area de estudio.

A manera de referencia visual del entorno urbano en el que se inserta el area de estudio,

se presenta la siguiente vista panoramica del sector La Normal-Mezquitan.

Figura 4. Fotografia aérea con vista panoramica hacia la Glorieta La Normal y colonia La

Normal y Mezquitan.

Nota: Fotografia propia (2025).

1.6. Pertinencia en el ambito de la sustentabilidad
La problematica abordada en este estudio es pertinente en el ambito de la sustentabilidad
en la medida en que el acceso, la gestion y la permanencia en la vivienda constituyen un

componente central para la construccion de ciudades mas equitativas, resilientes y socialmente
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sostenibles. En contextos metropolitanos como Guadalajara, donde los procesos de valorizacién
urbana han intensificado la exclusion habitacional y el desplazamiento de poblacion hacia la
periferia, la vivienda deja de ser unicamente un objeto del mercado para convertirse en un factor

estructurante de las dinamicas territoriales, sociales y ambientales de la ciudad.

Desde una perspectiva urbana integral, la exclusion en el acceso a la vivienda en zonas
bien localizadas tiene implicaciones directas sobre la sustentabilidad del modelo urbano. En el
Area Metropolitana de Guadalajara, el crecimiento disperso y la desarticulacion entre movilidad
y desarrollo urbano han incrementado las distancias y tiempos de desplazamiento entre origenes
y destinos, aumentado los costos energéticos y ambientales y reforzado la dependencia del
vehiculo privado (Gobierno del Estado de Jalisco, 2015). A ello se suma que la presion urbana y
la falta de planeacién estratégica e infraestructura inciden en tensiones vinculadas con la gestion
del agua y otros servicios urbanos, mientras que la persistencia de vivienda desocupada o de
uso temporal en areas centrales consolidadas supone un aprovechamiento ineficiente de

infraestructura y recursos ya instalados (IMEPLAN, 2023; De la Pena et al., 2021).

En el plano social, la pérdida de asequibilidad en areas centrales puede limitar la
permanencia residencial y acentuar procesos de fragmentacion socioespacial. En el caso de
Guadalajara, se ha documentado que los discursos y proyectos de repoblamiento del centro han
estado acompanados por conflictos territoriales, resistencias vecinales y preocupaciones
asociadas a la expulsidon o desplazamiento de poblacion residente (Espinosa & Cornejo
Hernandez, 2022). De forma convergente, diagndsticos metropolitanos recientes advierten que
en el AMG el repoblamiento de areas centrales ha tendido a responder mas a una ldgica
comercial que a la provision de vivienda social, mientras que las rentas temporales y los altos
costos de la vivienda bien localizada representan tensiones relevantes para los hogares de
menores ingresos (IMEPLAN, 2023).

Asimismo, la orientacién del mercado habitacional hacia segmentos de mayor rentabilidad
puede profundizar la desconexion entre la produccion de vivienda y las necesidades
habitacionales efectivas. En Guadalajara, se ha sefalado que en entornos proximos a desarrollos
verticales crecieron con mayor rapidez la vivienda deshabitada y la de uso temporal que la
vivienda habitada, lo que evidencia que una parte del parque habitacional puede operar mas
como reserva de valor o activo de inversion que como soporte efectivo del habitar cotidiano (De
la Pefia et al., 2021). Frente a ello, avanzar hacia esquemas de gestion incluyente de la vivienda

—orientados por su funcion social, la permanencia residencial y la corresponsabilidad publica y
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comunitaria— resulta pertinente para reorientar el desarrollo urbano hacia criterios de
sustentabilidad y justicia urbana (IMEPLAN, 2023).

En este marco, el presente trabajo plantea que la sustentabilidad urbana no puede abordarse
de manera fragmentada ni desligada de las condiciones de acceso a la vivienda. Por el contrario,
la gestion de la vivienda emerge como un eje transversal desde el cual es posible articular
objetivos ambientales, sociales y econémicos, contribuyendo a la construccion de un modelo

urbano mas compacto, inclusivo y resiliente.

1.6.1.1. Vinculacion con agendas internacionales de sustentabilidad
Los desafios y fendbmenos antes descritos en Guadalajara se enmarcan en tendencias
globales que han motivado la formulacién de diversas agendas internacionales de desarrollo

sustentable, con las cuales la ciudad busca alinearse.

En primer lugar, los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) de la Agenda 2030 de la ONU
ofrecen un marco holistico que conecta las dimensiones ambiental, social, econémica y cultural.
Particularmente, el ODS 11: Ciudades y Comunidades Sostenibles insta a las urbes a ser
inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles, lo cual abarca metas como garantizar acceso a
vivienda asequible y servicios basicos (11.1), mejorar la planificacion participativa e inclusiva
(11.3), proteger el patrimonio cultural y natural (11.4), reducir el impacto ambiental urbano (11.6)
y proporcionar acceso a areas verdes seguras (11.7), entre otras (ONU, 2015). La situacién de
Guadalajara en materia de mercantilizacion del suelo esta directamente relacionada con estas
metas: por ejemplo, la dificultad de acceso a la vivienda y la segregacion social contravienen el
ODS 11.1 y el ODS 10: Reduccion de las Desigualdades, mientras que la expansion urbana no
planificada que consume bosques y aumenta emisiones dificulta cumplir el ODS 13: Accién por
el Clima y el 11.6 (contaminacion del aire y gestion de residuos). En respuesta, tanto el gobierno
local como el federal han comenzado a adoptar estrategias inspiradas en dichos objetivos.
México ha incorporado el Derecho a la Ciudad y los principios de la Nueva Agenda Urbana de
ONU-Habitat (de Habitat Ill, 2016) en su legislacién nacional —la Ley General de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano (reformada en 2016)— reafirmando

compromisos con la urbanizacion inclusiva y sustentable (ONU-Habitat, 2016).

A nivel metropolitano, Guadalajara ha sido pionera en algunas iniciativas congruentes con
las agendas globales: por ejemplo, formuld el Plan de Accién Climatica Metropolitano (PACmetro)
en 2020, alineado con el Acuerdo de Paris y los compromisos de las Contribuciones

Determinadas a Nivel Nacional de México, estableciendo estrategias de mitigacion de GEIl y
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adaptacion al clima con criterios de equidad social (IMEPLAN, 2020). Asimismo, el Area
Metropolitana de Guadalajara aprob6 en 2023 el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano
(POTmet) con el objetivo expreso de contener la expansion urbana desordenada y fomentar un
desarrollo mas compacto, policéntrico y sustentable, reduciendo en 44% las zonas urbanizables
permitidas respecto a planes previos (Gobierno de Jalisco, 2023). Estas acciones locales van de
la mano con iniciativas internacionales como la Red de Ciudades Resilientes y el grupo C40
Cities, en los cuales Guadalajara participa compartiendo buenas practicas y aprendiendo de otras
metrépolis comprometidas con la sustentabilidad urbana. Por ejemplo, la ciudad se ha
comprometido a crear la primera Zona de Bajas Emisiones en México, siguiendo modelos
exitosos de Europa, para mejorar la calidad del aire y mitigar el cambio climatico (C40 Cities,
2022).

Todo ello refleja una convergencia entre las politicas locales y las estrategias globales: las
metas de sostenibilidad delineadas por la comunidad internacional sirven de guia para enfrentar
los problemas de mercantilizacion del suelo identificados, enfatizando la necesidad de un
equilibrio entre crecimiento econdmico, inclusion social, respeto ambiental y preservacion

cultural.
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2. Marco teérico y contextual

Este capitulo proporciona un analisis profundo de las relaciones tedricas que sostienen
el fendmeno de la mercantilizacion de la vivienda, destacando la influencia de las tendencias
neoliberales en la transformacion urbana contemporanea. Asimismo, situa el contexto especifico
de Guadalajara dentro de dinamicas globales mas amplias, contribuyendo a un debate critico

sobre politicas publicas, planificacion urbana y la gestion del territorio.

2.1. Referencias conceptuales del tema

2.1.1. Urbanismo neoliberal y politicas de planeacion

El urbanismo neoliberal se refiere a un modelo de desarrollo urbano orientado por la
I6gica de mercado, en el que la rentabilidad privada y la atraccién de capital global priman sobre
las necesidades sociales. Su origen se situa en las reformas econdémicas de los anos 1970-80
impulsadas por Thatcher y Reagan, bajo la influencia de la Escuela de Chicago (Hayek,
Friedman, etc.). Segun Harvey (2007), las politicas de Thatcher y Reagan consagraron la
hegemonia del discurso neoliberal, basado en la libertad individual y el libre mercado. En este
contexto, el Estado debe reducir su rol a “gestar condiciones oOptimas” para el mercado vy
promover legislaciones de liberalizacion (Harvey, 2007). De Mattos (2010) interpreta esta fase
como una “nueva etapa de acumulacién” urbana, donde la modernizacion capitalista se

reconfigura hacia patrones globalizados de valorizacion del suelo (De Mattos, 2010).

Entre los principios clave del urbanismo neoliberal destacan la reduccién del rol Estado
como planificador directo y la entrega progresiva de la ciudad al mercado. El Estado asume un
rol subsidiario: en teoria se limita a garantizar reglas generales (infraestructura, incentivos
fiscales, seguridad juridica), cediendo la mayor parte de la gestion urbana a actores privados
(Harvey, 2007; De Mattos, 2010). Las politicas urbanas se orientan al fomento de la
competitividad urbana y la insercion en flujos globales de capital (a partir de estrategias como
marcas de ciudad, corredores financieros, entre otros), para reforzar la idea de la ciudad como
un “cluster” econémico (De Mattos, 2010). En la practica, esto implica priorizar el crecimiento
econdémico sobre la equidad: segun Rolnik (2018), las dinamicas neoliberales generan crisis de
vivienda y pérdida de derechos habitacionales por anteponer el interés econémico al social.
Carlos de Mattos destaca que en este modelo neoliberal los discursos empresariales reemplazan
a los discursos desarrollistas estatales tradicionales, promoviendo la valoracion del capital y el

libre flujo de mercancias al nivel urbano (De Mattos, 2010).
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En cuanto a los instrumentos de planeacion, el urbanismo neoliberal despliega un
conjunto de mecanismos técnicos para facilitar la mercantilizacion del territorio. Se implementan
megaproyectos urbanos (regeneraciones de areas centrales, grandes equipamientos,
infraestructura emblematica) y reformas normativas que flexibilizan el uso del suelo (cambios en
planes de ordenamiento territorial, nuevos cédigos de construccion, ampliacion de la zonificacion
urbana) (De Mattos, 2010; Rolnik, 2018). Las asociaciones publico-privadas (APP) para financiar
infraestructura y los planes estratégicos municipales de corte competitivo son comunes; de
hecho, el plan estratégico ha ganado protagonismo frente al antiguo plan maestro, enfocandose
en metas de desarrollo que exaltan la competitividad y la inversién extranjera (Boisier, 2001; De
Mattos, 2010).

Estas politicas neoliberales se han adoptado extensamente en ciudades
latinoamericanas como Bogota, Sao Paulo, Ciudad de México y Santiago de Chile, entre otras.
Estas ciudades han promovido planes urbanos basados en proyectos de alta inversion y
estrategias de competitividad global (por ejemplo, mega eventos, centros financieros, zonas
turisticas) (De Mattos, 2010; Rolnik, 2018). Si bien los contextos locales varian, el comun
denominador es la orientacién a la valorizacion del suelo como activo econdmico. Como senala
Aalbers (2016), bajo el neoliberalismo la vivienda deja de ser entendida solo como hogar y se
trata también como un “vehiculo financiero” para inversores globales. En consecuencia, las leyes
y programas de suelo favorecen la especulacion: planes de desarrollo urbano que reclasifican
terrenos para usos comerciales, exenciones fiscales en polos de inversién 0 megaproyectos de

renovacion acaban configurando enclaves de alta plusvalia (Aalbers, 2016; Rolnik, 2018).

Como resultado, la planeacién urbana neoliberal opera como una herramienta de
valorizacién del suelo y de segmentacion socioespacial, debilitando el derecho a la ciudad. Las
intervenciones oficiales —renovaciones urbanas, parques empresariales, reordenamientos de la
centralidad— suelen desplazar a poblaciones de bajos ingresos hacia la periferia. En muchos
casos, la renovacién urbana equivale a la expulsion de residentes tradicionales de barrios
revalorizados (De Mattos, 2010). Harvey (2007) observa que estas “acupunturas urbanas”
(inversion publica focalizada) en realidad subsidian al capital privado y refuerzan privilegios de
clase. Asi, la produccién neoliberal del espacio genera ciudades cada vez mas fragmentadas,
donde las mejores condiciones (infraestructura, seguridad, servicios) quedan concentradas en
zonas selectas, mientras se erosiona la cohesion social y el acceso igualitario a la ciudad (De

Mattos, 2010). En palabras de Rolnik (2018), este proceso de urbanismo neoliberal conduce a
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crisis de la vivienda y pérdida de derechos urbanos cuando el interés econémico prevalece sobre

el interés social.

2.1.2. Mercantilizacién de la vivienda

La mercantilizacién de la vivienda puede entenderse como el proceso mediante el cual
esta tiende a ser tratada predominantemente como bien de cambio, subordinando su valor de
uso y su funcion social a logicas de intercambio, inversion y rentabilidad (Pirez, 2014; Farha,
2017). Desde la economia politica urbana, este proceso no se reduce al acto de compra—venta,
sino que implica una transformacién estructural: la vivienda se produce, regula y distribuye
crecientemente en funcion de su valor de cambio, convirtiéndose en un espacio privilegiado para
la extraccion de renta y la acumulacion en el entorno construido (Harvey, 2001). En este marco,
la mercantilizacion constituye el puente entre la vivienda como necesidad social y la vivienda

como componente activo dentro de economias urbanas orientadas a la valorizacion.

Una clave analitica consiste en reconocer que la mercantilizacién no opera de manera
“natural” ni homogénea, sino a través de arreglos institucionales, normativos y politicos que
habilitan y estabilizan mercados de vivienda. En contextos neoliberales, la reorientacién de
politicas urbanas y habitacionales hacia mecanismos de mercado —privatizacion de suelo y
activos publicos, desregulacion selectiva, incentivos a la inversién inmobiliaria y redefinicion del
rol estatal como facilitador— ha contribuido a consolidar condiciones para que la vivienda opere
como recurso econémico central (Harvey, 1989, 2007). En términos de gobernanza urbana, esto
suele expresarse en estrategias donde la densificacion, la regeneracion y la “revitalizacion” se
integran a agendas de competitividad, lo que puede intensificar presiones sobre precios y

permanencia residencial si no existen contrapesos redistributivos.

Desde esta perspectiva, la mercantilizacién de la vivienda puede entenderse como un
proceso multiescalar que reconfigura simultaneamente la produccién del entorno construido, la
estructura de la oferta y las posibilidades de acceso. A escala urbana, ello suele manifestarse en
la reorganizacion del parque habitacional hacia segmentos con mayor rentabilidad esperada, en
la sustitucion de tipologias residenciales o en la reduccion de la vivienda accesible en areas bien
localizadas, dinamicas que tienden a reforzar desigualdades territoriales. En esta linea, la
literatura reciente insiste en anclar el analisis de la vivienda a teorias del valor para evitar
aproximaciones meramente descriptivas: comprender la mercantilizacion exige explicar como se
produce valor, quién lo captura y bajo qué arreglos institucionales se legitima esa captura
(Obeng-Odoom, 2022).
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En su fase contemporanea, la mercantilizacién se intensifica a través de mecanismos que
conectan la vivienda con circuitos de inversién, plataformas digitales y usos temporales altamente
rentables. Una primera dimension clave es la financiarizacién, entendida como la creciente
dominacion de actores, practicas y racionalidades financieras en la vivienda y en la ciudad.
Aalbers (2020) argumenta que la financiarizacion no es unicamente un fenomeno de mercado,
sino también una estrategia que puede involucrar al Estado y a formas de gobierno urbano,
reconfigurando prioridades institucionales y modelos de intervencién. En un sentido afin, Rolnik
(2019/2020) situa estos procesos en una lectura critica global, subrayando como la vivienda se
integra a logicas de extraccién de valor que presionan el acceso residencial y erosionan la funcion
social del habitar, especialmente cuando se favorece la captura privada de beneficios producidos

colectivamente en la ciudad.

Una segunda dimension contemporanea es la digitalizacion del mercado habitacional,
donde tecnologias digitales reorganizan la intermediacion, la administracion y la explotacién de
la vivienda. Fields (2021) propone una agenda critica para estudiar la digitalizacién del sector
inmobiliario (platform real estate), mostrando como la légica de plataforma puede ampliar y
acelerar modalidades de mercantilizacién al estandarizar informacion, extraer datos y facilitar
nuevas estrategias de acumulacién. En términos urbanos, ello contribuye a que la vivienda opere
cada vez mas bajo una racionalidad de gestidn y valorizacion continua, donde la rentabilidad se
optimiza mediante herramientas tecnolégicas y nuevas formas de intermediacion, reforzando
asimetrias entre actores con capacidad de inversion y hogares que dependen del acceso

habitacional como necesidad.

Dentro de esta misma intensificacion, la turistificacion se ha consolidado como una
expresion particularmente visible de mercantilizaciéon urbana en contextos de alta valorizacion.
En términos generales, la turistificacién puede entenderse como un proceso de transformacion
territorial inducida por el turismo, en el que espacios urbanos —incluidos entornos
residenciales— se reconfiguran progresivamente como mercancia turistica, alterando usos
urbanos y mercados de vivienda (Ojeda et al., 2020). En particular, el crecimiento de plataformas
de alquiler de corta estancia ha introducido presiones especificas sobre el mercado habitacional.
Wachsmuth y Weisler (2018) proponen analizar este fendémeno a partir de la “rent gap” generada
por el alquiler de corto plazo, sugiriendo que estas plataformas incorporan un flujo de ingresos
alternativo que puede incentivar la reconversion de vivienda hacia usos mas rentables y, con ello,
alimentar dindmicas de gentrificacion. En la misma linea, Cheung (2022) discute cémo la

turistificacién inducida por plataformas puede reconfigurar mercados locales de vivienda al
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transformar barrios en productos turisticos y alterar la competencia por el uso residencial. En el
plano regional, estudios sobre apartamentos turisticos en ciudades americanas han sefialado
impactos potenciales sobre la reduccién de oferta de alquiler tradicional y el incremento de

precios, especialmente en areas centrales y con fuerte demanda (Lépez-Gay, 2019).

Para clarificar la relacion entre estos procesos, la siguiente figura sintetiza tres
dimensiones contemporaneas de la mercantilizacion de la vivienda: la financiarizacién, la
digitalizacion y la turistificacion. Aunque todas contribuyen a intensificar la valorizacion del
espacio habitacional, cada una opera mediante un mecanismo distinto: la inversion financiera, la

mediacion tecnoldgica y la conversion de la vivienda hacia usos turisticos temporales.

Figura 5. Dimensiones contemporaneas de la mercantilizacion de la vivienda

Dimensiones contempordneas de la mercantilizacién de la vivienda
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Nota: Elaboracion propia con base en la conceptualizacion de la mercantilizacion de la vivienda y sus
dimensiones contemporaneas: financiarizacion, digitalizacion y turistificacion, a partir de Aalbers (2020),
Rolnik (2019/2020), Fields (2021), Ojeda et al. (2020), Wachsmuth y Weisler (2018), Cheung (2022) y
Lopez-Gay (2019).

Estos mecanismos no deben entenderse como procesos aislados, sino como expresiones

interrelacionadas de una misma légica: la subordinacion de la vivienda a criterios de rentabilidad
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y captura de valor. La mercantilizacion actua, asi, como un marco explicativo que permite
comprender por qué el acceso a la vivienda tiende a restringirse en territorios valorizados y por
qué la permanencia residencial se vuelve mas fragil, incluso sin desplazamientos directos
evidentes. A la vez, este enfoque abre un terreno estratégico para la gestion urbana: si la
mercantilizacion se sostiene mediante instrumentos, regulaciones y arreglos institucionales,
entonces la intervencion publica —en clave de gobernanza y justicia urbana— puede orientarse
a reequilibrar la relaciéon entre valor de uso y valor de cambio, particularmente en zonas donde

la valorizacién amenaza la funcion social del parque habitacional.

La mercantilizacién de la vivienda constituye el proceso a través del cual la vivienda opera
de manera concreta como activo urbano: mediante su integracion a circuitos de inversion, la
reorganizacion institucional del mercado habitacional y la expansién de modalidades extractivas

(financieras, digitales y turisticas) que presionan el acceso y la permanencia.

2.1.3. La vivienda como activo urbano

En la ciudad contemporanea, la vivienda se ha consolidado como un componente
estratégico de la economia urbana, no solo por su funcion residencial, sino por su capacidad de
capturar y concentrar valor. En términos criticos, esta transformacion puede leerse como un
desplazamiento desde la vivienda como bien de uso hacia la vivienda como bien de intercambio
y acumulacién, donde su relevancia se define crecientemente por expectativas de apreciaciéon y
rentabilidad. La tensién entre valor de uso y valor de cambio constituye, asi, una entrada
fundamental para comprender por qué la vivienda se vuelve un punto de friccion entre el habitar

y las légicas del mercado (Harvey, 2001).

Desde la economia politica urbana, esta lectura se vincula con el papel del entorno
construido en la reproduccion del capital. La urbanizacion no solo organiza la vida urbana:
también se convierte en un espacio privilegiado para sostener ciclos de inversion, particularmente
cuando la produccion de infraestructura y vivienda se articula a dinamicas de valorizacion
territorial. En este marco, la vivienda funciona como un vehiculo para materializar vy fijar capital

en la ciudad, configurando condiciones diferenciales de acceso y permanencia residencial.

Una forma reciente de conceptualizar esta reconfiguracién es a través de la literatura
sobre activizacion (del inglés assetization/assetisation), es decir, la conversion de vivienda en
activo. En este enfoque, un activo no se define unicamente por la propiedad, sino por la forma
en que su valor se sostiene en la capitalizacion de flujos futuros —rentas, ingresos o

apreciaciones— mediante arreglos legales, institucionales y culturales que lo vuelven atractivo
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para invertir (Birch & Ward, 2024; Tellmann et al., 2024). Trasladado al campo habitacional, esto
implica entender la vivienda como soporte de rendimientos futuros y no solo como infraestructura
social, destacando que su condiciéon de activo requiere dispositivos que estabilicen y legitimen

su valorizacion.

La perspectiva de Logan y Molotch (1987) aporta un elemento decisivo para entender los
actores que impulsan esta légica, al caracterizar la ciudad como una “maquina de crecimiento”
sostenida por coaliciones que buscan maximizar la renta del suelo y las ganancias inmobiliarias.
En el plano habitacional, esto significa que la transformacion del tejido residencial tiende a
intensificarse cuando aumentan las posibilidades de rentabilidad, reforzando la primacia del valor
de cambio sobre las necesidades de uso y permanencia. Como sintetiza Smith (2012), cuando
el espacio urbano se produce como mercancia, su realizacién como valor de uso se ve limitada

por el predominio del valor de cambio.

Comprender la vivienda como activo urbano obliga, ademas, a reconocer su caracter
territorialmente diferenciado. La condicion de activo no se produce de manera homogénea: se
intensifica en areas con mayor accesibilidad, infraestructura y potencial de valorizacion, donde la
vivienda se integra con mayor fuerza a expectativas de rentabilidad. Esta selectividad espacial
concentra beneficios en determinados fragmentos urbanos y amplifica presiones sobre el acceso

a la vivienda en zonas bien localizadas, reforzando desigualdades territoriales.

En ciudades latinoamericanas, esta lectura requiere considerar trayectorias especificas
asociadas a regimenes regulatorios heterogéneos, mercados segmentados y desigualdad
estructural. Aalbers, Rolnik y Krijnen (2020) sefialan que, en las “periferias del capitalismo”, la
vivienda como reserva de valor puede coexistir con déficits historicos de accesibilidad y diversas
formas de informalidad. Sin desplazar el andlisis hacia la financiarizaciéon (abordada en el
subapartado siguiente), esta perspectiva permite subrayar que la légica del activo se vuelve
especialmente problematica cuando se superpone a condiciones estructurales de exclusion y

tensiona la funcién social de la vivienda.

En suma, conceptualizar la vivienda como activo urbano permite situar la vivienda en el
centro de la discusion sobre desigualdad y gestion urbana, como un componente donde
convergen politicas, regulacion, inversion y disputas por el valor urbano. A partir de esta base, el
siguiente subapartado profundiza en los mecanismos mediante los cuales la vivienda se
mercantiliza y se integra de forma concreta a circuitos de valorizacion, preparando el terreno para

discutir los desafios de una gestién incluyente en el contexto metropolitano de Guadalajara.
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2.1.4. Transformaciones socioespaciales vinculadas a la vivienda

Las transformaciones socioespaciales vinculadas a la vivienda refieren a cambios
estructurales en la organizacion del territorio urbano que impactan la distribucién social, el acceso
a recursos urbanos y la configuracion de identidades y practicas barriales. En el marco de la
vivienda como activo y de su mercantilizacion, estos cambios no son aleatorios: responden a
dinamicas de valorizacién que privilegian la dimension econémica del espacio por encima de su
funcion social y colectiva. En este sentido, la vivienda no solo refleja transformaciones urbanas
mas amplias, sino que actia como un vector central de reestructuracion socioespacial, al traducir

I6gicas econdmicas en configuraciones territoriales concretas (Harvey, 2001).

Desde la teoria urbana critica, estas transformaciones pueden leerse como resultado de
la produccion diferencial de valor en el espacio urbano. La valorizacion selectiva de ciertos
territorios —impulsada por inversiones publicas, cambios normativos, reconfiguracién de
accesibilidades o estrategias de desarrollo urbano— redefine las condiciones de acceso a la
vivienda y, con ello, quién puede habitar, permanecer o ser progresivamente excluido de
determinadas areas. Asi, la vivienda se convierte en una interfaz donde convergen mercados,
regulacion y disputas por el valor urbano, produciendo efectos visibles en la fragmentacion de la

ciudad y en la intensificacién de desigualdades territoriales (Harvey, 2001).

En la practica, estas transformaciones suelen expresarse en tres dimensiones
interrelacionadas: desplazamiento residencial, exclusién urbana y fragmentacion del tejido social.
La reorganizacion del parque habitacional hacia segmentos de mayor rentabilidad, la sustitucion
de tipologias y la densificacion selectiva reconfiguran la morfologia urbana, pero también alteran
la base social de los barrios y los modos cotidianos de uso del espacio. Bajo esta logica, el tejido
residencial tiende a adaptarse a la maximizacion del valor de cambio, limitando la realizacion del
espacio como valor de uso y profundizando tensiones entre el habitar y la ciudad producida como
mercancia (Smith, 2012).

Un punto clave es que estas transformaciones no siempre se manifiestan mediante
desplazamientos directos o desalojos formales. Con frecuencia operan a través de formas
indirectas y acumulativas de desplazamiento, donde la elevacion de precios, el encarecimiento
del costo de vida urbano, la transformacion de la oferta y la pérdida de accesibilidad habitacional
empujan gradualmente a los hogares de menores ingresos fuera de sus entornos tradicionales.

En este registro, Marcuse (1985) distingue modalidades de desplazamiento que incluyen la
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exclusion de potenciales residentes y el reemplazo progresivo de poblacién, mientras que Slater
(2009) enfatiza que la ausencia de desalojos visibles no implica ausencia de desplazamiento,

sino reconfiguraciones menos evidentes, pero igualmente estructurales.

En este proceso, los barrios centrales o con alto potencial simbdlico, cultural y turistico
tienden a convertirse en espacios de interés para la inversion y la revalorizacion urbana. La
renovacién urbana, la patrimonializacién, la activacion de infraestructura “emblematica” o la
promocioén de actividades culturales pueden incrementar el atractivo territorial y la rentabilidad
esperada, pero también transformar usos, funciones y composicion social del entorno. En
contextos donde el turismo urbano incrementa presiones sobre los centros histéricos y areas
consolidadas, los patrimonios y paisajes urbanos pueden convertirse en soportes de valorizaciéon

que tensionan la permanencia residencial (Garcia-Hernandez et al., 2017).

De manera complementaria, la turistificacion —en los términos ya establecidos en el
subapartado anterior— introduce una capa adicional de presion sobre el mercado habitacional,
al reconfigurar la competencia por el uso residencial y modificar incentivos de rentabilidad en
areas valorizadas. En su dimension operativa, el crecimiento de alquileres de corta estancia
puede intensificar la brecha entre rentas potenciales y rentas residenciales, incentivando la
reconversion de vivienda hacia usos mas rentables y alimentando dinamicas de gentrificacion y
exclusion (Wachsmuth & Weisler, 2018; Cheung, 2022). Estudios en ciudades latinoamericanas
también han sefnalado que la expansion de apartamentos turisticos puede reducir la oferta de
alquiler tradicional y presionar precios, especialmente en areas con alta demanda y centralidad
urbana (Lopez-Gay, 2019).

Las transformaciones socioespaciales vinculadas a la vivienda no deben comprenderse
como externalidades del “desarrollo urbano”, sino como manifestaciones estructurales de un
modelo en el que la valorizacién del entorno construido se vuelve un principio ordenador de la
ciudad. La vivienda opera como un mecanismo que convierte decisiones econdémicas,
regulatorias y de inversidon en efectos territoriales desiguales, reorganizando accesos y
permanencias en funcion del poder adquisitivo y no de necesidades urbanas colectivas. Esta
lectura es clave para el presente trabajo porque establece el puente entre los procesos
estructurales analizados y la necesidad de repensar la gestion de la vivienda desde enfoques

incluyentes, tema que se desarrolla en los subapartados siguientes.
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2.1.5. Gestion de la vivienda: politicas publicas, gobernanza e instrumentos

La gestion de la vivienda puede entenderse como el conjunto de decisiones publicas,
arreglos institucionales e instrumentos que inciden en la produccion, regulacién, acceso y
permanencia residencial. En el marco de la vivienda como activo urbano y de su mercantilizacion,
la gestion adquiere un caracter eminentemente politico: no solo administra programas, sino que
establece las condiciones bajo las cuales el habitar se organiza en la ciudad y se resuelve —o
se agrava— la tension entre el valor de uso de la vivienda y su valor de cambio. Por tanto, la
discusion sobre gestidn de la vivienda requiere situar la politica habitacional dentro del campo
mas amplio de la gobernanza urbana y de los mecanismos que configuran la distribucién

territorial de oportunidades.

En contextos neoliberales, la accién publica suele operar bajo una tension estructural. Por
un lado, se reconocen déficits de acceso a vivienda adecuada y la necesidad de intervencion
estatal; por otro, se consolidan racionalidades orientadas a dinamizar mercados urbanos y atraer
inversion, en las cuales la revalorizacion territorial se asume como motor de crecimiento. Este
giro se asocia a formas de “urbanismo emprendedor” donde los gobiernos locales adoptan
estrategias competitivas y facilitan condiciones para la inversion en el entorno construido
(Harvey, 1989), en un escenario mas amplio de reformas y reestructuracion del rol estatal
(Harvey, 2007). Bajo estas coordenadas, la politica de vivienda puede simultaneamente ampliar
oferta y, a la vez, profundizar desigualdades si la valorizacién se convierte en criterio rector sin

mecanismos de correccion distributiva.

En términos analiticos, la gobernanza de la vivienda se expresa en la interaccién entre
multiples actores —Estado en sus distintos niveles, sector inmobiliario, intermediacién financiera,
plataformas, organizaciones sociales y residentes— que inciden sobre el mercado y el parque
habitacional. De ahi que el desempefio de la politica de vivienda no dependa unicamente del
diseno formal de programas, sino de capacidades institucionales para regular, monitorear y
coordinar, asi como de la coherencia entre instrumentos. En consecuencia, mas que pensar
instrumentos aislados, resulta relevante identificar familias de intervencién que, articuladas,

definan como se gestiona el acceso y la permanencia residencial.

Un nucleo decisivo de esta discusion se ubica en los instrumentos vinculados al valor
urbano y a la redistribucion de beneficios generados colectivamente. El suelo urbano no posee
un valor intrinseco: su precio se configura mediante factores externos al predio —accesibilidad,

equipamiento, servicios publicos, politicas urbanas y expectativas de valorizacién—, por lo que
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una parte significativa del incremento de valor se produce socialmente a partir del desarrollo
urbano general y, de manera particular, de la inversion publica (George, 1879; Harvey, 1973). En
esa logica, la plusvalia urbana puede definirse como el aumento del valor del suelo atribuible a
acciones externas —por ejemplo, cambios normativos, autorizaciones de mayor densidad u
obras publicas— y su apropiacion privada sin retorno colectivo constituye un problema de justicia
espacial (Furtado & Acselrad, 2013; Smolka, 2013; Iracheta Cenecorta, 2015). Esta premisa es
especialmente relevante para la gestion de la vivienda: cuando la valorizacién se concentra en
areas bien servidas, la accesibilidad habitacional se restringe y se refuerzan patrones de

segregacion y expulsion hacia periferias.

En este marco, los instrumentos de captura de plusvalias constituyen una familia
estratégica dentro de la gestion urbana que puede contribuir a financiar infraestructura y politicas
de inclusion territorial. Estos instrumentos buscan recuperar una parte del valor adicional
generado por intervenciones publicas y canalizarlo a fines colectivos; pueden adoptar formas
diversas, como contribuciones por mejoras, participacion en plusvalias, venta de derechos de
desarrollo, cesiones obligatorias u otros mecanismos afines (Smolka, 2013). La experiencia
comparada muestra que, en América Latina, tales instrumentos han sido institucionalizados con
enfoques distintos: en Colombia, mediante la participacion en plusvalias; en Brasil, mediante la
outorga onerosa do direito de construir y experiencias asociadas a operaciones urbanas
consorciadas y emision de CEPACs (Brasil, 2001). En Europa también existen mecanismos de
recuperacioén de valor bajo marcos distintos, como cesiones obligatorias de suelo o instrumentos
fiscales vinculados a ganancias derivadas del desarrollo urbano. Sin embargo, en todos los casos
persiste un principio comun: el valor urbano generado socialmente no deberia consolidarse como

beneficio exclusivamente privado, sino incorporarse a estrategias de redistribucion.

Sin embargo, la aplicacién concreta de estos instrumentos ha producido resultados
heterogéneos. El caso de Sao Paulo resulta ilustrativo: las operaciones urbanas consorciadas,
articuladas con la emision de CEPACs, han demostrado capacidad técnica para financiar
infraestructura mediante la comercializacién de potencial constructivo adicional; no obstante,
diversos analisis sefalan que la concentracion de intervenciones en sectores de alta rentabilidad
ha reforzado dinamicas de elitizacion y encarecimiento del suelo (Janoschka & Sequera, 2016).
De manera similar, en Ciudad de México, los procesos de redensificacion asociados a ajustes
normativos y estimulos a la inversion inmobiliaria han favorecido la expansion de desarrollos

verticales orientados a segmentos de ingresos medios-altos y altos, generando presiones sobre
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el mercado de alquiler y desplazamiento indirecto cuando la oferta producida no corresponde a

la estructura real de la demanda habitacional (Abramo, 2012; Janoschka & Sequera, 2016).

En Bogota, diversos megaproyectos urbanos han funcionado como catalizadores de
revalorizaciéon territorial mediante la articulacién de inversion publica y privada en éareas
estratégicas. En Santiago de Chile, el modelo de subsidios orientados a la demanda promovio la
expansion periférica de vivienda social en suelos de bajo valor, consolidando patrones
estructurales de segregacion residencial (Abramo, 2012). Estos ejemplos evidencian que la
modernizacion de infraestructura y la dinamizacion inmobiliaria no garantizan por si mismas
mayor equidad territorial; por el contrario, pueden intensificar fragmentaciones cuando la gestién

privilegia la valorizacion sobre la funcion social de la vivienda.

En Guadalajara, dinamicas analogas han sido asociadas al auge de vivienda vertical
orientada a segmentos de alto poder adquisitivo y a la liberalizacion del mercado inmobiliario,
con efectos de encarecimiento del suelo en zonas centrales y procesos de exclusion residencial
indirecta (Rocca, 2017; Exodo, 2024). Ello refuerza la necesidad de evaluar la gestion
habitacional no solo en términos de produccion cuantitativa, sino en funcién de sus efectos

distributivos y territoriales.

Por tanto, la gestion de la vivienda —entendida como politica publica, gobernanza e
instrumentos— se define por su capacidad para intervenir en la tensién entre valorizacién y
funcién social del habitar. En escenarios donde la vivienda opera como activo y mercancia, los
instrumentos estatales pueden reforzar esa légica o producir contrapesos redistributivos; entre
estos, la gestidén del valor urbano y la captura de plusvalias ocupan un lugar central por su

capacidad de financiar intervencion publica e inclusion territorial.

2.1.6 Acceso a la vivienda como derecho social y modelos alternativos de
gestion incluyente

El acceso a una vivienda adecuada se reconoce como un derecho humano fundamental,
consagrado desde 1948 en la Declaracion Universal de Derechos Humanos (art. 25) y reforzado
por instrumentos como el Pacto Internacional de Derechos Economicos, Sociales y Culturales
(art. 11), que obliga a los Estados a garantizar condiciones de habitabilidad dignas. Esta
perspectiva entiende la vivienda como un componente esencial del bienestar colectivo y no como

una simple mercancia. Organismos como ONU-Habitat (2009, 2016) subrayan que la vivienda
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“es, ante todo, un derecho humano”, y destacan su papel central en la construccion de ciudades

justas, inclusivas y sostenibles.

Reconocer el acceso a la vivienda como derecho social implica desplazar la discusion
mas alla de la disponibilidad cuantitativa de unidades habitacionales o del funcionamiento del
mercado inmobiliario. En el marco del derecho internacional, la vivienda adecuada se entiende
como parte del derecho a un nivel de vida adecuado y se define por un conjunto de condiciones
que trascienden la materialidad del inmueble. EI Comité de Derechos Econémicos, Sociales y
Culturales (DESC) ha precisado que la vivienda adecuada incluye, entre otros elementos,
seguridad de la tenencia, disponibilidad de servicios e infraestructura, asequibilidad,
habitabilidad, accesibilidad, ubicacién y adecuacién cultural (Committee on Economic, Social and
Cultural Rights [CESCR], 1991).

En el pensamiento critico urbano, autores como Henri Lefebvre (1968) sostienen que la
vivienda es parte del “derecho a la ciudad”, es decir, un bien colectivo construido socialmente y
cuyo acceso debe estar garantizado por el simple hecho de habitar el espacio urbano. Desde
esta Optica, la vivienda no puede ser tratada exclusivamente como un bien de cambio, sino como
un bien de uso que forma parte del patrimonio comun de la sociedad. Esto implica reconocer que
la produccién del espacio habitable es un acto colectivo y que, por tanto, los beneficios que de

ella se derivan deben distribuirse equitativamente.

David Harvey (2003) también cuestiona la hegemonia del derecho de propiedad privada
sobre otros derechos urbanos, argumentando que, en muchos contextos, este se impone de
manera tal que limita el ejercicio de derechos fundamentales como el de habitar, desplazando a
los sectores populares hacia zonas periféricas o marginadas. En la misma linea, Rolnik (2018)
sefiala que el sistema habitacional contemporaneo se ha reconfigurado bajo la logica de la
financiarizacion, transformando la vivienda en un activo especulativo mas que en un derecho
social. Esta tendencia global ha generado una crisis de asequibilidad y acceso, especialmente

en las grandes ciudades del Sur Global.

Este enfoque es relevante para el debate urbano contemporaneo porque permite leer la
crisis habitacional no solo como un déficit cuantitativo, sino como una problematica estructural
de seguridad residencial y de acceso desigual a los beneficios urbanos (ONU-Habitat, 2010;
Office of the United Nations High Commissioner for Human Rights [OHCHR], s. f.). En particular,
la seguridad de la tenencia y la proteccion frente a desalojos arbitrarios se vuelven criterios

centrales para comprender los efectos sociales de la valorizacion y de la mercantilizacion: cuando
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la vivienda se integra a logicas de rentabilidad, la estabilidad residencial se debilita para hogares

que dependen del mercado de alquiler o que habitan territorios sujetos a presién inmobiliaria.

Situar la vivienda como derecho social conduce, ademas, a replantear su condiciéon dentro
de la ciudad: no solo como mercancia o activo, sino como infraestructura social que sostiene la
reproduccién de la vida urbana. Este desplazamiento conceptual abre la puerta a enfoques de
politica publica que buscan proteger el valor de uso de la vivienda y reducir su exposicion a
dinamicas especulativas. En términos generales, ello implica construir arreglos institucionales
capaces de garantizar asequibilidad y permanencia en el largo plazo, particularmente en areas
bien localizadas donde los incrementos de valor tienden a restringir el acceso y a expulsar

poblacion hacia periferias.

Bajo esta lectura, los modelos alternativos de gestidn incluyente adquieren centralidad,
en tanto exploran formas de produccién, asignacién y administracion habitacional orientadas a la
permanencia residencial y al interés colectivo. A diferencia de los enfoques centrados en la
propiedad individual y la valorizacién patrimonial, estas alternativas tienden a combinar
regulacién publica, organizacién social y arreglos institucionales que sostienen la asequibilidad y
la estabilidad de largo plazo. En términos generales, pueden identificarse varios modelos

relevantes:

a) Vivienda publica y empresas publicas de vivienda. Este modelo se basa en la
provision directa de vivienda por parte del Estado o de entidades publicas (municipales, estatales
0 nacionales), bajo esquemas de alquiler social o adjudicacion regulada. Su potencial radica en
ampliar oferta no sujeta a rentabilidad privada y en estabilizar mercados locales, aunque su
desempefio depende de capacidades fiscales, reglas de asignacion y mantenimiento, y

continuidad institucional.

b) Vivienda social en alquiler gestionada por entidades sin fines de lucro (housing
associations / non-profit housing). En distintos contextos, organizaciones sin fines de lucro y
asociaciones de vivienda administran parques habitacionales en alquiler con reglas de acceso y
rentas reguladas, frecuentemente con apoyo publico (subsidios, suelo, financiamiento). Este
modelo busca sostener asequibilidad y calidad mediante una institucionalidad intermedia entre

Estado y mercado (Scanlon, Whitehead, & Fernandez Arrigoitia, 2014).

¢) Community Land Trusts (CLT) y esquemas de separacién suelo-vivienda. Los

CLT constituyen un arreglo institucional que separa la propiedad del suelo (colectiva o fiduciaria)
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de la propiedad o el uso de la vivienda, con reglas que limitan la especulacién y protegen la
asequibilidad a largo plazo. Su objetivo central es sustraer el suelo —factor clave de
valorizacion— de la l6gica especulativa, manteniendo condiciones de acceso y permanencia

mediante gobernanza comunitaria y reglas de reventa (Davis, 2010).

d) Cooperativas de vivienda (incluyendo cooperativas de ayuda mutua y
cooperativas de “equidad limitada”). Este modelo se basa en estructuras colectivas de
propiedad o control y en reglas internas de acceso y administracion democraticas. A diferencia
del mercado, la valorizacion se acota mediante normativas internas (p. €j., limitacion de reventa

o control del ingreso), con el fin de sostener asequibilidad y permanencia.

e) Cohousing y modelos de gestion colectiva del habitar. En estos arreglos, la
vivienda se organiza mediante propiedad individual o colectiva combinada con espacios y
servicios compartidos, gobernanza comunitaria y reglas de convivencia. Aunque no siempre
estan disefiados para la asequibilidad, si aportan como enfoque de gestién del habitat y de
reproduccion cotidiana de redes de cuidado, pudiendo articularse con instrumentos publicos para

ampliar accesibilidad en ciertos contextos (Jarvis, 2015).

En conjunto, estos modelos comparten un rasgo clave: desplazan la vivienda del circuito
estrictamente mercantil mediante instituciones de gestién que estabilizan el valor de uso, reducen
incentivos especulativos y priorizan condiciones de permanencia. Desde una perspectiva de
gobernanza, este tipo de arreglos también puede leerse en continuidad con enfoques que
subrayan la importancia de reglas compartidas, coordinacion policéntrica y participacion en la
administracion de recursos urbanos (Ostrom, 1990). En ese sentido, la vivienda se aproxima a la
I6gica de bien comun no por negar toda forma de propiedad, sino por establecer restricciones y

obligaciones institucionales orientadas al interés colectivo.

2.2. Antecedentes empiricos del tema

2.2.1. Contexto histoérico de la urbanizacion en América Latina

La urbanizacién en América Latina se aceler6 notablemente a partir de mediados del siglo
XX, en el marco del proceso de industrializacion por sustitucion de importaciones y la migracion
masiva del campo a la ciudad. Paises como México, Brasil y Argentina experimentaron un
explosivo crecimiento de sus metropolis: por ejemplo, la Ciudad de México supero los 15 millones
de habitantes hacia 1980, alimentada por oleadas migratorias internas. Este rapido éxodo rural-

urbano transformo sociedades tradicionalmente agrarias en mayoritariamente urbanas en pocas
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décadas. Sin embargo, el crecimiento urbano desbordé la capacidad estatal para planificar y
dotar de vivienda y servicios a la poblacidon inmigrante. Como resultado, proliferaron
extensos asentamientos informales (barriadas, favelas, villas miseria, poblaciones, etc.) en las
periferias metropolitanas, fendmenos emblematicos de ciudades como Lima, Rio de Janeiro o
Buenos Aires. En este periodo temprano, la estructura urbana latinoamericana evidencio fuertes
contrastes sociales: centros modernizados coexistiendo con cinturones de pobreza. Borsdorf
(2003) denomina “ciudad polarizada” a este patréon de desarrollo urbano de 1920-1970,
caracterizado por la concentracion de actividades industriales y comerciales en el centro y la
expansion simultanea de barrios marginados en la periferia. Autores como Manuel
Castells (1972) también sefialaron que esta oleada de urbanizacion periférica iba de la mano con
la accién del Estado desarrollista, que tratd de integrar a las masas urbanas mediante la provision
de bienes publicos y servicios colectivos (vivienda social, transporte, infraestructura), aunque sin
lograr absorber plenamente la demanda urbana. Para fines de los afios 1970, América Latina ya
era predominantemente urbana, pero exhibia los signos de una “sobreurbanizacion”. un
crecimiento urbano que superaba el dinamismo econdémico e industrial, derivando en amplios
sectores informales de empleo y vivienda (Borsdorf, 2003; Castells, 1972). En palabras de
Fernando Carrion (2001), las ciudades latinoamericanas de mediados del siglo XX, pobladas por
migrantes de origen rural —“ciudades de campesinos”, como las llama—, dieron paso hacia finales
de siglo a “ciudades de pobres”, donde la mayor parte de la poblacién en situacion de pobreza

ya se localizaba en zonas urbanas.

La década de 1980 marco un punto de inflexidon en la urbanizacién regional. La crisis de
la deuday las consecuentes politicas de ajuste estructural —conocidas como la “década perdida’™
golpearon duramente a las economias latinoamericanas y tuvieron profundos efectos urbanos.
Los gobiernos, constrefidos por las recetas de austeridad del FMI y el Banco Mundial, redujeron
la inversion publica en vivienda, infraestructura y servicios urbanos (Carrién, 2001). La crisis fiscal
redujo la capacidad del Estado para garantizar vivienda, servicios y planificacién urbana. Como
sefalan Harvey (2007) y Carrion Mena (2017), la liberalizacion del suelo urbano y la
subordinacién de la planificacion a los intereses del capital privado propiciaron nuevas formas de
desigualdad. La brecha socioecondémica entre zonas residenciales formales y asentamientos
informales se hizo mas visible, preparando el terreno para cambios en el modelo de ciudad en la
siguiente década (Carrion, 2001). Cabe destacar que este periodo coincide con procesos de

transicién politica en varios paises (retorno a la democracia) que, si bien abrieron espacios para
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movimientos urbanos y demandas sociales, también ocurrieron bajo severas restricciones

fiscales.

En los afios 1990, la region ingresé plenamente en la era de las reformas neoliberales y
la globalizacion, lo que redefinié las politicas urbanas y las tendencias socioespaciales. Los
gobiernos implementaron politicas de privatizacion de empresas y servicios publicos,
desregulacion econdémica y liberalizacion del suelo urbano. Este cambio de paradigma —del
Estado interventor al mercado como regulador principal- tuvo consecuencias claras en las
ciudades. La retirada del Estado de la gestion urbana redujo la planificacion tradicional y dio
mayor protagonismo a agentes privados (promotores inmobiliarios, inversionistas nacionales y
extranjeros, corporaciones), que encontraron nuevas oportunidades de negocio en el espacio
urbano (Borsdorf, 2003). Carlos de Mattos (2010) destaca que, bajo la influencia de la
globalizacién, el capital financiero e inmobiliario adquirié un rol protagénico en la configuracion
metropolitana, provocando una “metamorfosis” urbana. Se multiplicaron grandes proyectos
inmobiliarios orientados al lucro (centros comerciales, torres de oficinas y condominios de lujo) y
aumento la inversion transnacional en bienes raices, reestructurando partes de las ciudades. La
especulacion inmobiliaria llevéo a incrementos del valor del suelo en zonas estratégicas,
desplazamientos poblacionales y reforzé procesos de segregacién socioespacial (Harvey, 2005;
De Mattos, 2010). Al mismo tiempo, la disminucién de la capacidad redistributiva del Estado y el
énfasis en soluciones de mercado acentuaron la polarizacién social urbana: los sectores de
mayores ingresos pudieron acceder a nuevos espacios urbanos de alta calidad, mientras que los
grupos populares enfrentaron crecientes dificultades de acceso al suelo y la vivienda formal.
Como resultado de estas tendencias, las metropolis latinoamericanas de finales del siglo XXy
comienzos del XXI muestran un patrén caracteristico de ciudad fragmentada. Borsdorf y Hidalgo
(2002) describen la ciudad latinoamericana contemporanea como un mosaico urbano privatizado
y fragmentado, con enclaves exclusivos por un lado (barrios cerrados, centros comerciales
fortificados, parques empresariales) y extensas areas de pobreza por otro, cada vez mas

separadas entre si.

Asi, el proceso de urbanizacion latinoamericano desde mediados del siglo XX hasta la
actualidad ha atravesado varias etapas clave: un periodo desarrollista de rapida expansién
urbana con fuerte migracién campo-ciudad e informalidad habitacional; una crisis en los afios 80
que frend el impetu estatal y agudizo la pobreza urbana; y una fase neoliberal-global desde los
90 caracterizada por la privatizacién, la especulacion inmobiliaria y la fragmentacion

socioespacial.
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2.2.2. Procesos de valorizacidon y transformaciones socioespaciales

En el contexto latinoamericano, los procesos de valorizacién del suelo han sido clave para
comprender las transformaciones urbanas recientes, ya que operan como motores de
reconfiguracion territorial, social y simbdlica. La valorizacion no es solo un fendmeno econémico,
sino un dispositivo profundamente territorial que modifica las dinamicas de apropiacion, uso y
distribucion del espacio urbano. En términos generales, se refiere al incremento del valor del
suelo, producto de una combinacion de factores como la localizacion estratégica, la dotacion de
infraestructura, la intervencion publica y las expectativas del mercado inmobiliario (De Mattos,
2016; Carrion Mena, 2017).

En la practica, los mercados de suelo latinoamericanos han seguido légicas histéricas de
especulacion y segregacion. Como resume Iracheta (2000) para la Ciudad de México, son tipicos
la especulacién de la tierra, el empuje de los pobres hacia la periferia, la apropiacion privada de
las plusvalias urbanas generadas por intervenciones publicas, y un crecimiento espacial
desordenado (Iracheta, 2000). Estas caracteristicas remiten a un modelo urbano en que la
inversion se orienta a areas rentables (centros tradicionales o nuevos polos urbanos) y deja
rezagados a los sectores populares. Bajo el influjo de estas fuerzas, las ciudades han
consolidado nuevas formas de segregacion: surgen enclaves residenciales cerrados para
sectores medios-altos, centros financieros verticales y grandes proyectos comerciales, mientras

las periferias continian absorbiendo a la poblacién de menores ingresos.

El resultado es un paisaje urbano cada vez mas fragmentado y policéntrico. En muchos
casos las ciudades crecen tanto hacia fuera como hacia arriba; al mismo tiempo se consolida un
“modelo privatizado” de urbanizacion en el que el espacio publico retrocede frente a areas de
uso exclusivo. Arraigada y Simioni (2010) ilustran esto al constatar que, si bien hay esfuerzos
estatales por capturar plusvalias y financiar obras, la vivienda social resultante es escasa y las

transformaciones beneficiaron esencialmente a zonas de altos ingresos.

Estos patrones generales se reflejan con particular claridad en el caso de Guadalajara
(México), donde se ha observado una vertiginosa verticalizacién de usos en zonas de alto valor,
con la construccién de torres de oficinas y departamentos de lujo en el centro histérico, mientras
la ciudad central pierde residentes hacia municipios satélite. Un estudio de planeacion sefala
que el municipio de Guadalajara ha “perdido poblacion y competitividad” frente a sus distritos
rurales circundantes debido a los aumentos del precio del suelo en el centro, la escasez de

vivienda asequible y el deterioro urbano-social de areas céntricas (Mufioz Gielen & Salas Pérez,
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2018). En la practica, esto ha implicado “deportaciones” de habitantes a periferias lejanas: como
menciona Delgadillo (2025), entre 2012 y 2015 miles de familias fueron reubicadas en sectores
como Tlajomulco, expulsadas efectivamente del espacio urbano central. Andlogamente, en la
Ciudad de México las politicas inmobiliarias han favorecido zonas del poniente (Santa Fe,
Interlomas, Polanco) como nuevos centros de negocios y vivienda de alto ingreso, intensificando
la desconexidon con poblaciones desplazadas a areas periféricas como Chalco o Valle de Chalco
Solidaridad. Iracheta (2000) ya advertia este patrdn: la especulacién del suelo funge como
mecanismo de exclusion, segregando a los mas pobres en cinturones informales mientras los
propietarios urbanos cosechan plusvalias por obras de infraestructura y reglamentaciones

favorables.

En ciudades como Guadalajara, estos procesos han estado estrechamente vinculados a
proyectos de renovacién urbana, cambios normativos y creacion de polos de desarrollo. Por
ejemplo, la intervenciéon en el Paseo Alcalde, una operacion de regeneracion peatonal y de
revalorizacién del centro histérico, ha producido efectos visibles en la dinamizacién econémica
de la zona, pero también en el encarecimiento del suelo y el reemplazo progresivo de actividades
tradicionales por otras de mayor rentabilidad orientadas al turismo, el ocio o el consumo
(Guadalajarizate, 2024). Este tipo de valorizacion impulsada por politicas urbanas y discursos de
modernizacion tiende a detonar procesos de gentrificacion, en los que las poblaciones originales
son desplazadas de forma indirecta ante el aumento de costos habitacionales y la presion del

mercado.

Por otro lado, también se observan dinamicas de valorizacién en zonas periféricas
previamente consideradas marginales, a partir de la llegada de grandes desarrollos inmobiliarios
y comerciales. Polos como Punto Sur, Santa Anita o Valle Real, impulsados por infraestructura
vial y crédito hipotecario privado, han transformado territorios rurales o semiurbanos en enclaves
de alta plusvalia. Estas operaciones generan transformaciones morfolégicas (densificacion
vertical, introduccion de vialidades de gran escala), asi como sociales (expulsion o subordinacion
de poblaciones locales, cambios en el perfil socioeconomico del entorno) y funcionales
(especializacién del territorio en usos residenciales, comerciales o de entretenimiento),
consolidando nuevas centralidades en la estructura metropolitana (Jaramillo, 2021; Barleta et al.,
2020).

El fendmeno también se vincula a la valorizacion simbélica del espacio. En muchos casos,

el patrimonio arquitecténico, la historia barrial o el capital cultural de ciertas zonas se convierten
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en insumos para estrategias de marketing territorial. En este sentido, areas como Lafayette o
Chapultepec en Guadalajara han sido objeto de procesos de patrimonializacion que incrementan
su atractivo para sectores de mayores ingresos, generando una transformacién gradual de su
composicion social y su morfologia urbana, a menudo bajo discursos de “revitalizacién” que
ocultan dinamicas de exclusion y desposesion (Vidal-Koppmann, 2014; Gonzalez-Marquez,
2022).

Estas transformaciones no son exclusivas de Guadalajara. En otras ciudades de América
Latina, como Bogota, Lima o Santiago, la valorizacion ha sido intensificada por cambios
normativos que permiten una mayor edificabilidad, asi como por intervenciones estratégicas en
el espacio publico, megaproyectos y politicas de movilidad. Estos factores reconfiguran el acceso
a la ciudad, produciendo fragmentacion espacial, segregacion residencial y desplazamientos
forzados o indirectos de sectores populares que pierden la capacidad de permanecer en areas
que se han vuelto inaccesibles por su nueva condicion de “territorio rentable” (Carrién Mena,
2017; Escobar, 2023).

De esta forma los procesos de valorizacion actian como una tecnologia de gestion
territorial al servicio del mercado, con efectos profundamente desiguales en la configuracion
socioespacial. Aunque se presentan como estrategias de modernizacion o revitalizacion urbana,
frecuentemente ocultan su papel como mecanismos de redistribucion regresiva de beneficios
urbanos. En palabras de Vidal-Koppmann (2014), el modelo de ciudad que emerge de estas
l6gicas tiende a consolidar formas urbanas excluyentes, donde el acceso a la centralidad, al
patrimonio o a las oportunidades urbanas depende del poder adquisitivo, y no del derecho

colectivo a habitar y construir la ciudad.

2.2.3. Mercantilizaciéon del Suelo y la Vivienda en América Latina y el Norte Global

La mercantilizacién del suelo urbano ha sido objeto de estudio intensivo debido a sus
profundas implicaciones sociales, econémicas y politicas en ciudades alrededor del mundo. En
Europa, por ejemplo, Garcia-Ayllon (2018) documenta cémo la turistificacion y plataformas
digitales como Airbnb provocaron en Barcelona un aumento acelerado del valor del suelo,
desplazando a residentes histéricos y modificando sustancialmente la identidad urbana. En
apenas cinco anos (2019-2024), el alquiler residencial medio en Barcelona se elevo un 40%,
alcanzando alrededor de 2.388 euros mensuales de promedio — el mas alto de Espafia (Infobae,

2024). Este sobrecalentamiento del mercado de alquiler se atribuye a la falta de oferta accesible
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y al aumento constante de la demanda, sobre todo turistica (Infobae, 2024). Pese a esfuerzos
municipales por regular los pisos turisticos y establecer topes de renta, barrios centrales como
Ciutat Vella, Eixample o Gracia han visto como la proliferacion de alojamientos temporales y la
inversion extranjera elevan el costo de vida y desplazan a residentes de larga data. Barcelona
ilustra como los procesos de turistificacion y mercantilizacion del centro urbano pueden
transformar profundamente el tejido social, obligando a las clases medias y trabajadoras a
reubicarse en zonas periféricas mientras el espacio central se revaloriza para usos comerciales,

de lujo o de consumo foraneo.

Berlin, la capital alemana, tradicionalmente conocida por sus alquileres bajos, enfrento
en la ultima década una escalada abrupta de precios inmobiliarios debida a la especulaciéon
global y la conversion de viviendas en activos de inversién. La presién social por la vivienda
alcanzo6 tal punto que en 2021 la ciudadania de Berlin aprobd, via referéndum, una medida para
expropiar 240,000 viviendas en manos de grandes consorcios inmobiliarios, con el fin de frenar
un mercado altamente concentrado “donde reina la especulacién” (Pagina/12, 2021). Aunque
este referéndum no era juridicamente vinculante, su aprobacion con un 56% de votos a favor
evidencio el malestar ante la mercantilizacion de la vivienda y respaldo politicas previas como la
congelacion temporal de alquileres. El caso berlinés muestra un ejemplo contundente de reaccion
institucional y comunitaria ante los efectos del mercado inmobiliario desregulado, buscando

proteger el acceso a la vivienda frente al interés corporativo.

Londres, uno de los mercados inmobiliarios mas globalizados, ha visto precios de
vivienda promedio rondando los £549,000 (unos €657,000), nivel prohibitivo para amplios
sectores de la poblacién joven (ldealista, 2024). Este altisimo costo —alimentado por
inversionistas internacionales y una oferta insuficiente de vivienda asequible— ha resultado en
la “expulsion” de los jovenes y trabajadores esenciales hacia la periferia. De hecho, soloun 12.7%
de las hipotecas en la zona central de Londres en 2023 correspondieron a compradores
primerizos (una caida marcada desde ~17% en 2013), mientras que en municipios periféricos de
la regidn metropolitana aumento significativamente la compra de vivienda por parte de primeros
compradores (ldealista, 2024). Es decir, la oportunidad de acceder a la vivienda en Londres se
ha desplazado hacia localidades mas alejadas, reflejando cémo la valorizacion del suelo urbano
en la capital britanica excluye a nuevos hogares y reconfigura el mapa socioeconémico

metropolitano.
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Diversas ciudades latinoamericanas han experimentado dinamicas similares a las
identificadas en contextos internacionales. En Buenos Aires, por ejemplo, investigaciones
recientes sefalan que las politicas neoliberales promovieron urbanizaciones cerradas vy
desarrollos inmobiliarios exclusivos en areas suburbanas, desplazando a comunidades
periféricas y generando desigualdad espacial (Rocca, 2017). Este estudio destacé Ila
mercantilizacion del suelo como resultado directo de decisiones politicas locales influenciadas

por tendencias globales.

Ciudad de México, la capital mexicana ha experimentado una fuerte gentrificacion en
colonias céntricas (Condesa, Roma, Centro Histérico, entre otras) impulsada por la inversion
inmobiliaria y, mas recientemente, por el alquiler turistico digital. Entre 2014 y 2019 se registraron
en la Ciudad de México alrededor de 3,000 desalojos forzosos cada afo, y se estima que
anualmente 20,000 habitantes se vieron empujados a abandonar la ciudad hacia la periferia o

estados vecinos debido al encarecimiento de la vivienda (Gatopardo, 2023).

La figura x muestra la contabilidad de propiedades dispuestas en la plataforma Airbnb, y

su distribucion geografica dentro de la Ciudad de México, al 2024.

Figura 6. Mapa que muestra la concentracion de ofertas de alquiler turistico tipo Airbnb

en CDMX, con porcentajes de tipologias habitacionales.
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El arribo de nbmadas digitales y la proliferacion de alquileres tipo Airbnb en zonas de alto
valor cultural han exacerbado este proceso, al punto que en 2024 el gobierno local implement6
regulaciones pioneras (registro obligatorio de anfitriones, limite de propiedades en renta turistica,
etc.) para “frenar la gentrificacion” y los desplazamientos de vecinos provocados por el boom de
alquileres temporales (Swissinfo, 2024). Esto subraya la tensién entre la mercantilizacién

globalizada de la vivienda y el derecho a la ciudad de la poblacién residente.

En Guadalajara, el proceso se ha intensificado en zonas centrales como La Americana,
Lafayette y el Centro Histérico. Flores Hernandez (2021) documenta como el capital inmobiliario
ha elevado significativamente el valor del suelo en estas colonias tradicionales, propiciando una
transformacién morfolégica y desplazamiento social indirecto. Por su parte, Lépez Franco (2021)
sefala que, aunque las politicas urbanas en Guadalajara y Ciudad de México se presentaron
como instrumentos de conservacién patrimonial, su implementacién ha favorecido intereses
inmobiliarios, lo que ha generado dinamicas excluyentes que reducen las oportunidades de
vivienda asequible y socavan el caracter equitativo de los procesos de renovacién urbana. En
Mérida, Davila Valdés y Lopez Santillan (2020) muestran un fenédmeno analogo: la turistificacion
de su centro histérico ha modificado su tejido social y funcional, expulsando a residentes

tradicionales ante el aumento de precios y la creciente demanda turistica.

Santiago, la capital chilena, un modelo altamente liberalizado de desarrollo urbano ha
conducido a una intensa especulacion inmobiliaria en comunas centrales tradicionalmente de
clase media-baja. Entre 2000 y 2014, los precios de la vivienda nueva en la comuna de Santiago
Centro aumentaron cerca del 100%, alcanzando niveles similares a los de barrios adinerados
como Las Condes (CIPER Chile, 2015). Fendmenos similares ocurrieron en comunas populares
como San Miguel, Estacién Central e Independencia, llevando el precio del suelo a maximos
histéricos (CIPER Chile, 2015). Estas alzas, sumadas a la “verticalizacion” (construccién masiva
de torres de departamentos pequefios), encarecieron los arriendos y provocaron un
encarecimiento generalizado de la vivienda en todo el Gran Santiago, que se traduce en la
expulsién de los hogares mas pobres hacia periferias cada vez mas distantes (CIPER Chile,
2015). En otras palabras, la ciudad se gentrifica por completo, reconfigurando su geografia social

en favor de quienes pueden costear los nuevos valores del suelo.
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2.2.4. Situacion urbana y de vivienda en Guadalajara

En los ultimos afios, el Area Metropolitana de Guadalajara (AMG) ha experimentado una
transformacién sustancial de su estructura urbana, marcada por el auge de la vivienda vertical y
el encarecimiento sostenido del suelo urbano. Este fendmeno se vincula tanto a modificaciones
normativas que promueven la densificacion como a la creciente demanda habitacional en zonas
centrales. Entre 2019 y 2024, el numero de desarrollos verticales en venta pasé de 162 a 407,
un aumento del 150% (Martinez, 2024), mientras que la oferta total superé las 12,000 unidades
nuevas en 2024 (4S Real Estate, 2024).

Sin embargo, este dinamismo inmobiliario no ha implicado una mejora en el acceso a la
vivienda. En el mismo periodo, el precio por metro cuadrado crecié un 21.4%, de $38,866 a
$47,172 MXN (4S Real Estate, 2024), con picos de hasta $52,000 MXN en zonas como
Providencia y Puerta de Hierro (Informador, 2024). El precio promedio de venta alcanzé
$1,869,662 MXN, ubicando a Jalisco entre las entidades mas caras del pais (IIEG, 2024).
Ademas, el tamafo de los departamentos nuevos se redujo un 31%, lo que empeora la relacién

entre costo y habitabilidad.

En el mercado de alquiler, la situacion es igualmente critica. Entre 2020 y 2024, la renta
promedio para viviendas estandar aumenté alrededor de un 30%, llegando a $15,477 MXN
mensuales (Informador, 2024). En zonas como Zapopan y el centro de Guadalajara, las rentas
superan los $26,000 MXN, frente a un ingreso promedio mensual inferior a $10,000 MXN (Nufez,
2024). De hecho, en cinco afos las rentas crecieron hasta un 45%, revelando una presion

sostenida sobre los hogares de ingresos medios y bajos (Poder y Critica, 2024).

El déficit habitacional es significativo. En el AMG se estiman alrededor de 350,000
viviendas faltantes (Congreso de Jalisco, 2024), mientras que a nivel estatal la cifra ronda las
449,000 (Quadratin Jalisco, 2024). A pesar de esto, solo se construyen unas 12,400 viviendas
anuales, de las cuales solo el 23% se consideran asequibles. El Infonavit reporta que apenas el
16% de los municipios jaliscienses ofrecen vivienda social, concentrada en Tlajomulco, El Salto,
Tonala y Zapopan. Guadalajara capital apenas aportd 168 viviendas de este tipo (El Economista,
2024).

A esta escasez se suma un alto numero de viviendas desocupadas. El Censo 2020
reportd 77,709 viviendas vacias en Tlajomulco, 53,505 en Zapopan y 44,990 en Guadalajara
(IIEG, 2020). El fendmeno se agudiza en municipios suburbanos: por ejemplo, en Ixtlahuacan de

los Membrillos la tasa de vacancia fue de 47.9% en 2016. Infonavit registra 13,000 casas
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abandonadas en el estado, y el INEGI eleva la cifra a casi 70,000. Muchas unidades verticales

funcionan como “depésitos de valor” para inversionistas y permanecen vacias (Zonadocs, 2023).

Los precios de renta también reflejan una fuerte desconexion con los ingresos. El alquiler
promedio metropolitano ronda los $25,000 MXN mensuales (Informador, 2024), con Zapopan
($30,018) y Guadalajara ($26,578) como los mas caros (Telediario, 2024). Con un salario
promedio estatal de apenas $10,016 MXN, muchas familias destinan mas del 50% de sus
ingresos al pago de renta, lo que evidencia la inaccesibilidad estructural del mercado

habitacional.

Diversas politicas buscan enfrentar esta situacién. A nivel federal, Jalisco se incorporo al
programa “Vivienda para el Bienestar”, que prevé 44,500 acciones entre 2025 y 2030. También
se anuncio el Programa Nacional de Vivienda y Regularizacion, que contempla un millon de
viviendas de bajo costo (Informador, 2024). A escala metropolitana, el POTmet 2024 propuso
reducir 45% las reservas urbanas, redirigiendo el crecimiento hacia zonas consolidadas.
Ademas, se promueven reformas a la Ley de Vivienda estatal para regular el arrendamiento,
fomentar la produccion publica de vivienda en renta y crear un registro de contratos (Congreso
de Jalisco, 2024).

El desarrollo vertical ha sido la tendencia dominante. De solo 40 torres en 2012, la ciudad
alcanz¢ alrededor de 400 proyectos en 2022 (Inmobiliare, 2022). Este modelo se concentra en
corredores consolidados como avenidas México, Niflos Héroes, Lépez Mateos y barrios como
Providencia, Country y Puerta de Hierro. Muchos proyectos presentan precios elevados (de $1.5
a $15 millones MXN) y amenidades de lujo. No obstante, investigaciones apuntan a que gran
parte de estas viviendas estan deshabitadas y operan como instrumentos de inversion mas que

como espacios de residencia (Zonadocs, 2023).

2.2.5. Modelos cooperativos de vivienda: experiencias comparadas y casos
internacionales

En América Latina, los modelos cooperativos de vivienda han emergido como una
alternativa concreta frente a los procesos de mercantilizacién de la vivienda, particularmente en
contextos urbanos donde los sectores populares han sido desplazados de areas centrales debido
a la presion inmobiliaria, la turistificacion y la financiarizacion del habitat. Estas experiencias —
ancladas en principios de ayuda mutua, propiedad colectiva, autogestion y democracia directa—
han permitido que miles de familias accedan a una vivienda digna y bien localizada, construyendo

a la vez comunidad y resiliencia social.
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A diferencia de los esquemas de produccién masiva de vivienda en periferias desconectadas,
los modelos cooperativos han apostado por la permanencia de los sectores populares en zonas
consolidadas, desmercantilizando el acceso al suelo, frenando la especulacion y fortaleciendo el
tejido barrial. En este subapartado se presentan casos paradigmaticos de cooperativismo
habitacional en Uruguay, Argentina, Espafia y Alemania, destacando sus principios
organizativos, sus impactos territoriales y sociales, asi como su relevancia para ser adaptados a

contextos urbanos como Guadalajara.
e Principios organizativos comunes

A pesar de las diferencias institucionales, histéricas y culturales entre paises, los modelos
cooperativos de vivienda en América Latina comparten una serie de principios organizativos

estructurales que han sido claves para su funcionamiento y replicabilidad:

1. Propiedad colectiva y cesién de uso:
La vivienda no se entrega como propiedad individual transferible, sino como parte de un
patrimonio colectivo que impide su enajenacion y protege al grupo de la especulacion
inmobiliaria. Cada miembro tiene un derecho de uso vitalicio y heredable, pero no puede
vender la vivienda en el mercado, garantizando su asequibilidad intergeneracional
(Sevilla Nunez, 2023; FUCVAM, 2018).

2. Autogestion y democracia directa:
Las cooperativas se organizan bajo el principio de “un miembro, un voto”, con érganos
colegiados elegidos en asamblea para la toma de decisiones, la administracion
financiera y la resolucion de conflictos. La autogestion no solo se refiere a la edificacién,
sino también a la administracion del conjunto habitacional y a la vida comunitaria (MOI,
2022; Diaz & Bell Sancho, 2020).

3. Ayuda mutua y trabajo colectivo:
La participacion activa de las familias en la autoconstruccién o la gestion de obra es un
pilar del modelo. Este “sudor social” permite reducir costos, fortalecer vinculos
comunitarios y generar apropiacién del espacio construido (FUCVAM, 2018; USINA,
2005).

4. Inclusién social y equidad territorial:
Estos modelos priorizan el acceso de sectores histéricamente excluidos a suelo bien

localizado, buscando contrarrestar la I6gica de expulsién del mercado inmobiliario. En
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muchos casos, las cooperativas han logrado acceder a suelos céntricos mediante

politicas publicas o recuperacion de inmuebles ociosos (Diaz Parra, 2016; MOI, 2022).

5. Asistencia técnica solidaria:
Los proyectos cooperativos generalmente cuentan con el acompafamiento de equipos
técnicos interdisciplinarios (arquitectos, abogados, trabajadores sociales) vinculados a
universidades, ONG o movimientos sociales. Esta asistencia garantiza calidad,
viabilidad legal y sostenibilidad (USINA, 2005; MOI, 2022).

e Casos internacionales representativos

Uruguay — Cooperativas de vivienda por ayuda mutua (FUCVAM).

El caso uruguayo suele considerarse el referente mas robusto de cooperativismo
habitacional en América Latina por su continuidad histérica, su escala, y —sobre todo— por la
forma en que articulé un movimiento social organizado, un marco legal habilitante y mecanismos
publicos de financiamiento y acceso a suelo. El cooperativismo uruguayo por ayuda mutua se
gesta en el marco de la organizacion obrera y de experiencias piloto promovidas en la década
de 1960, con acompafiamiento técnico del Centro Cooperativista Uruguayo (CCU). Estas
experiencias anteceden la formalizacion legal y muestran un rasgo que luego sera estructural: la
coproduccion del habitat no surge “desde arriba”, sino como respuesta organizada al déficit
habitacional, con apoyo técnico y una progresiva institucionalizacién estatal (HIC-AL, 2018). La
aprobacién de la Ley Nacional de Vivienda (Ley 13.728, 1968) representa un punto de inflexion:
reconoce modalidades cooperativas de vivienda y consolida una arquitectura institucional que

permite el despegue y consolidacion del modelo (Richer, 2010).

25 DE MAYO - FLORIDA

SEVERINO

SANTO DOMINGO

Figura 7. Isla Mala. Cooperativa proyectada en 1966 por el arquitecto Mario Spallanzani para obreros de la ciudad
25 de Mayo (Florida, Uruguay), con disposicion radial de las viviendas. Fuente: Tomado de “José Pedro Varela —
Libro FUCVAM”, en FUCVAM, publicado en el sitio Produccién Social del Habitat (s. f.).
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La federacion FUCVAM se constituye en 1970 como organizacién de segundo grado vy,
desde entonces, acuerpa a cientos de cooperativas, estructurando capacidades de gestion,
representacion politica y soporte técnico-organizativo (HIC-AL, 2018). Su funcionamiento se
sostiene en tres pilares operativos: (1) propiedad colectiva del suelo y del conjunto habitacional,
donde la cooperativa se mantiene como propietaria permanente del inmueble; (2) derecho de
uso y goce para las familias, que acceden a la vivienda sin convertirla en activo especulativo; y
(3) ayuda mutua como aporte de trabajo colectivo en el proceso constructivo, reduciendo costos

y, al mismo tiempo, produciendo comunidad (Richer, 2010).

Figura 8. Inauguracién de un conjunto de vivienda cooperativa del movimiento de ayuda mutua
promovido por la Federaciéon Uruguaya de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua. Fuente:
Produccion Social del Habitat (s. f.).

En términos de “gestacién”, una cooperativa uruguaya tipicamente atraviesa fases que
van desde la conformacion del grupo (demanda organizada), la obtencion de suelo (con apoyo
estatal o instrumentos publicos), la estructuracién financiera (créditos y aportes), la construccion
bajo ayuda mutua con asistencia técnica, y finalmente la vida comunitaria post-obra con reglas

internas, cuotas y mantenimiento.

Un punto clave del diseno institucional es que, si una familia sale del sistema, se le
devuelve lo aportado (horas de trabajo y amortizacion) y la cooperativa reasigna la unidad a otro
hogar, lo cual desactiva la captura privada de plusvalias y conserva la asequibilidad a largo plazo
(HIC-AL, 2018). La escala alcanzada muestra sus impactos: hacia fines de 2015, FUCVAM
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representaba a mas de 22,000 familias y agrupaba mas de 600 cooperativas (habitadas, en obra

y en tramite), lo equivalente a alrededor del 2% de los hogares uruguayos (HIC-AL, 2018).
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Figura 9. Distribucion territorial de cooperativas de vivienda por ayuda mutua vinculadas a la Federacion Uruguaya
de Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua (FUCVAM) en Uruguay. Fuente: Produccién Social del Habitat (s. f.).

Sus impactos no son solo cuantitativos: se ha documentado su contribucién a la
estabilidad residencial, la integracién urbana (no relegar a periferias) y la cohesién social por sus
arreglos de autogestion democratica. Entre los obstaculos recurrentes destacan: los ciclos
econdmicos (que tensionan costos y financiamiento), la disponibilidad de suelo bien localizado y
los vaivenes politico-institucionales (aunque, comparativamente, Uruguay logré mayor
continuidad del modelo). Aun asi, su resiliencia quedé demostrada por su persistencia histérica

y su reconocimiento internacional (por ejemplo, el World Habitat Award en 2012) (HIC-AL, 2018).
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Argentina — Movimiento de Ocupantes e Inquilinos (MOI), Programa de Autogestion para
la Vivienda (Ley 341) y el caso “La Fabrica”

En Buenos Aires, el cooperativismo autogestionario se configura en un contexto distinto:
procesos de reestructuracion urbana, precarizacion habitacional y disputa por la centralidad. El
MOI emerge como organizacion social urbana en los afios 1990 articulando ocupantes, inquilinos
y familias excluidas del mercado formal, con un objetivo explicito: sostener el derecho a la ciudad

mediante formas colectivas de acceso al suelo urbano bien localizado (Diaz Parra, 2016).

Figura 10. Actividad y logotipo de la Federacion MOI (Movimiento de Ocupantes e Inquilinos), organizacion social
vinculada a procesos de produccion social del habitat y autogestion de vivienda en Argentina. Fuente: Federacién
MOI — Movimiento de Ocupantes e Inquilinos (s. f.).

La “gestacién” de su modelo se apoya en dos dimensiones que se retroalimentan: por un
lado, la construccion de una base organizativa con formacion politica y capacidad de accién
colectiva; por otro, la incidencia para abrir un canal institucional que reconozca la autoproduccién
del habitat como politica publica. En ese punto, el Programa de Autogestion para la Vivienda
(PAV), reglamentado por la Ley 341 (2000) y su modificatoria Ley 964 (2003), se vuelve un
dispositivo habilitante: institucionaliza una modalidad donde organizaciones socio-territoriales
participan en fases del ciclo de vida de la politica habitacional, y no s6lo como receptoras pasivas
de vivienda social (Zapata, 2012). En la practica, el proceso MOI suele iniciar con una etapa de
organizacién y formacién (pre-cooperativa), identificacion y acceso a inmuebles o predios
(muchas veces vacantes, subutilizados o factibles de reconversién), estructuracion del crédito
del PAV, disefo participativo con acompanamiento técnico, y ejecucion con participacién activa

de los miembros.
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La experiencia “La Fabrica” cristaliza ese proceso: la reconversion de una antigua fabrica
textil en el barrio de Barracas en un conjunto de vivienda cooperativa, con participacion activa de
residentes en decisiones y aportes de trabajo, acompanada por un Equipo Profesional
Interdisciplinario (EPI) que integra asesoria arquitectonica, social, legal y contable (World Habitat,
2025). Ademas, el modelo incluye un componente laboral-productivo: “Casa Base”, cooperativa
de trabajo vinculada al movimiento, que permite generar oportunidades de empleo durante y
después del proceso de produccion del habitat (World Habitat, 2025). La relevancia del caso no
se limita a “proveer viviendas”: World Habitat describe a La Fabrica como un modelo de vivienda
asequible y de alta calidad, con infraestructura y vida comunitaria, que se apoya también en
servicios como cuidado infantil, educacién y apoyo social, reforzando el bienestar y mitigando
efectos de pobreza y desigualdad (World Habitat, 2025). En términos de impactos, el caso aloja
alrededor de 50 viviendas para poblacion de bajos ingresos en una zona central, demostrando

que es posible producir habitat sin expulsiéon y con mejora del entorno (World Habitat, 2025).

Vecinos del Barrio,

Figura 11. Actividad del Movimiento de
Ocupantes e Inquilinos (MO,
organizaciébn  social argentina que
impulsa procesos de produccién social
autogestionaria del habitat y cooperativas
de vivienda. Fuente: Movimiento de
Ocupantes e Inquilinos (s. f.).
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reconociendo su caracter novedoso frente a politicas convencionales (Zapata, 2012).
Finalmente, el reconocimiento internacional refuerza la relevancia del caso como referencia
regional: La Fabrica obtuvo el premio Plata en los World Habitat Awards 2025 (World Habitat,
2025).

La Borda (Barcelona, Espania)

La Borda es una experiencia emblematica del cooperativismo de vivienda en cesion de
uso en Europa por dos razones: (i) se gesté desde una constelacion de autoorganizacion vecinal
vinculada a la recuperacion del recinto de Can Batlld en Sants—La Bordeta, y (ii) logro
materializarse como obra nueva en suelo publico, incorporando un “candado” institucional contra
la especulacién mediante el derecho de superficie y la propiedad colectiva. La ficha técnica del
proyecto elaborada por Lacol situa el origen de la iniciativa en 2012 como propuesta impulsada
desde el tejido cooperativo y vecinal del barrio, y precisa que el edificio se ubica en un solar

municipal cedido por 75 afios, en calle Constitucio. (Lacol, s. f.).

En términos de instrumento de suelo, La Borda opera bajo un derecho de superficie
constituido por el Ayuntamiento de Barcelona a favor de la cooperativa (Habitatges La Borda
SCCL), con duracion de 75 afos y pago de canon anual, sobre suelo calificado como vivienda
protegida (HPO/HPO-VPO segun la nomenclatura local). Esta condicion es decisiva: la
administracion mantiene la titularidad del suelo y la cooperativa construye, gestiona y asigna el
uso de las viviendas dentro del marco de limites de elegibilidad y topes asociados a la vivienda

protegida. (Habitatges La Borda, s. f.; Ajuntament de Barcelona, s. f.).

El modelo de tenencia se estructura como propiedad colectiva + derecho de uso, evitando
la conversion de la vivienda en activo transable. La cronica periodistica de La Vanguardia
(Sancho, 2018) describe explicitamente que las viviendas “no se compraran ni se alquilaran” en
mercado: se ceden en uso, y la cooperativa firma un contrato de cesién de uso indefinido para
cada vivienda. La misma fuente documenta el mecanismo economico que sostiene el “blindaje”
para entrar, cada hogar realiza una aportacion inicial (reportada en 18,500 €) vy, si sale del
proyecto, esa aportacion se recupera con la entrada del siguiente hogar; posteriormente se cubre
una cuota mensual (media reportada de ~450 €) vinculada al costo del proyecto y su

financiamiento, no a la renta de mercado. (Sancho, 2018).
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Figura 12. Vista del conjunto de vivienda cooperativa La Borda en Barcelona, proyecto del colectivo Lacol,
ejemplo contemporaneo de vivienda cooperativa en cesién de uso. Fuente: Fotografia de Lluc Miralles,
publicada en ArchDaily.

La gestacion organizativa y la forma de gobierno combinan asamblea, comisiones y
procesos deliberativos con apoyo técnico especializado. De acuerdo con Sancho (2018), el
proyecto se construyé mediante comisiones y talleres con participacion de futuros usuarios,
orientados a ajustar el edificio a composiciones familiares y objetivos de vida comunitaria. Esta
l6gica se tradujo en una redistribucion de superficie y programa: se reporta que, para habilitar
areas colectivas, los hogares cedieron parte de su superficie y se consolidaron cerca de 250 m?
de usos compartidos (cocina-comedor, lavanderia, sala polivalente, espacio de invitados,
bicicletero y un espacio de salud y cuidados, entre otros). (Sancho, 2018; Lacol, s. f.).

La dimensién arquitecténica y ambiental no es un “extra” sino parte del argumento
politico-técnico del modelo: se trata de vivienda asequible con criterios de sostenibilidad,
reduccion de impacto y potenciacién de vida comunitaria. Lacol presenta el proyecto como un
prototipo con bajo impacto ambiental y alta eficiencia, y describe un programa de 28 viviendas
(tipologias aproximadas de 40, 60 y 75 m?) articuladas alrededor de un patio central, mas azoteas
y espacios comunitarios. (Lacol, s. f.).
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Figura 13. Plantas arquitectdnicas del edificio cooperativo La Borda en Barcelona, proyecto
desarrollado por Lacol arquitectura cooperativa y basado en el modelo de vivienda cooperativa
en cesion de uso.
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Nota: Tomado de La Borda (s. f.).

El financiamiento de La Borda resulta especialmente relevante por su transparencia
publica y por articular economias cooperativas y participacion ciudadana. La Vanguardia reporta
un costo total cercano a 3 millones de euros y un esquema mixto: 20% capital inicial aportado
por usuarios; 60% mediante créditos y titulos participativos de Coop57; y el 20% restante
mediante créditos de personas y entidades de economia social, ademas de subvenciones vy
donaciones. (Sancho, 2018). En paralelo, Coop57 documenta la emisién de titulos participativos
(865 titulos de 1,000 € a 3 afos, con remuneracién anual) como parte del mecanismo de
financiacién alternativa, junto con aportaciones de socios, créditos de la propia entidad y apoyos
diversos. (Coop57, 2017).

Los obstaculos que se hacen visibles en el caso no son menores y ayudan a comprender
condiciones reales de implementacion: (i) tiempos largos y tramites complejos entre fin de obra

y entrada (burocracia de habilitacion/ocupacion), (ii) exigencia de capacidades organizativas
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sostenidas (comisiones, acuerdos, resolucion de conflictos), y (iii) necesidad de equilibrar
asequibilidad con estandares ambientales y de calidad. Sancho (2018) sefala explicitamente la
posibilidad de retrasos por tramites administrativos posteriores a la obra. A ello se suman
tensiones tipicas de proyectos cooperativos: blindar la no especulacion requiere reglas internas
claras de entrada/salida y control de costos; y sostener espacios colectivos implica sistemas de

corresponsabilidad. (Ajuntament de Barcelona, s. f.).

Figura 14. Vista del conjunto de vivienda cooperativa La Borda en Barcelona, proyecto desarrollado por Lacol
Arquitectura Cooperativa bajo el modelo de cooperativa de vivienda en cesién de uso. Fuente: La Borda (s. f.).

En cuanto a impactos, ademas de producir 28 viviendas no especulativas, el caso opera como
demostrador urbano: crea una infraestructura comunitaria donde la vivienda se concibe como
bien de uso y se produce una “escuela” de capacidades (técnicas, juridicas, financieras, de
gestion) que puede irradiar a nuevas iniciativas. La nota de La Vanguardia reporta lista de espera
y la intencion explicita de replicar el proceso para ampliar vivienda cooperativa en la ciudad.
(Sancho, 2018). Asimismo, el marco municipal de “covivienda” sistematiza objetivos: impedir
especulacion, sostener titularidad publica del suelo en derecho de superficie, promover
estabilidad y gestion comunitaria, y exigir criterios ambientales y espacios de vida comunitaria.

(Ajuntament de Barcelona, s. f.).

Baugenossenschaft mehr als wohnen / Hunziker Areal (Zarich, Suiza)

El Hunziker Areal, desarrollado por la Baugenossenschaft mehr als wohnen, representa
un salto de escala respecto a iniciativas de edificio singular: se trata de un fragmento de barrio
cooperativo concebido como plataforma de innovacién, con mezcla de usos (vivienda y trabajo),

diversidad tipoldgica y objetivos ambientales explicitos. La propia cooperativa explica que su
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origen se vincula al ano 2007, cuando ciudad y cooperativas celebraron 100 afios de politica de
vivienda municipal y, a partir de un concurso internacional de ideas, se consolidé la fundacion de
mehr als wohnen como “cooperativa de cooperativas” y plataforma de aprendizaje para la

vivienda sin fines de lucro. (mehr als wohnen, s. f.).

Un rasgo institucional clave es que el proyecto se apoya en un ecosistema cooperativo robusto
y en un gobierno local con instrumentos consolidados para habilitar vivienda no lucrativa. La
pagina institucional de mehr als wohnen sefiala que, actualmente, la organizacion es sostenida
por 55 cooperativas de vivienda de Zurich (ademas de residentes y otros miembros), lo cual
evidencia una forma de “capital social sectorial” que reduce fragilidad financiera y amplia

capacidades de gestién. (mehr als wohnen, s. f.).

La captura/gestiéon del suelo se realizé bajo un mecanismo de cesion de largo plazo: el areal fue
entregado por la Ciudad de Zurich en Baurecht (derecho de superficie/leasehold). La
“Kurzfassung” (resumen) de la Begleitstudie promovida por Age-Stiftung documenta la secuencia
decisiva: tras el dialogo y la elaboracién del proyecto, “el areal fue cedido por la Ciudad en
Baurecht” y, a mediados de 2010, la asamblea general (Generalversammlung) de mehr als
wohnen decidié un crédito de construccion (Baukredit) de 180 millones de francos suizos;
posteriormente se realizé la “baueingabe” (2011), se obtuvo la autorizacion (noviembre 2011) y
se ejecutd la obra entre 2012 y 2015, con primeros ingresos desde noviembre de 2014. (Jakovac,
s. f.).

La escala y composicién del conjunto se describen con consistencia en fuentes oficiales suizas.
El Bundesamt fur Wohnungswesen (BWO) reporta que en el Hunziker Areal viven alrededor de
1,200 personas en 13 edificios, con 442 viviendas (de 1 a 12.5 habitaciones), e introduce
explicitamente la presencia de tipologias “cluster” que combinan privacidad y vida comunitaria.
(BWO, 2019). Esta caracterizacion permite observar como el cooperativismo suizo puede operar
no solo como “vivienda accesible” sino como infraestructura urbana: densidad, mezcla de usos,

diversidad de hogares y nuevas tipologias.

En términos de sostenibilidad, el caso se posiciona como experimento socioambiental vinculado
a la “sociedad de 2000 watts” (reduccién sustantiva del consumo energético por persona), lo que
se traduce en normas de disefio y practicas de vida cotidiana que pueden generar tensiones y
aprendizajes. Un reportaje reciente (publicado por SRF con autoria de SWI swissinfo) describe

el Hunziker Areal como un “experimento” de una década inspirado en el marco de la 2000-watt
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society y subraya que la transformacion de habitos no siempre resulta sencilla incluso con

infraestructura y reglas. (Brandt & Leysinger, 2025).

La gobernanza y el funcionamiento social se entienden mejor como un sistema multinivel: no solo
la cooperativa y su administracion, sino también dispositivos de participacion, comisiones y
grupos de barrio. La Begleitstudie sintetizada por Age-Stiftung dedica apartados especificos a
“Mitwirkung” (participacién), comisiones de espacios comunes (“Allmendkommission”), grupos de
barrio y asambleas de casa, lo que evidencia que el “producto vivienda” incorpora una
arquitectura organizativa compleja para sostener convivencia, cuidado de bienes comunes vy

corresponsabilidad. (Jakovac, s. f.).

En cuanto a condiciones de éxito, el caso sugiere al menos cuatro: (i) disponibilidad de un
instrumento de suelo de largo plazo (Baurecht) que reduce la necesidad de compra a mercado;
(i) sector cooperativo con masa critica capaz de cofinanciar, codisefiar y aprender
colectivamente; (iii) capacidad institucional para sostener un proceso largo (del concurso vy
didlogo a la ejecucién); y (iv) una propuesta urbana integral que legitima el proyecto como “nuevo
fragmento de ciudad” (vivienda + trabajo + espacio publico interno + equipamientos). (Jakovac,
s. f.; BWO, 2019; mehr als wohnen, s. f.).

Los obstaculos también son estructurales: la cronologia reportada por Jakovac (s. f.) muestra
tiempos extendidos de planificacion y coordinacion, y el énfasis ambiental implica tensiones de
operacién (sostener reglas, mantener consensos, gestionar conflictos cotidianos). Los impactos
mas visibles son: (a) produccién de un volumen significativo de vivienda cooperativa en
localizacién urbana, (b) consolidacion de tipologias y dispositivos de convivencia replicables
(cluster, espacios comunes, infraestructura de barrio), y (c) generacion de conocimiento
institucionalizable (documentacién, estudios y materiales de aprendizaje). (BWO, 2019; Jakovac,
s.f.)

Mietshduser Syndikat (Alemania)

A diferencia de La Borda y Hunziker Areal —casos “anclados” a un predio especifico— el
Mietshauser Syndikat es una arquitectura institucional disefiada para multiplicar proyectos de
vivienda autogestionada y, sobre todo, para mantenerlos fuera del mercado a largo plazo. Su
propuesta central no es unicamente producir vivienda, sino impedir la re-mercantilizacién futura
mediante un candado juridico de propiedad y decisidon. En su explicacién institucional
(“Verbundbausteine”), el Syndikat describe una red compuesta por 209 proyectos existentes y 21

iniciativas en desarrollo, todos vinculados por una estructura comuan: cada inmueble pertenece a
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una Haus-GmbH (sociedad propietaria), y el Syndikat participa como elemento conector del

“verbo” (ver-bund) organizativo. (Mietshduser Syndikat, s. f.-a; Mietshduser Syndikat, s. f.-b).

El nucleo del modelo esta en la “division de poderes”. la Haus-GmbH tiene dos socios
con una voz cada uno —el Hausverein (asociacion local de residentes/usuarios) y el Mietshauser
Syndikat— vy, en decisiones de fundamentos (venta del inmueble, conversion a propiedad
individual, cambios que habiliten privatizacion), se requiere la aprobacion de ambos. En
consecuencia, ni el colectivo local ni el Syndikat pueden imponer unilateralmente una
privatizacion, y el Syndikat actia como “organizacion guardiana” con derecho de voto para
bloquear operaciones especulativas. Esta regla busca responder a un problema histérico
sefalado por el propio Syndikat: aun con estatutos idealistas, una mayoria interna podria cambiar
reglas y vender/privatizar; el candado se disefia para que esa salida sea estructuralmente dificil.

(Mietshauser Syndikat, s. f.-a).

La autogestién se preserva porque el veto del Syndikat se restringe a esas decisiones
basicas; para la vida cotidiana del proyecto (quién entra, como se gestionan obras, como se
consiguen creéditos, como se define la renta/costo, etc.) el control recae en el Hausverein y
quienes habitan y usan el inmueble. Es decir, el modelo combina autonomia local con una
restriccion estructural frente a la captura patrimonial del activo inmobiliario. (Mietshduser
Syndikat, s. f.-a).

La gestacién de cada proyecto, en términos operativos, suele seguir una secuencia: (1)
constitucion del Hausverein; (2) incorporaciéon a la red y acompanamiento; (3) creacion de la
Haus-GmbH con participacion del Syndikat; (4) estructuracién del plan de financiamiento y
adquisicion/rehabilitacién; (5) ingreso y operacion con rentas/costos orientados a sostener la
vivienda como bien de uso. El propio FAQ del Syndikat aporta un dato concreto sobre la entrada
juridica-financiera: para crear la Haus-GmbH, el Hausverein aporta alrededor de 12,600 € de
capital y el Syndikat 12,400 €, conformando 25,000 € de capital social para el proceso de compra
(sin que ello resuelva por si mismo el costo total, que requiere deuda adicional). (Mietshauser
Syndikat, s. f.-c).

El financiamiento se apoya en una combinacion de banca e innovacion social. El Syndikat
explica que la banca suele financiar solo una parte de la inversion y exige capital propio; ademas,
tasas bancarias elevadas trasladan presién al costo de vivienda. Para cerrar brechas y mantener
rentas accesibles se emplean Direktkredite: préstamos directos de personas y grupos al

proyecto, sin intermediacion bancaria. Un rasgo crucial (y un riesgo reconocido) es que estos
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préstamos se estructuran como Nachrangdarlehen con clausula de rango subordinado: en caso
de insolvencia, primero se paga a acreedores no subordinados (tipicamente bancos) y luego a
los prestamistas directos; y la devolucion puede suspenderse si compromete la solvencia del
proyecto. El sitio institucional también especifica condiciones orientativas para préstamos
directos al Syndikat (minimo 1,000 € y tasas con opciones hasta 1.1% anual, con referencia

explicita al marco regulatorio aleman). (Mietshauser Syndikat, s. f.-d).

Un segundo pilar es el mecanismo de solidaridad interproyectos (“Solidartransfer”): tras
la compra y entrada, cada proyecto inicia con un aporte solidario minimo de 10 centavos de euro
por m? util al mes, que se reparte entre actividades de asesoria/difusién y participacion en un
fondo solidario, con reglas de crecimiento anual vinculadas a renta neta. Este instrumento
convierte la maduracion de proyectos existentes en capacidad de incubacidén para nuevos,
sosteniendo una infraestructura de apoyo mas alla del proyecto individual. (Mietshauser Syndikat,

s. f.-e).

Los obstaculos del modelo también estan claramente identificados en su propia
documentacion: (i) alta complejidad legal/administrativa (crear asociacion, sociedad propietaria,
contratos, reglas de veto), (ii) exigencia de capacidades financieras y de comunicacion para
reunir préstamos directos sin prometer rendimientos irreales, y (iii) necesidad de sostener
confianza social (prestamistas entienden el rango subordinado y el riesgo). (Mietshauser
Syndikat, s. f.-a; Mietshauser Syndikat, s. f.-d).

Los impactos mas relevantes del Syndikat no se miden solo por “numero de viviendas”
(aunque la red reporta cientos de proyectos), sino por su capacidad de desmercantilizar de forma
duradera: el inmueble queda estructuralmente bloqueado frente a venta especulativa, y se
estabiliza una base habitacional autogestionada. La propia red destaca que cada proyecto es
auténomo, con su propia empresa propietaria, pero conectado por un “esqueleto” organizativo
que hace viable el aprendizaje y la solidaridad entre iniciativas distribuidas territorialmente.

(Mietshauser Syndikat, s. f.-b; Mietshauser Syndikat, s. f.-a).
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Cooperativa de Vivienda en México: Caso Palo Alto

La Cooperativa de Vivienda Palo Alto constituye un caso emblematico de produccion
social del habitat en un contexto urbano de alta presion inmobiliaria. Su trayectoria evidencia
cémo un colectivo de trabajadores —principalmente vinculados a la explotacion de minas de
arena en el poniente de la Ciudad de México— logré transformar un asentamiento precario en
un barrio consolidado mediante procesos de organizacién comunitaria, propiedad colectiva,
apoyo técnico y construccion progresiva de vivienda. Este proceso se inscribe dentro de las
experiencias latinoamericanas de autogestion habitacional que buscan garantizar el acceso al
suelo urbano mediante arreglos colectivos que priorizan el valor de uso del territorio sobre su
valor de cambio (Ortiz, 2010; HIC, s. f.). En términos urbanos, el caso adquiere especial
relevancia porque representa un proceso de permanencia territorial en un enclave que
posteriormente experimento fuertes procesos de valorizacién y transformacién metropolitana, lo
que permite interpretarlo como una experiencia de resistencia frente a dinamicas de

desplazamiento y mercantilizacién del suelo.

A pesar de su relevancia histérica, experiencias cooperativas de vivienda como Palo Alto
han sido relativamente excepcionales dentro del panorama mexicano. En México, si bien el
marco constitucional reconoce formas de propiedad social de la tierra, particularmente a través
de figuras como ejidos y comunidades establecidas en el articulo 27 de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, estas disposiciones se disefiaron principalmente para regular
la tenencia colectiva de la tierra en contextos agrarios y rurales, y no derivaron en un sistema
consolidado de propiedad colectiva urbana para la produccion de vivienda (Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos, 1917/2023). Como consecuencia, el desarrollo urbano y
habitacional del pais se estructuré histéricamente sobre esquemas orientados a la propiedad
individual de la vivienda, promovidos a través de instituciones publicas de financiamiento como
el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y el Fondo de
la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), los cuales han privilegiado el acceso a la vivienda mediante crédito hipotecario
individual dirigido a trabajadores formales (Camara de Diputados, 2018; Pardo & Ward, 2017).
De manera complementaria, programas federales recientes de politica habitacional han
mantenido una orientacion basada en subsidios individuales o esquemas de cofinanciamiento
para la adquisicién, mejoramiento o autoconstruccién de vivienda, mas que en la promocién de

modelos cooperativos de propiedad colectiva (CONAVI, 2023).
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En este contexto institucional, las cooperativas de vivienda han tenido una presencia
limitada y fragmentaria en México, pese a que la legislacién reconoce la posibilidad de organizar
sociedades cooperativas para distintos fines productivos o de consumo (Instituto Nacional de la
Economia Social, 2022). A diferencia de paises donde el cooperativismo habitacional se ha
consolidado mediante marcos normativos especificos, instrumentos de financiamiento
especializados y politicas publicas orientadas a la desmercantilizacion parcial del suelo urbano,
en México estos instrumentos han sido escasos o inexistentes, lo que ha restringido la
proliferacion de este tipo de experiencias (Ortiz, 2010). Bajo estas condiciones, el caso de Palo
Alto adquiere una relevancia analitica particular: no solo demuestra la capacidad de la
organizacién comunitaria para producir soluciones habitacionales colectivas en contextos
urbanos complejos, sino que también evidencia las tensiones estructurales que enfrentan estos
modelos cuando operan en entornos institucionales y de mercado orientados

predominantemente hacia la propiedad individual y la valorizacién inmobiliaria del suelo.

Cooperativa de Vivienda “Unién de Palo Alto” (Ciudad de México)
Origen y conformacioén histérica del asentamiento

La Cooperativa de Vivienda Unién de Palo Alto se origina en el poniente de la Ciudad de
México a partir de una comunidad de trabajadores vinculados a la explotacion de minas de arena
en la periferia urbana. En ese contexto, familias migrantes —procedentes de zonas rurales
empobrecidas— se asentaron en el predio bajo condiciones de alta precariedad y dependencia
frente al propietario: ademas de salarios bajos, se les obligaba a arrendar un fragmento de tierra
para levantar viviendas provisionales que, al abandonar el trabajo, podian quedar en manos del
duefo de la mina (Ortiz, 2010; Habitat International Coalition [HIC], s. f.).

El cierre o agotamiento de la explotacion a inicios de la década de 1970 reconfiguro el
conflicto territorial: la zona quedo progresivamente rodeada por desarrollos urbanos de mayor
valor y se intensifico la presion por transformar el uso del suelo y desplazar a la poblacion
trabajadora. En respuesta, la comunidad desarrolld un proceso organizativo orientado a
permanecer en el sitio, evitar el desplazamiento y adquirir el terreno de manera colectiva (HIC,
s. f.; Ortiz, 2010).

En la reconstruccién historica disponible, la organizacién vecinal se activa desde 1969

frente a la amenaza de expulsién; la cooperativa se formaliza en 1972 y, ante la lentitud
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institucional, en 1973 la poblacion ocup6 el terreno mediante la construccién de viviendas
provisionales. Posteriormente, en 1974 se firma un convenio con el propietario y autoridades
para definir los linderos y formalizar la entrega del predio a la organizacion comunitaria (HIC, s.
f.).

Cronologia de hitos

1930s-1960s:

minas de arena y )
asentamiento precario 1959: acompafamiento
b social y organizacién

Finales 60s-70s:
amenaza de desalojo
y negociacién de
compra

1972: constitucién formal
de la cooperativa

1973: ocupacioén

simbdlica y represién 1974: convenio y
delimitacion del predio;
propiedad comunal

1970s-1980s:
construccién por

etapas y urbanizacion "‘ . 4/ 1986+: proyecto de vivienda
progresiva W para hijos; avances parciales
1994:

pérdida/cancelacién de o 2002+: juicio 136/2002;

registro; dISpUtG interna presién y |IqUIdGCIéh

2021: intentos de

diligencia/venta —@

reportados 2023-2024: nuevas
resoluciones y persistencia

del conflicto

Figura 15. Diagrama cronoldgico de hitos de Palo Alto. Fuente: Elaboracion propia a partir de fuentes
primarias narrativas y académicas citadas.

Estructura organizativa y principios cooperativos

El caso se identifica en fuentes comunitarias como Sociedad Cooperativa de Vivienda Union
de Palo Alto, D.F., S.C.L., con un origen y objeto social vinculado a garantizar vivienda y bienes
0 servicios para sus asociados. La organizacion interna se articula mediante asambleas y
comisiones de trabajo, donde la asamblea general funciona como el érgano maximo de decision
sobre el uso del suelo, la asignacion de viviendas, la gestién del proyecto habitacional y la

resolucion de conflictos internos (HIC, s. f.; Ortiz, 2010).
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Palo Alto es reconocida como una de las primeras experiencias en México en plantear
explicitamente la propiedad cooperativa del suelo urbano: el conjunto habitacional pertenece a
la cooperativa, que establece con sus socios un contrato de uso o derecho de goce, lo que opera
como un mecanismo de proteccion frente a la privatizacion parcelaria y la venta especulativa de
las viviendas (Ortiz, 2010). Este arreglo implica que el predio funciona bajo un régimen de
titularidad comun —con una escritura global del conjunto— de modo que cualquier enajenacion

requiere decisiones colectivas tomadas en asamblea.

Tabla 1. Estructura organizativa de la Cooperativa de Vivienda Union de Palo Alto.

Nivel Organo / Funciones principales

organizativo instancia

Nivel Asamblea General Organo méaximo de decisién. Define lineamientos generales de
estratégico de socios la cooperativa, aprueba decisiones sobre uso del suelo,
construccion, asignacion de viviendas, financiamiento y

resolucion de conflictos internos.

Nivel de Consejo o comité  Responsable de la gestién cotidiana de la cooperativa,
gestion de administracion  coordinacion de proyectos, administracion de recursos

financieros y representacion institucional.

Nivel de Comisién de Encargada de supervisar la transparencia en el manejo de
control vigilancia o recursos, cumplimiento de acuerdos y funcionamiento
supervision administrativo de la cooperativa.

Nivel Comisiones de Grupos de trabajo encargados de tareas especificas como
operativo trabajo mantenimiento, organizaciéon comunitaria, gestion de obras,
comunitario actividades productivas o equipamientos.

Nivel Trabajo comunaly Participacion directa de los socios en procesos de
comunitario participacion autoconstruccion, mantenimiento del barrio y toma de
vecinal decisiones colectivas.

Nota: Elaboracion propia con base en Ortiz (2010) y Habitat International Coalition (s. f.).

En la narrativa histérica recuperada por organizaciones vinculadas al caso, se enfatiza que
durante la fase inicial se adopt6 incluso la decision de que todas las casas fueran iguales como

una demostracion de unidad e igualdad entre los miembros de la comunidad. Asimismo, se
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priorizé construir primero viviendas permanentes como estrategia para reducir la vulnerabilidad

frente a posibles desalojos (HIC, s. f.).
Localizacién y presion territorial

El asentamiento se ubica en el kildbmetro 14.5 de la carretera México—Toluca, en la
alcaldia Cuajimalpa de Morelos, en un entorno actualmente caracterizado por altos valores del
suelo y presencia de grandes desarrollos corporativos, contiguo al distrito de Santa Fe. Diversas
investigaciones subrayan el contraste socioespacial entre la cooperativa y los desarrollos
inmobiliarios de alta gama que la rodean, lo que ha convertido al predio en un enclave urbano

singular dentro de una zona de fuerte valorizacion inmobiliaria (Ortiz, 2010; HIC-AL, 2021).

Los propios materiales de la comunidad sefialan la dimensién del predio —46,242 m?,
equivalentes aproximadamente a 4.6 hectareas— y documentan la decision de mantener la
propiedad comunal del terreno. Esta condicion ayuda a explicar por qué el suelo se ha convertido
en un objeto permanente de disputa: en zonas donde viviendas y terrenos alcanzan valores muy
elevados, la permanencia de un enclave popular implica resistir tanto presiones externas del

mercado inmobiliario como incentivos econémicos individuales para privatizar el suelo.

Produccién del habitat: gestacion, etapas constructivas, urbanizacién y

equipamientos

El proceso de consolidacion urbana puede leerse como una secuencia de produccion
social del habitat, en la cual la obtencién del suelo, la autogestion comunitaria y la construccion

progresiva de infraestructura se desarrollan de manera gradual (Ortiz, 2010).

Tras el convenio de 1974, el inicio del asentamiento definitivo se apoy6 en el
acompafiamiento técnico del Centro Operacional de Vivienda y Poblamiento (COPEVI), que
elabord proyectos urbanos y arquitectonicos mediante procesos de consulta con la comunidad
(Ortiz, 2010). En 1976 iniciod la primera etapa de construccién, en la que se organizaron las
primeras viviendas mediante un sistema de sorteo de lotes y trabajo colectivo, logrando la

edificacion de aproximadamente 80 viviendas iniciales.
Asistencia técnica y disefio participativo

La asistencia técnica constituyé un elemento estructurante del proceso. Las fuentes
sefalan que la planeacién urbana y el disefio del conjunto habitacional recurrieron a COPEVI,

con la participacion de arquitectos y activistas como Enrique Ortiz Flores y Tito Acuia, quienes
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desarrollaron un proceso de colaboracion entre conocimiento técnico y participacion comunitaria
(Ortiz, 2010).

El prototipo habitacional fue concebido como una vivienda progresiva, disefiada para ser
asequible y ampliable en el tiempo. La vivienda inicial contaba con aproximadamente 52 m?, con
posibilidad de ampliarse gradualmente hasta alrededor de 102 m? sobre lotes de
aproximadamente 108 m2. Esta l6gica buscaba reducir las barreras econémicas de acceso a la
vivienda y permitir que las familias consolidaran sus viviendas de manera incremental conforme

mejoraban sus condiciones economicas (Ortiz, 2010).

Con el tiempo, la comunidad logré incorporar gradualmente redes de alcantarillado, agua
potable, pavimentacion y electricidad, asi como diversos equipamientos comunitarios. Entre
estos se mencionan una cancha de futbol, biblioteca, capilla, escuela cercana gestionada por la
comunidad, lecheria, unidad de planificacion familiar, consultorio médico, juegos infantiles y un

jardin de nifios adaptado en una vivienda (Ortiz, 2010; HIC, s. f.).
Esquema financiero, soporte técnico y redes institucionales

La viabilidad del proyecto no se explica Unicamente por la cohesion comunitaria, sino
también por la articulacion de redes de apoyo técnico, financiero y organizativo. Diversas fuentes
documentan la participacién de COPEVI en la asesoria técnica, asi como la intervencién de

organizaciones sociales que brindaron apoyo legal, financiero y organizativo (Ortiz, 2010).

Entre estas redes destaca la creacion de FONVICOOP, un fondo orientado a canalizar
recursos para proyectos cooperativos de vivienda, incluyendo aportaciones de fundaciones
internacionales y mecanismos de recuperacion de créditos para financiar nuevas iniciativas
habitacionales (Ortiz, 2010).
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Tabla 2. Esquema general de financiamiento del proyecto cooperativo Palo Alto.

Componente

financiero

Descripcion

Funcion dentro del modelo

Aportaciones de

socios

Trabajo comunitario

(autoconstruccion)

Créditos

institucionales

Apoyo de
organizaciones

sociales

Actividades

econdmicas internas

Contribuciones econdmicas iniciales
realizadas por las familias integrantes de la

cooperativa.

Participacion directa de los socios en la
construccion de viviendas y urbanizaciéon

del barrio.

Acceso a financiamiento proveniente de
organismos publicos o fondos

especializados en vivienda social.

Participacion de organizaciones técnicas y
sociales (por ejemplo, COPEVI) en asesoria
técnica, gestion financiera y planificacion

del proyecto.

Desarrollo de pequenas actividades
productivas o comerciales dentro de la
comunidad.

Permiten constituir capital
inicial y fortalecer el
compromiso comunitario con

el proyecto.

Reduce costos de
construccion y fortalece la

organizacién comunitaria.

Permite financiar etapas de
construccion y consolidacion

del proyecto.

Facilita la planificacion
urbana, disefo participativo

y gestion institucional.

Genera ingresos para
mantenimiento del barrio y
sostenibilidad econémica del

proyecto.

Fuente: Elaboracién propia con base en Ortiz (2010) y Habitat International Coalition (s. f.).

En el plano econdmico interno, la cooperativa desarrolld estrategias de sustentabilidad

econdémica comunitaria, incluyendo pequefias actividades productivas y comerciales como

tiendas, tortillerias y talleres de produccién de materiales de construccion.

Presiéon inmobiliaria, conflictos internos y vulnerabilidad juridica

El caso Palo Alto resulta particularmente significativo porque evidencia la fragilidad de los

arreglos colectivos cuando se insertan en zonas de alta valorizacion del suelo urbano. Desde

finales del siglo XX, el desarrollo corporativo e inmobiliario asociado a Santa Fe genero presiones

sobre la cooperativa, asi como disputas internas orientadas a individualizar las escrituras de las

viviendas (HIC-AL, 2021).
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A mediados de la década de 1990 surgieron conflictos internos cuando un grupo de
miembros buscd obtener escrituras individuales para sus viviendas. Aunque se alcanzd un
acuerdo para permitir la salida de algunos socios mediante compensaciones econdémicas, las
dificultades financieras de la cooperativa impidieron concretar plenamente estos acuerdos, lo que

genero tensiones adicionales dentro de la comunidad.

En anos recientes, el caso ha enfrentado procesos judiciales que han puesto en riesgo
la continuidad del proyecto cooperativo, incluyendo intentos de liquidacion de la organizacion y

venta de los bienes colectivos (HIC-AL, 2021).
Impactos territoriales y sociales

A pesar de estas tensiones, la experiencia de Palo Alto ha generado importantes impactos

territoriales y sociales. Entre ellos se destacan:

e |a desmercantilizacion del suelo en un enclave urbano de alta valorizacion;
e |a consolidacién de infraestructura comunitaria y equipamientos colectivos;
o el fortalecimiento de capacidades organizativas y de autogestion;

e mejoras en condiciones de vivienda, educacién y salud de la poblacion residente.

En términos de escala urbana, el proyecto llegdé a albergar aproximadamente 237 familias
originarias, con una poblacion cercana a 2,500 habitantes en su momento de mayor
consolidacién (Ortiz, 2010; HIC, s. f.).

Su localizacion —rodeada por desarrollos corporativos y residenciales de alta renta—
convierte al caso en un ejemplo emblematico de justicia espacial y permanencia territorial,
demostrando la capacidad de las comunidades organizadas para resistir procesos de

desplazamiento urbano y defender el derecho a la ciudad.
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2.2.6. Andamiaje institucional y sistema de instrumentos de gestion del suelo y vivienda
asequible en Bogota

Este subapartado presenta una experiencia comparada basada en informacion
recuperada mediante una entrevista semiestructurada realizada el 10 de diciembre de 2025 con
Roberto Arazo Silva, funcionario de la Secretaria Distrital del Habitat (SDHT) de Bogota. La
reconstruccion del sistema se complementa con fuentes normativas y técnicas oficiales (Ley 388
de 1997; lineamientos del Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio; y normativa distrital

relevante).

a) Rasgo estructural: un marco nacional de ordenamiento territorial y gestion del
suelo

El caso colombiano se distingue por un marco nacional unificado de ordenamiento
territorial que define principios y habilita instrumentos con alcance para municipios y distritos. La
Ley 388 de 1997 establece como principios del ordenamiento territorial: (i) funcién social y
ecologica de la propiedad, (ii) prevalencia del interés general sobre el particular, y (iii) distribucién

equitativa de cargas y beneficios (Congreso de Colombia, 1997).

En términos operativos, estos principios funcionan como base juridico-politica para: (a)
condicionar el aprovechamiento urbanistico a contraprestaciones, (b) justificar mecanismos de
captura de valor del suelo, y (c) orientar la redistribucion hacia objetivos colectivos (espacio
publico, equipamientos, vivienda de interés social), dentro de una légica explicita de reparto y no

de mera negociacion ad hoc.

b) Arquitectura institucional: sector habitat, planeacién y ejecucion

En Bogota, la politica de vivienda y habitat se organiza bajo una division funcional que

distingue, al menos, tres planos:

1. Formulacion e implementacion sectorial del habitat. La SDHT se define como entidad
“cabeza del Sector Habitat” y sefiala entre sus funciones: liderar politicas de gestion del
territorio; promover vivienda digna; facilitar acceso a espacios y servicios publicos;
disenar instrumentos de financiacion del habitat; promover oferta de suelo urbanizado; y
coordinar acciones de renovacion urbana, mejoramiento integral y produccion de VIS

(Secretaria Distrital del Habitat, s. f.).
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2. Planeacion urbana y delimitacion de tratamientos/instrumentos. La delimitacion
territorial de tratamientos e instrumentos (p. €j., desarrollo, renovacion, consolidacion,
mejoramiento integral) y la configuracion normativa de cargas/beneficios se articula desde
la planeacién urbana (Arazo Silva, comunicacion personal, 10 de diciembre de 2025).

3. Ejecucion y operacién. La implementacién se apoya en entidades operadoras (p. €j.,
empresas de renovacion/desarrollo) y en instancias de infraestructura urbana. En
particular, la contribucion de valorizacion se administra a través del Instituto de Desarrollo

Urbano (IDU), segun la normativa distrital vigente (Concejo de Bogota, D. C., 2023).

c) Planeaciéon operativa: clases de suelo, tratamientos y planes parciales como
“bisagra” de gestion

El ordenamiento territorial colombiano clasifica el suelo (urbano, rural y expansion; con
categorias como suburbano y proteccion), y define tratamientos urbanisticos que ordenan el tipo
de intervencion (MVCT, 2022).

Dentro de esta arquitectura, el plan parcial funciona como instrumento central para materializar
el principio de distribucidon equitativa de cargas y beneficios, al establecer reglas de urbanizacién,
cesiones, infraestructura y obligaciones asociadas a un ambito especifico de intervencion (Arazo

Silva, comunicacién personal, 10 de diciembre de 2025).

En la practica, el plan parcial opera como dispositivo “bisagra” entre: (a) la planeacion (definicion
normativa), (b) el urbanismo (disefio y soportes fisicos), (c) la captura de valor (obligaciones y

compensaciones), y (d) la provision de suelo para fines colectivos.

d) Reparto de cargas y beneficios y obligaciones urbanisticas: modalidades de
cumplimiento

La distribucién equitativa de cargas y beneficios se expresa operativamente mediante

obligaciones urbanisticas que pueden cumplirse, segun el caso, de forma:

e En especie (suelo): cesiones para espacio publico, equipamientos o suelo destinado a
vivienda social.

e En obra: ejecucion de infraestructura local, parques, o equipamientos.

e En dinero (compensaciones): pagos a fondos o mecanismos compensatorios cuando la
entrega fisica resulta inviable o contradictoria con los objetivos de densificacion (Arazo

Silva, comunicacion personal, 10 de diciembre de 2025).
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Esta logica es relevante porque transforma el “derecho” a urbanizar/densificar en un
intercambio regulado: el incremento del aprovechamiento urbanistico se condiciona a retornos
verificables. La Ley 388, ademas, reconoce mecanismos de compensacion y transferencia de
derechos asociados a la distribucién de cargas/beneficios en determinados tratamientos
(Congreso de Colombia, 1997).

e) Participacion en la plusvalia: hechos generadores, tarifa y exigibilidad

En Colombia, la Participacion en la Plusvalia es un instrumento formal de captura del mayor
valor del suelo generado por acciones urbanisticas. Desde el punto de vista técnico-operativo, la

guia ministerial sistematiza tres componentes clave:

o Hechos generadores (acciones urbanisticas tipicas). Se reconocen como hechos
generadores, entre otros: (a) incorporacion de suelo rural a expansién (o suburbano), (b)
establecimiento/modificacion del régimen de usos del suelo, y (c) autorizacion de mayor
aprovechamiento edificatorio (MVCT, 2022).

e Tarifa. La guia técnica indica que la tarifa se ubica entre 30% y 50% del efecto de
plusvalia (MVCT, 2022).
(Nota analitica: en la entrevista se mencionan rangos de cobro que pueden variar segun
el instrumento especifico; en la participacion en plusvalia, el rango técnico-normativo se
expresa en el intervalo indicado por la guia y la Ley 388.)

¢ Exigibilidad. El cobro se activa en momentos operativos asociados a la transformacion
efectiva del derecho urbano: solicitud de licencias, cambio efectivo de uso, transferencia

de dominio, o adquisicion de derechos adicionales de construccién (MVCT, 2022).

Un componente adicional, crucial para “capacidad institucional”, es el soporte valuatorio: la
estimacion del efecto se apoya en métodos como técnica residual y comparacién de mercado, y
requiere articulacién con catastro, notariado/registro y curadurias para no perder momentos de
exigibilidad (MVCT, 2022).

f) Derechos urbanisticos: venta de edificabilidad y transferencia de derechos

En la experiencia discutida, aparece un conjunto de instrumentos que operan sobre el
aprovechamiento urbanistico como “activo regulado”, especialmente utiles en areas

consolidadas:
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Venta de edificabilidad (derechos adicionales). En contextos donde exigir cesiones fisicas
puede obstaculizar la densificacién (por alta consolidacion), se privilegia el cobro por metros
cuadrados adicionales o pisos incrementales, con pagos a fondos urbanos (Arazo Silva,

comunicacion personal, 10 de diciembre de 2025).

Transferencia de derechos de construccion y desarrollo. Este instrumento resulta
especialmente pertinente en areas patrimoniales o de conservacion: el potencial no construido
puede convertirse en derecho transferible hacia zonas receptoras donde si se permite densificar
(Congreso de Colombia, 1997).
En términos de politica urbana, la transferencia permite conciliar dos objetivos: (a) conservar
tejidos/edificaciones especificas, y (b) no “castigar” totalmente al propietario con la pérdida de

aprovechamiento, canalizando valor hacia conservacion o fondos vinculados.

g) Contribucién de valorizacién: financiamiento de infraestructura urbana

La contribucién de valorizacion se configura como instrumento para financiar infraestructura
publica bajo el principio de que las obras generan beneficio (y, usualmente, incremento de valor

inmobiliario) en areas de influencia. En Bogota, el Acuerdo 915 de 2023 define:

e Hecho generador: ejecucion de una obra, plan o conjunto de obras de interés publico
financiadas total o parcialmente mediante valorizacion y que reporten beneficio a la
propiedad inmueble (Concejo de Bogot4, D. C., 2023, art. 5).

o Sujeto activo: Bogota D. C., a través del IDU (Concejo de Bogota, D. C., 2023, art. 6).

o Sujetos pasivos: propietarios o poseedores de inmuebles ubicados en la zona/area de

influencia al momento de asignacion del tributo (Concejo de Bogota, D. C., 2023, art. 7).

Analiticamente, la valorizacion se integra al sistema como un componente de financiamiento
urbano (infraestructura), complementario a instrumentos mas directamente vinculados al

aprovechamiento (plusvalia, obligaciones urbanisticas, derechos adicionales).

h) Instrumentos de gestion del suelo: adquisicion, control de expectativas y bancos de
suelo

Un componente central para la efectividad redistributiva es la capacidad estatal de intervenir

el mercado del suelo mas alla de la norma. La entrevista destaca instrumentos orientados a:
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e Evitar que anuncios de proyectos o cambios normativos se traduzcan automaticamente
en especulacion (p. ej., mecanismos tipo “anuncio de proyecto” y valoracion base
antes/después) (Arazo Silva, comunicacion personal, 10 de diciembre de 2025).

e Habilitar la adquisicion de suelo a valores que no incorporen expectativas futuras,
mediante instrumentos de gestion (p. ej., derecho de preferencia, integracion inmobiliaria)
y la operacién de bancos de suelo (Arazo Silva, comunicacion personal, 10 de diciembre
de 2025).

En la estructura normativa colombiana, la existencia de bancos inmobiliarios/bancos de tierra

aparece como soporte institucional para estas funciones (Congreso de Colombia, 1997).

i) Vivienda asequible: topes VIS/VIP, obligaciones y mecanismos de acceso

El sistema colombiano combina instrumentos de suelo y captura de valor con regulacion

sectorial de vivienda social.

Topes de precio VIS/VIP. Un documento oficial del MVCT (concepto juridico) sintetiza que,
para el periodo del Plan Nacional de Desarrollo 2022—-2026, el precio maximo de la Vivienda de
Interés Social (VIS) es 135 SMLMV, mientras que la Vivienda de Interés Prioritario (VIP) tiene
tope de 90 SMLMYV, con posibilidad excepcional de elevar VIS hasta 150 SMLMV bajo
condiciones técnicas, y con consideraciones especificas para renovacion urbana (Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, 2025).

Obligaciones VIS/VIP en actuaciones urbanisticas. En el plano distrital-operativo, existen
procedimientos para dar cumplimiento a obligaciones urbanisticas asociadas a destinar un
porcentaje de area util a VIS/VIP en tratamientos como desarrollo, renovacion y consolidacion;
por ejemplo, a través de tramites de cumplimiento/compensacién administrados por entidades

del sector (RenoBo, s. f.).

Mecanismos de acceso (demanda). La entrevista enfatiza que, aun con topes de precio y
disponibilidad de suelo, una proporcién significativa de hogares puede permanecer fuera del
mercado formal por restricciones estructurales de ingreso, informalidad y limitaciones de
ahorro/enganche; por ello se articulan estrategias de subsidio y esquemas de acceso (p. €j.,
apoyos a cuota inicial, modalidades tipo leasing habitacional, y programas diferenciados por perfil

socioecondmico) (Arazo Silva, comunicacion personal, 10 de diciembre de 2025).



79

Aprendizajes para la propuesta en Guadalajara

La experiencia de Bogota permite extraer aprendizajes utiles en tres niveles:

1. Disefo de “sistema” y no de instrumento aislado. La efectividad depende de la articulacion
entre: planeacion (tratamientos/planes parciales), captura de valor
(plusvalia/obligaciones/derechos), ejecucion (entidades operadoras) y financiamiento
(valorizacién/fondos).

2. Condicionar la densificacion a retornos verificables. La logica de reparto de
cargas/beneficios permite transformar incrementos de edificabilidad en retornos medibles
(suelo, obra o aportes), lo cual es directamente transferible como principio de disefio
institucional (Congreso de Colombia, 1997).

3. Instrumentos diferenciados por tejido urbano. En areas consolidadas o con alta
ocupacion, resulta mas viable operar con cobros por derechos
adicionales/compensaciones; en areas de desarrollo, las cesiones y la provision directa
de suelo/equipamientos tienden a ser mas operativas (MVCT, 2022).

4. Centralidad de la capacidad valuatoria y registral. La trazabilidad de la captura exige
capacidades catastrales, métodos valuatorios consistentes y coordinaciéon con
notariado/registro/curadurias para no perder la exigibilidad (MVCT, 2022).

5. Asequibilidad como combinacién de oferta y acceso. Los topes VIS/VIP y las obligaciones
de provision pueden ampliar oferta; sin embargo, la persistencia de segmentos excluidos
por ingresos refuerza la necesidad de instrumentos de acceso y, en tu caso, de modelos
alternativos (cooperativos) donde el mercado formal no alcanza (Ministerio de Vivienda,

Ciudad y Territorio, 2025; Arazo Silva, comunicacion personal, 10 de diciembre de 2025)
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3. Diseiio metodoloégico

3.1. Estructura de trabajo

La estructura de este trabajo responde a una légica progresiva que articula teoria,
contexto y propuesta a partir de una pregunta central sobre como intervenir las dinamicas de
mercantilizacion del suelo y la vivienda en Guadalajara desde un enfoque de justicia urbana.
Lejos de seguir una secuencia puramente descriptiva, el documento avanza en capas que
permiten entrelazar la dimensién estructural del fendmeno con sus manifestaciones territoriales

especificas y sus implicaciones normativas.

En un primer momento, se construye un marco tedérico-conceptual que aborda la
mercantilizacion urbana, el urbanismo neoliberal y las transformaciones socioespaciales. Este
fundamento permite comprender las raices politicas y econémicas del problema, asi como los
dispositivos técnicos y discursivos que lo sostienen. A continuacién, se presenta un analisis
contextual que situa estas dinamicas en el panorama latinoamericano, con énfasis en procesos
recientes de valorizacion del suelo, exclusién habitacional y reconfiguracién urbana en el Area

Metropolitana de Guadalajara.

Como parte del enfoque metodoldgico, el trabajo incluye la delimitacion de un poligono
urbano especifico dentro de Guadalajara, el cual sirve como unidad territorial de analisis. Esta
delimitacion tiene una doble funcién: por un lado, permite ejemplificar de manera localizada las
dinamicas de valorizacion, desplazamiento y fragmentacién urbana, y por otro, habilita la
evaluacion de las condiciones institucionales y normativas que inciden sobre el territorio. A partir
de ello, el caso delimitado también se convierte en un laboratorio para la formulacion de

estrategias propositivas.

Finalmente, con base en la revision teédrica y el diagndstico contextual, se avanza hacia
una dimensién propositiva, en la que se plantean estrategias de gestién del suelo y produccion
habitacional con enfoque incluyente, atendiendo tanto las condiciones especificas del area de
estudio como su potencial de replicabilidad a nivel metropolitano. La estructura del trabajo, por
tanto, busca ir mas alla de la descripcion: se orienta a construir una base critica y estratégica

para incidir en la transformacién del modelo urbano vigente.
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3.2. Preguntas de investigacion

El presente estudio se orienta a responder la siguiente pregunta principal:

¢ Qué estrategias de gestion pueden promover un acceso mas justo e incluyente a la
vivienda en Guadalajara, frente a los procesos de valorizacion urbana y exclusion

socioespacial?

A fin de abordar esta interrogante, se proponen las siguientes preguntas de soporte para esta

investigacion:

-_—

¢ Cuales son las condiciones estructurales, normativas y socioespaciales que configuran

el acceso excluyente a la vivienda en Guadalajara?

2. ;Qué efectos territoriales y sociales generan estas dinamicas en el acceso, la
permanencia y la apropiacién de la vivienda en zonas bien localizadas?

3. ¢;De qué manera las experiencias, modelos y enfoques alternativos de gestion de la
vivienda aportan aprendizajes para promover un acceso mas equitativo y condiciones de
permanencia habitacional en contextos urbanos similares?

4. ;Qué criterios e indicadores pueden orientar la formulacién de una estrategia de gestién

incluyente de la vivienda, con enfoque en el derecho a la vivienda, en el contexto de

Guadalajara?

3.3. Diseiio metodolégico

Este trabajo adopta una metodologia mixta: cuantitativa y cualitativa de caracter
exploratorio-interpretativo, orientada a comprender las implicaciones territoriales, normativas y
sociales de las dinamicas de acceso excluyente al suelo y la vivienda en Guadalajara. El enfoque
metodolégico parte de una vision critica de la planificacién urbana, con el objetivo de analizar las

dinamicas de transformacion socioespacial desde una perspectiva territorial situada.

Se utiliza un estudio de caso delimitado geograficamente dentro del Area Metropolitana de
Guadalajara (AMG), seleccionado por su valor ilustrativo de las tensiones entre valorizacion del
suelo, exclusion habitacional y politicas publicas urbanas. Esta delimitacion permite observar de
manera localizada los procesos generales que afectan al conjunto de la metropoli, aportando

evidencia empirica para sustentar el analisis y la propuesta de intervencion.
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Para el trazado de la ruta metodoldgica de este trabajo, se tomé como referencia el disefio
propuesto por Davila Valdés y Lépez Santillan (2020) en su estudio sobre turistificacién y
gentrificacion en la ciudad de Mérida. Su metodologia, desarrollada para analizar criticamente la
transformacién del centro histérico de dicha ciudad, se estructura en seis pasos: (1) descripcion
conceptual del marco teérico que guia el andlisis; (2) estudio del papel de las politicas publicas
locales y federales en la promocion del proceso de turistificacion; (3) examen de las estrategias
de marketing territorial utilizadas para revalorizar la ciudad; (4) analisis del proceso de
transformacion del espacio desde los conceptos de gentrificacién y recreational turn; (5)
caracterizacion de la llegada de nuevos residentes —nacionales y extranjeros— al area de
estudio; y (6) exploracion de fenédmenos culturales especificos como la proliferaciéon de galerias

de arte en barrios anteriormente residenciales (Davila Valdés & Lépez Santillan, 2020, p. 143).

Si bien el enfoque tematico del estudio de Davila Valdés y Lopez Santillan (2020) se centra en
procesos especificos como la turistificacién y la gentrificacion en el centro histérico de Mérida,
su estructura metodolégica ofrece una légica analitica clara y progresiva que resulté valiosa como
referencia para el presente trabajo. En particular, su forma de articular los componentes
conceptuales, institucionales, territoriales y socioecondmicos en torno a una delimitacién urbana
concreta permitié identificar una estrategia de investigacion adaptable a otros contextos urbanos.
Aunque el Trabajo de Obtencién de Grado aqui desarrollada no se enfoca directamente en la
turistificacion ni en un centro histérico patrimonial, comparte con dicho estudio el interés por
comprender como ciertas dinamicas urbanas impulsadas por politicas publicas y actores del
mercado transforman el uso del suelo, el perfil habitacional y la composicion social del territorio.
Por ello, su planteamiento metodolégico fue considerado un insumo util para estructurar la ruta
analitica de esta investigacion, con las adecuaciones necesarias al caso de estudio en

Guadalajara.
De esta forma, se ha definido la siguiente ruta metodoldgica:
Revision Conceptual y Delimitacion del Objeto de Estudio

01 . En esta fase inicial se realiza una revisién de la literatura académica existente
en torno a los conceptos clave del estudio, como la mercantilizacion del suelo

urbano, desplazamiento socioespacial, exclusién residencial y urbanizacién neoliberal. Esta fase
busca establecer un marco conceptual sélido basado en autores relevantes en la materia
(Harvey, 2003; Smith, 2012; Rocca, 2017; Delgadillo Polanco, 2017), y permitira delimitar con

precision el objeto de estudio para el desarrollo posterior del analisis.
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Analisis de Politicas Publicas e Instrumentos Normativos

02 = Enla segunda fase se examinan las politicas publicas estatales y municipales,
asi como los instrumentos normativos y planes urbanos vigentes que han

impulsado o facilitado la mercantilizacion del suelo urbano en Guadalajara. Se analizaran
instrumentos especificos como el Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano (POTmet),
Planes Parciales, Programas de Desarrollo Urbano (PDU) municipales, y se evaluara como estas
politicas se articulan con dinamicas economicas locales y globales que privilegian la inversion

privada en el desarrollo urbano.
Analisis de Estrategias de Desarrollo Urbano y Dindmicas de Mercado

03 . La tercera fase se centrara en identificar y analizar las estrategias
mercadoldgicas, politicas publicas especificas y dinamicas urbanas que han

promovido sectores clave o transectos estratégicos dentro del Area Metropolitana de
Guadalajara. A través de analisis documental y entrevistas a actores clave del sector publico y
privado, se identificara como se ha fomentado la inversion inmobiliaria en zonas especificas de
la ciudad y cdmo estos procesos han incidido en la revalorizaciéon del suelo y en el patrén de

expansion urbana observado en los ultimos afios.

Analisis de las Transformaciones Socioespaciales Derivadas de la

04 Mercantilizacién
[ §

En esta fase se integraran los elementos previamente asociados a la
mercantilizacion del suelo, destacando las transformaciones socioespaciales resultantes, como
el desplazamiento residencial, la segregacion urbana, el encarecimiento de la vivienda, los
cambios en el uso del suelo y la pérdida de identidad cultural en los barrios histéricos de
Guadalajara. Se emplearan técnicas mixtas como analisis espacial mediante Sistemas de
Informacion Geogréfica (SIG), observaciones de campo, entrevistas semiestructuradas y analisis
cualitativo basado en narrativas y testimonios de actores afectados por estas dinamicas. Este
analisis también incluira comparaciones puntuales con experiencias similares en ciudades como

Bogota o Buenos Aires, para ofrecer un contexto regional sobre los procesos observados.
Analisis Detallado de Caso Detonante (Poligono Alcalde - Mezquitan)

05 s [Esta etapa se enfocara en el analisis de un transecto especifico dentro del

poligono Alcalde-Mezquitan, seleccionado por presentar de manera
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intensificada las dindmicas analizadas. Mediante trabajo de campo (observacion directa), analisis
espacial con Sistemas de Informacion Geografica (SIG), entrevistas semiestructuradas con

actores clave y analisis documental.

Formulaciéon y Validacion de Estrategias y Lineamientos de Gestion

06 Urbana

Se formularan estrategias y lineamientos que permitan a las instituciones
publicas intervenir sobre las dinamicas urbanas identificadas. A partir del analisis integral
desarrollado en las fases anteriores, se generaran propuestas concretas orientadas a fortalecer
la regulacion urbana, garantizar el acceso equitativo a la vivienda, promover el desarrollo urbano
sustentable e inclusivo, y preservar la identidad cultural de los barrios. Estas estrategias se
validaran mediante grupos focales o talleres participativos con expertos, autoridades locales y

representantes comunitarios.

3.4. Operacionalizacion de variables

CUADRO DE OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

LA CIUDAD COMO ACTIVO: Estrategias de gestion del suelo urbano para el acceso incluyente a la vivienda en el Area
Metropolitana de Guadalajara

Analisis de las dindmicas urbanas que afectan el acceso al suelo y la vivienda en el Area
Tema Metropolitana de Guadalajara, y la exploracion de estrategias de gestién urbana
incluyente para promover una ciudad mas equitativa y sostenible.

La ciudad ha dejado de ser concebida solo como un espacio de convivencia y
reproduccidn social para convertirse cada vez mas en un activo financiero sujeto a légicas
de inversion y valorizacién que priorizan intereses de mercado. En el Area Metropolitana
de Guadalajara (AMG), este proceso se manifiesta en un crecimiento urbano
caracterizado por la expansion territorial, la revalorizacion del suelo y la proliferacion de
proyectos habitacionales dirigidos principalmente al mercado medio y alto. Estas
dinamicas han generado efectos excluyentes, como el desplazamiento de comunidades
populares desde zonas centrales hacia periferias desconectadas y la mercantilizacion del
habitat urbano, limitando el acceso equitativo, la permanencia y la sostenibilidad en la
ciudad.

Problema

Pregunta ¢Qué estrategias de gestion del suelo urbano pueden promover un acceso mas justo e
principal incluyente a la vivienda en el Area Metropolitana de Guadalajara?
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¢Cuales son las condiciones estructurales, normativas y socioespaciales que configuran
las dinamicas de acceso excluyente al suelo y la vivienda en el Area Metropolitana de
Guadalajara?

Preguntas

¢Qué efectos territoriales y sociales generan estas dinamicas en el acceso, la
permanenciay la apropiacién de la vivienda en zonas bien localizadas?

de soporte

¢Qué experiencias, modelos y enfoques alternativos de gestion del suelo urbano y
habitacional han demostrado ser efectivos para promover un acceso equitativo al sueloy
la vivienda en contextos urbanos similares?

¢Qué criterios o indicadores podrian guiar una estrategia de gestion del suelo orientada al
derecho ala ciudad y a la vivienda en el contexto de Guadalajara?

Objetivo
principal

Formular estrategias de gestion del suelo urbano incluyentes para promover un acceso
mas justo a la vivienda en el Area Metropolitana de Guadalajara, a partir del analisis de las
condiciones estructurales, normativas y socioespaciales que configuran las dindamicas
actuales de exclusion.

Analizar las condiciones estructurales, normativas y socioespaciales que configuran las
dindmicas de acceso excluyente al suelo y la vivienda en el Area Metropolitana de
Guadalajara, para comprender sus impactos en la equidad habitacional, a través del
estudio documental y analisis critico del contexto local.

Objetivos

Identificar los efectos territoriales y sociales que dichas dinamicas producen en el
acceso, permanencia y apropiacién de la vivienda en zonas bien localizadas, para
dimensionar sus consecuencias en la cohesién urbana, mediante analisis espacial y
entrevistas a actores clave.

especificos

Revisar experiencias, modelos y enfoques alternativos de gestion urbana y habitacional
que promuevan el acceso equitativo al suelo y a la vivienda en contextos urbanos
similares, para extraer buenas practicas aplicables, a través de revision bibliografica y
estudios de caso.

Disefiar un conjunto de estrategias de gestidn urbana incluyente orientadas a garantizar
el accesojustoy sostenible al sueloy la vivienda, para promover esquemas participativos
y sustentables, a partirdel analisis integrador de hallazgos y consulta con actores sociales
e institucionales.

Dimensién

Variables Indicador Observables Tecmcas.(,je Producto
recoleccion
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3.5 Criterios de seleccion del area de estudio

La delimitacién del area de estudio se sustenté en una serie de criterios que pueden
considerarse pertinentes para el analisis de procesos de transformacion urbana en contextos
metropolitanos diversos. Estos criterios no se limitan a las particularidades del caso
seleccionado, sino que permiten construir una base analitica extrapolable a otros sectores de la
ciudad e incluso a otras ciudades latinoamericanas o globales que atraviesan dinamicas

similares.

En primer lugar, se buscdé un territorio que concentrara procesos visibles de
reestructuracion urbana: cambios en la ocupacién y uso del suelo, renovacion del espacio
publico, presencia de nuevos equipamientos o infraestructuras, y alteraciones en las formas de
habitar. Estos procesos son indicativos de transformaciones mas amplias en la légica de
produccién del espacio urbano, muchas veces asociadas a politicas de renovacién, movilidad, o

atraccion de inversion privada.

En segundo lugar, se priorizd una zona con alta accesibilidad y centralidad urbana,
entendidas no solo como proximidad al centro historico o administrativo, sino como condicion de
conectividad funcional dentro de la red metropolitana. Esto incluye la presencia de corredores
estructurantes, nodos de transporte masivo, infraestructura peatonal o ciclista, y una articulacién

significativa entre escalas locales y metropolitanas.
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En tercer lugar, el area debia mostrar tensiones socioespaciales observables: disputas
por el uso del suelo, desplazamiento o presidn sobre sectores tradicionales o populares, y
coexistencia entre formas historicas de habitar y nuevas l6gicas de urbanizacion. Estas tensiones
permiten identificar con mayor claridad los efectos de la mercantilizacién del suelo y la vivienda,

eje central de este Trabajo de Obtencion de Grado.

Figura 16. Criterios principales de seleccion de area de analisis.

alta accesibilidad y tensiones

centralidad urbana socioespaciales
observables

Nota: Elaboracion propia.

Con base en estos criterios, se identificaron diversos sectores de la ciudad de
Guadalajara con caracteristicas propicias para el andlisis. La eleccion final recayd sobre el
poligono que comprende principalmente las colonias La Normal, Mezquitan, Miraflores y Alcalde
Barranquitas, por tratarse de una zona barrial tradicional que condensa de manera ejemplar los
procesos urbanos en cuestion. Este sector combina transformaciones urbanas aceleradas, alta
conectividad metropolitana —a través de corredores estructurantes como el Paseo Fray Antonio
Alcalde y las lineas 1 y 3 del tren ligero—, y expresiones claras de tension socioespacial
vinculadas con el valor del suelo y las disputas por su uso. Al mismo tiempo, se trata de un ambito
con alto valor patrimonial y simbdlico: cuenta con edificaciones de arquitectura tapatia tradicional,
espacios publicos consolidados como el Parque Alcalde y la Glorieta La Normal, y equipamientos
histéricos de relevancia metropolitana como el Pantedn de Mezquitan, el Pantedn de Belén y la
Escuela Normal de Jalisco. Este conjunto de atributos ha llevado a que el poligono se ubique
dentro del radio de influencia del Centro Histérico y de areas reconocidas como zonas de
proteccion patrimonial. Estas condiciones lo convierten en un territorio estratégico para observar
cémo interactuan las politicas urbanas, las dinamicas del mercado inmobiliario y las resistencias
locales, en el marco de una ciudad que enfrenta retos crecientes de exclusion, fragmentacion y

disputa por el derecho al suelo urbano.

3.6 Seleccion de técnicas cuantitativas
Para el analisis cuantitativo de las dindmicas urbanas asociadas a la mercantilizacién del suelo

y la vivienda en el Area Metropolitana de Guadalajara, se emplearan dos técnicas principales:
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analisis documental y analisis estadistico-espacial. Ambas permitirdn identificar patrones,
evaluar transformaciones recientes y fundamentar las implicaciones espaciales y econémicas de

las politicas urbanas implementadas.

1. Analisis documental cuantitativo
Se realizara una revision sistematica de instrumentos normativos y técnicos vigentes,
con énfasis en aquellos que han facilitado o incentivado procesos de valorizacion del
suelo y produccién inmobiliaria vertical. Entre los documentos a analizar se incluyen:
e Plan de Ordenamiento Territorial Metropolitano (POTmet 2024)
o Programas de Desarrollo Urbano Municipales (PDU)
o Politicas estatales y federales de vivienda y repoblamiento urbano
o Planes parciales de desarrollo y zonificacion

e Reglamentos de construccion y cambios de uso de suelo

La revision permitira identificar las estrategias de planeacion asociadas a la
densificacion, verticalizacion, revalorizacion patrimonial y transformacion de vocaciones
territoriales. Asimismo, se evaluara el grado de alineacién entre los instrumentos

técnicos y los patrones espaciales de transformacion en los ultimos anos.

2. Analisis estadistico y espacial (SIG)
Se recopilaran y procesaran datos cuantitativos provenientes de fuentes oficiales y
especializadas como el lIEG, INEGI, INFONAVIT, Real Estate Market & Lifestyle,
Reportes de 4S Real Estate, DIME, entre otros. Los principales indicadores para
considerar son:
¢ Crecimiento del parque habitacional vertical (nUmero y ubicacion de proyectos)
e Incremento del precio por metro cuadrado (venta y renta, por zona y tipologia)
e Variacion en el numero de viviendas en arrendamiento vs. propiedad
o Distribucion geogréfica de desarrollos inmobiliarios de alta plusvalia
o Porcentaje de vivienda social disponible por municipio
¢ Vacancia habitacional y concentracion de vivienda deshabitada

e Relacion ingreso promedio/renta promedio (indice de sobrecarga habitacional)

A través del uso de herramientas de Sistemas de Informacion Geografica (QGIS o
ArcGIS), se generaran mapas tematicos que permitan visualizar los cambios en el uso del suelo,

la concentracion de desarrollos inmobiliarios, los corredores de valorizacion y las areas afectadas
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por desplazamiento o especulacion. El analisis espacial complementara el diagndstico

documental, facilitando una interpretacion territorializada de los fendmenos en estudio.
3. Modelo de regresion multiple con enfoque de precios hedénicos

3.7. Seleccion de instrumentos cualitativos

Con el objetivo de captar las dimensiones sociales, simbdlicas y subjetivas del fenédmeno
de mercantilizacién del suelo y la vivienda en el Area Metropolitana de Guadalajara, se disefiaron
dos instrumentos cualitativos principales: entrevistas semiestructuradas y fichas de observacion
directa, aplicadas en un estudio de caso detonante. Estos instrumentos permitiran profundizar en
la percepcion de actores clave y registrar transformaciones espaciales concretas a través de un

enfoque territorializado.

a) Entrevistas Semiestructuradas
Se elaborara un manual para la realizacién de entrevistas semiestructuradas a distintos
actores involucrados en las dinamicas urbanas locales. Entre los perfiles considerados se

encuentran:

Autoridades municipales vinculadas a vivienda, planeacion urbana y desarrollo

economico

Urbanistas y académicos especializados en ciudad, gobernanza y espacio publico

Representantes del sector inmobiliario y desarrolladores

Lideres vecinales y habitantes del area de estudio

El objetivo de las entrevistas es obtener informacion sobre:

Percepciones sobre los factores que impulsan la mercantilizacion del suelo

Impactos percibidos de la transformacién urbana en la cohesion social, la vivienda y

el entorno

Opiniones sobre la efectividad (o ausencia) de estrategias publicas de regulacion

Propuestas o demandas desde distintos sectores respecto a formas alternativas de

gestion urbana

Las entrevistas seran grabadas, transcritas y analizadas mediante codificacion tematica para

identificar patrones, tensiones y narrativas dominantes.
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c) Manual y Fichas de Observacién
Para sistematizar la recoleccion de informacién en campo, se elabor6 un Manual de
Observacién Directa, inspirado en la propuesta metodoldgica del Dr. Alejandro Pérez-Duarte,

adaptado al contexto urbano de Guadalajara. El manual incluye los siguientes ejes de analisis:

o Composicion y usos actuales del entorno

o Evidencias de reconfiguracién del tejido barrial

¢ Indicadores de apropiacion/desapropiacion del espacio

¢ Cambios recientes observables en arquitectura, actividad econémica o demografia

e Relacién entre dindmicas de movilidad, infraestructura y uso del espacio publico

A partir del manual se disen6 una ficha de observacién estructurada, que sera aplicada en
diferentes puntos del transecto seleccionado. Esta ficha permite capturar datos cualitativos y

visuales de forma sistematica, e incluye campos para:

o Fecha, hora y ubicacion exacta

e Descripcion del entorno fisico y social

e Observaciones de dinamicas comerciales, usos del suelo y cambios morfoldgicos
e Registro fotografico y croquis esquematico del lugar observado

¢ Comentarios interpretativos y referencias cruzadas con mapas o fuentes

documentales

Ejemplo de ficha de observacion directa:



Investigador

Allan Daniel Melgar Ramirez

OBSERVACION DIRECTA [{iE

24/4/2025

Hora de observacion

18:46

Ubicacidn exacta

Calle Jesus Garcia, entre Santa Mdnicay Mariano de la Barcena

Condiciones climaticas

Nublado, temperatura agradable. Atardecer.

Tipo de zona

Residencial predominante, con usos mixtos.

MAPA

NOTAS DEL OBSERVADOR

El paisaje urbano revela que es una colonia
tradicional residencial, con una identidad visual
mas o menos homogénea. Son todas casas
adosadas, tipicas de los barrios tradicionales de
Guadalajara. Las fachadas estan muy descuidadas
yfeas. Estan graffiteadas, con algunos vidrios rotos
ydenotan sefales de deterioro fisico.

Seve muy poca vida social en las calles. Es decir,
es una calle muy transitada a nivel vehicualry
peatonal, pero las casas en esta fachada parecen
estar cerradas al mundo exterior. No seve
presencia de vecinos/colonos en las banquetas.
Posiblemente en la noche sea una calle riesgosa.

Transformaciones

Urbanas [A]

0 [Construccion en curso

Dinamicas Sociales y
Econémicas [B]

Habitantes de la zona

Impactosde la
ercantilizacion del

Espacio Publico y Vida
Comunitaria [D]
Restriccion del acceso
a espacios publicos

Evidencia de desalojos

Viviendas desocupadas
0 en venta

Turistas o visitantes

Incremento de
comercios en espacios
comunitarios

Carteles de"Serenta" o
"Sevende"

Cambios enla alturay
densidad de los
edificios

Comerciantes locales

Aumento de
actividades turisticas

Pérdida de negocios
tradicionales

Nuevos residentes

L . Graffitiy mensajes de
Aparicion de tiendasy

Proyectos de renovacion ) . o ) oposicion a
5z (diferente perfil servicios orientados a

urbana visibles . L. i desarrollos

socioeconomico) turistas . I
inmobiliarios

Anuncios de nuevas ; ; Cambioen la

. R Tiendas de barrio L,

inversiones . composicion 4

. . tradicionales L

inmobiliarias demografica

deterioradas

L Cafeterias y Expulsion indirecta de
Transformacion de .
1).: ; restaurantes residentes por
viviendas en comercios .
exclusivos aumento de costos
Reduccidn de espacios Aumento en renta de
comunitarios vivienda
Incremento de espacios Publicidad de bienes
exclusivos raices de lujo
Reduccidn de areas
verdes y espacios
publicos
5 Construcciones

Calles y banquetas en
mal estado
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3.8.

A continuacién, se presenta el cronograma de trabajo propuesto para el desarrollo del
proyecto del Trabajo de Obtencién de Grado, organizado por semestres académicos desde
agosto de 2024 hasta mayo de 2026. Este cronograma detalla las etapas clave del proceso,

incluyendo la construccion tedrica y metodoldgica, el trabajo de campo, el analisis de resultados

y la validacion de propuestas.

Cronograma de trabajo

CRONOGRAMADE TRABAJO

OTONO 2024 PRIMAVERA 2025 VER 25 OTONO 2025 PRIMAVERA 2026 Resultado
Ago |Sep |Oct|Nov |Dic [Ene [Feb [Mar [Abr |[May |Jun |Jul |AgdSep |Oct |Nov [Dic |Ene |Feb |Mar |Abr |May esperado
Marco conceptual
Definicion preliminar e P
del marco conceptual pretiminar
definido
Busqueday Literatura
recopilacién de académica
literatura académica recopilada
Marco
Construccion del marco o
conceptual preliminar conceptualinicial
P P elaborado
Delimitacién del objeto
de estudio y revision Marco conceptual
final del marco final revisado
conceptual
Validacién interna del
Marco conceptual
marco conceptual .
. validado
preliminar
Consolidacion del
Marco conceptual
marco conceptualy .
. definitivo
revision final
Recopilacion Informe
instrumentos preliminar
normativos locales normativo
Revisién documental Analisis
complementariay normativo
analisis normativo consolidado
. - ) Diagnéstico
Diagndstico normativo y
conceptualy
conceptual s
normativo final
Consolidacion del Diagnéstico
diagnoéstico de politicas normativo
publicas completo
— %] %) %)
Recoleccidn de datos 1 1 i Base de datos
estadisticos y =z =z =z cuantitativa
espaciales © © © completa
Disefio de guia de o o o Guia de
entrevistas < < < entrevistas
} d (&} (&} (&} lidad
semiestructuradas < < < validada
Seleccién y contacto > > > Lista informantes
con informantes clave confirmada
Aplicacion de
P ) Entrevistas
entrevistas )
. realizadas
semiestructuradas
Trabajo de campo en Registro
transecto del Parque fotograficoy
Alcalde observaciones de
Informe
Andlisis espacial .
P preliminar
especifico del caso .
estudio de caso




Analisis integral
cualitativo-cuantitativo
y espacial

Matriz analitica
de hallazgos

Formulacién preliminar
de lineamientosy
estrategias

Borrador de
estrategias

Validacién mediante
talleres/grupos focales

Validacién de
propuestas

Ajuste y redaccion del
documento final

Documento
preliminar final

Revision por asesory
entrega informefinal

Informe final
aprobadoy
presentacion del
TOG
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4. Analisis y resultados

Este capitulo presenta los hallazgos empiricos y analiticos derivados del trabajo de campo y

de la interpretacion de la informacion recopilada a lo largo del proceso de investigacion.

4.1 Caracterizacion empirica del area de estudio

4.1.1. Introduccion al trabajo de campo

El presente apartado introduce el trabajo de campo realizado en el marco de este Trabajo
de Obtencién de Grado, cuyo propdsito fue generar una caracterizacion empirica del area de
estudio a partir de la observacion directa, el levantamiento fotografico y la consulta a actores
locales. Esta fase permitié reconocer, desde la experiencia territorial, las transformaciones
fisicas, sociales y funcionales que configuran el espacio urbano, asi como las tensiones
derivadas de los procesos de mercantilizacion del suelo y la vivienda en Guadalajara, con
especial enfoque en el poligono delimitado para el andlisis de este Trabajo de Obtencién de
Grado.

El trabajo de campo se desarroll6 mediante recorridos sistematicos y la aplicacién de fichas de
observacion estructuradas, codificadas bajo un sistema de registro que facilité la
georreferenciacion y clasificacién de las evidencias recolectadas. Estas fichas incluyeron
variables vinculadas a los usos de suelo, tipologias edificatorias, estado del espacio publico,
dinamicas comerciales, formas de apropiacién del entorno y percepciones generales del
observador. Paralelamente, se realizaron entrevistas semiestructuradas a residentes,
comerciantes y actores vinculados al desarrollo inmobiliario, con el fin de comprender las

percepciones, conflictos y estrategias de adaptacién frente a las transformaciones del territorio.

La informacion obtenida fue sistematizada e interpretada como insumo fundamental para el
analisis posterior, en tanto ofrece una vision integral de las dinamicas urbanas y sociales que
atraviesan el poligono de estudio. Este capitulo, por tanto, no busca establecer interpretaciones
tedricas, sino describir y documentar las condiciones empiricas observadas, a fin de proporcionar
una base sodlida para la comprension de las dinamicas estructurales, normativas vy

socioespaciales que se desarrollan en los apartados siguientes.

4.1.2. Delimitacion y contexto del area de estudio
El area de estudio se localiza dentro del municipio de Guadalajara, Jalisco, en el corazon
del Area Metropolitana de Guadalajara (AMG). Su posicién central le confiere relevancia

estratégica en los procesos de transformacion urbana y valorizacion del suelo, al encontrarse en
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una zona caracterizada por una alta concentracién de infraestructura, equipamientos y proyectos
de renovacion urbana. La figura 15 muestra la localizacién general del del municipio dentro del

estado de Jalisco y la ubicacién precisa del poligono de analisis en el contexto metropolitano.

Figura 17. Ubicacion general del area de estudio.
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Nota: Elaboracion propia con base en datos de zoom.imeplan.mx/mapa (2025).

La figura 16 muestra la ubicacion del area de estudio en relacion con los distritos
administrativos del municipio de Guadalajara. El poligono se localiza dentro del Distrito Urbano
1 “Centro Metropolitano”, y especificamente dentro del Subdistrito Urbano 01 “Chapultepec
Norte” (D1SD01), conforme a lo establecido en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano 2017, con

vision al Quinto Centenario (Gobierno de Guadalajara, 2017).



Figura 18. Ubicacién del area de estudio dentro de los distritos municipales de Guadalajara.
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El area de estudio se localiza en torno al Parque Alcalde, al norte del centro histérico de

Guadalajara (ver Figura 17). La delimitacion considera el entorno inmediato del parque y los

principales ejes viales que lo estructuran, como las avenidas Federalismo, Alcalde y Normalistas.

Dentro de este perimetro se definid un transecto de analisis que recorre puntos clave de

transformacién urbana, permitiendo observar gradualmente los cambios en el uso de suelo, la

morfologia edificatoria y las dinamicas socioespaciales asociadas a los procesos de valorizacion

y reconfiguracion del tejido barrial.



Figura 19.
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Breve resena historica y urbanistica del sector

El poligono seleccionado para este Trabajo de Obtencién de Grado —que abarca
principalmente las colonias La Normal, Mezquitan, Miraflores y Alcalde Barranquitas— presenta

un origen heterogéneo que refleja distintas etapas del crecimiento urbano de Guadalajara. Su
evolucibn combina elementos de consolidacion histérica,

planificacion modernizadora,
transformacién de bordes semi-rurales y renovacién reciente impulsada por proyectos de
infraestructura y movilidad.

La colonia Mezquitan tiene sus raices en un antiguo pueblo de indios fundado en el siglo
XVI en el valle de Atemajac. Durante siglos funcion6 como una comunidad agricola semi-
independiente, hasta ser progresivamente absorbida por el crecimiento de Guadalajara a finales

del siglo XIX e inicios del XX. Hitos como la apertura del Pante6n de Mezquitan en 1896 marcaron

Calle F|
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el inicio de su integracion fisica al continuo urbano, al tiempo que la extension de tranvias y el
nombramiento de la actual avenida Alcalde como eje de conexion con el centro consolidaron su

vinculacion territorial (Rojas, 2020; Gonzalez, 2018).

Las colonias La Normal y Alcalde Barranquitas surgieron hacia la segunda mitad del siglo
XX, en el contexto de proyectos modernizadores impulsados por el gobierno estatal. En
particular, la instalacion de la Escuela Normal de Jalisco en 1958, en terrenos expropiados del
paraje conocido como Las Barranquitas, dio origen a la colonia La Normal (Gonzalez, 2018). A
partir de ahi se trazaron colonias residenciales sobre antiguos cauces y terrenos rellenados,
dando lugar a Alcalde Barranquitas y Miraflores como expansiones urbanas con orientacion

habitacional popular y de clase media.

Un hito clave en la consolidacion del sector fue la creacion del Parque Alcalde (ver Figura
18), inaugurado en 1961 sobre lo que habia sido un basurero municipal. Su apertura fue
acompafada de equipamientos educativos y recreativos de escala metropolitana —como el
campus de Ciencias Sociales de la Universidad de Guadalajara y, posteriormente, la unidad
deportiva CODE— que dieron a la zona un caracter mixto y metropolitano (Figueroa, 2017;
Ayuntamiento de Guadalajara, 2022).

Figura 20. Vista aérea del Parque Alcalde durante la década de 1970, mostrando el lago artificial,
areas verdes y la integracion incipiente con las colonias aledafias.

Nota: Fotografia histérica compartida por un usuario en el grupo “Guadalajara Antigua”, Facebook, 2023.
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Con el fin de contextualizar histéricamente el area de estudio, la siguiente figura presenta
una aproximacion visual a las condiciones urbanas previas del sector La Normal—Alcalde a partir
del registro de imagenes satelitales histéricas de Google Earth. Su inclusion permite identificar,
de manera sintética, la configuracion fisica del entorno en afios anteriores, asi como algunos de
sus principales rasgos de ocupacion, estructura vial y usos predominantes del suelo. Esta lectura
resulta relevante porque ofrece un punto de referencia para comprender las transformaciones
urbanas posteriores y situar, en perspectiva temporal, los cambios que han incidido en la

reconfiguracion del sector.

Figura 21. Ortofoto de sector La Normal - Alcalde en afio 2005.

§ow

Sector La Normal - Alcalde, 2005
Ortofoto histérica de 2005, Google Earth

Py SRCES el :
Zona de mercados y bodegas Glorieta La Normal Av. Fray Antonio Alcalde
sobre Av. Federalismo

Nota: Elaboracién propia con base en Google Earth.
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Mas recientemente, con la construccion de la Linea 3 del tren ligero y la consolidacion del
Paseo Fray Antonio Alcalde como corredor peatonal, la zona ha sido objeto de reconfiguraciones
urbanas que han resignificado su centralidad y atractivo inmobiliario (Jarquin, 2020; Zavala,
2021).

En suma, el sector ha transitado de ser un conjunto de barrios periféricos y populares a
consolidarse como un nodo urbano intermedio, articulado por redes de transporte masivo, dotado

de equipamientos estratégicos y en proceso de transformacién fisica y social acelerada.
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Configuracion de la estructura urbana: presentacion de datos

El area de estudio se compone por distintas colonias ubicadas al noroeste del centro
historico de Guadalajara. Entre ellas se encuentran La Normal, Mezquitan, Alcalde
Barranquitas, Colinas de La Normal, Ramén Corona, El Santuario, Sagrada Familia y Santuario
Segunda Seccidén. Estas colonias colindan entre si y se encuentran delimitadas por vialidades
principales como Avenida de los Maestros, Avenida Fray Antonio Alcalde y Avenida

Federalismo, asi como por calles secundarias que estructuran internamente el tejido urbano.

Figura 22. Colonias incluidas dentro del poligono de analisis.
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Nota: El mapa muestra los limites y nombres de las colonias que conforman el area de estudio principal,

evidenciando su diversidad morfoldgica y su proximidad al centro histérico. Elaboracién propia con base
en datos de mapa.guadalajara.gob.mx (2025).

Y traduciendo esta ocupacion a nimeros exactos de habitantes por manzana, el siguiente
mapa representa la distribucion de la poblacién por manzana dentro del area de estudio, segun
el Diagnéstico del PDM Guadalajara y el POTmet 2024. Se observa una densidad heterogénea,

con las mayores concentraciones en los sectores suroeste y noroeste. En contraste, las
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manzanas centrales y aquellas colindantes con los principales ejes viales muestran valores bajos

o nulos, vinculados a la presencia de equipamientos, areas verdes y usos no habitacionales.

Figura 23. Mapa de Poblacion (habitante)
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Nota: Elaboracion propia con base en datos del Diagnéstico del PDM Guadalajara y POTmet 2024,
disponibles en zoom.imeplan.mx/mapa (2025).

En continuidad con la lectura cartografica del poligono, el siguiente mapa presenta la

zonificacion primaria del area de estudio de acuerdo con el Plan Municipal de Desarrollo Urbano

(PMDU) vigente.

A partir de la lectura anterior, se recurre a una fuente complementaria — Visor Urbano del

Gobierno de Guadalajara— que permite observar la zonificacion del area de estudio con un nivel

de detalle mayor. Esta cartografia especifica con mayor precision las categorias normativas y los

usos de suelo vigentes, proporcionando una comprension mas profunda de la estructura

funcional y de las dinamicas urbanas reguladas en el poligono.



Figura 24. Zonificacion del Plan de Desarrollo Urbano.
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Como parte del analisis de la estructura urbana, la siguiente imagen muestra el sistema

vial jerarquizado que cruza el area de estudio, conforme a las clasificaciones municipal y

metropolitana.
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Figura 25. Sistema vial jerarquizado del area de estudio. Fuente: Elaboracién propia con base en datos de
zoom.imeplan.mx/mapa (2025).

Se identifican vialidades primarias y secundarias, tanto a nivel local como metropolitano,
destacando corredores estructurantes como Avenida Federalismo y Avenida Fray Antonio

Alcalde, que articulan el poligono con el resto de la ciudad. Estas vias cumplen funciones clave
de conectividad y movilidad urbana.

A su vez, en términos de transporte y movilidad, el area en torno al Parque Alcalde cuenta
con una red de movilidad diversa, articulada por ejes viales de alta jerarquia y por infraestructura
ciclista en operacion. En el perimetro destacan las rutas troncales de Mi Transporte que recorren
las avenidas Federalismo y Alcalde, asi como rutas complementarias que fortalecen la
conectividad barrial. A su vez, la presencia de ciclovias y carriles compartidos en estas avenidas
y calles adyacentes refuerza la accesibilidad no motorizada, consolidando la zona como un nodo
estratégico dentro de la red de movilidad sustentable de Guadalajara.
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Figura 26. Transporte e infraestructura ciclista en el area de estudio. Fuente: Elaboracion propia con base en
datos de zoom.imeplan.mx/mapa (2025).

En materia de espacio publico, el area que rodea al Parque Alcalde presenta una
concentracion significativa de espacios publicos de diversa escala y funcion. Destaca el propio
parque como el principal pulmén verde y nodo recreativo del sector, complementado por
pequenos jardines y plazas ubicadas en los cruces viales de las avenidas Alcalde, Federalismo
y Normalistas. Estos espacios conforman una red de areas verdes y puntos de estancia que
favorecen la conectividad peatonal y el acceso al espacio publico, aunque con contrastes en su
nivel de mantenimiento, equipamiento y calidad ambiental. Su distribucion revela una estructura

urbana en la que el Parque Alcalde actua como eje articulador del tejido barrial y de la vida
cotidiana del entorno inmediato.
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Figura 27. Espacio publico existente: funcion y clasificacion. Fuente: Elaboracién propia con base en datos de
zoom.imeplan.mx/mapa (2025).

En términos de intensidad edificatoria y aprovechamiento del suelo, el area de estudio
presenta valores predominantemente medios, con coeficientes de utilizacion (CUS) que oscilan
entre 1.21 y 3.00. Este rango refleja una capacidad constructiva moderada y una tendencia hacia
la consolidacion del tejido urbano. En contraste, los bordes sur y norte muestran variaciones
puntuales: las zonas con CUS bajo (0.30 a 1.20) se asocian a sectores de menor densidad y
funcién habitacional, mientras que los poligonos con CUS alto (3.01 a 8.30) corresponden a areas
con potencial para desarrollos verticales o de mayor intensidad. Estas diferencias evidencian una

estructura normativa que busca orientar el crecimiento hacia los ejes principales y zonas de
renovacion urbana.
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Figura 28. Incremento al coeficiente de utilizacion de suelo. Fuente: Elaboracién propia con base en datos de
zoom.imeplan.mx/mapa (2025).

En términos de potencial de aprovechamiento urbano, el siguiente mapa identifica las
areas vinculadas al mecanismo de transferencia de derechos de desarrollo (TDD). Se distinguen
zonas generadoras (en color magenta), desde las cuales es posible ceder potencial edificatorio,

y zonas receptoras (en color azul), que concentran la posibilidad de incrementar la intensidad
constructiva.
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Figura 29. Transferencia de derechos de desarrollo. Fuente: Elaboracion propia con base en datos de
zoom.imeplan.mx/mapa (2025).

La siguiente figura resulta relevante para la caracterizacién del area de estudio, ya que
permite identificar la localizacién y concentracion de condominios registrados dentro del poligono
analizado. Su lectura aporta un referente espacial util para reconocer que, mas alla de lo previsto
en los instrumentos normativos, en la zona se observa una presencia significativa de inmuebles
bajo régimen de condominio que, de acuerdo con los recorridos de campo, en su mayoria
corresponden a edificaciones de mas de dos niveles. En este sentido, el mapa no sélo da cuenta
de la distribucion de este tipo de desarrollos, sino que también permite advertir un proceso de
transformacion del tejido urbano asociado a una mayor intensidad edificatoria y a dinamicas de
densificacion y verticalizacion que han modificado la configuracién del sector respecto de lo
establecido en el PPDU. Se observa una concentracion significativa hacia los bordes oriente y
poniente, principalmente sobre los corredores de las avenidas Alcalde y Federalismo, donde se
han desarrollado proyectos verticales recientes como Alcalde 960, Torres Quintero 475 'y
Rinconada Barranquitas.
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Figura 30. Condominios registrados en Visor Urbano. Fuente: Elaboracién propia con base en datos de

visorurbano.guadalajara.gob.mx/mapa (2025).

4.1.3 Aproximacién empirica a las dinamicas urbanas del area de estudio
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Esta seccion presenta una sintesis de las dinamicas urbanas identificadas a partir del

trabajo de observacion directa realizado en campo, mediante recorridos sistematicos y el uso de

fichas georreferenciadas. A través del registro fotografico y el analisis in situ, se documentaron

transformaciones fisicas, usos del suelo, cambios en la movilidad, y signos visibles de

reconfiguracion socioespacial en el area de estudio. Las evidencias se organizan en torno a

cuatro categorias de observacion: (1) transformaciones urbanas, (2) dinamicas sociales y

econdémicas, (3) impactos de la mercantilizacion de la vivienda, y (4) espacio publico y vida

urbana. Cada una de las fichas presentadas a continuacién ilustra, con base en imagenes y

descriptores codificados, los procesos en curso que configuran el territorio y dan forma a los

patrones emergentes de exclusién, desplazamiento o reconversion del entorno barrial.
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En el primer tramo del transecto, correspondiente a la seccion norte del Paseo Fray

Antonio Alcalde, se observan indicios de transformacion urbana asociados a la renovacion de

inmuebles, la oferta inmobiliaria y la coexistencia de distintas tipologias edificatorias. Varias

edificaciones presentan anuncios visibles de renta o venta (FI-01, FI-02), tanto en fachada como
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en el espacio inmediato de circulacion peatonal, lo que permite identificar una activa exposicion

de inmuebles y unidades habitacionales al mercado local.

Esta situacién coexiste con edificaciones verticales de construccion reciente (FI-03), cuya
presencia introduce contrastes de altura, volumetria y lenguaje arquitecténico respecto al entorno
inmediato. Paralelamente, se observan vacios o predios en transicion, asi como establecimientos
comerciales y de servicios en planta baja (FI-06), lo que da cuenta de una mezcla de usos y de

un entorno urbano en proceso de modificacion.

Entre los elementos mas visibles del tramo se encuentran los anuncios de “se renta” o
‘renta y venta de departamentos”, la presencia de edificaciones tradicionales junto a inmuebles
de desarrollo mas reciente (FI-05), y un corredor peatonal con banquetas, arbolado e
infraestructura de movilidad y transporte (FI-04). En conjunto, estos elementos permiten
identificar un segmento urbano donde convergen procesos de renovacion edilicia, circulacion

inmobiliaria y reconfiguracion funcional del entorno.
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En el Tramo 02 se observa un tejido urbano con sefiales de transformacion morfolégica
y funcional. Las imagenes registradas muestran la presencia de edificaciones de baja altura y de
inmuebles con ampliaciones o adaptaciones aparentes para subdivisién y renta de habitaciones,

cuartos o unidades habitacionales pequefias. En varios casos, estas edificaciones presentan
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configuraciones heterogéneas en fachada, volumetria y materiales, lo que sugiere procesos de

crecimiento incremental o adecuaciones sucesivas del inmueble.

Asimismo, se identifican indicios de intensificacion del uso habitacional en predios
originalmente unifamiliares o de menor densidad, visibles en la incorporacién de niveles
adicionales, accesos multiples, anuncios de renta y modificaciones parciales en las
construcciones. Mas que un patron homogéneo de renovacién urbana, el tramo muestra una
superposicion de tipologias edilicias, usos y estados de transformacion, lo que da cuenta de un

proceso de reconversion habitacional y funcional del entorno inmediato.

También se observan expresiones vinculadas a la mercantilizacion del suelo, entre ellas
inmuebles en venta, anuncios de renta en fachada y coexistencia de usos habitacionales con
actividades comerciales y de servicios. A lo largo del tramo son visibles contrastes en altura,
lenguaje arquitectonico y estado de conservacion entre edificaciones preexistentes vy
construcciones mas recientes. En conjunto, este segmento evidencia una dinamica de
transformacion urbana asociada a la adaptacion del parque habitacional existente, la

diversificacion de usos y la circulacion del suelo y la vivienda en el mercado local.
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En el Tramo 03 se observa la coexistencia de inmuebles con distintos estados de
conservacion y transformacion. Se registran edificaciones que conservan rasgos de
arquitectura tradicional y cierta continuidad en alineacién, altura y composicion de fachada,

junto con otros inmuebles que presentan sefiales visibles de deterioro, desocupacion o
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modificacion parcial, lo que sugiere una fase de latencia previa a la renovacion o reconversion

del uso

Asimismo, se identifican anuncios de renta en algunas edificaciones, lo que indica la
presencia de inmuebles o espacios incorporados a la oferta inmobiliaria local. La observacion
también permite reconocer cambios funcionales en ciertos predios, visibles en adecuaciones de
fachada, accesos y configuraciones constructivas que sugieren procesos de adaptacion para

usos distintos al habitacional unifamiliar original.

En cuanto al espacio publico, se documentan tramos con banquetas e infraestructura
peatonal en condiciones desiguales, asi como un entorno con buena conectividad respecto a
corredores urbanos proximos. En conjunto, este tramo muestra un entorno urbano donde
convergen permanencias edificatorias, inmuebles con sefiales de deterioro y transformaciones,
lo cual tramo refleja un paisaje en transicion donde se yuxtaponen dinamicas de conservacion,

abandono y mercantilizacién, asociadas a la circulacion de la vivienda en el mercado local.
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El Tramo 04 presenta una clara consolidacion de los procesos de transformacién urbana

y mercantilizacion de la vivienda. Las imagenes reflejan multiples formas de apropiacion

inmobiliaria asociadas al mercado formal: desde publicidad directa de venta de lotes o viviendas,



118

hasta anuncios que utilizan elementos urbanos—como la proximidad al Parque Alcalde o a nodos

de transporte—como argumentos de plusvalia.

Asimismo, se identifican edificaciones verticales en proceso de construccion, junto con
inmuebles que presentan sefales de desocupacion, deterioro o subutilizacion. Esta coexistencia
da cuenta de un entorno con diferentes temporalidades de transformacion, donde conviven obra

nueva, predios en oferta e inmuebles preexistentes con distintos estados de conservacion.

El tramo también presenta una mezcla de alturas, materiales, tipologias y usos, revela
una presion transformadora sobre la morfologia original, impulsada por actores con capacidad
de inversion. De igual forma, se observan calles con predominio habitacional, junto con otros
inmuebles de uso mixto o con indicios de reconversion funcional. En conjunto, este segmento
muestra un espacio urbano en proceso de modificacion fisica y funcional, con una presencia

visible de la oferta inmobiliaria y de nuevas intervenciones constructivas.

4.2. Dinamicas estructurales, normativas y socioespaciales que configuran la exclusiéon
en el acceso a la vivienda

Antes de abordar las manifestaciones territoriales mas visibles de la exclusion urbana en
el area de estudio, resulta necesario reconocer las condiciones estructurales, normativas e
institucionales que han hecho posible su configuracién. En el caso del poligono Alcalde—
Mezquitan, las transformaciones recientes no pueden entenderse Unicamente como resultado de
dinamicas espontaneas del mercado o de la localizacién estratégica del sector, sino como parte
de un proceso mas amplio de produccion de valor urbano, en el que confluyen decisiones
publicas, cambios regulatorios, inversiones en infraestructura, discursos de renovacion urbana 'y
expectativas de rentabilidad. Desde esta perspectiva, el valor del suelo y de la vivienda no se
explica solamente por atributos fisicos o de accesibilidad preexistentes, sino por un ensamblaje
de intervenciones que han favorecido la reconfiguracion de ciertas areas centrales de

Guadalajara como espacios especialmente atractivos para la inversién inmobiliaria.

En este proceso, el Estado ha tenido un papel relevante no sélo en la regulacion del
desarrollo urbano, sino también en la configuracion de las condiciones que inciden en la
transformacion del suelo. Mediante instrumentos de planeacion, ajustes normativos, delimitacion
de poligonos de intervencion e inversidon en obra publica, las autoridades metropolitanas y

municipales han modificado parametros de accesibilidad, potencial edificatorio y localizacion
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estratégica en distintas zonas de la ciudad. En corredores centrales como Alcalde—Mezquitan,
estas acciones se han articulado con politicas de densificacion, mezcla de usos y desarrollo
orientado al transporte, en el marco de objetivos institucionales asociados con la renovacion

urbana, el repoblamiento y una mayor intensidad de uso del suelo.

El corredor de Paseo Alcalde constituye una expresion clara de este proceso.
Intervenciones como la peatonalizacién y renovacion del espacio publico (ver figura 33), la puesta
en operacion de la Linea 3 del Tren Ligero, la rehabilitacion de equipamientos y espacios
abiertos, asi como la incorporacién de criterios de desarrollo orientado al transporte, modificaron
de manera importante las condiciones de accesibilidad, centralidad y potencial edificatorio del
entorno. Estas actuaciones no sélo transformaron la estructura fisica y funcional del sector, sino
que también ampliaron su atractivo para nuevos desarrollos habitacionales y de usos mixtos. De
este modo, la inversion publica operé como catalizador de procesos de valorizacion posteriores,
al incidir en la percepcion del area, en las expectativas del mercado y en la apertura de nuevas

oportunidades de aprovechamiento inmobiliario.

Figura 33. Vista aérea del Paseo Alcalde

Nota: Fotografia propia, 2025

En consecuencia, las transformaciones observadas en el area de estudio deben leerse

como parte de una relacion estrecha entre accion publica, reestructuracion normativa vy
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estrategias privadas de inversion. Mas que procesos aislados, se trata de dinamicas mutuamente
imbricadas que han reconfigurado el tejido urbano, alterado las condiciones de acceso a la
vivienda y favorecido formas desiguales de apropiacion del valor producido en la ciudad. A partir
de este encuadre, el presente apartado examina coémo estas dinamicas se expresan
territorialmente en el poligono de estudio, prestando atencién a sus efectos sobre la estructura

urbana, el mercado habitacional y las condiciones de permanencia residencial.

4.2.1 Presiones sobre el acceso habitacional: encarecimiento y valorizacién en
Guadalajara

Consideraciones metodolégicas para leer las fuentes de precios

El anadlisis del mercado habitacional en Guadalajara permite sostener que el
encarecimiento de la vivienda no constituye un fenémeno aislado, sino una tendencia verificable
en distintas escalas y fuentes de informacion. Sin embargo, es necesario distinguir la naturaleza
de cada fuente utilizada. La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) permite observar la variacion
de precios mediante un indice construido a partir de viviendas con crédito hipotecario; Softec, a
través de DIME, registra el comportamiento de la oferta de vivienda nueva; el I/EG sistematiza
precios de oferta publicados en sitios web inmobiliarios; y plataformas como Propiedades.com
permiten aproximarse al mercado visible por tipo de inmueble y localizacion. Esta distincién es
importante porque no todas las cifras expresan el mismo fendmeno: unas refieren a precios de
operacion o valuacion, otras a oferta publicada y otras a vivienda nueva en proceso de
comercializacion. Por ello, el presente apartado utiliza estas fuentes de manera complementaria,
no como equivalentes directos. En el caso de DIME, la propia fuente sefala que se basa en un
muestreo ampliado de vivienda nueva mediante visitas, encuestas a desarrolladores, revision de
medios publicitarios y técnica de mystery shopper; ademas, aclara que no se trata de un censo
ni de un estudio de mercado exhaustivo, sino de una muestra representativa de la oferta nueva
vigente (IIEG, 2024; IIEG, 2025; Propiedades.com, 2023; Softec, 2024).

Para evitar una lectura homogénea de fuentes que tienen alcances distintos, la Tabla 3
sintetiza la naturaleza metodolégica de los principales insumos utilizados en este apartado. Esta
precision permite contrastar informacion oficial y privada sin asumir que todas las cifras

representan el mismo tipo de dato.



Tabla 3. Naturaleza metodologica de las fuentes utilizadas para analizar el encarecimiento de la vivienda en Guadalajara

Fuente

Sociedad
Hipotecaria Federal /
indice SHF de
Precios de la

Vivienda

Softec-DIME

Guadalajara

IIEG Jalisco / Sector

inmobiliario

Naturaleza del dato

indice oficial de variacién de precios de
de

informacion asociada a viviendas con

vivienda, construido a partir

crédito hipotecario.

Muestra de oferta de vivienda nueva,

levantada mediante visitas a

proyectos, encuestas a
desarrolladores, revision de medios
publicitarios, consulta con autoridades

y técnica de mystery shopper.

Sistematizacion de precios de venta y
de

inmobiliarios durante julio de 2024.

renta obtenidos sitios web

Qué permite observar

de

encarecimiento de

Tendencias apreciacion o]
la vivienda en el
tiempo. Permite comparar variaciones
anuales entre zonas metropolitanas,
entidades federativas y municipios

seleccionados.

Comportamiento del mercado formal de

vivienda nueva: precios promedio,

precio por m? inventario, proyectos

activos, unidades en mercado,
absorcion y segmentacion por tipo de

producto.

Precios de oferta publicados para venta
y renta de vivienda en los principales
del AMG,

promedio, mediana, minimos, maximos

municipios incluyendo

y numero de viviendas observadas.

Escala de lectura

Nacional, estatal,
metropolitana y

municipal.

Plaza Guadalajara /
Area Metropolitana

de Guadalajara.

Municipal y por
colonia dentro del

AMG.

Precaucion metodolégica

No expresa necesariamente precios de oferta
ni precios de cierre de todo el mercado
inmobiliario; representa principalmente
vivienda vinculada a crédito hipotecario. Por
ello, es util para analizar tendencia, no para

establecer precios puntuales de mercado.

No es un censo ni un estudio exhaustivo de
todo el mercado habitacional; se concentra en
vivienda nueva vigente en proceso de
comercializacion. No debe compararse de
forma directa con vivienda usada, precios

escriturados o avaluos hipotecarios.

Son precios de oferta, no precios de cierre. El
propio |IEG advierte que puede haber
viviendas duplicadas cuando una misma

propiedad aparece en mas de una plataforma.
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Propiedades.com /| Estadisticas generadas a partir de Precio medio, mediana de m? de Municipal y por Representa unicamente la oferta visible

Valores de casas en propiedades anunciadas en la construccion, mediana de precio por m?, colonia. dentro de la plataforma. No necesariamente
venta Guadalajara plataforma. disponibilidad de casas y valores por refleja todo el mercado ni precios finales de
colonias con oferta activa. transaccion. Debe usarse como aproximacion

privada a precios de oferta.

Mapas de precios Visualizacion territorial de valores Diferencias intraurbanas de valor porm? Escala barrial / Es util para observar variabilidad territorial,

por colonia | promedio de venta por m? en colonias en zonas proximas al Parque Alcalde, microterritorial. pero debe leerse como referencia exploratoria
Propiedades.com especificas. como Alcalde Barranquitas, La Normal, de oferta publicada, no como avaluo oficial ni
Centro, Artesanos y Miraflores. como precio definitivo de compraventa.

Nota: elaboracién propia con base en SHF-indice de Precios de la Vivienda, IIEG Jalisco, Softec-DIME Guadalajara y Propiedades.com (IIEG, 2024, 2025;
Propiedades.com, 2023; Softec, 2023, 2024, 2025).



4.2.1.1 Tendencia general del encarecimiento habitacional en Guadalajara, 2015-2025

A escala metropolitana, la evidencia oficial confirma una tendencia sostenida de
incremento en los precios de la vivienda. La SHF publica el indice de Precios de la Vivienda por
zona metropolitana, entidad federativa y municipios seleccionados, lo que permite calcular
aumentos o disminuciones del precio de las viviendas a lo largo del tiempo. En el primer trimestre
de 2024, la Zona Metropolitana de Guadalajara registré un aumento anual de 9.23% en el indice
de Precios de la Vivienda; para el primer trimestre de 2025, el incremento anual fue de 9.81%,
por encima del promedio nacional de 8.15%. Esta trayectoria muestra que el encarecimiento no
solo persiste, sino que se mantiene en niveles cercanos al doble digito anual (IIEG, 2024; IIEG,
2025).

La trayectoria de largo plazo refuerza esta lectura. Entre el ultimo trimestre de 2017 y el
mismo periodo de 2024, el indice de Precios de la Vivienda de la SHF para el AMG pasé de
103.66 a 200.19, lo que representa un incremento nominal de 93.12% (ver figura 30). La
informacion disponible también sefala que el indice de 2024 fue el mayor registrado desde 2005,
afno de inicio de la medicion de la SHF, y que respecto a ese afo el incremento acumulado fue
de 248.95%. Estos datos permiten afirmar que el encarecimiento de la vivienda en el AMG no
corresponde uUnicamente a una coyuntura reciente, sino a una trayectoria acumulada de

valorizacién habitacional durante las ultimas dos décadas (NTR Guadalajara, 2025).

Figura 31. Evolucién del indice SHF de precios de la vivienda en la Zona Metropolitana de
Guadalajara, 2015-2025.
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Nota: elaboracién propia con base en la serie SHF/IIEG utilizada para el analisis del indice de
Precios de la Vivienda. El indice se presenta con base 2017 = 100. La SHF publica este indice para
observar aumentos o disminuciones del precio de las viviendas por zona metropolitana, entidad federativa

y municipios seleccionados (IIEG, 2025).

En términos absolutos, Jalisco presentd en el primer trimestre de 2025 un precio promedio
de vivienda de $1,949,989 pesos, con una mediana de $1,076,235 pesos y un tercer cuartil de
$2,310,693 pesos; es decir, el 25% de las viviendas consideradas por la SHF superé los 2.31
millones de pesos. Estos valores son relevantes porque permiten situar el mercado estatal como
referencia de base. No obstante, al contrastarlos con datos de oferta publicada en Guadalajara,
se observa que el mercado visible en plataformas inmobiliarias tiende a ubicarse en rangos
considerablemente superiores, especialmente en zonas centrales y de mayor valorizacion (IIEG,
2025).

La presién sobre el mercado se observa con mayor claridad al revisar el municipio de
Guadalajara. De acuerdo con el IIEG, en el primer trimestre de 2025 Guadalajara registré un
crecimiento anual de 10.60% en los precios de vivienda, ubicAndose por encima de otros
municipios metropolitanos como San Pedro Tlaquepaque, Tlajomulco de Zufiga y Zapopan. Este
dato es relevante para el presente estudio porque el poligono de analisis —ubicado en torno al
Parque Alcalde— se encuentra dentro de un municipio que, ademas de concentrar centralidad,
infraestructura y conectividad, presenta una de las variaciones anuales mas altas entre los

municipios metropolitanos seleccionados (IIEG, 2025).



4.2.1.2 Intensificacion reciente del mercado de vivienda nueva

El comportamiento de la vivienda nueva permite observar con mayor claridad la presion
ascendente del mercado formal de desarrollo inmobiliario. De acuerdo con DIME, entre el tercer
trimestre de 2023 y el primer trimestre de 2025, el precio promedio de la vivienda nueva
terminada en la plaza de Guadalajara paso de $3,941,148 a $4,844,836 pesos (ver Tabla 4). En
el mismo periodo, el precio promedio por metro cuadrado pasé de $44,314 a $54,000 pesos (ver
Figura 31). Esto representa un aumento aproximado de 22.9% en el precio promedio total y de
21.9% en el precio por metro cuadrado en menos de dos anos (Softec, 2023; Softec, 2025).

Tabla 4. Evolucién de indicadores seleccionados del mercado de vivienda nueva en Guadalajara, 3Q23-
1Q25

Variacion

Indicador DIME 3Q23 2Q24 3Q24 1Q25 e

1Q25
$3,941,148 $4,317,860 $4,351,965 $4,844,836 +22.9%

Precio promedio total

Precio promedio por m? $44,314 $50,120 $50,172 $54,000 +21.9%
Proyectos activos 293 317 348 364 +24.2%
Unidades en el mercado 42,064 43,056 46,808 47,712 +13.4%

15,457 15,922 16,655 18,573 +20.2%

Inventario

Nota: elaboracion propia con base en Softec-DIME Guadalajara 3Q23, 2Q24, 3Q24 y 1Q25. Los

datos de 3Q23 provienen del reporte DIME Guadalajara agosto 2023; los de 2Q24 y 3Q24 del reporte

DIME Guadalajara agosto 2024; y los de 1Q25 del reporte DIME Guadalajara febrero 2025. Las variaciones

porcentuales fueron calculadas como: ((valor 1Q25 / valor 3Q23) - 1) x 100 (Softec, 2023; Softec, 2024;
Softec, 2025).
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Figura 32. Evolucién del precio promedio por metro cuadrado de vivienda nueva en Guadalajara,
2023-2025.
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Nota: elaboracioén propia con base en reportes Softec-DIME Guadalajara, 2023—2025.

Como muestra la Tabla 3 y la Figura 31, el incremento de precios ocurre en paralelo al
crecimiento de otros indicadores del mercado. Entre 3Q23 y 1Q25, los proyectos activos pasaron
de 293 a 364, las unidades en el mercado de 42,064 a 47,712 y el inventario de 15,457 a 18,573
unidades. Esto permite observar que el encarecimiento no ocurre en un contexto de contraccién
absoluta de la oferta, sino dentro de un mercado dinamico que simultaneamente incrementa

precios, proyectos, unidades e inventario disponible (Softec, 2023; Softec, 2024; Softec, 2025).

La estructura de la oferta nueva también muestra una orientacion creciente hacia la
vivienda vertical. En el tercer trimestre de 2024, DIME registré 280 proyectos verticales frente a
68 horizontales; para el primer trimestre de 2025, los proyectos verticales ascendieron a 298,
mientras que los horizontales bajaron a 66. Aunque el numero total de proyectos nuevos
disminuy6 entre 4Q24 y 1Q25, la vivienda vertical continué predominando sobre la horizontal

dentro de la estructura de la oferta nueva. Esto sugiere que el mercado de vivienda nueva en
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Guadalajara se ha orientado cada vez mas hacia modelos de densificacién, particularmente

mediante departamentos y desarrollos en altura (Softec, 2024; Softec, 2025).

4.2.1.3 Diferenciacién del valor por segmento: un mercado cada vez mas estratificado

La segmentaciéon por tipo de producto confirma que el encarecimiento no opera de
manera homogénea. De acuerdo con los reportes DIME para Guadalajara, el precio promedio
por metro cuadrado de la vivienda nueva presenta diferencias importantes entre segmentos,
tanto en su valor absoluto como en su variacion reciente. Mientras los segmentos social y
economico se ubican en los rangos mas bajos del mercado, los segmentos residencial y
residencial plus registran valores considerablemente superiores, lo que evidencia una estructura
habitacional escalonada y diferenciada por capacidad de pago, tipo de producto y localizacion
(Softec, 2023a, 2023b, 2024a, 2024b, 2025).

Como se observa en la Tabla 4, los mayores incrementos porcentuales se concentran en
los extremos del mercado. El segmento residencial plus registra el aumento mas alto, al pasar
de $37,096/m? a $54,436/m?, equivalente a una variacion aproximada de 46.7%. A su vez, el
segmento social pasa de $9,525/m? a $12,616/m?, con un incremento de 32.4%. Esta doble
presion resulta relevante porque muestra que la valorizacion no solo se expresa en los productos
de mayor precio, sino también en los segmentos de menor valor relativo, lo que puede reducir
progresivamente las opciones de acceso habitacional para hogares de ingresos bajos y medios
(Softec, 2023a; Softec, 2025).

Tabla 5. Evolucién del precio promedio por m? de vivienda nueva por segmento en
Guadalajara, segun cortes DIME 2023-2025

Segmento 3Q23 4Q23 2Q24 3Q24 1Q25 Variacion

2023-2025

Social (S) $9,525 $9,496  $10,822 $11,383 $12,616 +32.4%

Econdmico (E) $13,346 $13,441 $13,687 $14,749 $14,347 +7.5%
Medio (M) $19,838 $20,019 $21,799 $21,440 $21,983 +10.8%
Residencial (R) $25,379 $25,748 $26,283 $28,659 $30,455 +20.0%

Res. Plus (RP) $37,096 $37,871 $37,185 $37,240 $54,436 +46.7%

Nota: elaboracion propia con base en reportes Softec-DIME Guadalajara 3Q23, 4Q23, 2Q24,
3Q24 y 1Q25.La variacion porcentual fue calculada como: ((valor 1Q25 / valor 3Q23) - 1) x 100.



128

Figura 33. Evolucién del precio por m? por segmento (3Q2023-11Q2025)
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Nota: elaboracién propia con base en Softec-DIME Guadalajara, febrero 2025 / 1Q25.

En perspectiva histérica, adquirir una casa cuesta hoy aproximadamente 3.5 veces mas
que hace 20 afios en Guadalajara; desde 2005, el indice de precios ha aumentado alrededor de
un 249% (NTR Guadalajara, 2025).

Esta diferenciacién por segmento permite precisar la lectura del encarecimiento
habitacional. El aumento de precios no se manifiesta de manera uniforme en todo el mercado,
sino que se expresa a través de una estructura estratificada, determinada por el tipo de producto,
la localizacién, la superficie, las amenidades y el perfil de demanda al que se dirige cada
desarrollo. En zonas centrales o con buena conectividad, esta segmentacion puede traducirse
en una mayor presion sobre barrios consolidados, debido a que la incorporacion de productos
residenciales y residenciales plus modifica las referencias de valor del entorno y eleva las
expectativas de rentabilidad inmobiliaria.

De manera complementaria, datos del Relevamiento Inmobiliario de Ameérica Latina
(RIAL), elaborado por el Centro de Investigaciéon en Finanzas de la Universidad Torcuato Di Tella,
muestran que Guadalajara se ubica entre las diez ciudades mas caras de América Latina en
cuanto al valor del metro cuadrado de vivienda (ver Figura 33). Con un promedio de

US$1,969/m?, Guadalajara supera a ciudades como Panamad, Rosario, Cérdoba, Quito y Bogota,
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y se posiciona por encima de otras capitales latinoamericanas en términos de valorizacion

sostenida (Universidad Torcuato Di Tella, 2022).

Figura 34. Precio promedio de departamentos (USD/m?) en ciudades latinoamericanas
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Nota: Elaboracién propia con datos de Centro de Investigacion en Finanzas de la Universidad Torcuato
Di Tella, 2022

4.2.1.4 Precios de oferta y presion actual sobre compra y renta en Guadalajara

La informacion del IIEG para julio de 2024 muestra que, dentro de los principales
municipios del Area Metropolitana de Guadalajara, el municipio de Guadalajara concentraba una
oferta importante tanto en venta como en renta. En el caso de venta, el tablero reporta para
Guadalajara un precio promedio aproximado de $6.28 millones de pesos y una mediana cercana
a $4.64 millones, con mas de 14 mil viviendas registradas en la muestra de oferta publicada (ver
Figura 34). En renta, el municipio presentaba un precio promedio de $26,845 pesos mensuales
y una mediana de $24,000 pesos, con mas de 2 mil viviendas observadas. Estos datos deben
leerse como precios de oferta y no como precios de cierre, ya que el propio IIEG advierte que la

informacion proviene de diversos sitios web de venta y renta de propiedades, y que puede
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contener duplicidades cuando una misma vivienda aparece en mas de una plataforma (lIEG,
2024).

Figura 35. Precios de oferta de vivienda en venta en municipios seleccionados del AMG, julio de
2024
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El mercado de renta reproduce esta misma tension. Los datos del IIEG muestran que,
para julio de 2024, Guadalajara se ubicaba entre los municipios con rentas mas altas del AMG,
solo por debajo de Zapopan en el promedio municipal. La mediana de renta de $24,000 pesos
mensuales en Guadalajara indica que la presion del mercado no se limita ala compra de vivienda,
sino que también afecta la permanencia residencial de hogares que dependen del alquiler. Esta
dimensién es central para el analisis del acceso habitacional, porque el encarecimiento de la
compra tiende a desplazar demanda hacia el mercado de renta, elevando también los precios de

arrendamiento en zonas bien localizadas (IIEG, 2024).



131

Figura 36. Precios de oferta de vivienda en renta en municipios seleccionados del AMG, julio de
2024

s del
rano

ba ] »> 1{‘(,(
e ety
A

“Ql .
%7 5
=N N TN |
L e a]
Sy 4
S A S A
B 3

uad

5 L 7% l:v Q&
o &a YA, : r
I A Simbologia

o
[ sininformacién

I $3,001 - $6,000

i I $6,001 - $9,000

@b I $9,007 - $12,000
i ,". 3 L I $12,001 - $15,000
Los Copﬁes e ‘ TR S L I $15,001 - $18,000
’ Yo 4 I 578,001 - $21,000

= N

San Y Q

o V@'r‘de Sebastian =5 *"‘
Q ‘ViSta*Sur & 3
) i/ m

I $21,001 - $24,000
Iajorqulco‘ =
47 > d&zdhiga
& A
T .
fa]
. Dg J

[ $30,001 - $35,000
[ $35,001 - $40,000
] $40,001 - $50,000
[ mayor a $50,000

Precio promedio de viviendas en renta por colonia en el AMG Estalle: lEomib0q

s Esri, TomTom, Garmin, FAO, NOAA, USGS, © OpenStreetiiap contributors. and the GiS User Community

I $24,001 - $27,000
I $27,001 - $30,000
0 2 4 8 Kildmetros
Aratlan da

Nota: elaboracion propia con base en IIEG, Sector inmobiliario, con informacion de sitios web de venta y
renta de propiedades. Precios en moneda nacional.

La comparacion con la plataforma inmobiliaria Propiedades.com permite matizar ain mas
la lectura. En septiembre de 2023, dicha plataforma reportaba para casas en venta en
Guadalajara un precio medio de $2,619,140 pesos, una mediana de construccion de 224 m? y
una mediana de precio por metro cuadrado de $11,693, con 3,216 casas disponibles en la
plataforma. Esta cifra es considerablemente menor que los valores promedio de vivienda nueva
reportados por DIME y que los precios promedio de oferta agregada del IIEG. La diferencia no
necesariamente implica contradiccion, sino que cada fuente esta observando un universo
distinto: Propiedades.com, en este caso, registra casas en venta; DIME observa vivienda nueva
terminada; e IIEG integra oferta publicada en multiples sitios web, con una mezcla mas amplia

de tipologias, ubicaciones y rangos de precio (Propiedades.com, 2023; IIEG, 2024; Softec, 2025).

A nivel de comparativa metropolitana, Segun el IIEG (2024), los precios promedio de

venta y renta durante julio de 2024 en los principales municipios del AMG son los siguientes:
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Tabla 6. Comparaciéon de precios promedio en los municipios del Area Metropolitana de

Guadalajara.

Municipio

Guadalajara

Zapopan
Tlaquepaque
Tonala
Tlajomulco

El Salto

Venta Promedio

$4.3 millones
$5.6 millones
$3.1 millones
$2.8 millones
$2.7 millones

$2.4 millones

Renta Promedio Mensual

$14,136
$16,507
$9,012
$8,640
$7,214

$6,481

Nota: Elaboracién propia con base en datos de IIEG, 2024

Guadalajara se ubica como el segundo municipio mas caro del AMG, tanto en venta como
en renta. La mediana de los precios de venta es de $3.8 millones, lo cual refuerza la tendencia

de inaccesibilidad, especialmente en zonas revalorizadas.

Poniéndolo en un contexto nacional, Guadalajara muestra una tendencia sostenida al
alza por segundo afo consecutivo. El ritmo de crecimiento en la ZMG supera el promedio
nacional y a otras metropolis como CDMX o Monterrey, evidenciando una presion estructural

sobre el valor del suelo urbano.

Tabla 7. Comparativo: Variacion de precios de la vivienda (1T 2024 vs 1T 2025)
Zona Variacion anual 1T24 Variacion anual 1T25

ZM Guadalajara 9.23%

ZM Monterrey 11.76%

ZM Valle de México 6.77%

Nacional 9.67%

Nota: Elaboracién propia con base en datos de IIEG, 2024
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4.2.1.5 Aterrizaje territorial: micro-mercados alrededor del Parque Alcalde

En el entorno del poligono Alcalde—Mezquitan, esta diferencia entre vivienda tradicional
y vivienda vertical resulta especialmente relevante. Las colonias cercanas al Parque Alcalde, La
Normal, Mezquitan, Alcalde Barranquitas y Artesanos combinan vivienda consolidada de barrio
con nuevos productos inmobiliarios de mayor densidad. Las capturas de precios por colonia y
mapas de valor por metro cuadrado muestran una alta variabilidad territorial, con valores que se
elevan de forma importante en areas proximas a corredores de centralidad, equipamientos,
parques y transporte masivo. En este sentido, la zona de estudio no puede entenderse
unicamente por el precio promedio municipal, ya que al interior del municipio existen micro-
mercados diferenciados, donde el valor por metro cuadrado puede cambiar de manera

significativa entre colonias contiguas (IIEG, 2024; Propiedades.com, 2025).

El mapa de precios promedio de viviendas en venta por colonia permite observar que el
area de estudio presenta una estructura de valores heterogénea (ver Figura 36), con diferencias
importantes entre colonias contiguas dentro del perimetro de analisis. En varios sectores
proximos al Parque Alcalde, el precio promedio por metro cuadrado supera los $30,000 pesos,
como ocurre en La Normal, Mezquitan, Alcalde Barranquitas y algunas zonas del Centro. Al
mismo tiempo, existen colonias con valores promedio por metro cuadrado menores, pero con
precios totales de venta todavia elevados, lo que muestra que la presiéon inmobiliaria no se
distribuye de manera uniforme, sino que adopta formas diferenciadas segun localizacién,

tipologia de vivienda, superficie construida y caracteristicas del entorno urbano.
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Figura 37. Precio promedio de viviendas en venta en area de estudio, julio 2024.
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Esta variacion territorial refuerza la idea de que el entorno del Parque Alcalde no
constituye un mercado habitacional homogéneo. Por el contrario, dentro del mismo perimetro
coexisten distintos submercados: por un lado, vivienda tradicional en barrios centrales
consolidados; por otro, productos habitacionales nuevos o seminuevos vinculados a corredores
con mayor conectividad, accesibilidad y expectativas de valorizacién. Esta coexistencia ayuda a
explicar por qué los promedios generales pueden resultar insuficientes para interpretar el proceso
de encarecimiento, ya que un mismo territorio puede contener viviendas con trayectorias,

condiciones fisicas y publicos objetivo muy distintos.

Desde el lado de la oferta privada, de acuerdo con revisiones y analisis de portales
inmobiliarios (Propiedades.com, 2023), se puede se puede comparar y observar colonias como
Jesus, Sagrada Familia y Artesanos, Centro, Alcalde Barranquitas y las que estan dentro del
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poligono de analisis, pasaron de un valor por metro cuadrado de $17,000 en 2020 a $25,800 en

2023, lo que representa un incremento del 56% en tres afos.

Figura 38. Mapa de precio promedio de venta por manzana por m? en area de estudio
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Nota: elaboracion propia con base en datos de oferta publicados en Propiedades.com, 2025. Este mapa

no contempla precios promedio de los desarrollos inmobiliarios verticales mas recientes (a partir de 2015)
dentro de la zona.

La informacién de oferta privada permite profundizar la lectura territorial del mercado
habitacional en el entorno de Parque Alcalde. A diferencia del mapa por colonia, esta
representacion a escala de manzana muestra con mayor nitidez la fragmentacién interna del area
de estudio, al registrar valores de oferta por metro cuadrado que oscilan aproximadamente entre
10.3 mil y 19.9 mil pesos. Esta variacién confirma que el poligono no opera como un mercado
homogéneo, sino como un espacio compuesto por micro-mercados diferenciados, donde la

localizacién inmediata, la accesibilidad, el tipo de inmueble ofertado y las caracteristicas urbanas
del entorno influyen directamente en la formacion del precio.
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En términos espaciales, los valores mas altos se concentran en ciertos tramos del entorno
norte y norponiente del poligono, particularmente en areas préximas a La Normal, donde se
registran precios cercanos a 18.8 mil y 19.9 mil pesos por metro cuadrado, asi como en otros
puntos aislados del perimetro con valores por encima de 17 mil pesos por metro cuadrado. En
contraste, otras manzanas del area de estudio presentan precios mas moderados, que se ubican

en rangos de entre 13 mil y 16 mil pesos por metro cuadrado.

El aterrizaje territorial permite precisar que la valorizacion no se expresa de manera
uniforme en todo el municipio. En el entorno de Parque Alcalde, la combinacion de centralidad
histérica, cercania a equipamientos urbanos, conectividad metropolitana y presencia de
proyectos verticales configura condiciones atractivas para la inversion inmobiliaria. Por ello, el
encarecimiento debe leerse como un proceso localizado de presién urbana, donde las
variaciones de precio no solo dependen de la vivienda como objeto individual, sino también de

su insercion en un entorno con alta accesibilidad y expectativas de transformacion.
Comparacion con otros nucleos urbanos de Guadalajara

Para contextualizar los valores observados en el entorno Parque Alcalde, se compararon
tres nucleos urbanos con condiciones diferenciadas de localizacion y presion inmobiliaria: una
zona al oriente, en el entorno de Av. Circunvalacién Oblatos, Belisario Dominguez y Calzada
Juan Pabilo II; el area de estudio alrededor del Parque Alcalde; y una zona al poniente, en el
entorno de Av. Union, Av. Miguel Hidalgo y Costilla, proxima a Americana, Ladron de Guevara,
Arcos Vallarta y Villasefor. Esta comparacion permite ubicar el area de estudio en relacién con
dos contextos urbanos distintos: uno con valores mas bajos y otro con un mercado inmobiliario

de mayor consolidacién (Ver Figuras 38 y 39).
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Figura 39. Precio promedio de viviendas en venta por nucleos urbanos en zona Av.
Circunvalacién Oblatos—Belisario Dominguez
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Nota: elaboracion propia con base en IIEG, Sector inmobiliario, con informacion de sitios web de venta y

renta de propiedades. Precios en moneda nacional al mes de julio de 2024.

Los mapas muestran que la zona oriente presenta valores promedio por metro cuadrado
principalmente entre $16,800/m? y $27,300/m?, mientras que la zona poniente registra valores
considerablemente mas altos, con precios superiores a $50,000/m? en nucleos como Arcos
Vallarta, Americana y Ladrén de Guevara. En comparacion, el entorno Parque Alcalde se ubica
en una posicion intermedia: registra valores por encima de varios sectores del oriente, pero por

debajo de los rangos mas altos observados en el poniente.
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Figura 40. Precio promedio de viviendas en venta por nucleos urbanos en zona Av. Unién—Av.
Miguel Hidalgo y Costilla
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Esta posicién intermedia permite interpretar al area de estudio como un territorio con
presion inmobiliaria activa, pero en una fase distinta a la del poniente consolidado. La zona Av.
Unién—Av. Hidalgo concentra condiciones asociadas a un mercado de mayor valor: centralidad,
mezcla de usos, oferta comercial y de servicios, cercania a corredores urbanos demandados y
presencia de vivienda vertical. Algunas de estas condiciones también estan presentes en el
entorno Parque Alcalde, aunque con una composicién barrial mas tradicional y con precios
todavia mas heterogéneos.

La comparacion permite observar que el encarecimiento no depende Unicamente de la
ubicacion geografica, sino de la combinacion de atributos urbanos que incrementan el atractivo
de una zona para la inversion y la demanda residencial. En el caso del Parque Alcalde, la
conectividad, la cercania al Centro Historico, la presencia de espacio publico relevante, la
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proximidad a equipamientos y la aparicion de nuevos productos habitacionales son factores que

pueden contribuir a sostener o intensificar la presién de valorizacion en los proximos afios.

4.2.1.6 Aproximacion hedénica al precio de la vivienda: atributos urbanos y
capitalizacion locacional

Para complementar el analisis descriptivo de precios de vivienda, se realizd un ejercicio
exploratorio de regresion multiple con enfoque de precios hedonicos, orientado a identificar en
qué medida el precio de la vivienda en Guadalajara puede asociarse no solo con las
caracteristicas internas del inmueble, sino también con atributos urbanos del entorno. Esta
aproximaciéon parte del supuesto de que el precio de mercado de una vivienda no expresa
Uunicamente su superficie, nUmero de recamaras, bafos o condiciones fisicas, sino también el
valor implicito de su localizacién, accesibilidad, proximidad a infraestructura, equipamientos,
centralidades urbanas y expectativas de valorizacion. En términos teéricos, la l6gica de precios
heddnicos sostiene que los bienes diferenciados pueden entenderse como conjuntos de
atributos, cuyos valores implicitos son capitalizados en el precio final del bien (Lancaster, 1966;
Rosen, 1974). En el caso de la vivienda, este enfoque permite analizar cémo ciertos atributos
urbanos —muchos de ellos producidos socialmente o habilitados por la accién publica— son
incorporados por el mercado inmobiliario como una prima de localizacion. La literatura
metodolégica sobre modelos hedoénicos ha sefalado que este tipo de ejercicios permite estimar
el precio implicito de atributos habitacionales y urbanos que no se comercializan de manera

separada, pero que inciden en el valor final del inmueble.

El ejercicio se construyé a partir de una muestra exploratoria de 118 observaciones
validas de departamentos en venta en Guadalajara, tomadas de ofertas publicadas en portales
inmobiliarios, principalmente Propiedades.com y se ejecutd de forma asistida con inteligencia
artificial. Esta fuente se utilizd por su disponibilidad de informacién publica sobre precio,
superficie, numero de recamaras, bafios y ubicacion por colonia. Al momento de consulta,
Propiedades.com registraba mas de 3,500 avisos de departamentos en venta en Guadalajara y
reportaba, como referencia general, un precio medio de venta de $3,719,510 MXN, un precio
promedio por metro cuadrado de $35,765 MXN y una media de construccion de 104 m? para
departamentos ofertados en el municipio. En concordancia con la advertencia metodoldgica ya
planteada en este apartado, estas cifras deben leerse como precios de oferta publicados, no
como precios de cierre o transacciéon efectiva; por ello, se emplean como aproximacion al
mercado visible, no como medicion definitiva del valor inmobiliario real. Esta distincion es

consistente con el tratamiento metodoldgico general del capitulo, donde se reconoce que fuentes
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como SHF, DIME, IIEG y plataformas inmobiliarias no miden exactamente el mismo fenémeno y

deben utilizarse de manera complementaria.

La variable dependiente del modelo fue el logaritmo natural del precio por metro

cuadrado:

In(Precio/m?)

Esta transformacion permite reducir la dispersion de los precios y facilitar la interpretacion
porcentual de los coeficientes. Como variables independientes se incluyeron atributos internos
del inmueble —superficie construida, numero de recamaras y nimero de bafios— y variables
locacionales construidas de manera categérica. La primera variable territorial identifico si la
vivienda se ubicaba en una zona de alta valorizacién inmobiliaria, como Providencia, Country
Club, Americana, Lafayette, Arcos Vallarta, Moderna, Chapalita o Colomos Providencia. La
segunda identifico si la oferta se encontraba dentro o en proximidad al area de estudio,
considerando colonias y entornos asociados al poligono Alcalde—Mezquitan, como Alcalde
Barranquitas, La Normal, Mezquitan, El Retiro, Artesanos, Sagrado Corazén y Guadalajara

Centro. La especificacion general del modelo fue la siguiente:

In(Precio/m?);
= fo + B1In(Superficie); + B;Recamaras; + B3Banos; + f4ZonaAlta;
+ BsAreaEstudio; + €;

Los resultados del modelo (ver Tabla 8) muestran una capacidad explicativa aceptable
para un ejercicio exploratorio, con un R?de 0.572 y un R?ajustado de 0.553. Esto indica que el
conjunto de variables incluidas explica aproximadamente 55 % de la variacién observada en el
precio por metro cuadrado dentro de la muestra. En términos sustantivos, los resultados mas
relevantes corresponden a las variables locacionales. La variable “zona de alta valorizacion”
presento un coeficiente positivo de 0.643, lo que equivale a una prima estimada cercana al 90.3
% en el precio por metro cuadrado respecto al grupo base. Por su parte, la variable asociada al
entorno del area de estudio presentd un coeficiente positivo de 0.228, equivalente a una prima
estimada aproximada de 25.6 % en el precio por metro cuadrado, controlando por superficie,

recamaras y bafnos.
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Tabla 8. Resultados principales del modelo exploratorio de regresién multiple.

Variable Coeficiente Interpretacion aproximada p-valor

In(m?) -0.165 Un aumento de 10 % en superficie se asocia 0.135
con una reduccion aproximada de 1.65 % en el

precio por m2.

Recamaras -0.125 Una recamara adicional, controlando tamafio y 0.024
banos, se asocia con una reduccion

aproximada de 11.8 % en el precio por m2.

0.152 Un bario adicional se asocia con un incremento 0.049

aproximado de 16.4 % en el precio por m2.

Zona alta 0.643 Estar en zona de alta valorizacién se asocia <0.001
con una prima aproximada de 90.3 % en el

precio por m2.

Area de 0.228 Estar en el entorno Alcalde—Mezquitan se 0.002
estudio asocia con una prima aproximada de 25.6 % en

el precio por m>.

aprox.

Nota. Elaboracion propia con base en muestra exploratoria de 118 observaciones de
departamentos en venta en Guadalajara, tomada de portales inmobiliarios. Variable dependiente:
In(Precio/m?). Modelo estimado mediante regresion multiple con errores estandar robustos tipo HC3. Los
porcentajes de interpretacion fueron calculados a partir de la transformacion (ef —1) x 100. Los
resultados deben interpretarse como asociaciones estadisticas exploratorias, no como efectos causales

definitivos.

La estadistica descriptiva permite observar una estructura territorial diferenciada del
mercado de vivienda (ver Tabla 9). Mientras el grupo “Resto / Oriente” presenta una mediana de
$35,555 MXN por metro cuadrado, el entorno del area de estudio alcanza una mediana de
$42,727 MXN por metro cuadrado, ubicandose en una posicion intermedia entre las zonas de
menor valorizacion relativa y los sectores consolidados de alta demanda inmobiliaria. Por su
parte, las zonas de alta valorizacion presentan una mediana de $64,736 MXN por metro
cuadrado, lo que evidencia una brecha significativa dentro del propio municipio de Guadalajara.

Esta distribucion refuerza la lectura de que el area Alcalde—Mezquitan no alcanza todavia los
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valores extremos de colonias como Providencia, Americana o Country Club, pero si muestra

signos de valorizacién superiores al grupo base.

Tabla 9. Estadistica descriptiva de la muestra por grupo territorial.

Grupo territorial Mediana Promedio Mediana Mediana

precio/m? precio/m? precio total m?

Resto / Oriente 25 $35,555 $34,610 $2,300,000

Area de estudio aprox. |23 $42,727 $45,287 $2,527,000

Zona alta poniente /
70 $64,736 $64,814 $5,276,262
valorizada

Nota. Elaboracién propia con base en muestra exploratoria de precios de oferta de departamentos
en venta en Guadalajara. El grupo “Area de estudio aprox.” corresponde a colonias y entornos préximos
al poligono Alcalde—-Mezquitan; el grupo “Zona alta poniente / valorizada” agrupa colonias con mayor
consolidacion inmobiliaria y altos valores de mercado; el grupo “Resto / Oriente” funciona como categoria
comparativa base. Las cifras corresponden a precios publicados en portales inmobiliarios, por lo que no

deben interpretarse como precios de transaccion.

Estos resultados no deben interpretarse como una prueba causal definitiva, sino como
una evidencia exploratoria consistente con la hipotesis general del trabajo: el precio de la vivienda
no se explica unicamente por sus caracteristicas internas, sino también por atributos urbanos del
entorno. En términos de precios heddnicos, el mercado estaria capitalizando condiciones
locacionales como centralidad, accesibilidad, proximidad a infraestructura publica, disponibilidad
de equipamientos, conectividad metropolitana, presencia de corredores urbanos y expectativas
de valorizacién futura. Esto resulta particularmente relevante para el caso del poligono Alcalde—
Mezquitan, donde la cercania a areas centrales, infraestructura de movilidad, espacios publicos
consolidados, equipamientos metropolitanos y procesos recientes de renovacion urbana
contribuye a configurar un entorno con creciente atractivo inmobiliario. En consecuencia, la
vivienda tiende a operar como un activo urbano cuyo valor incorpora no solo la materialidad del

inmueble, sino también las condiciones urbanas colectivamente producidas que lo rodean.

No obstante, el ejercicio presenta limitaciones importantes. En primer lugar, la muestra
es no probabilistica y se basa en ofertas disponibles en portales inmobiliarios, por lo que puede
contener sesgos asociados a la visibilidad digital del mercado, duplicidad de anuncios,

estrategias comerciales de publicacién o diferencias entre precio solicitado y precio
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efectivamente pagado. En segundo lugar, la localizacion se clasificé a partir de colonias vy
proximidades aproximadas, no mediante georreferenciacién precisa de cada inmueble. Esto
impide calcular distancias reales a estaciones de transporte, parques, corredores urbanos,
equipamientos o zonas con cambios normativos especificos. En tercer lugar, el modelo no
incorporo variables relevantes como antigiiedad del inmueble, nivel de amenidades, estado de
conservacion, piso, vista, seguridad privada, régimen condominal o cercania exacta a
infraestructura urbana. Finalmente, la depuracién inicial de la base, la clasificacion territorial y la
estimacion estadistica se realizaron con apoyo de herramientas digitales y de inteligencia
artificial, bajo revision manual del investigador, por lo que los resultados deben entenderse como
un insumo complementario de interpretacion y no como una base concluyente de valuacién

inmobiliaria.

A pesar de estas limitaciones, el ejercicio aporta un elemento analitico util para la
investigacion: permite reforzar la idea de que la valorizacién urbana se traduce en precios
habitacionales diferenciados y que una parte del valor capturado por el mercado proviene de
atributos urbanos que exceden al inmueble individual. Esta lectura fortalece el argumento de que,
cuando la ciudad produce centralidad, accesibilidad e infraestructura, pero no cuenta con
mecanismos suficientes para redistribuir ese valor, la vivienda bien localizada tiende a
encarecerse y a restringir progresivamente las posibilidades de acceso y permanencia para
hogares de ingresos medios y bajos. Por ello, la evidencia exploratoria obtenida dialoga
directamente con la necesidad de instrumentos de gestion incluyente, captura de valor urbano,
regulacién de nuevos desarrollos y modelos alternativos de vivienda que permitan equilibrar la

tension entre valorizacion inmobiliaria y funcion social del habitar.

4.2.1.7 Accesibilidad econémica: ingresos vs. Precios

La escalada de precios contrasta dramaticamente con el poder adquisitivo de la poblacion
local. Entre 2013 y 2024, el precio de la vivienda en Jalisco aumentd aproximadamente un 138%,
mientras que el salario base promedio apenas crecid un 10% en el mismo periodo (NTR
Guadalajara, 2024). En consecuencia, la capacidad de compra de vivienda se ha rezagado
enormemente frente al costo. El valor promedio de venta en 2024 rondaba los $1.83 millones de
pesos por vivienda en Jalisco; para adquirir una casa asi mediante un crédito a 20 afios (con

10% de enganche), se requeririan ingresos familiares del orden de $49,000 pesos mensuales



144

para solventar una hipoteca cercana a $19,500 mensuales sin comprometer otras necesidades
basicas (NTR Guadalajara, 2024).
Tabla 10. Relacion ingreso-costo de vivienda (accesibilidad econémica)

Segmento Precio promedio vivienda Ingreso requerido mensual

Social (S) $598,005 $21,075

Econdémico (E) $830,358 $27,738

Medio (M) $1,835,027 $57,248

Residencial (R) $3,962,241 $115,322

Residencial Plus (RP) $15,269,507 $408,057

Nota: Elaboracién propia con datos de DIME Guadalajara 1T 2025. Los ingresos requeridos fueron
estimados considerando un crédito hipotecario a 20 afios, con tasa anual del 10%, 10% de enganche y

sin comprometer mas del 30% del ingreso mensual.

Para adquirir una vivienda de tipo medio se necesitan ingresos mensuales de $57 mil
pesos, sin embargo, el salario mensual promedio en la entidad es de apenas $10,016 pesos,
monto con el que solo podria cubrirse una cuota hipotecaria cercana a $3,000 pesos mensuales,
considerando un umbral del 30% del ingreso (NTR Guadalajara, 2024). Segun estimaciones de
SHF y CONEVAL, este nivel de ingreso solo permitiria acceder a una vivienda de alrededor de
$600,000 pesos, cifra que contrasta fuertemente con el valor promedio actual (SHF, 2025). Es
decir, existe un déficit estructural entre el costo real de la vivienda y los ingresos habituales de
los hogares: incluso para una vivienda considerada “econémica” (de ~$1 millén de pesos), se
requeriria un ingreso superior a $26,700 mensuales para cubrir una hipoteca de
aproximadamente $10,900 pesos al mes (NTR Guadalajara, 2024).

Figura 41. Relacion entre salarios y precios de vivienda en la ZMG (2005-2025)
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Relacién entre Salarios y Precios de Viviendas en la ZM de Guadalajara (2005-2025)
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Nota: Elaboracion propia con base en datos de boletin DIME Guadalajara 1T 2025.

De hecho, solo el 5% de la poblacion formalmente empleada en Jalisco alcanza los
ingresos necesarios (mas de $57,000 pesos mensuales) para acceder a una vivienda tipo medio,
segun los criterios de financiamiento actuales y los precios de mercado (DIME, 2025). Esta
situacién evidencia que la gran mayoria de los hogares queda excluida del mercado formal de
compra de vivienda, especialmente en zonas donde el suelo y los inmuebles se han encarecido
mas aceleradamente, como en el centro de Guadalajara o corredores consolidados de alta

demanda.

4.2.1.8 Lectura interpretativa: valorizacién, centralidad y transformacién urbana

En conjunto, los datos permiten sostener que Guadalajara enfrenta un proceso de
encarecimiento habitacional verificable en tres niveles. Primero, a escala metropolitana, el indice
SHF muestra incrementos anuales sostenidos cercanos al 10% y una trayectoria acumulada de
aumento desde 2017. Segundo, en el mercado de vivienda nueva, DIME registra un aumento
superior al 20% en el precio promedio y en el valor por metro cuadrado entre 2023 y 2025.
Tercero, en la oferta publicada, el IIEG y plataformas privadas muestran precios de venta y renta
significativamente mas altos en el municipio de Guadalajara que en buena parte del resto del
AMG. La lectura cruzada de estas fuentes permite afirmar que el problema no es Unicamente el
aumento del precio de la vivienda, sino la relacion entre encarecimiento, localizacién y tipo de
producto ofertado (IIEG, 2024; IIEG, 2025; Propiedades.com, 2023; Softec, 2025).
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Por tanto, el encarecimiento de la vivienda en Guadalajara no debe interpretarse solo
Ccomo una variacion de precios, sino como una transformacién del mercado habitacional. La oferta
nueva se concentra progresivamente en productos verticales de mayor valor por metro cuadrado;
la oferta publicada muestra precios de venta y renta dificiles de absorber para amplios sectores
de la poblacién; y las zonas centrales o bien conectadas presentan mayor presion de
valorizacién. En el caso del poligono Alcalde—Mezquitan, esta dinamica resulta particularmente
relevante porque se trata de un entorno con infraestructura publica, conectividad, centralidad
histérica y presencia de nuevos desarrollos. Asi, el mercado no solo encarece la vivienda como
bien de consumo, sino que redefine las condiciones de acceso y permanencia residencial en

areas urbanas estratégicas.

4.2.2. Transformacion del tejido urbano

4.2.2.1 Cambios en el uso del suelo y pérdida de vivienda unifamiliar

En el Area Metropolitana de Guadalajara (AMG), especialmente en la zona central, se ha
evidenciado un marcado cambio en los usos de suelo durante la ultima década (2015-2025).
Barrios tradicionalmente residenciales de baja densidad han visto disminuir la cantidad de
vivienda unifamiliar, ya sea por demolicién de casas antiguas o por su conversion a otros usos.
Muchas fincas unifamiliares han sido sustituidas por edificios de departamentos o incorporadas
en esquemas de uso mixto, reduciendo el inventario de viviendas individuales a nivel de calle.
De acuerdo con los planes parciales municipales actualizados en 2017-2018, varias areas
residenciales pasaron a categorizarse con usos habitacionales de mayor densidad (H3, H4) e
incluso a uso mixto a nivel barrial (Gobierno de Guadalajara, 2017). Esto implicdé que en zonas
antes exclusivamente habitacionales ahora se permitan y fomenten edificios plurifamiliares

verticales, con el fin de redensificar la ciudad y aprovechar mejor la infraestructura existente.

Estos cambios normativos, alineados con politicas metropolitanas como el Plan de
Ordenamiento Territorial Metropolitano (POTmet) 2016, buscan combatir la expansion urbana
dispersa y reorientar el crecimiento hacia el interior de la mancha urbana (IMEPLAN, 2016). Sin
embargo, la consecuencia inmediata ha sido la pérdida de vivienda unifamiliar tradicional:
numerosas casonas y chalets de mediados del siglo XX en colonias consolidadas han sido

derribados o abandonados para dar paso a nuevos desarrollos inmobiliarios.
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Por ejemplo, en el poligono de estudio (colonias Alcalde Barranquitas, Miraflores, La
Normal, Sagrada Familia, Centro, entre otras), se identifican predios donde antes existian
viviendas unifamiliares que ahora albergan edificios de departamentos de varios niveles
(observacion directa, 2023).

Figura 42. Cambios en la imagen urbana y aparicion de nuevos desarrollos verticales sobre Av.
Alcalde, 2016-2024

Nota: Comparacioén diacrénica de un tramo de Av. Alcalde, donde se observa la permanencia de usos

comerciales en planta baja y la aparicién de nuevas edificaciones verticales en el entorno inmediato. La
imagen ilustra cambios fisicos visibles asociados a procesos recientes de densificacion y transformacion
del paisaje urbano. Fuente: elaboracioén propia con capturas de Google Street View, noviembre de 2016

y septiembre de 2024.
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Figura 43. Transformacion fisica del entorno sobre Av. Fray Antonio Alcalde entre 2021 y 2024

2 Jul. 2021

X —

Ago. 2024

Nota. Comparacion visual del entorno urbano sobre Av. Fray Antonio Alcalde, en las inmediaciones del
area de estudio. La imagen permite observar la incorporacion reciente de edificacion vertical en un
contexto previamente caracterizado por construcciones de baja altura y usos comerciales de escala

barrial. Elaboracién propia con capturas de Google Street View, julio de 2021 y agosto de 2024.
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Figura 44. Sustitucion del paisaje urbano de baja altura por edificacion vertical en Av. Fray
Antonio Alcalde, 2016—2024

Ago. 2024

Nota. Comparacion visual del mismo punto urbano sobre Av. Fray Antonio Alcalde, en la que se aprecia
el cambio de un entorno predominantemente bajo y comercial hacia la presencia de una edificacion
vertical de mayor escala. La imagen se utiliza como evidencia visual de transformaciones fisicas
recientes en el corredor urbano del area de estudio. Elaboracion propia con capturas de Google Street

View, noviembre de 2016 y agosto de 2024.

Este fendmeno supone no solo una transformacion fisica del entorno, sino también la
gradual desaparicién de ciertos modos de vida barrial ligados a la casa unifamiliar (como patios

amplios, relacion cercana con la calle y los vecinos, etc.).

Desde la perspectiva cuantitativa, el crecimiento de la vivienda vertical en Guadalajara
resulta notorio. Entre 2010 y 2023, el numero de proyectos de vivienda vertical en venta pasé de
54 a 291, lo que evidencia una expansion significativa de este tipo de oferta, especialmente a
partir de 2015 (ABC Appraisers, 2023). En el area de estudio, esta tendencia se expresa en la

sustitucion progresiva de lotes previamente ocupados por vivienda unifamiliar, comercio de baja
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escala o edificaciones de menor altura, por desarrollos verticales orientados a segmentos medios
y altos. Este cambio resulta relevante para la propuesta del trabajo porque evidencia la necesidad
de gestionar la densificacion mediante instrumentos que permitan conservar la funcion
habitacional, evitar la pérdida de vivienda accesible y vincular la valorizacion urbana con

mecanismos de inclusion y permanencia residencial.

4.1.2.2 Reconversion de usos habitacionales a usos comerciales o mixtos

Una tendencia relacionada es la reconversion de antiguas viviendas habitacionales en
locales comerciales o de servicios, o bien su integracion en esquemas de uso mixto. En las zonas
consolidadas de Guadalajara, es comun que las casonas o casas sobre avenidas y vias
principales se transformen en cafeterias, restaurantes, oficinas, galerias u otros giros
comerciales. Incluso en calles secundarias de colonias residenciales, se observan pequefias
empresas locales operando dentro de fincas que originalmente fueron residencias familiares
(ejemplos son consultorios, tiendas de conveniencia, estudios creativos, etc.; observacion
directa, 2023).

Los instrumentos de planeacion recientes han formalizado este proceso al permitir usos
compatibles comerciales en areas habitacionales. Los planes parciales vigentes definen zonas
de Mixto Barrial o Mixto Distrital, donde coexisten usos residenciales con comercio y servicios de
proximidad. Por ejemplo, en el subdistrito Barranquitas (Zona 1 Centro), el Plan Parcial senala
como usos predominantes la vivienda (unifamiliar y plurifamiliar), pero como usos compatibles el

comercio y servicios a escala vecinal (Gobierno Municipal de Guadalajara, 2017).

En la practica, esto significa que ahora es normativamente aceptado que una casa aloje
un negocio barrial o que una nueva construccion incluya locales comerciales en planta baja con
departamentos arriba. Esta flexibilizacion de usos de suelo busca promover barrios mas
multifuncionales y reducir la necesidad de desplazamientos, a la vez que brinda oportunidad a

los propietarios de capitalizar la plusvalia de su predio mediante usos comerciales.

No obstante, la reconversion extensiva de vivienda en comercio también conlleva efectos
negativos si no se regula adecuadamente. Expertos urbanistas advirtieron, durante el proceso
de discusion del POTmet, que la introduccion indiscriminada de usos mixtos en barrios
tradicionales podria afectar la calidad de vida residencial (Gémez Alvarez, 2016; Milenio, 2016).

Cuando muchas viviendas se transforman en negocios, especialmente giros nocturnos o de alta
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afluencia, el caracter tranquilo de la colonia cambia: hay mas trafico, ruido, escasez de

estacionamiento y eventualmente desaliento de la vivienda.

Es decir, el barrio puede correr el riesgo de terciarizarse por completo —volverse
predominantemente comercial o de servicios—, expulsando a los residentes que no encuentran
ya un entorno apacible. Gémez Alvarez (2016) sefialaba que, sin lineamientos claros, los usos
mixtos mal encauzados tienden a expulsar habitantes en lugar de atraer nuevos, generando

gentrificacion o desplazamiento poblacional
4.2.2.3 Sustitucioén de vivienda unifamiliar por desarrollos verticales

Una de las manifestaciones mas visibles del cambio urbano en Guadalajara ha sido la
sustitucion progresiva de vivienda unifamiliar por desarrollos verticales multifamiliares. Durante
la dltima década, numerosos predios que anteriormente albergaban una sola vivienda —a
menudo con valor simbdlico o arquitectonico para el entorno— han sido adquiridos por
desarrolladores para dar paso a edificios de departamentos, en muchos casos con una légica de

densificaciéon acelerada y orientada al mercado.

Este fendbmeno se presenta tanto en zonas consolidadas de alta plusvalia (como
Providencia, Americana y Chapultepec), como en colonias céntricas emergentes como La
Normal, Alcalde Barranquitas y Miraflores. En el poligono de estudio, se han documentado casos
donde en un mismo tramo de calle aun conviven casas unifamiliares de un solo nivel junto a

nuevas torres de seis a diez pisos, que rompen abruptamente con la escala tradicional del barrio.

La dinamica de sustitucion se ha visto fuertemente incentivada por cambios normativos.
En 2017, el municipio de Guadalajara actualiz6 sus Planes Parciales de Desarrollo Urbano,
estableciendo poligonos de renovacion urbana y corredores estratégicos de alta densidad en
torno a nodos de conectividad como la Linea 3 del Tren Ligero. En dichos poligonos, se
incrementaron los coeficientes de ocupacion del suelo (COS) y alturas maximas permitidas,
facilitando asi la viabilidad de proyectos verticales en predios antes ocupados por una o dos
viviendas (Gobierno Municipal de Guadalajara, 2017). Por ejemplo, donde antes solo se
permitian dos o tres niveles, los nuevos cédigos permiten entre seis y ocho pisos, dependiendo

de la zonificacion asignada.
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Figura 45. Dinamica de sustitucion de vivienda unifamiliar por desarrollos verticales.

Nota: Fotografia propia, 2025

Este nuevo marco normativo, en combinacién con el interés del mercado inmobiliario, ha
impulsado una remodelacién acelerada del paisaje urbano. La construccion de torres de
departamentos en lotes previamente residenciales unifamiliares responde a una logica de
intensificacion del aprovechamiento del suelo, mas que a una necesidad habitacional directa. A
esto se suma el hecho de que muchos de estos desarrollos estan orientados a los segmentos
medio y alto del mercado, desplazando la posibilidad de residencia para familias tradicionales

del barrio.

El informe de ABC Appraisers (2023) confirma esta tendencia al mostrar un crecimiento
significativo en la cantidad de proyectos verticales entre 2015 y 2023, especialmente en zonas
de Guadalajara y Zapopan donde se ha consolidado el modelo de vivienda vertical como
dominante. Aunque el poligono de estudio presenta un perfil socioecondmico mixto, su ubicacion
estratégica y conectividad lo han vuelto atractivo para la inversidon inmobiliaria orientada a

compradores jévenes, inversionistas o nuevos residentes con mayor poder adquisitivo.
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4.2.3 Procesos de densificacién y verticalizacién

Guadalajara presenta una expansion reciente del mercado habitacional vertical,
observable tanto en datos metropolitanos como en registros localizados dentro del poligono de
estudio. Este proceso ocurre después de varias décadas de crecimiento urbano expansivo en el
Area Metropolitana de Guadalajara, donde entre 1980 y 2015 la superficie urbanizada se duplicé
sin que la poblacion creciera en la misma proporcion, lo que produjo una estructura metropolitana

mas dispersa y de menor densidad promedio (Gobierno de Jalisco, 2016).

De acuerdo con 4S Real Estate (2024), el mercado de vivienda vertical en Guadalajara
mostrdé un incremento significativo entre 2019 y 2024. El numero de proyectos pasé de 162 a
407, las ventas acumuladas de 779 a 2,101 unidades, y las unidades en inventario de 4,776 a
12,265. En el mismo periodo, el precio promedio por metro cuadrado aumenté de $38,866/m? a
$47,172/m2, mientras que la superficie promedio del inventario disminuyé de 106 m? a 73 m=2.
Estos datos muestran una ampliacion del mercado vertical y una reduccion del tamarfo promedio
de las unidades ofertadas, acompafada por un incremento del valor por metro cuadrado (4S Real
Estate, 2024).

llustracion 46. Evolucion del mercado de vivienda vertical en Guadalajara entre 2019 y 2024

2019 2024
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*Informacién primaria generada por 45 Real Estate y su red de oficinas regionales. Los datos estan actualizados al segundo trimestre de 2024

Nota. Comparativo del numero de proyectos, ventas acumuladas, unidades en inventario, precio promedio
de inventario, precio promedio por metro cuadrado y superficie promedio del inventario de vivienda vertical
en Guadalajara. Fuente: 4S Real Estate (2024).
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Esta tendencia también ha sido documentada por Tasvaluo (2020), que identifico un
aumento en la participacion de vivienda vertical dentro del parque habitacional del AMG, al pasar
de 13% a 18% entre 2010 y 2020. El mismo informe sefala que mas del 50% del inventario nuevo
vertical se concentraba en rangos de precio superiores a 2 millones de pesos, lo que permite
ubicar este tipo de oferta principalmente dentro de segmentos medios y altos del mercado
habitacional (Tasvaluo, 2020).

En el poligono de estudio, la presencia de desarrollos verticales y condominios confirma
que esta dinamica también se manifiesta en el entorno de Parque Alcalde. El mapa elaborado
identifica oferta habitacional vertical dentro del perimetro de analisis, principalmente en sectores
préximos a La Normal, Alcalde Barranquitas, Av. Fray Antonio Alcalde y vialidades cercanas al
Parque Alcalde. Esta informacién permite registrar la presencia localizada del mercado
inmobiliario vertical dentro de un tejido urbano que aun conserva vivienda tradicional, usos

comerciales de escala barrial y edificaciones de baja altura.

Figura 47. Presencia del mercado inmobiliario vertical dentro del poligono de estudio
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Nota. Localizacion de condominios y oferta habitacional vertical identificada dentro del perimetro de
analisis alrededor del Parque Alcalde. Elaboracion propia con base en informacion de oferta inmobiliaria
privada consultada en linea, 2025.
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4.2.4 Nuevos patrones de ocupacion, usos mixtos y multifuncionalidad del
espacio urbano

La ciudad resultante de estos procesos exhibe nuevos patrones de ocupacién del espacio
urbano. En colonias centrales de Guadalajara, donde antes predominaba el uso habitacional puro
(gente residiendo, yendo a trabajar a otra parte), ahora se observa un mezclado de funciones
cotidianas en el mismo lugar. Surgen edificios de usos mixtos donde, bajo un mismo techo,
conviven departamentos, oficinas corporativas, restaurantes, gimnasios y comercios. Este
modelo promueve la multifuncionalidad: por ejemplo, en el dia laborable hay poblacién flotante
trabajando o consumiendo en la zona, y por la noche los residentes permanentes mantienen vida
en las calles. Areas como Midtown, Punto Sao Paulo o Chapultepec ya son ejemplo de ello, y
gradualmente esta tendencia alcanza sectores como La Normal y el entorno del Centro Histérico,
donde proyectos mixtos pequenos (ej. edificios con café y coworking en planta baja y viviendas

arriba) estan apareciendo.

Figura 48. Nuevos proyectos con uso de suelo mixto: Café abajo, apartamentos arriba.

Nota: Fotografia propia, 2025.

Con los nuevos patrones de ocupacion, se difuminan un poco las separaciones rigidas
entre zonas residenciales, comerciales e industriales que antiguamente delineaba el urbanismo.

Guadalajara adopta un patrén mas policéntrico y heterogéneo en sus colonias céntricas: una
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misma cuadra puede tener un edificio moderno con apartamentos y consultorios, junto a una

vecindad antigua habitada, y al lado un edificio publico o un mercado (ver Figura 48).

Figura 49.Patron de mixticidad de usos y heterogeneidad en una cuadra dentro del poligono de
analisis.
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Nota: Fotografia propia, 2025.

Esta colision de usos antes segregados genera dinamicas distintas. Por un lado, hay mas
actividad continua (el barrio “no duerme” totalmente porque siempre hay algun uso en marcha);

por otro, los residentes se adaptan a convivir con ruidos y movimientos diversos.

Los planes parciales de Guadalajara refuerzan estos patrones al haber introducido
formalmente la zonificacion de “Mixto Central”’, “Mixto Distrital” y “Mixto Barrial” en distintas
intensidades (Gobierno Municipal de Guadalajara, 2017). Esto sienta las bases legales para que
los nuevos proyectos integren usos variados. Por ejemplo, la categoria Mixto Barrial de
intensidad media permite que dentro de una vivienda se instale un pequefo negocio sin
necesidad de cambiar la zonificacion. Igualmente, el Mixto Central de intensidad alta (aplicable
a areas ceéntricas) admite edificaciones con alta concentracion de comercio, oficinas y vivienda.

Estas figuras buscan responder a las necesidades actuales de la ciudad, fomentando la ciudad
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compacta de proximidad, donde en distancias caminables se puedan encontrar lugares de
trabajo, vivienda y recreo.

Un nuevo patrén de ocupacion derivado de esto es el crecimiento de la vivienda en renta

a corto plazo (por aplicaciones tipo Airbnb) en departamentos de zonas céntricas revalorizadas.
Figura 50. Mapeo empirico de oferta de AirBnB en el poligono de analisis.
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Nota: Elaboracion propia con base en datos de AirBnb.com

Muchas de las torres recientes en colonias gentrificadas terminan teniendo varios
departamentos destinados a alquiler temporal para turistas o visitantes, lo que afiade otro uso a

la mezcla y modifica la ocupacién tipica (ya no todos los habitantes son permanentes vecinos,
hay una rotacion constante de visitantes).
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Figura 51. Percepcion de presencia de visitantes por estancia corta en el poligono de analisis

Nota: Fotografia propia, 2025.

Esto puede ser econdmicamente atractivo, pero a la vez problematico por el
desvanecimiento de la vida comunitaria y la elevacion de costos (pues los alquileres turisticos

suelen ser mas lucrativos que rentar a locales).

La nocion de multifuncionalidad del espacio urbano se ha vuelto central en la planificacion
actual de Guadalajara. Multifuncionalidad implica que los mismos espacios —sean edificaciones,
calles o plazas— cumplan diversos roles a lo largo del dia y se adapten a distintas necesidades.

En las zonas transformadas por la densificacion, se evidencia esta cualidad: un mismo edificio



159

puede servir de vivienda, sitio de trabajo y centro de consumo; una misma calle acoge trafico
vehicular, puestos ambulantes ciertos dias (tianguis) y vida nocturna en terrazas los fines de
semana. La ciudad consolidada esta procurando optimizar cada espacio para aprovecharlo al

maximo.

Un caso ilustrativo son los desarrollos inmobiliarios integrales que incluyen plazas
publicas o areas verdes de acceso abierto en sus complejos. Por ejemplo, en algunos proyectos
de uso mixto recientes, los primeros niveles son centro comercial, arriba oficinas, luego
departamentos, y cuentan con terrazas ajardinadas que hacen la funcién de parque urbano para
usuarios y vecinos. Estos espacios cumplen funciones recreativas, ecologicas (vegetacion), de
transito peatonal y comerciales al mismo tiempo. En el poligono de estudio, si bien los proyectos
son de menor escala, se empieza a ver la adaptacién multifuncional: la cochera de una casa
adaptada como cafeteria sirve de lugar de reunion social; un parque lineal sobre una antigua via
del tren ligero (como el Parque Alcalde) funciona como andador, zona deportiva y a la vez

corredor cultural en eventos ocasionales.

La multifuncionalidad también se manifiesta en politicas publicas que tratan de maximizar
el uso del suelo urbano en distintos horarios. Un ejemplo es la promocion de corredores con vida
24/7, donde de dia operan oficinas y comercios y de noche el entretenimiento y la vivienda
mantienen la zona activa. La avenida Chapultepec es pionera en este sentido: por las mafnanas
es entorno laboral y gastronémico, por las tardes-noches corredor cultural y de bares, y siempre
hay residentes en los alrededores, logrando un espacio urbano usado de multiples maneras. Este
modelo se esta replicando en menor medida en areas cercanas a estaciones del tren, buscando
que alrededor de ellas haya mercados diurnos, equipamiento educativo o deportivo vespertino,

y actividades comerciales/nocturnas, creando nodos urbanos multifuncionales.

Sin embargo, la multifuncionalidad presenta retos: conflictos de uso pueden surgir cuando
las distintas funciones no son del todo compatibles. Por ejemplo, residentes de nuevos
departamentos pueden quejarse del ruido de bares cercanos que también forman parte del
ecosistema multifuncional de la zona. O bien, el espacio publico puede saturarse si pretende
alojar demasiadas actividades simultaneamente (peatones, ciclistas, vendedores ambulantes,
autos, etc.). En Guadalajara se esta aprendiendo a gestionar esta complejidad: las regulaciones
de usos de suelo tratan de graduar la intensidad (de ahi las categorias MB-3, MB-4, etc., que
dosifican cuanta actividad comercial cabe en un barrio residencial) (Gobierno Municipal de

Guadalajara, 2017). Ademas, se han impulsado programas de “calle completa” y diseno
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incluyente para que las vialidades soporten usos mixtos (banquetas amplias, ciclovias, zonas de
carga/descarga para negocios, etc.). La meta es convertir la ciudad monofuncional del siglo XX
(zonas dormitorios separadas de zonas comerciales) en una ciudad multifuncional donde cada

distrito tenga un poco de todo, sin que ello signifique caos sino vibrancia urbana organizada.

4.2.4.1 Reconfiguracion de dinamicas barriales y cotidianas

Finalmente, todos estos cambios confluyen en una reconfiguracion de las dinamicas
barriales y de la vida cotidiana en Guadalajara. Las costumbres, ritmos y relaciones en los barrios
intervenidos han cambiado notablemente entre 2015 y 2025. En colonias tradicionalmente
residenciales, el dia a dia solia estar marcado por rutinas locales (el vecino que barre su
banqueta temprano, los nifios jugando en la calle por la tarde, la tiendita de la esquina punto de
encuentro). Ahora, en barrios densificados y de usos mixtos, las dinamicas son distintas: hay
mayor flujo de personas externas (empleados, turistas, estudiantes) circulando en el vecindario;
la calle ya no es solo del vecindario sino un espacio de transito metropolitano. Esto puede
incrementar la sensacién de anonimato pero también trae diversidad y oportunidades de

interaccion nuevas.

Las redes sociales locales se ven afectadas. Algunos vecinos de toda la vida se han
marchado (ya sea vendiendo sus propiedades a desarrolladores o porque el aumento de rentas
los desplazd), rompiendo vinculos comunitarios de décadas. En su lugar llegan nuevos
residentes que tal vez no se integran del mismo modo a la vida barrial tradicional. Las juntas
vecinales o comités de barrio han tenido que reinventarse para incluir a administradores de
condominios y representantes de comerciantes, ya que las problematicas cotidianas ahora
incluyen asuntos como la seguridad de edificios verticales, la regulacion de valet parking de
restaurantes, la organizacion de eventos en la via publica, etc., que antes no existian. En sintesis,
la gobernanza barrial se vuelve mas compleja cuando coexisten vecinos antiguos, inquilinos
jévenes de paso, comerciantes establecidos y nuevos inversionistas inmobiliarios con distintos

intereses.

La vida cotidiana también se acelera y se densifica. Lo que antes era un barrio tranquilo
a ciertas horas, ahora puede tener actividad practicamente todo el dia. Por ejemplo, en La
Normal, con la universidad y nuevas viviendas, desde temprano hay movimiento de estudiantes;

al mediodia oficinas y comercios generan trafico; por la noche los residentes regresan y algunos
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bares abren. Los ritmos urbanos se sincronizan menos con un horario unico y mas con multiples
ciclos superpuestos. Para algunos habitantes esto aporta comodidad (todo estd cerca vy
disponible, la zona “tiene vida”); para otros significa estrés urbano (ruido constante, poca

privacidad, aglomeracion).

Un cambio palpable es en la percepcion de la identidad barrial. Colonias con fuerte
arraigo, como el Centro o Miraflores, estan redefiniendo qué las caracteriza. ¢Siguen siendo
comunidades tradicionales donde todos se conocen, o estan mutando a ser distritos cosmopolitas
e impersonales? Probablemente algo intermedio: se preservan ciertas tradiciones (fiestas
patronales, mercados municipales) pero en un contexto donde la poblacion es mas flotante y

diversa.

La reconfiguracion de dinamicas cotidianas se aprecia también en pequenos detalles: el
uso del espacio publico, por ejemplo. Antes la plaza o parque del barrio podia ser territorio casi
exclusivo de vecinos; ahora es usado por visitantes, estudiantes, nuevos residentes haciendo

ejercicio, etc., que quizas no interactuan entre si de la misma forma.

En conclusion, los procesos de cambio en el uso de suelo, densificacion vertical y mezcla
de usos en Guadalajara durante 2015-2025 han modificado sustancialmente tanto la morfologia
fisica de los barrios como sus dinamicas sociales cotidianas. Se vive una ciudad en
transformacién donde lo barrial se esta reinterpretando. Queda en manos de las autoridades y
de la propia comunidad encauzar esta transformacién para lograr “lo mejor de ambos mundos”:
aprovechar la revitalizacion urbana y la oferta de servicios que trae la densificacion, sin perder la
calidez comunitaria y calidad de vida que hacen habitable a un barrio (Milenio, 2023). Los
préximos anos seran criticos para ver si Guadalajara consigue ese equilibrio en sus colonias

centrales, manteniendo su esencia tapatia a la par de su modernizacién vertical.
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4.3 Gestion actual de la vivienda en Guadalajara: marco normativo, instrumentos,
actores y capacidades institucionales

4.3.1 Panorama general del marco normativo

La gestién actual de la vivienda en Guadalajara se inserta en un entramado normativo
multinivel. En el plano federal, la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU)
conduce la politica nacional de vivienda y el Programa Nacional de Vivienda 2021-2024, que
reubica la vivienda adecuada como un derecho y no solamente como un bien de mercado. En el
plano metropolitano, el Programa de Desarrollo Metropolitano (PDM) y el Plan de Ordenamiento
Territorial Metropolitano (POTmet) definen criterios obligatorios para el crecimiento urbano, la
localizacion de actividades y la relacion entre vivienda, infraestructura, centralidades y corredores
de transporte; sin embargo, no otorgan permisos ni sustituyen la regulacion municipal. En el plano
local, el Programa Municipal de Desarrollo Urbano (PMDU), los planes parciales, el Cédigo de
Gobierno Municipal, el Reglamento para la Gestion Integral del Municipio y el Reglamento de
Gestion del Desarrollo Urbano traducen esos criterios en decisiones concretas sobre usos del
suelo, densidades, redensificacion, autorizaciones e incentivos. Sobre esta base se montan los
programas especificos de vivienda del municipio, tanto los heredados del antiguo IMUVI como la
estrategia vigente Vivienda para vivir bien (Ayuntamiento de Guadalajara, 2025a; Ayuntamiento
de Guadalajara, 2025b; IMEPLAN, 2025; SEDATU, 2021).

Para sintetizar esta estructura, la Figura 51 presenta de manera esquematica los niveles,

instrumentos y actores que intervienen en la gestion actual de la vivienda en Guadalajara.



Figura 52. Esquema de gestion actual para la vivienda en Guadalajara.
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Nota: Elaboracion propia con base en SEDATU (2021), IMEPLAN (2025), Ayuntamiento de Guadalajara

(2025a, 2025b) e IMUVI (2020a, 2020b, 2021).
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El esquema permite observar que la gestién habitacional se construye a partir de
relaciones de complementariedad entre escalas de gobierno, marcos normativos, capacidades

institucionales y mecanismos de implementacion.

4.3.2 Objeto y alcance de la gestion actual de la vivienda

En Guadalajara no se gestiona unicamente la autorizacion para construir vivienda; se
gestiona, sobre todo, donde, qué tipo de vivienda, para qué poblacién, con qué incentivos y bajo
qué condiciones urbanas y sociales debe producirse. En términos practicos, la gestién actual
combina cuatro frentes: primero, la regulacion del suelo urbano consolidado mediante
densidades, usos y localizacién en corredores y centralidades; segundo, la activaciéon de
mecanismos para ampliar oferta asequible dentro de la ciudad existente, especialmente por
medio del desdoblamiento, la redensificacion y la rehabilitacion; tercero, la concertacion con
desarrolladores privados para inducir vivienda econdmica, protegida o media mediante incentivos
fiscales y normativos; y cuarto, la articulacién de programas sociales y apoyos técnicos dirigidos
a hogares con dificultades de acceso, mejoramiento o permanencia residencial. Dicho de otro
modo, lo que hoy se gestiona no es solo la edificacién, sino la produccion, localizacién, acceso y
permanencia de la vivienda en un mercado urbano cada vez mas restrictivo (Ayuntamiento de

Guadalajara, 2025a; Ayuntamiento de Guadalajara, 2025b; Gobierno de Guadalajara, 2025).

4.3.3 Instrumentos de gestion de la vivienda en Guadalajara

Los instrumentos de gestion de la vivienda en Guadalajara operan en distintas escalas y
con funciones diferenciadas. En términos analiticos, pueden agruparse en cuatro bloques (ver
Figura 52):. instrumentos metropolitanos de ordenamiento, instrumentos municipales de
planeacion, instrumentos reglamentarios y administrativos e instrumentos programaticos de
fomento habitacional. En conjunto, estos instrumentos intervienen sobre la localizacién de la
vivienda, la intensidad de ocupacion del suelo, las condiciones de redensificacién, los

procedimientos de autorizacion y los incentivos para la produccion habitacional.
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Figura 53. Esquema de instrumentos agrupados por bloques para la gestion de la
vivienda en Guadalajara
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Nota: Clasificacion analitica de los instrumentos que intervienen en la gestion de la vivienda en
Guadalajara, agrupados segun escala de operacion y funcion institucional. Elaboracion propia con base
en IMEPLAN (2020), Gobierno de Guadalajara (2017, 2025), Gobierno Municipal de Guadalajara (2025) e
IMUVI (2020a, 2020b, 2021).

Antes de abordar los instrumentos metropolitanos y de planeacion que estructuran la
gestion habitacional en Guadalajara, resulta pertinente partir de las estrategias municipales
recientes, ya que estas muestran la dimensién mas operativa de la politica local de vivienda. A
diferencia de los instrumentos normativos —como los planes parciales, reglamentos o
disposiciones urbanisticas—, estas estrategias no necesariamente tienen por si mismas un
caracter regulatorio vinculante sobre el uso del suelo o la edificacion; mas bien funcionan como
marcos de accion publica que organizan prioridades, lineas de trabajo, esquemas de
coordinacién e instrumentos de implementacion. En este nivel se ubican las plataformas de
acompanamiento, gestion e intermediacion institucional, primero a través de las ventanillas y
esquemas del antiguo IMUVI, y mas recientemente mediante la estrategia Vivienda para vivir
bien. Esta estrategia organiza la accion municipal en ocho lineas: actualizacioén de instrumentos
urbanos, politica publica de vivienda, Agencia Municipal de la Vivienda, desdoblamiento,
desarrollo de vivienda econémica y media, rehabitar el centro, hogares cooperativos o de
cuidado, y mesa de vivienda. En conjunto, estas lineas permiten observar como el municipio
busca articular regulacion existente, incentivos, asesoria técnica, coordinacion institucional y
acceso programatico para intervenir en la produccion y permanencia de la vivienda dentro de la
ciudad consolidada (IMUVI, 2020a; Ayuntamiento de Guadalajara, 2025a, 2025b).
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Figura 54. Esquema de la estrategia “Vivienda para vivir bien” del Gobierno de Guadalajara.
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Nota: Elaboracién propia con base en Gobierno de Guadalajara (2025), a partir del contenido e imagenes
del micrositio oficial Vivienda para vivir bien.

A partir de esta estrategia municipal, el analisis se desplaza hacia los instrumentos que
le dan soporte territorial y normativo. En primer lugar, se revisa el papel del POTMet como marco
metropolitano de ordenamiento; posteriormente, se analiza el Plan Parcial de Desarrollo Urbano
del Subdistrito D1SD01 Chapultepec Norte, por su relevancia para comprender como se localizan
y regulan las condiciones de densificacion, usos del suelo y produccién habitacional en el area

de estudio.

En la escala metropolitana, el Programa de Desarrollo Metropolitano (PDM) y el Plan de
Ordenamiento Territorial Metropolitano (POTMet) establecen el marco general para el
crecimiento urbano, la distribucién de actividades y la articulacion entre vivienda, centralidades,
corredores de transporte e infraestructura. Su marco conceptual esta orientado por una visién de
ciudad “Cercana, Conectada, Compacta y Equitativa”, que busca detener la expansion
descontrolada hacia la periferia, y propone en cambio fortalecer el crecimiento intraurbano
mediante procesos de densificacion, reutilizacién del suelo y renovacion del tejido urbano
consolidado (IMEPLAN, 2020, p. 3).



Figura 55. Portada del POTMet 2042. Nota.
Imagen recuperada del Programa de
Ordenamiento Territorial Metropolitano del Area
Metropolitana de Guadalajara 2042. Fuente:
IMEPLAN (2020).
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No obstante, una revisién critica del
documento evidencia que esta densificacion no
se vincula a una estrategia redistributiva ni a un
enfoque de justicia territorial. En su lugar, el plan
promueve una densificacion urbana orientada al
mercado, que asume como motores del
crecimiento a los desarrolladores privados. El
POTMet reconoce que “la produccion reciente
de vivienda se ha concentrado en el segmento
de alto costo (vivienda nueva por encima de $3.5
millones de pesos), inasequibles para la
mayoria de la poblacion local” (IMEPLAN, 2020,
p. 132). A pesar de ello, no introduce ninguna
medida de regulaciéon ni exige la inclusion de
vivienda asequible en los nuevos desarrollos,
reproduciendo asi una estructura de acceso al

suelo determinada por la capacidad de pago.

El documento identifica un amplio stock de
suelo intraurbano vacante —como predios

baldios o0 estacionamientos en zonas

céntricas—, y plantea que estos espacios deben ser aprovechados como “areas con potencial

de desarrollo”. Bajo esta categoria, se habilita un conjunto de mecanismos de planeacién y

gestion de suelo que permiten transformaciones intensivas en la morfologia urbana. Entre los

mas relevantes se encuentran:

1. Incremento al Coeficiente

de Utilizacion del Suelo (ICUS):

Este instrumento consiste en autorizar a los desarrolladores una mayor densidad

(mayor CUS) a cambio de una contraprestacion econémica. El propio POTMet lo

define como “una forma efectiva de capturar la valorizacién del suelo derivada de los

aumentos de densidad” (IMEPLAN, 2020, p. 134). Sin embargo, mas que capturar

plusvalia para el beneficio colectivo, el ICUS establece que el derecho a edificar mas

se puede comprar, monetizando el derecho a densificar. En lugar de limitar la

especulacion, se legitima: el desarrollador anticipa que podra construir mas pisos si

paga una contribucion, lo que eleva el valor del suelo incluso antes de edificar. Este
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mecanismo convierte a los instrumentos de planeacién en vehiculos para aumentar
el valor financiero del suelo, no necesariamente su funcién social.

2. Contribucién por mejoras:
Esta figura permite que los propietarios beneficiados por una obra publica aporten
financieramente a su ejecucién. En principio, busca corresponsabilidad; sin embargo,
en la practica vincula inversion publica con valorizacion privada, y puede facilitar que
s6lo quienes posean capital se beneficien del desarrollo urbano (IMEPLAN, 2020, p.
135). Ademas, no se especifica ningin mecanismo que destine esa contribucion a
vivienda social o infraestructura en zonas vulnerables.

3. Transferencia de Derechos de Desarrollo (TDD):
El instrumento permite que el potencial de edificabilidad de un predio (por ejemplo, un
edificio patrimonial donde no se puede construir mas) se transfiera a otra zona donde
si se permite. Esta herramienta convierte el “derecho a construir” en un activo
negociable, desligado del predio de origen. Si bien puede ser util para conservar
patrimonio, en la practica refuerza la concentracion de edificacién en zonas altamente
valorizadas, donde los desarrolladores pueden adquirir derechos adicionales y
construir mas pisos, desplazando a poblacion original.

4. Reagrupamiento parcelario:
Este mecanismo, que implica la asociacién de propietarios para consolidar un gran
proyecto inmobiliario, permite que estos propietarios reciban nuevas unidades (mas
pequenas, pero de mayor valor) dentro del mismo desarrollo. Aunque se presenta
como una figura que evita la expropiacion, en la practica genera transformaciones
morfologicas profundas y reconfigura la estructura de la tenencia del suelo en funcién
de rentabilidad. El incentivo principal no es mejorar la calidad urbana ni la vivienda,
sino viabilizar grandes desarrollos que produzcan plusvalia compartida entre
propietarios e inversionistas (IMEPLAN, 2020, p. 134).

A ello se suman disposiciones que permiten transformaciones de uso en distintas escalas,
como la incorporacién de vivienda en zonas industriales hasta en 49% del predio y el cambio de
uso de suelo en zonas rurales cuando se trate de proyectos estratégicos (IMEPLAN, 2020, p.
135). En este instrumento también se reconoce que la produccion reciente de vivienda se ha
concentrado en segmentos de alto costo; sin embargo, en el documento no se identifican cuotas

obligatorias de vivienda asequible, reservas de suelo para interés social, control de renta ni otros
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requerimientos sociales explicitos vinculados a los procesos de densificacién y reconversion
territorial (IMEPLAN, 2020, 2025).

En la escala municipal, el Programa Municipal de Desarrollo Urbano (PMDU) y los planes
parciales de desarrollo urbano traducen ese marco metropolitano en decisiones especificas
sobre usos del suelo, densidades, compatibilidades y zonas de redensificacion. Aqui se
determina de manera operativa en qué areas puede localizarse vivienda plurifamiliar, vivienda

econdmica intraurbana o procesos de renovacion urbana.

El caso del Plan Parcial de Desarrollo Urbano del Subdistrito D1SD01 Chapultepec
Norte resulta particularmente relevante, porque
permite observar con mayor detalle como se
aterrizan esas decisiones en un poligono concreto.
El anadlisis del instrumento muestra, en primer
lugar, una politica de densificacion habitacional
basada en la reduccion del area minima por

vivienda y en el aumento del indice de edificacion;

2017, con vision al Quinto Centenario <
Distrito Urbano 1 “Centro Metropolitano”

PAl=titalidano 01 “Chaggitepec Morte” densidad de 77 viviendas por hectarea,

en algunas zonas del subdistrito se establece una

equivalente aproximadamente a una vivienda por
cada 130 m? de terreno (Gobierno de Guadalajara,
2017, p. 20). En segundo lugar, el plan no fija un

Guadalajara limite maximo de altura en nimero de niveles, sino

Figura 56. Portada de Plan Parcial de que deja la altura “resultante” al cumplimiento de
Desarrollo Urbano del Subdistrito Chapultepec  peficientes como el COS y el CUS; por ejemplo,
Norte con un COS de 0.7 y un CUS de 1.4 se habilita
construccion vertical sin un tope explicito de niveles (Gobierno de Guadalajara, 2017, p. 22). En
tercer lugar, la Norma Urbanistica 8 — Vivienda privilegia la produccion de vivienda econdémica y
social en forma de edificios verticales o conjuntos plurifamiliares, aunque en el instrumento no se
identifican mecanismos concretos que aseguren su materializacién, como cuotas obligatorias,

subsidios o convenios vinculantes con desarrolladores (Gobierno de Guadalajara, 2017).

El mismo plan parcial incorpora ademas otros componentes relevantes para la gestion
actual. Uno de ellos es la consolidacién predial, mediante la fusién de lotes contiguos para cumplir

superficies minimas requeridas por desarrollos de mayor densidad. Otro es la clasificacion de
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areas como Areas de Renovacion Urbana (RN), que habilitan cambios de uso, incorporacién de
nuevos giros y reconfiguracion funcional del territorio. A ello se suma la flexibilizacién de usos de
suelo en vialidades estructurantes como Avila Camacho, Enrique Diaz de Leén y Mariano
Barcena, asi como el tratamiento del patrimonio mediante areas generadoras y receptoras de
TDD, que permiten transferir el potencial edificatorio de predios con restricciones patrimoniales
hacia otras zonas del subdistrito. En este mismo instrumento no se identifican mecanismos
explicitos de contencion social, tales como cuotas minimas de vivienda social, control de renta,
derecho al retorno o esquemas especificos de captura de plusvalia con destino habitacional. En
consecuencia, el PPDU no solo regula el uso del suelo, sino que define condiciones concretas
para la densificacion, la verticalizacion, la reconversion funcional y la activacion del patrimonio

dentro del mercado urbano local (Gobierno de Guadalajara, 2017).

Un tercer bloque corresponde a los instrumentos reglamentarios y administrativos,
particularmente el Reglamento para la Gestion Integral del Municipio de Guadalajara y el
Reglamento de Gestién del Desarrollo Urbano. Estos instrumentos operan en el nivel
procedimental y determinan los requisitos, excepciones y rutas de autorizacién para intervenir
sobre predios y edificaciones. En materia habitacional, uno de los mecanismos mas relevantes
es el desdoblamiento habitacional, que permite generar una segunda y hasta una tercera
vivienda en predios unifamiliares, bajo régimen de condominio y dentro de la altura permitida por
la zonificacién. La normativa también permite subdividir construcciones habitacionales
unifamiliares existentes, admite comercio y servicios en planta baja cuando el plan parcial lo
permita, exceptua este tramite del Dictamen de Trazo, Usos y Destinos Especificos y elimina la
obligacién de cajones de estacionamiento para este tipo de intervencion. En términos de gestion,
estos reglamentos convierten la intensificacion del parque habitacional existente en un
procedimiento municipal aplicable, con reglas especificas de compatibilidad y edificacion
(Gobierno Municipal de Guadalajara, 2025; IMUVI, 2020a).

El cuarto blogue lo integran los instrumentos programaticos de fomento habitacional,
entre los que destacan el Programa de Redensificacion y Repoblamiento y el programa de
desdoblamiento habitacional. En la vertiente de vivienda econdmica intraurbana, el Programa de
Redensificacién y Repoblamiento definié una poblacion potencial de 21,246 hogares con déficit
habitacional y una poblacion objetivo inicial de 2,120 hogares. Su estructura combina beneficios
fiscales y normativos, entre ellos descuentos en impuestos y derechos, acceso a descuentos por
incorporacién y aprovechamiento de infraestructura, reduccién de cajones de estacionamiento,

posibilidad de mantener restriccion posterior fija de 3 metros y reduccién de acciones de
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mitigacion en materia de movilidad y medio ambiente. Estos beneficios se condicionan a la
incorporacién de vivienda protegida, con porcentajes minimos, topes de precio y requisitos de
acreditacion mediante convenio o contrato. En la vertiente de vivienda media, los incentivos se
orientan a vivienda vertical nueva, rescate y adaptacion de fincas patrimoniales, reutilizacion de
edificios verticales subutilizados y proyectos con criterios de eficiencia energética. En ambos
casos, el instrumento opera mediante una relacién entre beneficios publicos y condiciones
especificas de oferta habitacional (IMUVI, 2020b, 2021).

En conjunto, el analisis muestra que la gestién actual de la vivienda en Guadalajara se
sostiene en una secuencia instrumental definida: el POTMet/PDM orienta el crecimiento y habilita
mecanismos de gestion del suelo; el PMDU y los planes parciales localizan y especifican
densidades, usos y areas de transformacion; los reglamentos municipales convierten esas
disposiciones en procedimientos aplicables; y los programas de redensificacion, repoblamiento
y desdoblamiento operan mediante incentivos, criterios de elegibilidad y apoyos técnicos. Dentro
de esta estructura, el POTMet y el PPDU Chapultepec Norte resultan claves porque concentran
decisiones sobre densificacion, cambio de uso, consolidacién predial, renovacién urbana,

tratamiento patrimonial y condiciones de produccion de la oferta habitacional actual.
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4.3.4 Actores y estructura de gobernanza en la gestion habitacional

La gestion de la vivienda en Guadalajara se distribuye entre varios niveles y actores. En
la federaciéon, SEDATU conserva la rectoria general de la politica de vivienda y ordenamiento
territorial, mientras que CONAVI disefia e implementa programas de vivienda social y subsidios
directos, e [INFONAVIT opera soluciones financieras para personas trabajadoras
derechohabientes. En el ambito estatal, el IJALVI mantiene su lugar como organismo sectorial
de vivienda en Jalisco, mientras que la PRODEUR aporta funciones de asesoria, regulacion,
orientacion y regularizaciéon en procesos urbanos, PRODEUR es publico, pero por funcién encaja
bien en la categoria de actores privados de soporte técnico, juridico, financiero y comercial
porque acompana, orienta o atiende conflictos juridico-urbanos. En la escala metropolitana,
IMEPLAN formula y actualiza los instrumentos de referencia obligatoria —PDM y POTmet— que
orientan a los municipios. En la escala municipal, la conduccién actual recae en el Ayuntamiento
de Guadalajara a través de la Agencia Municipal de Vivienda y de las dependencias que ejecutan
el control territorial, las licencias, la movilidad, el medio ambiente y la hacienda municipal.
Finalmente, en el ambito privado y de concertacién, actores como CANADEVI Jalisco y los
desarrolladores participan como interlocutores y operadores de la oferta, particularmente en las
mesas técnicas y en los mecanismos de vivienda protegida o vivienda economica. Debe
subrayarse, ademas, que varios instrumentos operativos todavia disponibles en el portal del
IMUVI fueron disefiados por ese organismo; sin embargo, el propio portal sefiala que el instituto
fue declarado extinto y se encuentra en proceso de liquidacién desde 2021, de modo que sus
documentos deben leerse hoy como antecedentes operativos de la politica local mas que como
la institucionalidad vigente (CONAVI, 2025; Gobierno de Jalisco, s. f.-a; Gobierno de Jalisco, s.
f.-b; Gobierno de Guadalajara, 2025; IMEPLAN, 2025; INFONAVIT, 2025; PRODEUR, s. f;
CANADEVI Jalisco, s. f.).

Contextualizando este engranaje en el area de estudio, la figura 56 sintetiza la red de
actores que inciden en la transformacion del suelo y la vivienda en el poligono Alcalde-Mezquitan,

organizada en seis niveles de proximidad funcional.
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Figura 57. Mapeo de actores con incidencia en la transformacion del suelo y la vivienda en el
poligono Alcalde-Mezquitan.

Mapeo funcional de actores vinculados con la gestion y
produccion de vivienda en el poligono Alcalde—Mezquitan
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Nota: El grafico organiza a los actores segun su funcién predominante dentro de la gestién, produccion,
regulacion o apropiacién territorial de la vivienda en el poligono Alcalde—Mezquitan. Algunos actores
cumplen funciones hibridas; sin embargo, se ubican de acuerdo con el papel que resulta mas relevante
para el analisis de la gestidon habitacional. Elaboracion propia con base en CONAVI (2025), Gobierno de
Jalisco (s. f.-a, s. f.-b), Gobierno de Guadalajara (2025), IMEPLAN (2025), INFONAVIT (2025), PRODEUR
(s. f.) y CANADEVI Jalisco (s. f.).
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En el nucleo se ubican los actores publicos rectores y sectoriales, por su capacidad de
definir el marco normativo, programatico e institucional; en un segundo nivel aparecen los actores
privados vinculados directamente con la produccién inmobiliaria; y, en anillos sucesivos, los
actores de soporte, mediacién, formalizacién y apropiacién cotidiana del territorio. Esta
disposicion permite visualizar que la dinamica del poligono no depende de un solo agente, sino
de una estructura relacional en la que interactian instancias publicas, operadores del mercado y
actores territoriales y sociales con distintos grados de incidencia sobre los procesos de

valorizacién, regulacion y transformacion urbana.

4.3.5 Evidencias territoriales e institucionales de la gestién actual

Un primer bloque de evidencia proviene de los datos duros sobre stock de vivienda y
condiciones territoriales en el AMG. Si se comparan Guadalajara, Zapopan, San Pedro
Tlaquepaque y Tlajomulco de Zuniga, se observa que el problema no es homogéneo.
Guadalajara registréo en 2020 un total de 398,966 viviendas particulares habitadas y 44,990
deshabitadas; Zapopan, 425,409 habitadas y 53,505 deshabitadas; San Pedro Tlaquepaque,
185,374 habitadas y 21,513 deshabitadas; y Tlajomulco, 212,350 habitadas y 77,709
deshabitadas. El dato mas critico lo aporta Tlajomulco, donde 25.5% del parque habitacional
estaba deshabitado y donde, entre 2010 y 2020, el crecimiento absoluto de vivienda habitada fue
de 106,377 unidades, lo que evidencia la presion expansiva periférica del modelo metropolitano.
En contraste, Guadalajara muestra menores déficits de servicios basicos en vivienda y un
porcentaje de desocupacion mas bajo que Tlajomulco, pero enfrenta una presién mucho mas
fuerte de mercado: segun el PMDG 20242027, a mediados de 2024 solo 0.61% de las viviendas
en venta costaban menos de 500 mil pesos y 85% de las unidades en proyectos verticales
superaban el millén de pesos. En suma, Zapopan y Tlaguepaque ofrecen insumos para leer
capacidad instalada y servicios; Tlajomulco muestra los efectos del crecimiento habitacional
extensivo; y Guadalajara concentra con mayor nitidez el problema de accesibilidad por precio y
por composicion de la oferta (Ayuntamiento de Guadalajara, 2025a; IIEG, 2022, 2025a, 2025b,
2025c, 2025d).

El segundo bloque de evidencia es la respuesta institucional explicita del municipio, hoy
concentrada en la estrategia Vivienda para vivir bien. Esta politica organiza la gestion municipal
en ocho acciones: actualizacién de instrumentos urbanos; politica publica de vivienda; Agencia
Municipal de la Vivienda; desdoblamiento de vivienda; desarrollo de vivienda econdmica y media;

rehabitar el centro; hogares cooperativos; y mesa de vivienda. La importancia de esta estrategia
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no radica solo en su formulacion discursiva, sino en que ordena los mecanismos ya existentes y
anuncia hacia donde se quiere mover la accion publica: fortalecer la vivienda protegida,
acompanfar el desdoblamiento, inducir vivienda bien ubicada, promover renta accesible en el
centro, abrir una ruta para vivienda cooperativa y formalizar la interlocucion con desarrolladores.
Visto asi, Guadalajara si cuenta hoy con un mecanismo explicito de gestion de vivienda, aunque
todavia descansa de manera importante en incentivos, concertacion y reaprovechamiento del
parque construido mas que en un control fuerte del suelo o en esquemas estructurales de
desmercantilizacion. Precisamente por eso, este panorama institucional resulta atili como
antesala para introducir estrategias correctivas o complementarias, entre ellas un modelo
cooperativista de vivienda con mayor capacidad de asegurar permanencia y funcién social

(Ayuntamiento de Guadalajara, 2025b; Gobierno de Guadalajara, 2025).

4.4 Impactos territoriales y sociales de las dinamicas de exclusiéon urbana

4.4.1 Impactos territoriales en la estructura y funcionamiento del area de estudio

Entre 2015 y 2025, el poligono Alcalde—Mezquitan registré un incremento sostenido de
proyectos de vivienda vertical y desarrollos de usos mixtos, en un contexto de redensificaciéon
asociado a corredores centrales y a la infraestructura de transporte. Para 2020 se contabilizaban
ocho proyectos inmobiliarios verticales en el corredor de Paseo Alcalde y sus inmediaciones, que
en conjunto sumaban 501 departamentos autorizados o en preventa; posteriormente, el propio
proceso continué con nuevos anuncios de vivienda vertical en el centro de Guadalajara y con la
identificacion de 892 predios con potencial para albergar nuevos complejos habitacionales a lo
largo del corredor de la Linea 3 del Tren Ligero (El Informador, 2020, 2023; UDGTV Noticias,
2022). Este proceso no solo implicd un aumento cuantitativo de vivienda, sino una modificacion

de la estructura fisica del area de estudio y de su forma de funcionamiento urbano.

Uno de los principales impactos territoriales ha sido la transformacion morfolégica del
tejido urbano. En sectores donde predominaba la edificacién de baja altura, compuesta
principalmente por viviendas unifamiliares y construcciones de uno a tres niveles, comenzo a
consolidarse una presencia cada vez mas visible de edificios habitacionales de media y mayor

altura (Ver Figura 57).



176

Figura 58. Cambios morfolégicos en barrios consolidados del centro-norte de Guadalajara

015

Nota: Elaboracion propia con capturas tomadas de Google Street View (2015 y 2023).

Esto ha generado contrastes de escala entre inmuebles preexistentes y nuevas
edificaciones, asi como cambios en la relacién entre altura, volumetria y perfil de calle. En varios
puntos del poligono, la sustitucién de casas o fincas de gran tamafio por conjuntos de
departamentos ha implicado también la fusion de lotes, la modificacion de frentes construidos y

una menor homogeneidad en la imagen urbana (ver figura 58).
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Figura 59. Contraste morfolégico en entorno urbano consolidado.

Nota: Registro fotografico propio realizado durante recorrido de observacién en campo, 2025.

En ese sentido, la verticalizacion no solo representa un cambio en la cantidad de vivienda
producida, sino también una reconfiguracion material del entorno construido y de la manera en
que éste se percibe espacialmente. Como mencioné Avilés Gonzalez (2021), investigador de la
UdeG, la proliferacion de torres “obedece a intereses especulativos” y promueve la llegada de
residentes de alto poder adquisitivo, encareciendo el entorno y expulsando a la poblacién

originaria de clase trabajadora (Avilés Gonzalez, 2021).

A nivel funcional, estas transformaciones han estado acompanadas por cambios en el
uso del suelo y en la intensidad de ocupacion del area. La incorporacion de nuevos desarrollos
residenciales, en algunos casos con comercio y servicios en planta baja, ha contribuido a
diversificar actividades y a incrementar la concentracién de poblacion en tramos especificos del
poligono. De manera paralela, parte del tejido habitacional tradicional ha sido objeto de
reconversion, ya sea mediante la sustitucion de viviendas por edificios de departamentos o
mediante el cambio de uso de inmuebles previamente habitacionales hacia actividades

comerciales y de servicios.
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Figura 60.Superposicion de escalas arquitectonicas y tensiones en la imagen urbana

Nota: Fotografia del autor, 2025. La fotografia muestra la convivencia entre edificaciones patrimoniales,
arquitectura moderna de media altura y espacio publico arbolado en el entorno de la colonia La Normal. El
contraste de estilos y escalas evidencia la transformacién morfoldgica en areas céntricas de Guadalajara,

donde la renovacion urbana convive con trazas histéricas y expresiones culturales locales.

Este proceso ha alterado la composicion funcional de algunas calles y corredores,
particularmente en zonas con mayor accesibilidad y cercania a infraestructura estratégica, como
el Paseo Alcalde, el entorno de la Linea 3 y los ejes conectados con Federalismo y Avila
Camacho (Gobierno de Guadalajara, 2018; El Informador, 2022a, 2022b).

Otro efecto territorial identificado se relaciona con la presidén sobre servicios e
infraestructura urbana. A través de una entrevista con un residente de larga permanencia en la
zona, se sefald que el aumento reciente de departamentos y habitantes ha sido percibido como
un factor asociado a mayores tensiones en el abastecimiento de agua, fallas mas frecuentes en
el suministro eléctrico, variaciones en la recoleccion de residuos y un incremento en el trafico
vehicular local. Mas alla de que estas apreciaciones no constituyen por si mismas una medicion
técnica de capacidad instalada, si aportan evidencia cualitativa relevante sobre como la
intensificacion del uso del suelo es experimentada en la vida cotidiana del barrio. En este sentido,
la transformacion territorial no sélo se expresa en nuevas edificaciones, sino también en una

mayor exigencia sobre redes, servicios y condiciones operativas del entorno urbano.

En conjunto, los impactos territoriales observados en el area de estudio pueden entenderse

como la convergencia de tres procesos: el cambio en la morfologia urbana, la modificacion de
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los patrones de uso y ocupacion del suelo, y la intensificacion de presiones sobre la
infraestructura y los servicios urbanos. Estos elementos permiten identificar que la exclusién
urbana no se manifiesta unicamente en el acceso desigual a la vivienda, sino también en
transformaciones concretas del espacio construido y de las condiciones de funcionamiento del

territorio.

4.4.2. Impactos sociales: percepciones, tensiones y experiencias vecinales

Las entrevistas realizadas (ver entrevistas en Anexos) permiten identificar que los impactos
sociales de las transformaciones recientes en el area de estudio no se expresan de manera
homogénea, sino a través de percepciones diferenciadas segun el tiempo de residencia, la
localizacién dentro del poligono y la experiencia cotidiana de cada habitante. En algunos
testimonios, las intervenciones recientes son asociadas con mejoras en accesibilidad,
conectividad y apariencia urbana, particularmente por la cercania al tren ligero, la reduccién de
tiempos de traslado y la presencia de nuevos comercios o inmuebles que modifican la imagen
de ciertos tramos. Sin embargo, estos cambios no se traducen automaticamente en una
percepcion generalizada de mejora en la vida cotidiana, ya que también aparecen valoraciones

criticas relacionadas con seguridad, tranquilidad y cambios en las dinamicas barriales.

Uno de los efectos sociales mas recurrentes en las entrevistas es la percepcion de
encarecimiento de la zona y de presion econdmica sobre la permanencia residencial. Algunos
testimonios sefalan aumentos importantes en rentas y precios de vivienda, asi como la idea de
que el crecimiento del valor inmobiliario no beneficia por igual a todos los habitantes. Desde esta
perspectiva, el problema no se limita al aumento de precios en si mismo, sino a sus efectos sobre
quienes no pueden ajustar sus ingresos al nuevo contexto del mercado habitacional. En ese
sentido, algunos residentes vinculan estas dinamicas con la posibilidad de que determinados
hogares se vean forzados a buscar vivienda en zonas mas asequibles, incluso sin que medie un

desplazamiento directo o una venta inmediata de sus inmuebles.

Otro eje relevante tiene que ver con las tensiones en la convivencia y en la experiencia
cotidiana del barrio. En entrevistas con residentes de larga permanencia, la proliferacion de
edificios y departamentos es asociada con una menor tranquilidad, mayor ruido, presencia mas
frecuente de poblacion flotante y cambios en las formas de habitar el entorno inmediato. En
particular, se mencionan preocupaciones relacionadas con ocupaciones temporales, visitantes
de corta estancia, estacionamiento sobre el espacio vecinal y una percepcion de mayor

anonimato en comparacion con el tejido habitacional previo. De forma complementaria, también



180

aparece la idea de que la llegada de nuevos habitantes puede modificar los patrones de
convivencia y dificultar la continuidad de relaciones vecinales mas estables o cercanas. Estas
apreciaciones no permiten afirmar una ruptura total del tejido social, pero si muestran la
presencia de tensiones asociadas a la coexistencia entre formas tradicionales de residencia y

nuevas modalidades habitacionales.

Al mismo tiempo, las entrevistas muestran que en el area persisten formas de arraigo,
identificacion barrial y organizacion cotidiana. Una residente con mas de treinta afios en la zona
destaca que la mayoria de los vecinos se conocen, que subsisten practicas comunitarias
vinculadas a celebraciones religiosas y actividades locales, y que existen mecanismos de apoyo
y comunicacién vecinal a través de grupos de seguridad y redes de contacto barrial. Este tipo de
evidencia sugiere que los impactos sociales de la transformacion urbana no deben leerse
unicamente en términos de deterioro, sino como un campo de tensién entre procesos de cambio
urbano y persistencia de vinculos comunitarios, donde coexisten valoraciones positivas sobre
localizacién, conectividad y servicios con preocupaciones sobre seguridad, costos de vida y

continuidad de la vida vecinal.
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5. Discusion y Hallazgos

5.1. Discusidn de los resultados del analisis

Los resultados del analisis permiten sostener que, en el caso de Guadalajara y de manera
particularmente visible en el poligono Alcalde—Mezquitan, la exclusion habitacional no puede
explicarse como un efecto aislado del mercado inmobiliario, sino como el resultado de una
articulacién entre politicas urbanas, instrumentos normativos, inversién publica estratégica y
dinamicas de valorizacién que han reconfigurado la vivienda como activo urbano. El trabajo de
campo, complementado con analisis espacial, revision documental y entrevistas, mostré que las
transformaciones recientes del sector no responden Unicamente a una demanda espontanea de
centralidad o de vivienda vertical, sino a un proceso mas amplio de produccién institucional del
valor, donde la accién publica y la accién privada convergen en la generacién de rentabilidad
territorial. En este sentido, los hallazgos confirman que la vivienda, mas que operar
prioritariamente como soporte del habitar, se inserta crecientemente en logicas de inversion,

apreciacioén y captura de valor.

Desde una perspectiva teodrica, estos resultados dialogan de manera directa con los
planteamientos de Harvey (2001, 2007), Rolnik (2015, 2019) y Aalbers (2020), en la medida en
que evidencian cémo la urbanizacién contemporanea constituye un terreno privilegiado para la
acumulacién y la reorganizacion del capital sobre el entorno construido. En el poligono analizado,
el valor del suelo no emerge de manera “natural” por su localizacion, sino del ensamblaje entre
infraestructura metropolitana, flexibilizacién normativa, discursos institucionales de renovacion y
expectativas de rentabilidad futura, tal como se documento en la seccion sobre creacién del valor.
Ello coincide también con lo sefalado por Stirling et al. (2022), en cuanto a que la vivienda puede
ser movilizada por el Estado como recurso econdmico estratégico, subordinando su funcion

social a objetivos de crecimiento, atraccion de inversion y reposicionamiento urbano.

Uno de los aportes mas significativos del analisis es mostrar que las inversiones publicas
no han sido neutras en sus efectos territoriales. Intervenciones como Paseo Alcalde, la Linea 3
del Tren Ligero, la renovacién de la Glorieta La Normal y la reconfiguraciéon del entorno del
Parque Alcalde contribuyeron a mejorar conectividad, accesibilidad e imagen urbana, pero
también operaron como catalizadores de nuevas rentas del suelo y de procesos de
redensificacion orientados a segmentos con mayor capacidad de pago. En este punto, los
hallazgos permiten matizar las narrativas oficiales sobre “renovacion” o “repoblamiento”, pues si

bien dichas intervenciones generan mejoras urbanas efectivas, no incorporan por si mismas
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mecanismos suficientes para redistribuir socialmente el valor producido. Asi, el beneficio
colectivo generado por la inversién publica tiende a traducirse en beneficios privados capturados
por desarrolladores, propietarios e intermediarios del mercado inmobiliario, reproduciendo un

patron de urbanizacién selectiva.

En esta misma linea, el analisis normativo mostré que instrumentos como el POTMet
2024 y el Plan Parcial del Subdistrito Chapultepec Norte no operan solamente como marcos
técnicos de ordenamiento, sino como dispositivos que habilitan determinadas formas de
produccién urbana. Aunque ambos instrumentos se presentan bajo principios de ciudad
compacta, conectada y equitativa, en la practica priorizan la reutilizacién intensiva del suelo, la
densificacion y la atraccion de inversion sin establecer mecanismos obligatorios y eficaces de
inclusion habitacional o redistribucién del valor urbano. Esto refuerza lo planteado por Harvey
(2007) y Rolnik (2015): la planeacion urbana bajo racionalidades neoliberales deja de organizar
el territorio prioritariamente en funcion del bienestar colectivo y pasa a operar como una
plataforma de facilitacién para la valorizacion inmobiliaria. Los resultados del caso de estudio
muestran con claridad que el problema no es Unicamente densificar, sino densificar bajo qué

reglas, para quién y con qué efectos distributivos.

A escala barrial, las evidencias empiricas mostraron que estos procesos de valorizacion
tienen expresiones concretas en la transformacion morfolégica, funcional y social del territorio.
La observacién directa registré sustitucion de vivienda unifamiliar por desarrollos verticales,
aparicion de publicidad inmobiliaria asociada a plusvalia, coexistencia de inmuebles en abandono
con nuevas edificaciones, asi como una creciente mixtura de usos y ritmos urbanos. Las
entrevistas complementan esta lectura al mostrar que los habitantes histoéricos perciben presion
sobre infraestructura y servicios, incremento del ruido, cambios en el uso del espacio publico y
debilitamiento de ciertas formas tradicionales de convivencia. Esto dialoga con Smith (2012),
Marcuse (1985) y Slater (2009), en tanto la transformacién del espacio no implica Unicamente
una mutacion fisica, sino una reestructuracion del valor de uso del barrio y una presion creciente
sobre la permanencia residencial, incluso cuando no siempre se traduzca en desplazamientos

directos o desalojos visibles.

En términos de accesibilidad habitacional, los resultados refuerzan la tesis de que la
valorizacién del entorno construido ha venido acompanada de una reduccion efectiva en las
posibilidades de permanencia para hogares de ingresos medios y bajos. El incremento sostenido

de precios de venta y renta en el poligono Alcalde—Mezquitan, junto con la orientacion de la
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nueva oferta a segmentos medios y altos, indica que la densificacion observada no ha significado
mayor democratizacion del acceso a la vivienda bien localizada. Por el contrario, los datos
muestran una tendencia hacia la produccion de un territorio mas rentable, pero también mas
restrictivo socialmente. Aqui se hace visible lo que Obeng-Odoom (2022) advierte respecto a las
teorias del valor en vivienda: no basta registrar incrementos de precio, sino comprender qué
arreglos institucionales hacen posible que ese valor sea capturado privadamente mientras se

deteriora la funcién social del habitat.

Otro hallazgo relevante es que la exclusion habitacional observada no solo es economica,
sino también relacional y politica. EI campo social del poligono aparece fragmentado entre
habitantes histéricos, nuevos residentes, desarrolladores, agentes inmobiliarios e instituciones
publicas con capacidades e intereses desiguales. Esta heterogeneidad produce un territorio en
disputa, donde la experiencia urbana se vuelve diferenciada segun la posicién de cada actor
frente al proceso de valorizacion. Mientras algunos sectores encuentran en la vivienda vertical
una opcion funcional y conectada, otros experimentan saturacion, pérdida de arraigo o
incertidumbre sobre el futuro del barrio. En ese sentido, el problema del acceso a la vivienda no
puede disociarse de la gobernanza urbana, pues el Trabajo de Obtencion de Grado muestra que
la escasa coordinacion interinstitucional, la débil participacion vinculante y la ausencia de control
social robusto limitan la posibilidad de corregir los efectos excluyentes de la transformacion

urbana.

A la luz de los antecedentes empiricos y de los casos revisados en el marco contextual,
estos resultados permiten ubicar a Guadalajara dentro de una dinamica mas amplia de
mercantilizacion del suelo y la vivienda presente en multiples ciudades latinoamericanas y del
Norte Global. Sin embargo, el caso local muestra una particularidad importante: la valorizacién
no ocurre en ausencia del Estado, sino mediante su intervencion activa en la produccion de
condiciones urbanas para la inversion. Esto acerca el caso a discusiones desarrolladas por
Rolnik, De Mattos y Harvey sobre urbanismo neoliberal, pero también abre una veta propositiva:
si el valor es socialmente producido y politicamente habilitado, entonces también puede ser
politicamente redistribuido y normativamente reorientado hacia fines habitacionales. En ese
punto, la discusion no conduce unicamente a diagnosticar una crisis, sino a identificar el

fundamento de una intervencién posible.

En sintesis, la discusion de resultados resalta que el problema central no radica solo en

la existencia de nuevos desarrollos, en la densificacidn o en la renovaciéon urbana como tales, al
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contrario, estos son mecanismos que van en favor de optimizar el espacio y las dinamicas dentro
de la ciudad, orientadas a modelos compactos que por su naturaleza son mas sustentables; sin
embargo, si se resalta la ausencia de dispositivos institucionales capaces de subordinar estos
procesos a criterios de justicia espacial, permanencia residencial y funcion social de la vivienda.
Por ello, el analisis realizado conduce l6gicamente a la necesidad de una propuesta que articule
redistribucion del valor urbano, regulacion de la produccion habitacional y modelos alternativos
de gestion colectiva. Desde esta perspectiva, la discusién confirma que la vivienda en
Guadalajara, al igual que en muchas ciudades de Latinoamérica y el mundo, se encuentra en
una encrucijada: puede seguir consolidandose como activo urbano al servicio de la valorizacion
excluyente, o puede convertirse en el punto de partida para reconfigurar la gestion del suelo y

del habitat bajo principios de inclusion, corresponsabilidad y derecho a la ciudad.

5.2. Discusién comparada y transferencia de aprendizajes para el modelo
propositivo

A partir de la discusion precedente, la problematica del acceso al suelo y la vivienda en
el area de estudio se entiende como un fendmeno complejo y multicausal, configurado por la
interaccion entre dinamicas de mercado, decisiones normativas, inversiones publicas, practicas
de produccion inmobiliaria orientadas a rentabilidad, y condiciones socio-territoriales que
moldean quién puede permanecer y quién es desplazado. En ese entramado también intervienen
dimensiones menos visibles —como la opacidad de ciertos flujos de capital y otras economias
extra-institucionales— que, sin constituir el eje del analisis, contribuyen a complejizar los
margenes de regulacion y el control publico del mercado urbano. En consecuencia, el problema
no puede abordarse desde una unica medida ni desde un solo actor: exige combinar
instrumentos de planeacion, regulacion y gestién publica con arreglos complementarios capaces

de sostener asequibilidad, permanencia y control social en el tiempo.

Bajo esta premisa, la exploracion de alternativas no busca sustituir la gestion
oficial/institucional de la vivienda, sino identificar mecanismos adicionales —sociales,
organizativos y normativos— que amplien las capacidades de intervencion ante un problema de
escala metropolitana. En este marco, se recupera la revisién de experiencias cooperativas y no
lucrativas analizadas previamente para discutirlas ahora como evidencia comparada: no en clave
descriptiva, sino como insumo para derivar aprendizajes operativos y criterios de disefo

aplicables al modelo propositivo.
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La revision de experiencias cooperativas y no lucrativas de vivienda —desarrollada en el
capitulo 2 como marco de referencia— se retoma aqui con un propdsito distinto: no unicamente
describir modelos, sino activar una lectura comparada que permita identificar principios
operativos, condiciones habilitantes, obstaculos recurrentes e implicaciones de disefno
transferibles al modelo propositivo para Guadalajara. En este sentido, los casos analizados (Palo
Alto en Ciudad de México; FUCVAM en Uruguay; MOI-La Fabrica en Buenos Aires; La Borda en
Barcelona; Hunziker Areal/mehr als wohnen en Zurich; y Mietshduser Syndikat en Alemania)
funcionan como evidencia comparada para sustentar decisiones de disefio institucional,
normativo y financiero en la propuesta (Ortiz, 2010; Richer, 2010; Diaz Parra, 2016; Zapata,
2012; BWO, 2019; Mietshauser Syndikat, s. f.).

En términos analiticos, la comparacion muestra que los modelos mas sélidos no se
explican por un unico factor (por ejemplo, “participacion” o “subsidio”), sino por la articulacién de
cuatro componentes: (i) un instrumento de suelo/tenencia que desacople la vivienda del mercado,
(i) una arquitectura de gobernanza capaz de sostener la cooperacién a lo largo del tiempo, (iii)
un arreglo financiero hibrido compatible con asequibilidad y mantenimiento, y (iv) un sistema de
soporte técnico-institucional que reduzca incertidumbre y mejore capacidades (Ortiz, 2010;
FUCVAM, 2018; Czischke, 2018). La utilidad de esta discusion para Guadalajara reside en
traducir esas regularidades en criterios minimos de implementacién y en advertir riesgos de
captura, fractura o desmantelamiento del modelo, especialmente en contextos de alta presion

inmobiliaria.
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Ajuntament de Barcelona (s. f.), Lacol (s. f.), Coop57 (2017), BWO (2019), Jakovac (s. f.) y Mietshauser Syndikat (s. f.).
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En primer lugar, los casos mas robustos muestran que el componente estructural es un
instrumento de tenencia con candados anti-especulacion que reduzca o elimine la captura
privada de plusvalias: la propiedad colectiva con derecho de uso (FUCVAM) y la cesién de uso
sobre derecho de superficie en suelo publico (La Borda) operan como mecanismos que
desacoplan el acceso residencial del mercado; el Mietshauser Syndikat, por su parte, refuerza
ese desacople mediante un disefo juridico con veto estructural a la venta o privatizacién. En
contraste, Palo Alto evidencia que aun con propiedad colectiva, el modelo se vuelve vulnerable
cuando se debilitan sus candados institucionales (pérdida de registro, litigios o fracturas internas),
especialmente en entornos de alta valorizacién donde los incentivos para individualizar y vender
se intensifican; y MOI-La Fabrica confirma que los instrumentos habilitantes (programas de
autogestion y crédito colectivo) pueden sostener vivienda en centralidad y reconversién de
inmuebles, pero quedan expuestos a la continuidad institucional, reglas de operacion y resiliencia
organizativa del colectivo (Richer, 2010; FUCVAM, 2018; Ajuntament de Barcelona, s. f.; Lacol,
s. f.; Mietshauser Syndikat, s. f.; Ortiz, 2010; HIC-AL, 2021; Diaz Parra, 2016; Zapata, 2012;
World Habitat, 2025).

En segundo lugar, la comparacion permite afirmar que la gobernanza cooperativa no se
agota en la existencia de asambleas, sino que requiere dispositivos operativos estables: érganos
deliberativos, comisiones, mecanismos de transparencia y rutas claras de resolucion de
conflictos. FUCVAM muestra la centralidad de la democracia interna para sostener ayuda mutua
y administracion; MOI confirma que el soporte organizativo y técnico-profesional es decisivo para
atravesar procesos largos; y Hunziker Areal sugiere que, a mayor escala y complejidad tipoldgica,
la gobernanza demanda arquitecturas densas de participacion y gestién cotidiana de espacios
comunes. En esta dimensién, Palo Alto vuelve a funcionar como advertencia: la combinacion de
presion inmobiliaria e incentivos individuales puede fracturar la base cooperativa si no existe
control social robusto y reglas explicitas frente a disputas patrimoniales; el Syndikat aporta una
leccion complementaria al distinguir entre autonomia local para la gestion cotidiana y control
estructural sobre decisiones patrimoniales para prevenir captura interna (Richer, 2010; Diaz
Parra, 2016; BWO, 2019; Jakovac, s. f.; Ortiz, 2010; HIC-AL, 2021; Mietshauser Syndikat, s. f.).

En tercer lugar, los casos coinciden en que la asequibilidad sostenible requiere un
financiamiento hibrido (mezcla de fuentes, escalas y temporalidades) que no precarice el
mantenimiento ni dependa de una sola via. FUCVAM integra crédito publico y aporte de trabajo
(ayuda mutua); La Borda combina aportacién inicial y cuotas mensuales ligadas al costo del

proyecto, con finanzas éticas y apoyo cooperativo; MOI confirma la importancia del crédito
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colectivo para la reconversion y permanencia en centralidad, aunque expuesto a ciclos
macroeconomicos; y el Syndikat complementa banca con préstamos solidarios directos y
transferencias solidarias interproyectos para sostener expansién. Palo Alto aporta un aprendizaje
decisivo: la sostenibilidad financiera no se limita a la edificacion, sino que incluye mantenimiento,
equipamientos y reproduccion social del habitat; ademas, en contextos de alta plusvalia, la
expectativa de monetizar la valorizacion puede distorsionar el equilibrio interno del modelo
(Richer, 2010; FUCVAM, 2018; Coop57, 2017; Lacol, s. f.; Zapata, 2012; Mietshauser Syndikat,
s. f.; Ortiz, 2010; HIC-AL, 2021)

Finalmente, la evidencia comparada converge en que la asistencia técnica e institucional
es una condicion de viabilidad (no un componente periférico). La experiencia de COPEVI en Palo
Alto ilustra el rol de equipos interdisciplinarios para traducir demandas comunitarias en proyectos
urbano-habitacionales, organizar etapas y mediar con instituciones; FUCVAM institucionaliza
asistencia técnica; MOI sostiene equipos profesionales; La Borda integra soporte técnico para
disefio sostenible; y Hunziker Areal se apoya en capacidades sectoriales e institucionales
consolidadas. En conjunto, este aprendizaje apunta a que la replicabilidad exige pasar de
experiencias excepcionales a un sistema de soporte (protocolos, acompafiamiento, seguimiento
y capacidades técnicas permanentes), condicién imprescindible si se busca escalabilidad (Ortiz,
2010; FUCVAM, 2018; Diaz Parra, 2016; Lacol, s. f.; BWO, 2019)

Con base en estas regularidades, los criterios transferibles para sustentar el modelo
propositivo en Guadalajara se sintetizan en: (1) un candado anti-especulacion operativo (cesién
de uso/propiedad colectiva/derecho de superficie o equivalente) con reglas claras de entrada,
salida y reasignacion; (2) gobernanza con control social (asamblea, comisiones, transparencia y
resolucion de conflictos); (3) arreglo financiero hibrido (aportacion regulada, crédito compatible,
fondos publicos y mantenimiento planificado); (4) soporte técnico-institucional estable; (5)
estrategia territorial explicita para intervenir zonas de alta accesibilidad bajo presion de
valorizacién; y (6) escalabilidad por red mediante federaciones, consorcios o alianzas que
permitan aprendizaje, financiamiento y replicacion. Estos aprendizajes sostienen que el modelo
no se reduce a una solucion “habitacional”, sino que constituye un disefio institucional de gestion
del suelo y la vivienda orientado a estabilizar el acceso a suelo bien localizado, evitar
desplazamiento y consolidar capacidades comunitarias e institucionales para sostener vivienda
asequible en el tiempo (Richer, 2010; Ajuntament de Barcelona, s. f.; Mietshauser Syndikat, s. f.;
Ortiz, 2010; FUCVAM, 2018; Zapata, 2012; Coop57, 2017; HIC-AL, 2021).
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5.3. Hallazgos clave para la propuesta

A partir del analisis documental, espacial y del trabajo de campo realizado en el poligono
Alcalde—Mezquitan, se identificd un conjunto de hallazgos concretos que permiten comprender
como se configuran actualmente las dinamicas de exclusién habitacional en esta zona de
Guadalajara. Estos hallazgos no constituyen todavia la propuesta, sino la base empirica desde

la cual ésta se construye.

En primer lugar, el Trabajo de Obtencion de Grado confirmé un encarecimiento sostenido
y acelerado de la vivienda y las rentas, muy por encima de la capacidad adquisitiva de la mayoria
de los hogares. Los datos analizados muestran que, entre 2013 y 2024, hubo un incremento
persistente en los precios del mercado habitacional en Jalisco, también particularmente visible
en colonias como Mezquitan, La Normal y Alcalde Barranquitas. Segun los indicadores revisados,
los valores por metro cuadrado han aumentado entre 40 % y 50 % en menos de una década,
mientras que el indice de precios para la compra de vivienda en Guadalajara ha crecido
aproximadamente 249 % desde 2005. A ello se suma el aumento reciente de las rentas en el
entorno préximo al poligono, donde el alquiler mensual tipico ha pasado de alrededor de $4,500
a mas de $6,500 en apenas dos afios, con incrementos de hasta 44 %. En esa misma linea, para
acceder a una vivienda de tipo medio se requieren ingresos mensuales muy por encima del

ingreso promedio estatal, lo que evidencia una pérdida estructural de accesibilidad econémica.

El segundo hallazgo se refiere a la consolidacién de un mercado inmobiliario con ldgica
crecientemente especulativa. A partir de los cambios normativos, de la mejora en accesibilidad y
del aumento del atractivo urbano del poligono, se ha fortalecido una dinamica de produccién
habitacional orientada principalmente a segmentos medios y altos, mientras que los proyectos
con vocacion social son practicamente inexistentes en el area de estudio. La presencia de varios
desarrollos encontrados en la zona confirma una légica de produccion del espacio alineada con

criterios de rentabilidad y valorizacion, mas que con la atencion de la demanda habitacional local.

Un tercer hallazgo es la consolidaciéon de un proceso acelerado de verticalizacion en el
area de estudio. Mientras que en 2015 la presencia de proyectos verticales relevantes dentro del
poligono era limitada, para 2020 ya se registraban diversos desarrollos en marcha y, hacia 2025,
el numero de proyectos y departamentos construidos o en comercializacion habia aumentado de
manera notable. Esto permite observar que la transformacion del paisaje urbano no corresponde
a una tendencia marginal ni aislada, sino a un proceso que ya cuenta con expresiones fisicas y

comerciales identificables en el territorio.
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En cuarto lugar, se documentd una transformacion del tejido urbano y habitacional,
expresada en la sustitucion progresiva de vivienda unifamiliar por edificios multifamiliares y en la
reconversion de inmuebles habitacionales hacia usos mixtos o comerciales. La observacion
directa, junto con la revisién normativa y cartografica, evidencié que numerosas fincas que antes
albergaban una sola vivienda hoy han sido demolidas, reconvertidas o reemplazadas por
edificaciones de mayor altura y densidad. Asimismo, se observé una intensificacion de la mezcla
de usos, especialmente en corredores comerciales, donde la presion inmobiliaria ha comenzado
a desplazar actividades tradicionales y pequefias economias locales. Estos cambios muestran
que la transformacion del poligono no se limita a un aumento de densidad, sino que implica una
reconfiguracion mas amplia de las formas de ocupacién, de las escalas urbanas y de las

dinamicas cotidianas del barrio.

El quinto hallazgo es la presencia de desplazamiento habitacional indirecto y erosion de
la permanencia residencial. Los testimonios recogidos durante el trabajo de campo reflejan una
salida gradual de residentes histéricos asociada al aumento de rentas, la venta forzada de fincas
y la imposibilidad de competir con los nuevos precios del mercado. Aunque este desplazamiento
no siempre se expresa mediante desalojos directos o expulsiones visibles, el Trabajo de
Obtencién de Grado confirma la existencia de formas indirectas de desplazamiento sustentadas
por datos de vacancia selectiva, reconversion de usos y aumento de costos incompatibles con

los ingresos de larga data en el barrio.

El sexto hallazgo se refiere a la produccion institucional del valor urbano mediante
infraestructura y planeacion. El analisis normativo evidencié que instrumentos como el POTMet
2024 y el PPDU Chapultepec Norte no operan como marcos neutrales de ordenamiento, sino
COmo mecanismos que organizan espacialmente la creacién de valor urbano. Al priorizar la
densificacién en corredores estratégicos sin integrar medidas de regulacién del mercado ni
programas efectivos de vivienda asequible, estos instrumentos amplifican las desigualdades
existentes. A ello se suma el papel de la inversion publica reciente en infraestructura, movilidad
y espacio publico, que ha incrementado la accesibilidad y el atractivo del sector. En
consecuencia, el valor urbano producido en el poligono aparece como el resultado de una
articulaciéon entre decisiones institucionales, regulacion urbana e inversion publica, cuyos

beneficios no se distribuyen de manera equitativa.

El séptimo hallazgo identifica que la gestion actual de la vivienda en Guadalajara si cuenta

con un andamiaje especifico de instrumentos, programas y arreglos institucionales, pero su
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operaciéon se concentra principalmente en ordenar, habilitar e incentivar la produccion
habitacional, mas que en asegurar de forma vinculante la asequibilidad y la permanencia
residencial. Aunque la estrategia municipal Vivienda para vivir bien plantea lineas valiosas —
como desdoblamiento, vivienda econdmica y media, rehabitar el centro, hogares cooperativos y
coordinacion institucional—, el analisis del Plan Parcial muestra que estas orientaciones no se
traducen claramente en mecanismos vinculantes para asegurar vivienda asequible, permanencia
residencial, redistribucion del valor urbano o control de los efectos de la valorizaciéon en el area
de estudio, lo que demuestra una desconexion con el andamiaje normativo. Por ello, el problema

no radica en la ausencia total de gestion, sino en su fragmentacion y débil territorializacion.

El octavo hallazgo corresponde a las limitaciones de gobernanza y participacion
vinculante. Aunque existe una fuerte produccion institucional de normas, obras e instrumentos
de planeacion, la coordinacion entre niveles de gobierno se muestra reducida y fragmentada
frente a la complejidad del proceso urbano observado. Al mismo tiempo, la participacion social
se limita principalmente a mecanismos consultivos formales que carecen de caracter vinculante,
lo que restringe la capacidad de incidencia real de los habitantes en las decisiones que
transforman su entorno. Esta debilidad institucional reduce la posibilidad de contrarrestar los
efectos excluyentes del mercado y limita la capacidad publica para garantizar que los beneficios

derivados de la inversidon urbana sean socialmente redistribuidos.

El noveno hallazgo se relaciona con las tensiones sobre el arraigo, la identidad y la
pertenencia barrial. Tanto la observacion directa como las entrevistas revelaron una percepcién
extendida de pérdida de pertenencia, desdibujamiento del caracter tradicional del barrio y
sensacion de que el territorio se transforma en funcién de otros actores y otros intereses. Si bien
persisten expresiones de participacién y organizacién comunitaria, éstas enfrentan una
capacidad de incidencia limitada frente a la velocidad de las transformaciones urbanas y a la
presiéon inmobiliaria. Este hallazgo muestra que los efectos del proceso analizado no son
unicamente econémicos o espaciales, sino también simbdlicos y sociales, en la medida en que

alteran vinculos de arraigo, memorias territoriales y formas historicas de habitar el entorno.

En conjunto, estos hallazgos muestran que el encarecimiento de la vivienda, la
revalorizacién concentrada, la orientacion especulativa del mercado, la transformacion del tejido
urbano, el desplazamiento indirecto, la produccion institucional del valor, una gestién habitacional
centrada principalmente en habilitar e incentivar la oferta, las limitaciones de gobernanza y las

tensiones sobre el arraigo no actian de manera aislada. Por el contrario, conforman un proceso
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interdependiente de mercantilizacion del suelo y la vivienda que redefine profundamente las
condiciones de acceso, permanencia y vida urbana en Alcalde—-Mezquitan. Desde esta base
empirica se vuelve posible avanzar hacia el siguiente apartado, orientado a precisar como estos

hallazgos inciden en la formulacién del modelo propositivo.
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5.4. Implicaciones para el disefio del modelo propositivo

Los hallazgos del analisis muestran que la exclusién habitacional en Alcalde—Mezquitan
no responde a un unico factor, sino a la articulacién entre encarecimiento del suelo y la vivienda,
I6gica especulativa del mercado inmobiliario, transformacién del tejido urbano, desplazamiento
indirecto, produccion institucional del valor y debilidades en la gobernanza. Por ello, el disefio del
modelo propositivo debia responder a esa complejidad y no limitarse a una solucion habitacional

aislada.

En primer lugar, el analisis evidencié que el problema no puede entenderse solo como
falta de oferta, ya que el incremento de desarrollos no ha significado mayor accesibilidad ni
permanencia residencial. Esto implicd disefar una propuesta orientada no solo a producir

vivienda, sino a intervenir en las condiciones que regulan su acceso, valorizacion y distribucion.

En segundo lugar, dado que una parte importante del valor urbano del poligono ha sido
generada por inversion publica, infraestructura y planeacion, el modelo debia incorporar una

dimension redistributiva que permitiera canalizar parte de ese valor hacia fines habitacionales.

En tercer lugar, la orientacién especulativa de la nueva produccion inmobiliaria hizo
necesario incorporar una dimension regulatoria, capaz de vincular el desarrollo urbano con
obligaciones de inclusién habitacional y evitar que la densificacion continie reproduciendo

exclusion.

Asimismo, el desplazamiento indirecto identificado en el area de estudio llevé a asumir la
permanencia residencial como criterio central del modelo, especialmente en zonas sometidas a
fuerte presion de valorizacion. A ello se suma que las limitaciones de gobernanza y la débil
participacién vinculante hicieron necesario disefiar una estructura de implementacién con

coordinacién institucional, soporte técnico y control social.

En conjunto, estas implicaciones condujeron a estructurar las estrategias en tres
dimensiones complementarias: una redistributiva, una regulatoria y una organizativa-operativa,

esta ultima centrada en un esquema cooperativo de gestion incluyente de la vivienda.
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6. Estrategias de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara

Este capitulo desarrolla la fase propositiva del estudio y organiza la respuesta a la
pregunta de investigacion mediante un conjunto articulado de estrategias de gestion incluyente
de la vivienda en Guadalajara. La propuesta se estructura, primero, a partir de criterios y
principios que orientan su disefio; posteriormente, presenta dos familias estratégicas
complementarias —orientadas a la redistribucion urbana vinculada a vivienda y a la inclusion
habitacional en nuevos desarrollos—; y finalmente despliega el Modelo cooperativo de gestion
incluyente de la vivienda en Guadalajara como estrategia integradora, detallando su estructura,

gobernanza, ruta de implementacién y potencial de escalabilidad.

Figura 61. Esquema de logica de propuesta de estrategias de gestion incluyente para la
vivienda en Guadalajara
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Nota: Elaboracion propia, 2026.

6.1. Criterios y principios para disefo de la propuesta
Los siguientes criterios y principios delimitan el alcance, las prioridades y los requisitos
minimos de viabilidad de la propuesta, y operan como marco comun para la formulacion de las

estrategias presentadas en este capitulo.

Conviene precisar que, aunque el objeto de la propuesta es la gestion incluyente de la
vivienda, sus condiciones de posibilidad estan estrechamente vinculadas a determinantes
estructurales del proceso urbano —entre ellos el régimen de suelo, los marcos normativos, los
instrumentos de regulacién y los mecanismos de produccion de valor urbano—. En
consecuencia, algunas estrategias se formulan sobre ambitos que pueden parecer propios de la
gestion del suelo o de la regulacion del desarrollo; sin embargo, en este Trabajo de Obtencion
de Grado dichos ambitos se abordan como palancas de intervencion habitacional, en tanto
condicionan la asequibilidad, la permanencia y la distribucion territorial de oportunidades
residenciales. Esta precisién permite comprender por qué el capitulo integra instrumentos
redistributivos y regulatorios como parte de una propuesta orientada, en Ultima instancia, a

mejorar el acceso y la permanencia en la vivienda.
Criterios

a) Centralidad del valor de uso y funciébn social de la vivienda
La propuesta prioriza dispositivos orientados a proteger la vivienda como soporte
del habitar, reduciendo su exposicién a logicas estrictamente especulativas. Esto
implica evaluar las estrategias por su capacidad de sostener condiciones de
habitabilidad, asequibilidad y seguridad residencial, especialmente en é&reas
sujetas a presion de valorizacion.

b) Permanencia residencial como objetivo explicito
Dado que la exclusién no se expresa unicamente como falta de acceso inicial,
sino también como debilitamiento de la permanencia, las estrategias se disefan
para intervenir en mecanismos que erosionan la estabilidad del habitar
(encarecimiento, reconversion de usos, presion inmobiliaria, pérdida de
accesibilidad). La permanencia se asume como condicion de justicia urbana y
como criterio para medir resultados.

c) Enfoque territorial y selectividad espacial

La propuesta reconoce que los procesos de valorizacion y exclusién operan de
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forma diferenciada en el territorio. Por tanto, se privilegian estrategias que puedan
focalizarse en zonas de alta presion, corredores de transformacion o areas de
oportunidad, evitando soluciones uniformes que ignoren la heterogeneidad
metropolitana.

Coherencia normativa e institucional
Se priorizan estrategias que puedan traducirse en instrumentos operables
(normas, procedimientos, mecanismos de cobro/cesion, reglas de asignacion,
estructuras de gestion) y que reduzcan la brecha entre la intencién politica y la
capacidad real de implementacion. Este criterio exige claridad sobre “quién hace
qué”, bajo qué atribuciones y con qué dispositivos administrativos minimos.
Redistribuciéon y reparto de cargas y beneficios
Dado que parte del valor urbano es socialmente producido, la propuesta incorpora
estrategias que permitan redistribuir beneficios derivados de decisiones publicas
o autorizaciones normativas, orientandolos a fines habitacionales incluyentes.
Este criterio busca evitar que la valorizacion se consolide como beneficio
exclusivamente privado, especialmente en areas donde el incremento de valor
restringe el acceso.

Suficiencia urbana y capacidad de servicios
Un componente critico identificado en el analisis es la presion sobre servicios y
capacidades instaladas ante procesos de densificacion y verticalizacién. Por ello,
las estrategias se evaluan también por su capacidad de articular la politica de
vivienda con la capacidad real de infraestructura y servicios (agua, saneamiento,
residuos, movilidad y conectividad), de modo que la transformacion urbana no
degrade condiciones de vida ni profundice conflictividad barrial.

Escalabilidad, gradualidad y enfoque piloto
La propuesta privilegia estrategias que puedan implementarse de manera
progresiva, iniciando con pilotos o poligonos de prueba, con criterios de
evaluacion y ajustes iterativos. Esto permite construir evidencia y legitimidad
institucional antes de escalar.

Transparencia y trazabilidad
Se consideran pertinentes aquellas estrategias que incorporen reglas claras de
seguimiento, trazabilidad de recursos (cuando aplique), y mecanismos de
rendicion de cuentas. La transparencia se entiende aqui como condicién de

legitimidad y como salvaguarda frente a discrecionalidad, captura o uso politico.
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Principios

Los principios operativos definen cédmo deben funcionar las estrategias para sostener un

enfoque incluyente y para evitar que su implementacién reproduzca las dinamicas que buscan

corregir.

a)

Destinacion especifica y orientacion habitacional del valor capturado
Cuando la estrategia impligue aportaciones, cobros, cesiones o
contraprestaciones, se establece como principio que su destino sea trazable y
orientado a fines habitacionales (asequibilidad, permanencia, rehabilitacion,
reservas estratégicas), evitando su dilucidon en rubros generales que debiliten la
I6gica redistributiva.

Proporcionalidad, reglas explicitas y reduccion de discrecionalidad
La propuesta asume que los instrumentos redistributivos solo son defendibles y
operables si se basan en reglas claras (hechos generadores, férmulas, umbrales,
equivalencias) y si sostienen criterios de proporcionalidad. Este principio busca
reducir arbitrariedad, mejorar certeza para actores involucrados y fortalecer
capacidad de cumplimiento.

Coordinacién multinivel e intersectorial
La gestion incluyente de la vivienda requiere coordinacion entre niveles de
gobierno y sectores (planeacion, licencias, tesoreria, servicios, movilidad,
vivienda). Se establece como principio que las estrategias se disefien para operar
mediante arreglos de coordinacién, evitando contradicciones entre instrumentos y
vacios de implementacion.

Gobernanza participativa y control social
La propuesta incorpora la participacion no como adorno, sino como componente
operativo para construir legitimidad, mejorar diagnéstico fino, monitorear impactos
y sostener transparencia. Este principio se materializa en mecanismos de
deliberacion, seguimiento y evaluacién con participacion social, especialmente en
areas sujetas a transformacion.

No desplazamiento y salvaguardas de inclusion
Toda intervencién orientada a revalorizar, densificar o regenerar debe incorporar
salvaguardas explicitas para prevenir desplazamientos directos o indirectos. Este
principio orienta el disefio de mecanismos de permanencia y la evaluacion de

impactos distributivos.
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f) Implementacién por fases, aprendizaje y ajuste
La propuesta asume que la complejidad institucional exige aprendizaje. Por ello,
se adopta como principio la implementacién por fases, la generacién de evidencia
y la capacidad de ajuste en funcion de resultados, evitando disefios rigidos que

fracasen por falta de adaptacién a condiciones locales.

Con base en estos criterios y principios, la propuesta se orienta a construir una
intervencion coherente, operable y evaluable que priorice la permanencia y la asequibilidad en
territorios sujetos a presion de valorizacion, sin perder de vista que el acceso a la vivienda
depende de arreglos institucionales, normativos y territoriales que pueden habilitar o restringir su
funcién social. En conjunto, este marco delimita tanto qué tipo de estrategias son pertinentes
como bajo qué condiciones minimas pueden implementarse sin reproducir exclusion,
discrecionalidad o captura. A partir de ello, la seccion siguiente presenta las estrategias del
capitulo como familias de intervencion: instrumentos redistributivos y regulatorios que actuan
como palancas habitacionales, y un modelo integrador de gestion cooperativa que organiza su

operacion, gobernanza e implementacion en una ruta progresiva basada en piloto y escalabilidad.

6.2. Estrategias

La propuesta se organiza en tres estrategias jerarquizadas. Las primeras dos se
presentan como familias estratégicas complementarias: agrupan instrumentos y arreglos de
gestion que pueden operar como condiciones habilitadoras para una intervencion redistributiva y
de inclusion habitacional. La tercera estrategia corresponde al Modelo cooperativo de gestion
incluyente de la vivienda en Guadalajara, entendido como un dispositivo integrador que articula
actores, reglas e instrumentos en un esquema programatico de implementacion. En esta seccion
se presentan las dos primeras familias estratégicas (E1 y E2), organizadas por dimensiones de
intervencion para explicitar su funcion dentro del conjunto y evitar que se comprendan como

medidas aisladas.

Dado el alcance del trabajo, las estrategias E1 y E2 se presentan en formato de ficha
como familias instrumentales: delimitan rutas de intervencion, mecanismos, actores, condiciones
habilitantes e indicadores minimos, ademas de su articulacion con el modelo integrador. No se
desarrollan aqui como disefios normativos exhaustivos ni como programas completos, pues ello

requeriria factibilidad juridica, modelacion financiera y construccion institucional que exceden los
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objetivos de este trabajo. El desarrollo a profundidad se concentra, por tanto, en la estrategia

integradora (E3).

Estrategias orientadas a Estrategias orientadas a
la redistribucién urbana la inclusion habitacional
vinculada a vivienda en nuevos desarrollos

Modelo cooperativo de
gestion incluyente de la
vivienda en Guadalajara

Figura 62. Diagrama explicativo de coherencia de estrategias. Fuente: Elaboracion propia.

A continuacién, se presenta la primera familia estratégica (E1), correspondiente a la dimensién

normativo-redistributiva.
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Estrategia 1 - Redistribuciéon Urbana Vinculada A Vivienda
Dimensién de intervencion: Estructura normativa y redistributiva (instrumentos de recuperacion de
valor urbano con destinacion habitacional)

o Propésito

Constituir un conjunto de mecanismos redistributivos orientados a que una parte del valor urbano
generado colectivamente —por inversiones publicas, decisiones normativas y procesos de
revalorizacién asociados al desarrollo urbano— se traduzca en capacidad efectiva para intervenir
en la vivienda: mejorar asequibilidad, sostener permanencia residencial y financiar acciones de
rehabilitacién, adquisicién estratégica o produccion de vivienda incluyente. Esta estrategia parte
de reconocer que la valorizacion del entorno construido no solo produce beneficios privados, sino
también efectos distributivos que pueden profundizar la exclusién si no existen contrapesos

institucionales.
o Justificaciéon dentro de la propuesta

La relevancia de E1 radica en que muchas de las tensiones habitacionales observadas en
territorios sujetos a transformacion —encarecimiento, sustitucion de tipologias, presion sobre
renta y permanencia— se activan o intensifican cuando el incremento de valor derivado de
mejoras urbanas o autorizaciones normativas se captura de forma predominantemente privada.
En ese marco, los instrumentos redistributivos no se incorporan como “politica de suelo” aislada,
sino como palanca habitacional: permiten dotar a la gestion publica de herramientas para

amortiguar los efectos de la valorizacién sobre el acceso y la permanencia en la vivienda.
e Mecanismo general

E1 se estructura como un portafolio de instrumentos, no como una medida unica. Su légica
consiste en: (i) identificar “hechos generadores” vinculados a decisiones publicas o beneficios
normativos; (ii) establecer reglas explicitas de calculo o equivalencia; (iii) hacer exigible el
cumplimiento mediante su incorporacion a procedimientos de autorizacion; y (iv) asegurar
destinacion especifica hacia objetivos habitacionales. En términos operativos, no se asume una
“recuperacion automatica” del valor, sino un proceso institucional que depende de reglas,

capacidades técnicas y arreglos de gobernanza.

¢ Instrumentos que puede integrar el portafolio (seleccionables segun factibilidad local y

tipo de intervencion)
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a) Cesiones obligatorias con destino habitacional: Aportes en suelo, unidades o
equivalentes monetarios, vinculados a autorizaciones de desarrollo y con reglas
claras de calculo y trazabilidad.

b) Contraprestaciones por beneficios nhormativos: Aportaciones asociadas a
incrementos de edificabilidad, cambios de uso u otras autorizaciones que
generan ventajas econémicas verificables.

c) Mecanismos vinculados a la valorizacién por inversiéon publica (cuando
proceda): Instrumentos que permitan canalizar parte del beneficio extraordinario
hacia fines colectivos, especialmente en areas de alta presion habitacional.

d) Derechos de desarrollo y equivalencias: Esquemas de aportacion por
intensificacién o aprovechamiento adicional, cuando existan condiciones para
integrarlos a la gestion local.

e Arquitectura operativa minima

= Marco normativo/reglamentario: definicién de supuestos de aplicacién, umbrales,
equivalencias, destino habitacional y sanciones por incumplimiento.

= Operacion técnica y administrativa: calculo, registro y control de cumplimiento
(instancias de planeacién/desarrollo urbano en coordinacion con tesoreria y areas
juridicas).

= |ntegracién a procedimientos: incorporacion como requisito verificable en
dictamenes, licencias, autorizaciones o modificaciones normativas, evitando
esquemas voluntarios o negociaciones ad hoc.

= Transparencia y control social: reportes periédicos sobre recursos captados,
destino, localizacion de resultados y evaluacion de impactos, como salvaguarda frente

a captura o uso discrecional.

o Implementacion por fases

Con el fin de incrementar viabilidad y aprendizaje institucional, se propone una ruta gradual:

Fase 1 - Piloto acotado Fase 2 — Ajuste y expansion Fase 3 - Consolidacion

Aplicacion en un poligono de alta  Ampliacion a otros supuestos Institucionalizacion del

presion y con un hecho generador del portafolio, segun mecanismo y de su destinacién
especifico (por ejemplo, capacidades operativas y especifica como practica
incrementos de edificabilidad o resultados del piloto. estable de gestion, con
cambios de uso). evaluacion periodica y ajustes

normativos.
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¢ Indicadores minimos de seguimiento
= Proyectos sujetos a la medida y tasa de cumplimiento (por tipo y zona).
» Recursos/activos obtenidos (monto, suelo, unidades o equivalentes), con trazabilidad.
= Destino habitacional efectivo: viviendas financiadas, rehabilitacion ejecutada,
reservas constituidas, apoyos a permanencia.

* Publicacion de reportes y mecanismos de auditoria/seguimiento social.

La Estrategia de Redistribucién urbana vinculada a vivienda se ubica en la dimension
normativa y redistributiva porque opera sobre el punto donde la valorizacién urbana se convierte
en exclusion: la apropiacién privada de incrementos de valor producidos colectivamente. Su
relevancia dentro de la propuesta es que no plantea “gestién de suelo” como fin, sino como
palanca habitacional: busca transformar parte del valor generado por inversiones publicas y
beneficios normativos en capacidad efectiva para intervenir en vivienda (asequibilidad,
permanencia, rehabilitacion y adquisicion estratégica). Para ello, se formula como un portafolio
(no una medida unica) que combina cesiones, contraprestaciones, mecanismos asociados a
valorizacion y derechos de desarrollo, con una condicion central: que el cumplimiento sea exigible
(integrado a licencias y autorizaciones), calculable (reglas explicitas de equivalencia) y trazable
(destinacion especifica con transparencia y control social). En términos operativos, su aporte es
habilitar recursos y activos para sostener intervenciones incluyentes en territorios presionados,
reduciendo la dependencia de presupuestos coyunturales y preparando el terreno para el

despliegue de las estrategias siguientes, especialmente el modelo integrador.



205

Estrategia 2 - Regulacion E Incentivos De Inclusiéon Habitacional En Nuevos Desarrollos
Dimensioén de intervencion: Regulacion de la produccion habitacional e inclusion (reglas y
condiciones para incorporar asequibilidad y permanencia en procesos de desarrollo)

o Propoésito

Establecer un marco de regulacién e incentivos para que los nuevos desarrollos
habitacionales —en especial aquellos situados en areas de alta accesibilidad o sujetas a
procesos de revalorizacion— incorporen componentes verificables de inclusién habitacional.
Esta estrategia busca evitar que el crecimiento del parque construido se traduzca exclusivamente
en oferta orientada a segmentos de alta rentabilidad, reforzando la exclusion residencial y

debilitando la permanencia en zonas consolidadas.

¢ Justificacion dentro de la propuesta

En contextos de verticalizacion y transformacion del tejido urbano, la politica habitacional no
puede limitarse a aumentar “oferta” en términos agregados, ya que parte importante de esa oferta
puede orientarse a mercados con mayor capacidad de pago y producir efectos indirectos sobre
precios, alquileres y sustitucién de tipologias. E2 se justifica como una estrategia orientada a
condicionar el desarrollo a objetivos de inclusién, reconociendo que ciertos proyectos se
benefician de ventajas urbanas colectivamente producidas (infraestructura, accesibilidad,
centralidad) y que su autorizacion puede —o no— incorporar contrapesos de caracter

redistributivo.
e Mecanismo general

E2 se basa en vincular la aprobacién de proyectos —o la obtencion de beneficios urbanisticos
asociados al desarrollo— al cumplimiento de obligaciones o condiciones de inclusion
habitacional. Para ello, establece: (i) umbrales de aplicacion por tamano de proyecto o por zona;
(i) modalidades de cumplimiento (en sitio o equivalencias); (iii) criterios de asequibilidad y
permanencia; y (iv) mecanismos de verificacion y seguimiento. El objetivo es que la inclusién no

dependa de acuerdos informales, sino de reglas previsibles y trazables.

¢ Componentes instrumentales de la estrategia (combinables segun zona y tipologia)
a) Obligaciones de inclusidn (set-aside) en nuevos desarrollos: Definicion de
un porcentaje o cupo de unidades con criterios de asequibilidad, aplicable a

proyectos que superen ciertos umbrales o que se localicen en zonas priorizadas.
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Modalidades equivalentes de cumplimiento: Cuando no sea viable o pertinente
incorporar unidades en el mismo predio, se habilitan equivalencias explicitas
(aportacion monetaria con destino especifico, cesion de suelo, aportacion de
unidades en otra localizacion bajo criterios definidos), evitando sustituciones
discrecionales.

Incentivos condicionados: Beneficios urbanisticos (por ejemplo, ajustes
normativos especificos o simplificacién de tramites) sujetos estrictamente a la
incorporacion efectiva de inclusion habitacional, de modo que el incentivo funcione
como intercambio verificable y no como subsidio sin contraprestacion.
Focalizacion territorial y selectividad: Aplicacion prioritaria en
poligonos/corredores con alta presion inmobiliaria, o en areas donde el desarrollo
se beneficia de accesibilidad, infraestructura y centralidad, para maximizar el

efecto redistributivo.

Nota de alcance: el instrumento concreto (porcentajes, umbrales, modalidades) requiere evaluacion

de factibilidad juridica y analisis de viabilidad econémica por zona. En este trabajo se propone la légica

de intervencién y sus componentes operativos minimos, sin sustituir los estudios técnicos necesarios

para su disefo definitivo.

e Criterios minimos de diseio (para evitar resultados nominales o regresivos)

+ Definicion explicita de “asequibilidad” y “permanencia”: aplicable a las unidades

incluyentes: criterios verificables (poblacion objetivo, duracién minima del régimen,

condiciones de elegibilidad).

Reglas de equivalencia transparentes: si se permite cumplimiento alterno, debe

existir trazabilidad de célculo y destino especifico, evitando que la equivalencia se

convierta en mecanismo de elusion.

Diferenciacién por zona y tipologia: evitar un disefio uniforme; ajustar umbrales

segun mercado, tejido urbano y potencial de valorizacion.

Salvaguardas de no desplazamiento: en zonas sensibles, la inclusion debe

acompanarse de mecanismos que reduzcan sustitucion de poblacion por presién de

mercado.
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e Arquitectura operativa minima

K/
£ %4

Marco normativo/reglamentario: Definicion de zonas de aplicaciéon, umbrales de
proyectos, modalidades de cumplimiento, mecanismos de verificacién y sanciones.
Integracion al licenciamiento: Incorporacion del requisito como condicion formal
para dictdmenes y autorizaciones; registro obligatorio de proyectos sujetos y tipo de
cumplimiento.

Gestiéon administrativa y seguimiento: Inspeccion documental y fisica, mecanismos
de certificacion de cumplimiento, y publicacion de resultados por zona.
Coordinacion intersectorial: Articulacién entre areas de desarrollo urbano, vivienda,
tesoreria y, cuando proceda, instancias metropolitanas, para evitar contradicciones

instrumentales.

o Implementacion por fases

Con el fin de incrementar viabilidad y aprendizaje institucional, se propone una ruta gradual:

Fase 1 - Diseino piloto y Fase 2 — Ajuste por Fase 3 - Consolidacion
delimitacion territorial evaluacion y expansion
Definir un area prioritaria y Ampliacion a otros supuestos del  Integrar el instrumento al
aplicar el instrumento a portafolio, segun capacidades régimen ordinario de
proyectos de cierta escala, con operativas y resultados del piloto.  autorizaciones en zonas
una modalidad de cumplimiento  Incorporar equivalencias definidas, con reporteo
preferente y reglas simples de adicionales, ajustar umbrales o publico y evaluacién
verificacion. porcentajes, y mejorar criterios de periddica.
permanencia en funcién de
resultados.

¢ Indicadores minimos de seguimiento

Numero y proporcién de proyectos obligados, y tasa de cumplimiento.

Unidades incluyentes generadas (en sitio y por equivalencias), con localizacion y
poblacion objetivo.

Recursos o suelo captado por equivalencias y destino efectivo.

Evolucion del parque habitacional accesible en zonas priorizadas y estabilidad de

permanencia (medicion disponible segun capacidades locales).
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La Estrategia de Regulacion e incentivos de inclusion habitacional en nuevos desarrollos
se sitia en la dimension de regulacidon de la produccion habitacional e inclusion, porque
interviene directamente en el punto donde la transformacion urbana y la verticalizacion pueden
traducirse en exclusion: la forma en que se autoriza y se orienta la nueva oferta. Su propdsito es
que el crecimiento del parque construido, especialmente en areas bien localizadas o en
revalorizacién, no se limite a producir vivienda para segmentos de alta rentabilidad, sino que
incorpore componentes verificables de asequibilidad y permanencia. Para ello, E2 vincula el
licenciamiento y los beneficios urbanisticos al cumplimiento de obligaciones claras (set-asides)
0 equivalencias reguladas (aportacion monetaria con destinacién especifica, cesién de suelo o
unidades), evitando que la inclusion dependa de acuerdos discrecionales. Su valor dentro de la
propuesta es doble: por un lado, introduce reglas predecibles y trazables que obligan a que la
densificaciéon contribuya a objetivos de acceso y permanencia; por otro, crea un mecanismo que
puede alimentar la estrategia integradora, ya sea mediante unidades incorporables al régimen
cooperativo (modalidad mixta) o mediante recursos y activos con trazabilidad. Por lo tanto, E2
transforma el desarrollo inmobiliario en una palanca de inclusién, siempre que se cumplan
condiciones de disefio minimas (definiciones explicitas, equivalencias transparentes,
diferenciacion territorial y salvaguardas de no desplazamiento) y una estructura operativa que

asegure verificacion, seguimiento y evaluacion progresiva.

Las familias estratégicas E1 y E2 establecen condiciones redistributivas y regulatorias
orientadas a incidir en determinantes estructurales del acceso y la permanencia en la vivienda.
No obstante, su eficacia depende de una estructura de implementacion capaz de articular
instrumentos, coordinar actores, asegurar destinacion especifica, sostener mecanismos de
seguimiento y operar con gradualidad territorial. Por ello, el apartado siguiente desarrolla el
Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara como estrategia
integradora: un dispositivo programatico que organiza la intervencion habitacional desde una
I6gica de gobernanza participativa, define componentes operativos y plantea una ruta de
implementacién y escalabilidad, incorporando aprendizajes relevantes de experiencias

comparadas de gestion urbana.
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6.3 Estrategia 3 - Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en
Guadalajara

El Modelo cooperativo de gestién incluyente de la vivienda en Guadalajara constituye el
nucleo propositivo del trabajo y se plantea como una estrategia integradora para intervenir de
manera sostenida en el acceso y la permanencia residencial en territorios sujetos a valorizacion.
A diferencia de medidas instrumentales aisladas, el modelo se concibe como un dispositivo
programatico de gobernanza que articula componentes sociales, urbanos, normativos y
financieros, y define reglas de operacion, coordinacion multinivel y control social. En esta légica,
las familias estratégicas E1 y E2 no se presentan como alternativas paralelas, sino como
mecanismos habilitadores que pueden dotar al modelo de recursos, obligaciones y condiciones
regulatorias para su implementacion y escalabilidad. A continuacion, se desarrolla su estructura,
gobernanza y ruta de implementacién, incorporando aprendizajes de experiencias comparadas

de gestion urbana para reforzar su viabilidad operativa.

6.3.1. Sintesis del modelo

El Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara se concibe
como un dispositivo programatico de intervencion orientado a garantizar acceso, permanencia y
asequibilidad habitacional en contextos de alta presion de valorizacion urbana. Mas que un
programa aislado de produccion de vivienda, el modelo articula instrumentos normativos,
mecanismos financieros, estructuras de gobernanza y estrategias territoriales bajo un esquema

cooperativo que prioriza el valor de uso del habitar frente a légicas estrictamente especulativas.

El modelo parte de un diagndstico central desarrollado a lo largo del estudio: en areas
sujetas a procesos de densificacion, verticalizacion y revalorizacion, el mercado inmobiliario
tiende a reorganizar la oferta hacia segmentos de mayor rentabilidad, reduciendo la accesibilidad
para hogares de ingresos medios y bajos y debilitando condiciones de permanencia residencial.
Frente a ello, el modelo propone intervenir no solo en la oferta de vivienda, sino en las reglas que

estructuran su produccion, asignacion y sostenibilidad en el tiempo.
En términos operativos, el modelo integra tres componentes fundamentales:

1. Un mecanismo de gestion colectiva de la vivienda, basado en esquemas
cooperativos que separan el derecho de uso del derecho especulativo de
enajenacion, reduciendo la exposicion del parque habitacional a procesos de

captura privada de plusvalias.
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2. Una estructura institucional de soporte, que articula instrumentos de regulacion
urbana, mecanismos redistributivos y estructuras administrativas capaces de sostener
la operacién del modelo con reglas claras, trazabilidad y coordinacion intersectorial.

3. Un esquema financiero mixto y progresivo, que combina aportaciones iniciales,
mecanismos redistributivos derivados de instrumentos urbanos, y fondos especificos
con destinacion habitacional, orientados a garantizar viabilidad sin trasladar

integramente los costos a los hogares participantes.

En términos sencillos

El modelo puede entenderse como un esquema mediante el cual un grupo de personas
organiza colectivamente el acceso y la gestion de vivienda en zonas de la ciudad donde
los precios estan aumentando rapidamente, con el respaldo de reglas publicas claras que

evitan la especulacion y garantizan permanencia.

En lugar de que cada vivienda funcione como un bien individual sujeto a compraventa libre y
valorizacioén privada, el modelo establece una forma de propiedad y gestidon colectiva donde los
hogares acceden al uso de la vivienda bajo condiciones estables, y donde el valor generado por

el entorno urbano no se convierte automaticamente en ganancia individual especulativa.

El modelo creauna
estructura que

Organiza a los Articula apoyos
futuros residentes publicos e instrumentos
|l urbanos para sostener

bajo una figura
cooperativa. la viabilidad financiera.

Opera con un fondo o
Establece reglas mecanismo especifico que
claras sobre é\J garantiza que los recursos
asignacion, destinados a vivienda se
permanenciay mantengan orientados a
transmision. fines habitacionales.

Figura 63. Esquema explicativo del modelo. Fuente: Elaboracion propia.
A diferencia de politicas habitacionales centradas exclusivamente en subsidios

individuales o en produccion masiva periférica, este modelo se estructura desde un enfoque

territorial selectivo. Su implementacion se orienta prioritariamente a zonas con alta presion de
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transformacién urbana, donde la intervencién publica resulta estratégica para evitar

desplazamientos indirectos y sostener diversidad socioeconémica.

Asimismo, el modelo no opera de manera aislada respecto de las estrategias previamente
expuestas (E1 y E2), sino que se concibe como un dispositivo integrador que puede articular
mecanismos redistributivos, reglas de inclusion habitacional y esquemas cooperativos dentro de
una misma arquitectura de implementacién. En este sentido, constituye una estrategia estructural
que organiza instrumentos, actores y fases de intervencion bajo una légica de gobernanza

participativa y aprendizaje progresivo.

6.3.2. Estructura del modelo

El Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara se concibe
como un sistema integral de gobernanza urbana orientado a proteger el acceso, la permanencia
y la asequibilidad habitacional en contextos de presion de valorizacion. Su estructura combina
propiedad y gestidon colectiva, participacion social y una arquitectura normativa—financiera
habilitante, articuladas bajo un principio rector: la funcion social de la vivienda y de los soportes
urbanos que condicionan su accesibilidad (De Mattos, 2010; Rolnik, 2019). En este sentido, el
modelo no busca sustituir los mecanismos de planeacion existentes ni los programas publicos
de vivienda, sino reconfigurar la relacion entre Estado, mercado y comunidad para abrir una via

institucional y operable de produccién y gestién incluyente del habitat.

Estructuralmente, el modelo se organiza en cuatro componentes interdependientes (ver
Figura 63) —social y comunitario; urbano—territorial; normativo e institucional; y econémico—
financiero— que permiten integrar niveles de accion distintos (organizacién social, insercion

territorial, reglas publicas y sostenibilidad material) en una misma propuesta.
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Figura 64. Componentes estructurales del Modelo Cooperativo de Gestion Incluyente de La
Vivienda en Guadalajara.

Socialy
comunitario
Componentes
estructurales del
modelo

Normativo -
Institucional

Nota: Elaboracion propia, 2025.

a) Componente social y comunitario
El componente social constituye el nucleo del modelo cooperativo. Se fundamenta en
organizacién vecinal, ayuda mutua y autogestién, principios que han caracterizado
experiencias cooperativas habitacionales relevantes (Articardi, 2018; Rodriguez & Di
Virgilio, 2020). En este enfoque, la vivienda se produce y gestiona colectivamente,
garantizando no solo acceso material a una unidad habitacional, sino también
construccion de vinculos sociales duraderos y capital comunitario. Cada cooperativa
opera mediante una asamblea democratica que define reglas de convivencia, acuerdos
de gestion y criterios de corresponsabilidad, fortaleciendo transparencia y control social
sobre decisiones que afectan el habitat (Diaz Parra, 2018). Asimismo, incorpora
formacion y capacitacion en gestion cooperativa como condicion de sostenibilidad y
permanencia del proyecto en el tiempo (Richer, 2010).

b) Componente urbano—territorial
El componente urbano—territorial define la insercion espacial del modelo y sus formas de

anclaje en el tejido urbano existente. Su funcion es evitar que la intervencion cooperativa
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se limite a “producir unidades” desconectadas del territorio, y en cambio operar con logica
barrial, atendiendo condiciones de localizacion, accesibilidad, infraestructura, y presiones
diferenciales de transformacion urbana. Este componente se expresa de manera concreta
en las modalidades de materializacién (manzana/microzona, red y mixta con desarrollo
nuevo), las cuales permiten adaptar la intervencién a morfologias urbanas distintas, a
oportunidades reales de incorporacién de activos y a la necesidad de focalizacion en
zonas sujetas a presion de valorizacion.

c) Componente normativo e institucional
La consolidacion del modelo depende de un marco normativo e institucional habilitante
que reconozca legalmente la gestion cooperativa de vivienda, habilite figuras de
propiedad y administracion colectiva, y establezca mecanismos publicos de soporte y
coordinacién. En México, la ausencia de legislacion especifica para cooperativas
habitacionales ha limitado su expansion, dado que el marco juridico tiende a privilegiar la
tenencia individual como forma dominante (Monterrubio Redonda et al., 2021). En
respuesta, el modelo propone ajustes progresivos de instrumentos de planeacion y
marcos regulatorios para incorporar la vivienda cooperativa como modalidad reconocida
por el Estado, incluyendo figuras territoriales de gestion cooperativa, reconocimiento
formal de cooperativas como entidades de interés social, y un instrumento fiduciario que
asegure destinacién social, canalizacion de recursos y protecciéon frente a enajenacion
individual.

d) Componente econémico—financiero
La sostenibilidad del modelo requiere una estructura econémica solidaria, redistributiva y
estable, capaz de financiar acceso, rehabilitacion y permanencia sin subordinar el
derecho a la vivienda a la capacidad individual de endeudamiento (Monterrubio Redonda
et al., 2021). Este componente plantea un sistema mixto de financiamiento cooperativo
que integra: (1) fondos publicos redistributivos orientados a vivienda y mejora urbana; (2)
aportaciones cooperativas (capital social, cuotas y, cuando aplique, ayuda mutua); y (3)
esquemas de financiamiento ético y coinversion social mediante créditos colectivos. La
finalidad no es sostener subsidios indefinidos, sino crear un circuito que permita

estabilizar asequibilidad y permanencia, reinvirtiendo valor urbano en vivienda incluyente.

En conjunto, estos componentes y modalidades conforman la estructura del modelo: una

propuesta que combina organizacién social, anclaje territorial, habilitaciéon institucional vy
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sostenibilidad financiera para operar la gestién incluyente de la vivienda como un dispositivo

programatico, escalable y orientado a permanencia residencial.

6.3.2.1 Arreglo juridico-institucional: vehiculo patrimonial + derecho de uso +

salvaguardas

El arreglo juridico-institucional del modelo es el mecanismo que permite que la gestion

cooperativa de la vivienda sea exigible, estable y no especulativa. Se compone de tres piezas

que operan de forma coordinada: (1) un vehiculo patrimonial con destinacion habitacional, (2) un

régimen de acceso por derecho de uso, y (3) un sistema de salvaguardas que impide la captura

del parque habitacional incorporado.

1.

Vehiculo patrimonial con destinacion habitacional

El modelo requiere un vehiculo que concentre y proteja los activos incorporados

(viviendas, suelo o unidades) bajo una destinacion habitacional verificable, evitando su

fragmentacion en propiedad individual transable. La forma operativa de este vehiculo —

y su estructura fiduciaria, reglas de administracion y trazabilidad— se desarrolla en el

apartado 6.5.5.3.

Régimen de acceso por derecho de uso (no propiedad individual plena)

El acceso de los hogares se formaliza mediante un derecho de uso y ocupacion

otorgado por la cooperativa bajo reglas explicitas. Este derecho permite residencia

estable, pero no habilita la venta especulativa de la vivienda. El derecho de uso se

acompana de obligaciones (cuotas solidarias, mantenimiento, convivencia y

participacién) y de condiciones de permanencia (residencia efectiva como vivienda

principal), establecidas en estatutos y reglamentos internos y verificables por mecanismos

de control social.

Salvaguardas anti especulacion y de permanencia

Son los candados que preservan la funcion social del parque cooperativo y evitan

desviaciones. Operan en tres niveles:

o Sobre el activo: destinacion habitacional explicita, restricciones a la enajenacion
individual, y reglas que impidan reconversion hacia usos extractivos.

e Sobre el hogar: prohibicién de subarriendo lucrativo o uso turistico, y protocolo de
salida regulada (sin apropiacion individual de valorizaciones).

e Sobre la gobernanza: transparencia, trazabilidad financiera y mecanismos de

vigilancia interna para evitar captura o discrecionalidad.
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Rutas de incorporacioén de activos (como entra la vivienda al arreglo)

El modelo contempla dos rutas principales, seleccionadas segun la factibilidad del caso:

o Comodato/uso social garantizado: el propietario mantiene la titularidad, pero cede el
uso al esquema bajo reglas verificables y clausulas de destinacién habitacional.

e Cesidnl/incorporaciéon al vehiculo patrimonial: el activo se integra al patrimonio del
modelo bajo candados de destinacion y administracion, reforzando el blindaje de largo

plazo.

En ambos casos, el resultado es el mismo: la vivienda se gestiona colectivamente, se asigna por
derecho de uso y queda protegida por salvaguardas que sostienen permanencia y evitan captura

especulativa.

En resultado, este arreglo juridico-institucional permite que el modelo opere como una propuesta
aplicable: define quién custodia el patrimonio, cdmo se asigna y sostiene el acceso, y qué reglas

impiden que la vivienda cooperativa se desvie de su fin social.

6.3.2.2. Formas de materializacion del modelo (modalidades de incorporacion).
El modelo es flexible y puede implementarse en distintas configuraciones fisicas y
sociales, segun el contexto barrial, la disponibilidad de activos habitacionales y las oportunidades

reales de intervencién. En términos practicos, se materializa de tres formas complementarias:

1) Cooperativas de manzana O  microzona (modalidad concentrada)

En barrios tradicionales —como Mezquitan o

Cooperativas de manzana o microzona

nodalidac ncentra
{Mmoa 1Qc ( €

Santa Tere—, vecinas y vecinos de una o
varias manzanas contiguas pueden
organizarse para constituir una cooperativa
comun. No todos los hogares deben incorporar
su propiedad individual al régimen colectivo:
algunos pueden mantenerla, mientras otros la
integran bajo figuras como derecho de uso,

copropiedad o fideicomiso social. Lo esencial

es que decisiones clave (mantenimiento,

Figura 65. Representacion grafica de Modalidad de
Incorporacion tipo Cooperativa de Manzana o Microzona.

acuerdos de convivencia) se adopten Fuente: Elaboracion propia.

rehabilitacién, gestion de espacios comunes y
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mediante reglas colectivas. Esta modalidad fortalece cooperacion barrial, refuerza identidad
territorial y contribuye a proteger a los hogares frente a presiones de desplazamiento asociadas

a procesos de revalorizacion.

2) Cooperativas dispersas o en red (modalidad distribuida)
Cuando las oportunidades de incorporacion no

se concentran espacialmente, el modelo

Cooperativas dispersas o en red

puede operar mediante una cooperativa en red
que agrupa viviendas ubicadas en distintas
calles o colonias dentro de un mismo poligono
de intervencion, bajo un régimen juridico y
solidario comun. Esta modalidad permite

integrar vivienda existente —incluida vivienda

ociosa susceptible de reconversion— sin
’ Incorporacién tipo Cooperativas dispersas o en red.

gestion colectiva a través de una estructura Fuente: Elaboracion propia.

compartida de administracion, mantenimiento

y financiamiento.

3) Proyectos mixtos o integrados a nuevos desarrollos (modalidad hibrida)
En zonas donde el mercado impulsa nuevos Proyectos mixtos o integrados a nuevos
desarrollos verticales, el municipio puede desarrolios

establecer reglas para que un porcentaje de
unidades (por ejemplo, entre 20% y 30%) se
destine a vivienda cooperativa o asequible.
Dichas unidades se integran al modelo
mediante un instrumento fiduciario que
garantice su destinacién social y evite su
captura especulativa, de modo que Ila

transformacion urbana no se traduzca

automaticamente en exclusion residencial en

Figura 67. Representacion grafica de Modalidad de
Incorporacion tipo Proyectos mixtos o integrados a
nuevos desarrollos. Fuente: Elaboracion propia.

areas de alta valorizacion.



217

En todos los casos, las cooperativas comparten un rasgo estructural: la gestion colectiva
del parque habitacional bajo reglas explicitas de uso, asignacion y permanencia, con

mecanismos de administracion y sostenibilidad en el tiempo.

6.3.3. Esquema operativo del modelo

El esquema operativo del Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en
Guadalajara describe como se activa y despliega el modelo en territorio, qué secuencia de
decisiones requiere y queé arreglos técnicos—institucionales permiten sostenerlo en el tiempo. A
diferencia de una formulacién uUnicamente conceptual, este apartado explicita el flujo de
operacion mediante el cual el modelo incorpora vivienda al esquema cooperativo, estructura su
viabilidad técnica y financiera, y garantiza su asignacién y permanencia bajo reglas de derecho

de uso.

En coherencia con la estructura descrita en el apartado anterior (5.3.2), la operacién del
modelo se organiza a través de un pipeline operativo que puede ejecutarse bajo distintas
modalidades de incorporacion (manzana/microzona, red o mixta con desarrollo nuevo),
manteniendo una misma logica: asegurar activos habitacionales, blindar su destinacion social,
habilitar su adecuacién o produccion, y formalizar el acceso mediante derecho de uso

cooperativo.

6.3.3.1. Secuencia operativa general

La implementacion del modelo requiere una secuencia de nueve momentos operativos que
articulan diagnostico territorial, estructuracion juridica, evaluacion técnica,
reconversion/produccion y asignacion. La secuencia operativa propuesta se construyo a partir de
una revisién comparada de experiencias de vivienda cooperativa y gestion colectiva del habitat
—incluyendo casos internacionales (p. €j., FUCVAM en Uruguay; MOI en Argentina; La Borda
en Barcelona; Hunziker Areal en Zurich; Mietshauser Syndikat en Alemania) y el caso nacional
de la Unién de Palo Alto en Ciudad de México—, asi como del analisis del marco normativo e
institucional que regula la produccién de vivienda y la gestion urbana en el Area Metropolitana

de Guadalajara desarrollado en los capitulos previos.
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Definicion del instrumento juridico de incorporacién

FIDEICOMISO

N
b AL-RE

Comodato al
programa/FSUIS

(uso social garantizado)

Cesion parcial o total
al Fideicomiso de Suelo
Urbano de Interés Social

(FSUIS)

m%

Diagnostico técnico del inmueble y
del entorno inmediato
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a) Identificacién y mapeo fino de inmuebles

Se realiza mediante trabajo de campo y levantamiento
territorial, complementado con cartografia social, para
reconocer vivienda existente susceptible de incorporacion
(incluyendo inmuebles con potencial de adaptacion y

regularizacion).

b) Acercamiento a propietarios y hogares
Se socializan opciones de incorporacion, beneficios del
esquema cooperativo y condiciones del modelo, con énfasis en

la destinacion habitacional y las reglas de permanencia.

c) Definicién del instrumento juridico de incorporacién

Segun el caso, se establece:

e Comodato al programa/FSUIS (uso social garantizado), o
e  Cesion parcial o total al Fideicomiso de Suelo Urbano de
Interés Social (FSUIS), incorporando clausulas

antiespeculacién y condiciones de destinacion.

d) Diagnéstico técnico del inmueble y del entorno
inmediato

Se evalla estado estructural, servicios, necesidades de
adecuacion y compatibilidades basicas para asegurar

habitabilidad y sostenibilidad operativa.
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e) Proyecto de reconversion o habilitacion

Proyecto de reconversién o habilitacién

Se define el proyecto de adecuacién (reparacion, mejoras de
eficiencia, accesibilidad y, cuando aplique, reorganizacion

interna), priorizando la rehabilitacion de lo existente frente a la

sustitucion total.

i UIE )=
= o o 1l |
.'/ ' @ f)  Estructuracién del esquema de financiamiento

Se integra el paquete financiero combinando aportes del
FSUIS, cuotas solidarias y coinversién publica; segun
condiciones del caso, puede incorporarse crédito colectivo

complementario.

Obrayy habilitacion (autogestisn asisiida)  g) ~ Obra y habilitacion (autogestion asistida)

Se ejecutan obras y adecuaciones bajo mecanismos de
acompanamiento técnico y reglas de control, con posibilidad de
integrar aportes comunitarios (ayuda mutua) segun

capacidades y acuerdos.

Asignacién mediante derecho de uso h) Asignacion mediante derecho de uso

Las viviendas se asignan bajo reglas cooperativas de prioridad

DERECHO
DE USO

v —

y permanencia, estableciendo derechos, obligaciones y

mecanismos de movilidad interna (cuando aplique).
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Gestion, seguimiento y transparencia |) GeStién! seguimiento y transparenCia
==y Se formalizan mecanismos de gestion cooperativa (asamblea,
% comités, informes periddicos), asi como rendicion de cuentas y

monitoreo de condiciones de permanencia.

Esta secuencia permite que el modelo sea operable aun cuando el punto de entrada varie
(vivienda existente, vivienda ociosa, vivienda en reconversién o unidades provenientes de
nuevos desarrollos). La clave es que, en todos los casos, la incorporacion se realiza mediante

un arreglo juridico que protege la destinacién habitacional y habilita la administracién colectiva.

De forma sintetizada y agrupada, el “cémo funciona” o esquema operativo del modelo, se veria

asi:

Figura 68. Esquema operativo del Modelo Cooperativo de Gestion Incluyente de la Vivienda en
Guadalajara.

Estructura

e Conformacié Seguimient
. aseguramiento onftormacion . .
Normativa Sl coapertiva financiera o

Nota: Elaboracion propia.



221

6.3.3.2. Modalidades de incorporacion y su traduccién operativa
Aunque las modalidades territoriales fueron presentadas en 5.3.2 como parte de la
estructura, operativamente se distinguen por el tipo de activo que se incorpora y por el modo en

que se organiza la gestion:

o Modalidad por manzana/microzona (concentrada): facilita apoyo mutuo,
administracion cercana y gestion de espacios comunes (patios, azoteas, segundas
crujias), con mayor cohesion territorial y eficiencia operativa.

o Modalidad en red (dispersa): permite iniciar el modelo con activos no contiguos
bajo un mismo reglamento y administracion cooperativa, util cuando las
oportunidades de incorporacién aparecen de forma fragmentada.

¢ Modalidad mixta con desarrollo nuevo (hibrida): incorpora unidades provenientes
de proyectos verticales en el poligono mediante convenios y reglas de inclusién; las
unidades ingresan al esquema cooperativo a través del FSUIS y se asignan por

derecho de uso.

En términos de arquitectura operativa, estas modalidades no cambian el objetivo ni el tipo de

reglas, pero si ajustan las condiciones de coordinacion, administracién y seguimiento.

6.3.3.3. Coordinacion operativa y “destrabe” institucional

Dado que la operacion del modelo atraviesa ambitos técnicos y administrativos
(regularizacion, licencias, obra, servicios, asignacion, seguimiento), la arquitectura operativa
contempla mecanismos de coordinacién que permitan compatibilizar decisiones y reducir
fricciones de implementacién. En particular, para proyectos piloto o primeras etapas de

despliegue, se considera pertinente una instancia técnica de coordinacion que facilite:

o alineacion de tramites y permisos,

o compatibilidad con infraestructura y servicios,

e seguimiento de criterios de inclusion,

e resolucion temprana de cuellos de botella administrativos.
Este componente no sustituye atribuciones formales de las dependencias responsables, pero
permite que la operacion del modelo sea consistente con su objetivo central: sostener la
permanencia y la asequibilidad habitacional mediante reglas claras, coordinacion y control

social.
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6.3.4. Andamiaje de gobernanza

La gobernanza del Modelo cooperativo de gestién incluyente de la vivienda en
Guadalajara define quién decide, quién ejecuta y quién supervisa los componentes descritos en
los apartados anteriores. Su propésito es doble: (1) garantizar que la gestién cooperativa opere
con autonomia, control social y reglas claras; y (2) asegurar que la intervencion publica asociada
al modelo (instrumentos, financiamiento, tramites, destinacion de recursos y seguimiento) se
ejecute mediante coordinacion institucional y con mecanismos que reduzcan discrecionalidad y

captura.

En consecuencia, la gobernanza se concibe como una arquitectura multinivel y policéntrica,
donde las decisiones se distribuyen entre érganos cooperativos, instancias técnicas y espacios
de coordinacién publica, con un sistema de transparencia y rendicion de cuentas transversal.
Esta estructura permite sostener el caracter incluyente del modelo y evitar que su implementacion

reproduzca las dinamicas de exclusion que busca corregir.

6.3.4.1. Niveles de gobernanza y principios de operacion
La gobernanza se organiza en tres niveles complementarios, que operan bajo principios
comunes: participacién efectiva, control social, trazabilidad financiera, reglas explicitas vy

coordinacion intersectorial.

« Nivel I. Gobernanza interna cooperativa: decisiones, administracion cotidiana y control

social desde la cooperativa.

e Nivel Il. Gobernanza técnica de soporte: acompafiamiento, asistencia técnica y

coordinacion de implementacion.

« Nivel lll. Gobernanza externa e institucional: alineacion multinivel, activacion de

instrumentos y supervisiéon publica de la destinacién habitacional.
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Figura 69. Esquema de niveles de gobernanza del Modelo Cooperativo de gestion incluyente
de la vivienda en Guadalajara.

Nivel 1: Gobernanza
interna y cooperativa

Nivel 2: Gobernanza
técnica de soporte

Py —
{

I
I
I
I

¢

Nota: Elaboracion propia.

6.3.4.2. Gobernanza interna: estructura organizativa cooperativa

La cooperativa constituye el nucleo de decision y administracion del modelo. Sus 6rganos

basicos son:

a) Asamblea General (6rgano maximo de decision)

Es la maxima autoridad de la cooperativa y define: admisiones y sustituciones conforme
a reglas, lineamientos de permanencia, aprobacion de presupuestos, reglamentos
internos, comités de trabajo, planes de mantenimiento y prioridades de inversién. La
asamblea opera bajo reglas de quérum, periodicidad y registro formal de acuerdos, con
el objetivo de sostener transparencia, evitar arbitrariedades y reforzar control social.

Consejo de Administracion / Comité de Gestion (6érgano ejecutivo)
Ejecuta acuerdos de asamblea y coordina la operacién cotidiana: mantenimiento,
administracion de cuotas, relacion con proveedores, gestién documental y coordinacion
con la unidad técnica externa. Debe operar con responsabilidades explicitas y

mecanismos de reporte periddico.
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Consejo de Vigilancia / Comité de Control (érgano de supervisiéon interna)
Supervisa el cumplimiento de reglas, el uso de recursos y la congruencia entre decisiones
y principios del modelo. Revisa reportes financieros, valida trazabilidad y puede activar
protocolos de revision en caso de inconformidades o riesgos de captura interna.

Comisiones operativas (mecanismo de corresponsabilidad)
Se conforman comisiones tematicas segun necesidades: mantenimiento y obra; finanzas
y cuotas; convivencia y mediacion; transparencia y comunicacion; y vinculacion
comunitaria. Estas comisiones permiten distribuir cargas de gestion y fortalecer

capacidades internas.

Figura 70. Organigrama de estructura organizacional de gobernanza interna del Modelo
Cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara

Gobernanza interna: estructura

ﬁ b) Consejo de Administracion / |

- . A
c) Consejo de Vigilancia / Comité
Comité de Gestion | | de Control |
(6rgano ejecutivo) J} | (6rgano de supervision interna) u‘
= =

— /é g = 7 LA
| d) Comisiones operativas

Nota: Elaboracion propia.

6.3.4.3. Gobernanza técnica de soporte: unidad técnica y ventanilla del modelo

Dado que el modelo requiere articulacion con instrumentos, procesos administrativos y

evaluaciones técnicas, se establece una Unidad Técnica del Modelo (o ventanilla

especializada) con funciones operativas minimas:

e acompafiamiento en constitucion y fortalecimiento cooperativo;
e apoyo técnico (diagndsticos, proyectos de rehabilitacion, compatibilidades);
¢ articulacién de tramites y requisitos entre dependencias;

e integracion y seguimiento de expedientes;
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e soporte en disefio de paquetes financieros y reglas de destinacion especifica;

¢ monitoreo de cumplimiento y elaboracién de reportes periodicos.

Esta unidad no sustituye atribuciones legales de las dependencias publicas ni captura decisiones

de la cooperativa; su funcion es asegurar operatividad, reducir fricciones administrativas y

sostener coherencia entre componentes.

6.3.4.4. Gobernanza externa e institucional: coordinacion multinivel y activacion de

instrumentos

La implementacién del modelo requiere coordinacién entre instancias municipales y, cuando

corresponda, estatales o federales, especialmente en lo relativo a licencias, suelo, vivienda,

servicios e instrumentos redistributivos. Para ello, se propone un Consejo de Coordinacién del

Modelo, integrado por areas estratégicas (planeacion, licencias, tesoreria, vivienda, servicios,

movilidad, y asuntos juridicos), con tres funciones principales:

Alinear instrumentos y reglas para asegurar destinacién habitacional y coherencia
normativa.

Resolver cuellos de botella administrativos mediante rutas y acuerdos de coordinacion.
Supervisar la trazabilidad y destino de recursos vinculados al modelo, evitando su dilucion

en rubros generales.

Este consejo puede funcionar en tres (3) escalas:

Barrial y municipal: Aqui se da la interaccién directa entre las cooperativas y el
municipio. EI gobierno local actia como facilitador y mediador, ofreciendo
acompanamiento técnico y juridico, y garantizando la inclusion de las cooperativas dentro
de los instrumentos de planeacion urbana.

Metropolitana: En el caso de Guadalajara, el IMEPLAN vy el instrumento POTMet
representan el nivel de coordinacién entre Mmunicipios.
Desde esta escala, el modelo se articula con politicas de vivienda, movilidad y
sostenibilidad, asegurando que las zonas cooperativizadas formen parte de la vision
integral del territorio metropolitano

Académica Social: Las universidades, colectivos urbanos y organizaciones civiles
cumplen un papel central en la gobernanza externa.
Actuan como entes mediadores, capacitadores y observadores, generando conocimiento,

asesoria y seguimiento independiente.



226

De manera complementaria, se contempla una Mesa Técnica de Implementaciéon de
caracter operativo y periddico, orientada a destrabar casos especificos (pilotos, reconversién de
inmuebles, integracidén con nuevos desarrollos), sin sustituir procedimientos formales, pero

evitando que la complejidad institucional paralice la intervencion.

6.3.4.5. Transparencia, control social y rendicién de cuentas
Para sostener legitimidad y prevenir captura, la gobernanza del modelo incorpora

mecanismos explicitos de transparencia:

e Registro y publicacién interna de acuerdos de asamblea, presupuestos y reportes.

o Trazabilidad de recursos con destinacion especifica (cuando aplique), con reportes
periodicos.

o Auditorias internas y revisiones cruzadas entre comité de gestidbn y consejo de
vigilancia.

e Mecanismos de atencion de quejas y mediacion con procedimientos claros y plazos
definidos.

o Evaluaciones periddicas del cumplimiento de permanencia, criterios de inclusion y

condiciones de habitabilidad.

Estos mecanismos operan como salvaguardas para evitar que el modelo derive en practicas

discrecionales, reproduzca exclusion interna o pierda su orientacién habitacional.

6.3.4.6. Relacion entre gobernanza y modalidades territoriales

La estructura de gobernanza se adapta a la modalidad de incorporacion (manzana, red o
mixta) sin alterar sus principios centrales. En cooperativas de manzana, la administracion
cotidiana puede ser mas cercana y concentrada; en cooperativas en red, se requiere fortalecer
mecanismos de coordinacion interna y comunicacion; en modalidades mixtas con desarrollo
nuevo, la gobernanza incorpora protocolos especificos para asegurar que las unidades

integradas mantengan su régimen cooperativo y sus reglas de destinacion social.

6.3.6. Esquema financiero detallado

La arquitectura financiera del Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en
Guadalajara define como se sostienen materialmente la incorporacién de vivienda al esquema
cooperativo, su rehabilitacién o habilitacion, y la permanencia residencial en el tiempo. Su funcién

no es Unicamente “financiar obra”, sino blindar la destinacion habitacional del valor canalizado al
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modelo, asegurar trazabilidad y evitar que la viabilidad dependa exclusivamente del
endeudamiento individual. En coherencia con el enfoque del estudio, el disefio financiero se
orienta a estabilizar asequibilidad y permanencia en zonas presionadas por valorizacion,

mediante un esquema mixto y redistributivo.

La arquitectura financiera se organiza en cuatro piezas:

1. Un Fondo especifico con destinacion habitacional;

2. Un conjunto de fuentes de financiamiento combinables;

3. Un marco de reglas y trazabilidad para el uso de recursos; y

4. Mecanismos de sostenibilidad y manejo de riesgos para evitar dependencia

fragil o discrecional.

6.3.6.1. Fondo especifico con destinacion habitacional (FSUIS)
Como pieza central se plantea la creacién de un Fideicomiso/Fondo de Suelo Urbano de

Interés Social (FSUIS), entendido como el dispositivo financiero—juridico que permite:

e concentrar y administrar recursos con destinacion especifica;
e asegurar activos habitacionales (suelo e inmuebles) bajo clausulas anti-especulacion;
o financiar rehabilitacion y adecuacion;

e yoperar con reglas de trazabilidad y control social.

El FSUIS no reemplaza presupuestos publicos ni programas existentes: actua como un
mecanismo integrador que permite canalizar recursos y activos hacia un fin habitacional
verificable, reduciendo riesgos de dispersion presupuestal, uso discrecional o dilucion en rubros

generales.

6.3.6.2. Fuentes de financiamiento (estructura mixta y combinable)
Para ampliar viabilidad, el modelo contempla un esquema mixto que combina fuentes
publicas, solidarias y complementarias. Las fuentes pueden activarse de manera distinta segun
modalidad (manzana, red o mixta con desarrollo nuevo) y segun etapa (piloto, expansion,

escalamiento):

e Recursos publicos con destino habitacional
Incluyen partidas municipales o estatales orientadas a vivienda, rehabilitacion,
mejoramiento barrial o intervencion en poligonos estratégicos. En el modelo, estos
recursos se canalizan preferentemente mediante el FSUIS para asegurar: (i) uso trazable;

(ii) reglas de asignacion; vy (iii) orientacion explicita a permanencia y asequibilidad.
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e Aportaciones cooperativas (cuotas solidarias y capital social)
El modelo incorpora contribuciones de las y los integrantes (cuotas periddicas, aportes
iniciales o contribuciones en especie/ayuda mutua cuando aplique). Estas aportaciones
no buscan “competir” con el mercado ni sustituir al Estado, sino fortalecer sostenibilidad,
corresponsabilidad y capacidad de mantenimiento sin privatizar la ganancia.

e Coinversion y financiamiento colectivo (crédito ético o banca publica)
Se prevé la posibilidad de crédito colectivo complementario bajo condiciones compatibles
con el derecho de uso y con reglas antiespeculaciéon. Su papel es cubrir brechas
temporales o financiar rehabilitacion mayor cuando el esquema de aportaciones y fondos
publicos no sea suficiente. Este componente se mantiene acotado para no trasladar el
riesgo financiero al hogar como mecanismo estructural del modelo.

e Aportaciones e instrumentos vinculados al desarrollo urbano (cuando aplique)
En la modalidad mixta con desarrollo nuevo —y de manera mas general cuando existan
instrumentos redistributivos activados por E1 o E2— el modelo puede recibir recursos o
unidades mediante cesiones, equivalencias o aportaciones vinculadas a autorizaciones
urbanisticas, siempre bajo reglas de destinacién especifica y trazabilidad. Este
componente se disefa para que el valor urbano generado socialmente se traduzca en

capacidad real de inclusién habitacional.

6.3.6.3. Estructura de costos financiables (qué cubre el modelo)
Para evitar ambigledad y fortalecer operatividad, se define una estructura basica de usos

financiables, organizada por rubros:
1. Aseguramiento e incorporacion de activos

e adquisicidon/cesion/regularizacion (segun caso)
e costos notariales y juridicos

¢ habilitacion de instrumentos fiduciarios o de propiedad colectiva
2. Diagnéstico, proyecto y habilitaciéon técnica

o diagndsticos estructurales y de habitabilidad
e proyectos de rehabilitacion / adaptacion

e supervision y control de obra

3. Rehabilitacion, adecuacion y obra
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e obra civil de adecuacién y seguridad estructural
e instalaciones (agua, saneamiento, electricidad)

e accesibilidad y eficiencia (segun criterios del piloto)
4. Gestion cooperativa y operacion

e administracion basica del modelo
e mantenimiento preventivo

¢ fortalecimiento organizativo y formacion cooperativa
5. Fondo de contingencias y estabilizacién

e provision para emergencias (obra, servicios, reparacion mayor)

e provision para evitar expulsion por shocks econémicos (segun reglas)

6.3.6.4. Paquete financiero tipo (referencial) y criterios de aplicacion
Para viabilizar la reconversion y asegurar acceso bajo reglas incluyentes, el modelo
contempla un paquete financiero tipo (referencial) que puede ajustarse segun inmueble, etapa y

modalidad de incorporacion:

e FSUIS: 50-60% (materiales criticos, regularizaciéon, adecuaciones estructurales).

e Coinversion municipal/estatal: 15-25% (licencias preferentes, apoyos especificos
de rehabilitacion).

o Cooperativa (cuotas/ayuda mutua): 15-25% (acabados, mejoras, trabajo
comunitario).

o Banca publical/ética (crédito colectivo): 0—10% segun caso (lineas adaptadas a

derecho de uso).



llustracion 71. Esquema de paquete financiero tipo

Paquete financiero tipo

(materiales criticos, regulariza-
cion,adecuaciones estructorales)

FSUI5: Coinversion
50-60% municipal/estatal:
15-25%

(licencias preferentes, apoyos

especificos de rehabilitacion)

Cooperativa: | _

15-25% —
(cuotas/ayuda — @

mutua)

Nota: Elaboracion propia.

Banca

pubiica/ética:

0-10%

(segun caso.
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Este paquete se organiza bajo un principio operativo explicito: priorizar la rehabilitacion y

reconversion de vivienda existente antes que la produccion desde cero, tanto por viabilidad

econdémica como por su contribucidon a permanencia residencial y aprovechamiento del tejido

urbano consolidado (Elizondo et al., 2023).

Criterios de aplicacion del paquete:

e) prioridad a rehabilitacion y reconversién de vivienda existente;

f) destinacion habitacional trazable;

g) progresividad (cuotas y aportes ajustados a capacidad);

h) no endeudamiento como condicion de acceso;

i) compatibilidad con reglas de permanencia y no especulacién.

6.3.6.5. Reglas de trazabilidad, control y destinacion especifica

Para sostener legitimidad y evitar captura, el modelo incorpora reglas explicitas:

o Cuenta y subcuentas por proyecto/poligono: cada intervencion registra ingresos y

egresos diferenciados.

¢ Reglas de uso permitidas: se definen rubros financiables y restricciones.

o Reportes periddicos: trimestrales/semestrales (segun escala),

integrantes.

con acceso a
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e Auditoria interna: consejo de vigilancia y comités de control.
o Verificacion externa (cuando aplique): revisiones de cumplimiento de destinacion

social.

Estas reglas permiten que los recursos canalizados al modelo se mantengan orientados a

vivienda incluyente y no se desvien hacia objetivos no trazables.

6.3.6.6. Sostenibilidad, riesgos y mecanismos de mitigacion
Dado que la operacién se desarrolla en entornos urbanos dinamicos y con presion de

mercado, se reconocen riesgos recurrentes y se proponen mitigaciones:

¢ Riesgo de insuficiencia financiera o dependencia fragil
Mitigacién: implementacién por fases, pilotos de escala manejable, combinacion de
fuentes y provisiones de contingencia.

e Riesgo de captura o uso discrecional de recursos
Mitigacién: destinacién especifica, trazabilidad, auditorias internas, transparencia y reglas
explicitas.

o Riesgo de expulsién por shocks econdémicos del hogar
Mitigacién: cuotas progresivas, fondos de estabilizacion (acotados), protocolos de apoyo
temporal y reglas claras para evitar arbitrariedad.

o Riesgo de reconversion hacia usos extractivos (subarriendo/uso temporal
lucrativo) Mitigacion: clausulas anti-especulacién, verificacion de residencia efectiva y

sanciones/protocolos definidos en 5.3.5.

6.3.7. Implementacién, evaluacion y escalabilidad

La implementacién del Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en
Guadalajara requiere un enfoque gradual, verificable y ajustable, dado que su operacion
involucra coordinacién institucional, estructuracion juridica, sostenibilidad financiera y
organizacién social. En términos operativos, la implementacion no equivale al funcionamiento
interno del modelo: mientras que el pipeline operativo (5.3.3) describe los bloques funcionales
que permiten operar el esquema, la implementacién define como se despliegan esos bloques en
el tiempo, con qué alcances, en qué condiciones y en qué secuencia territorial. Por ello, el modelo
se concibe como un dispositivo escalable por fases, capaz de iniciar en condiciones controladas
(piloto) y consolidarse progresivamente conforme se generan capacidades administrativas,
legitimidad social y evidencia de resultados. En este marco, la escalabilidad no se entiende como

reproduccién mecanica del modelo, sino como la capacidad de adaptar su arquitectura operativa
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a diferentes zonas, modalidades de incorporacion y contextos institucionales, sin perder su

orientacion de acceso, permanencia y asequibilidad.

Estrategia de implementacién por fases
La implementacion se organiza en tres fases operativas, con resultados esperados y

condiciones minimas en cada etapa:

Fase 1. Instalacién y preparacion (corto plazo)
Esta fase busca habilitar condiciones basicas para operar el modelo en un territorio especifico.

Incluye:
Bloques del pipeline activados en esta fase:

1. Habilitacién normativa (en versién minima operativa) y 2) Captaciéon/aseguramiento
(en etapa de identificacion y preseleccién), junto con un inicio de 3) Conformacién

cooperativa (organizacién pre-cooperativa).
Productos esperados:

e Delimitacién de un poligono o corredor de intervencion inicial y definicion de la

modalidad prioritaria (manzana, red o mixta).

e Instalacién de la Unidad Técnica del Modelo (ventanilla especializada), con funciones

minimas de acompanamiento, gestion de expedientes y coordinacién intersectorial.

o Definicion de reglas operativas minimas (elegibilidad preliminar, criterios de asignacion
base, principios de permanencia, trazabilidad y no desplazamiento), con formatos y

procedimientos.

e Levantamiento y preseleccion de un portafolio inicial de activos habitacionales (vivienda
existente susceptible de rehabilitacién, inmuebles ociosos, oportunidades de cesion o

incorporacion).

e Organizacion comunitaria pre-cooperativa: socializacion, padréon preliminar, formacion

basica, acuerdos iniciales de corresponsabilidad y borrador de estatutos/reglamento.
Condiciones habilitantes minimas:

e coordinacion basica entre areas municipales/sectoriales (planeacion, licencias, tesoreria,

servicios, juridico);



233

e claridad de hechos generadores y reglas minimas para destinacién habitacional (cuando

existan aportaciones/cesiones);
e compatibilidad preliminar con infraestructura y servicios (criterio de suficiencia urbana).

Salida de la Fase 1: modelo listo para iniciar piloto con: reglas minimas definidas, unidad

técnica instalada, portafolio inicial de activos, y base social organizada para constitucién formal.

Fase 2. Piloto operativo y consolidacion institucional (mediano plazo)
En esta fase se ejecuta el primer ciclo completo del modelo (incorporacion, rehabilitacion

/habilitacién, asignacion y operacion cooperativa). Se prioriza:

Bloques del pipeline activados en esta fase:

Se activan los cinco bloques del pipeline en su version completa:

1. habilitacion normativa (aplicada al piloto), 2) captacién/aseguramiento de activos, 3)
conformacion cooperativa formal, 4) estructura financiera del proyecto, 5) seguimiento y

control en operacion.

Secuencia operativa central de la fase:

e Constitucion legal de la cooperativa (tfransicién Fase 1 — Fase 2): formalizacion

juridica, 6rganos de gobernanza y protocolos de control.

o Aseguramiento de activos seleccionados: adquisicion, cesiéon, comodato u otra figura

definida; incorporacion a instrumento fiduciario o régimen colectivo cuando aplique.

o Diagnéstico técnico y proyecto de rehabilitacién/habilitacion: definicion de

intervencion, permisos minimos, compatibilidades con servicios y cronograma de obra.

e Activacién del financiamiento solidario y del paquete financiero del piloto: cuotas
solidarias, aportes del fondo con destinacion habitacional, coinversién publica y, cuando

proceda, componente complementario de crédito colectivo.

 Rehabilitacién del habitat y puesta en operacién: ejecucion de obra, habilitacion de

servicios y cumplimiento de estandares de habitabilidad.
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Asignacion y entrada por derecho de uso: aplicacion del sistema de elegibilidad y

asignacion (5.3.5), formalizacion del derecho de uso y obligaciones.

Inicio del seguimiento y control: monitoreo de permanencia, trazabilidad de recursos,
reportes, auditorias internas y resolucién de conflictos.

Productos esperados:

primer conjunto de unidades incorporadas/habilitadas y ocupadas bajo régimen
cooperativo;

funcionamiento efectivo de érganos de gobernanza (asamblea, comités, vigilancia);

reportes de trazabilidad y evaluacién inicial (cumplimiento de reglas, tiempos
administrativos, cuellos de botella);

ajustes normativos/procedimentales derivados de la experiencia.

Salida de la Fase 2: evidencia operativa del modelo (qué funciona, qué no, qué se ajusta) y
base institucional para escalar sin improvisacion.

Fase 3. Escalamiento territorial y expansion de modalidades (largo plazo)

Se busca expandir el modelo a nuevos poligonos o ampliar su cobertura dentro del poligono

inicial, diversificando modalidades de incorporacion y fortaleciendo su sostenibilidad institucional.

Bloques del pipeline activados en esta fase:
Se mantienen los cinco bloques activos, pero con énfasis en:

Consolidacién normativa e institucional (estandarizacion de reglas);
Ampliacion del portafolio de activos;
Fortalecimiento financiero con mecanismos redistributivos;

Escalamiento del sistema de seguimiento y evaluacion.

Productos esperados:

Ampliacion territorial: nuevos poligonos priorizados por presién de valorizacion y riesgo
de exclusion;

Diversificacion de modalidades: transicién de manzana a red, o integracion de
modalidad mixta con nuevos desarrollos cuando existan condiciones;
Institucionalizacion de procedimientos: manuales, formatos, indicadores y protocolos;

Fortalecimiento del fondo de destinacion habitacional y de su trazabilidad;
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o Consolidacion de un sistema de evaluacion para escalabilidad y mejora continua.

Condiciones habilitantes minimas para operar
Para evitar que el modelo se formule como aspiracion sin soporte, se establecen

condiciones habilitantes minimas:

1. Capacidad técnico—administrativa basica
Existencia de una unidad técnica con capacidades minimas de coordinacion, integracién
de expedientes, evaluacion técnica basica y seguimiento.

2. Reglas explicitas y verificables
Definicion formal de reglas de elegibilidad, asignacion, permanencia y trazabilidad
(como se desarrolla en 5.3.5), evitando discrecionalidad.

3. Arreglo juridico y financiero con destinacion habitacional
Instrumento que proteja la destinacién social de activos y recursos (y permita su
administracion transparente), evitando que el modelo dependa de acuerdos informales.

4. Viabilidad territorial y compatibilidad con servicios
Criterios minimos para evitar que la incorporacion de vivienda agrave déficits de
infraestructura y servicios, articulando el modelo con capacidades reales del territorio.

5. Legitimidad social y mecanismos participativos operativos
Participacién estructurada (asamblea, comités, control social) y procedimientos de
resolucion de conflictos, para sostener gobernanza y prevenir captura.

Enfoque de evaluacién: criterios e indicadores de desempeiio

El modelo adopta un enfoque de evaluacién participativa, en el que las cooperativas, el
municipio, las universidades y el fideicomiso social actian conjuntamente para definir los
indicadores, recopilar informacién y analizar resultados.
Esto permite democratizar la gestion del conocimiento urbano, evitando que la evaluacion se
convierta en un ejercicio externo y distante.
De esta manera, cada cooperativa puede monitorear su desempefio, identificar areas de mejora

y documentar aprendizajes que sirvan para futuras experiencias (OECD, 2019).

La evaluacion se estructura en torno a cuatro dimensiones complementarias: social, urbana,
econémica e institucional.
Cada una incluye indicadores especificos, métodos de medicion y metas de corto, mediano y

largo plazo.



Dimensiones e indicadores
Tabla 12. Dimensiones e indicadores de evaluaciéon del modelo.

Dimension

Nota: Elaboracion propia.

Indicadores clave

- Hogares que permanecen en el barrio.

- Nivel de participacion en asambleas y
comités.

- Percepcion de cohesion y pertenencia.

- Cantidad de conflictos internos
resueltos mediante mediacion.

- Viviendas rehabilitadas o
reconvertidas.

- Incremento de la densidad equilibrada.

- Mejora del espacio publico y
accesibilidad.

- Aumento del uso mixto del suelo
(residencial-comercial).

- Monto de recursos movilizados por el
fideicomiso.

- Aportes solidarios internos.

- Costos promedio por unidad
reconvertida.

- Tasa de morosidad o recuperacion de
créditos cooperativos.

- Reformas normativas implementadas.
- Integracién del modelo en planes y
programas urbanos.

- Nivel de coordinacién entre gobierno,
academia y comunidad.

- Numero de cooperativas activas o
replicadas.

Método de
medicion / fuente
de informacion

Registros
cooperativos,
encuestas
comunitarias,
entrevistas
semiestructuradas.

Observacion directa,
catastros
municipales,
matrices urbanas
participativas.

Estados financieros
del FSUIS y de las
cooperativas,
informes
municipales.

Revisién
documental,
entrevistas a
funcionarios, bases
de datos del
municipio.
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Objetivo

Medir el grado de
fortalecimiento social
y la consolidacion de
vinculos
comunitarios.

Evaluar el impacto
fisico—espacial del
modelo en la
regeneracion del
entorno urbano.

Analizar la
sostenibilidad
financiera y la
eficiencia en el uso
de recursos.

Valorar el grado de
institucionalizacion
del modelo y su
potencial de
expansion.

Estos indicadores se integran en un tablero de monitoreo compartido, que permite

seguimiento

continuo y

transparencia

publica.

El sistema se actualiza de manera semestral y los resultados se presentan en asambleas

abiertas, fortaleciendo la rendicion de cuentas y el control ciudadano.
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Mecanismos de evaluacion participativa

El proceso evaluativo se desarrolla en tres niveles:

1.

Evaluacion interna: realizada por la asamblea y los comités cooperativos, enfocada en

temas sociales, econémicos y de convivencia.

Evaluacion técnica: coordinada por el municipio, universidades y el fideicomiso,

centrada en aspectos urbanos, financieros y legales.

Evaluacion publica y de aprendizaje: difusion de resultados y lecciones en foros
locales, publicaciones o redes de vivienda cooperativa, con el fin de transferir

conocimiento y retroalimentar politicas publicas.

Riesgos de implementacién y estrategias de mitigacion

Reconociendo la complejidad institucional y urbana, se identifican riesgos recurrentes y

medidas de mitigacion:

Riesgo de rigidez normativa o vacios legales: mitigacion mediante reglas operativas
minimas y ajustes progresivos con base en piloto.

Riesgo de captura o discrecionalidad: mitigacion mediante trazabilidad, control social
y protocolos de revision.

Riesgo de inviabilidad financiera: mitigacion mediante implementacion gradual,
diversificacion de fuentes y provisiones.

Riesgo de conflictividad social o legitimidad débil: mitigacién con participacion
efectiva, mediacion y claridad de reglas.

Riesgo de presién sobre servicios: mitigacion con criterios de compatibilidad y
coordinacion intersectorial previa a ampliaciones.

6.3.8. Proyecto piloto conceptual: Cooperativa en Corredor Alcalde-Jestus Garcia

El proyecto piloto constituye el primer ejercicio de implementacion del Modelo cooperativo

de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara. Su objetivo es operar el modelo en una

escala controlada para: (i) verificar su viabilidad institucional y financiera; (ii) ajustar

procedimientos y reglas con base en experiencia real; y (iii) generar evidencia inicial sobre su

capacidad para mejorar acceso y permanencia residencial en territorios sujetos a presion de

valorizacion. El piloto no se concibe como una “prueba menor”, sino como un demostrador

técnico: un primer ciclo completo del modelo (captacién de activos, conformacién cooperativa,
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financiamiento, rehabilitacién/habilitacion y asignacion por derecho de uso), acompafiado de
mecanismos de seguimiento y control.

Delimitacion territorial preliminar y logica de seleccion

El piloto se plantea inicialmente como una intervencién de escala microterritorial asociada a
una logica de modalidad por manzana/microzona (ver 5.3.2), con énfasis en la incorporacion y
rehabilitacion de vivienda existente. Como area preliminar de observacion y posible intervencion

se propone el tramo de manzanas sobre la calle Jesus Garcia, entre Mariano Barcena y Santa
Méonica, en el entorno inmediato de Parque Alcalde.

Figura 72. Delimitacién territorial preliminar del proyecto piloto
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Esta delimitacion se justifica por tres razones operativas:

1.

Evidencia preliminar de activos incorporables: presencia observable de vivienda en
deterioro, deshabitada o predios ociosos (a confirmar mediante levantamiento
sistematico).

Alta centralidad urbana: proximidad a un parque metropolitano y a corredores de
movilidad e inversién publica, lo que presumiblemente incrementa presién por el suelo
y acelera procesos de revalorizacion.

Escala controlable para prueba del modelo: al tratarse de un conjunto de manzanas
contiguas, la administracion cooperativa, la operacion técnica y el seguimiento
pueden realizarse con mayor cohesién territorial y menor complejidad que una

modalidad dispersa.

Esta delimitacion inicial no se presenta como definitiva; su consolidacion dependera del

levantamiento de activos, de la factibilidad juridica de incorporacion y de la compatibilidad con

capacidades de servicios e infraestructura.

Objetivo general y objetivos especificos del piloto

Objetivo general:

Implementar el Modelo cooperativo en una microzona prioritaria para incorporar y rehabilitar

activos habitacionales subutilizados, asignarlos por derecho de uso cooperativo y evaluar

resultados iniciales sobre permanencia, asequibilidad y gobernanza.

Objetivos especificos:

1.

Identificar y clasificar activos habitacionales incorporables (viviendas desocupadas,
predios ociosos, inmuebles deteriorados con viabilidad de rehabilitacion), con
diagnéstico técnico preliminar.

Constituir la cooperativa piloto y formalizar reglas de elegibilidad, asignacion vy
permanencia, incluyendo salvaguardas anti-especulacion.

Estructurar el paquete financiero del piloto, activando el fondo con destinacion
habitacional, aportaciones cooperativas y, cuando proceda, coinversién publica o
financiamiento complementario.

Ejecutar un primer conjunto de intervenciones (rehabilitacion, adecuacion y/o
habilitacion de unidades) con estandares minimos de habitabilidad y sostenibilidad

operativa.
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5. Asignar las unidades por derecho de uso, aplicando el sistema de criterios
ponderados y protocolos de entrada/salida.
6. Monitorear y evaluar el piloto mediante indicadores habitacionales, institucionales y

territoriales, generando ajustes para la escalabilidad.

Alcance operativo del piloto
El piloto se define por un alcance deliberadamente controlado, orientado a garantizar viabilidad

y aprendizaje. Su implementacion puede estructurarse en “lotes” o cohortes de intervencion:

o Cohorte 1 (inicio): un conjunto reducido de unidades o inmuebles incorporables con
mayor factibilidad (juridica y técnica).

o Cohorte 2 (expansion): incorporacion progresiva de activos adicionales tras ajustar
el proceso (tramites, obra, asignacion, seguimiento).

e Cohorte 3 (consolidacién): estabilizacion de gobernanza y fortalecimiento del

sistema financiero y de control social.

El alcance (numero de unidades por cohorte) se definira a partir del levantamiento y diagnéstico
técnico—juridico; metodoldgicamente, es preferible que el piloto priorice calidad operativa y

trazabilidad sobre metas numéricas ambiciosas en la primera etapa.

Pipeline operativo del piloto
1. Identificacion y mapeo fino de inmuebles (trabajo de campo + cartografia social).
2. Acercamiento a propietarios (informacién, opciones de incorporacién y beneficios).
3. Instrumento juridico de incorporacion:
o Comodato al programal/instrumento del modelo (uso social garantizado), o
o Cesion parcial/total al instrumento fiduciario con clausulas anti-especulacion.
Diagnéstico técnico (estado estructural, servicios, adecuaciones)
Proyecto de reconversion (reparacion, eficiencia, accesibilidad, posibles micro unidades).
Esquema de financiamiento (fondo con destinaciéon habitacional + cuotas solidarias +
coinversion publica; ver 5.3.6).
Obra y habilitacién (autogestion asistida).
Asignacion por derecho de uso (reglas de prioridad y movilidad interna).

Gestion y seguimiento (asamblea, comités, informes de transparencia).



Figura 73. Cronograma del pipeline operativo del piloto (Cohorte 1 — 12 meses).

Cronograma del pipeline operativo del piloto (Cohorte 1— 12 meses)
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Modalidad de incorporacion y tipologia de intervencion

Dado el tipo de activos preliminares identificados (vivienda desocupada/deteriorada y predios
0ciosos), el piloto se orienta principalmente a:

modalidad por manzana/microzona, con gestion cooperativa compacta; y

estrategia de rehabilitacion y reconversion del habitat existente como via prioritaria,
por su coherencia con permanencia residencial, reduccién de vacancia vy

aprovechamiento de infraestructura ya instalada.

No obstante, el piloto puede dejar prevista una ruta de articulacién con modalidad en red

0 mixta, en caso de que existan oportunidades dispersas o unidades disponibles por mecanismos
de inclusién habitacional.

Por ejemplo, en una de las manzanas dentro del Piloto, se identifico un predio en

condiciones de abandono y en el que solo permanece su fachada (ver Figura 73).

Figura 74. Mapeo e identificacion de predio subutilizado en la manzana de analisis.
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Usando este predio como como caso hipotético de aplicacién del Modelo a través de la

reconversion, se podria implementar desde una pequena escala, un proyecto de vivienda
cooperativa.

Simulando el ejercicio del modelo, estos podrian ser los principales momentos y
resultados para el caso del poligono Alcalde Mezquitan. En el siguiente esquema, se muestra
un esquema grafico con una secuencia de momentos y situaciones segun la l6gica del
desarrollo del modelo.

Figura 75. Esquema de implementacion y resultados del modelo cooperativo en el proyecto
piloto Alcalde—Mezquitan
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Nota: Elaboracion propia con base en herramientas de manipulacion digital de imagenes y Gemini Al.

Gobernanza especifica del piloto

El piloto requiere una gobernanza operativa reforzada (ver 5.3.4), con dos instancias clave:

1. Cooperativa piloto (gobernanza interna): asamblea, comité de gestion y consejo de
vigilancia, responsables de decisiones y control social.

2. Unidad Técnica y Mesa Técnica de Implementacion (soporte): integracion de
expedientes, coordinacién intersectorial, destrabe de tramites, compatibilidades con
servicios e implementacion de mecanismos de trazabilidad.

Esta estructura permite reducir cuellos de botella y asegurar que el piloto no dependa unicamente
de voluntad politica coyuntural o de esfuerzos informales.

Indicadores de evaluacién del piloto

Para garantizar que el piloto produzca evidencia util, se propone un conjunto minimo de

indicadores agrupados en tres dimensiones:

a) Resultados habitacionales

¢ unidades incorporadas/habilitadas y ocupadas por derecho de uso;
e permanencia efectiva (residencia principal);
e asequibilidad (cuota/ingreso y estabilidad);

¢ mejora de habitabilidad (condiciones basicas y servicios).

b) Resultados institucionales y de gobernanza

o tiempos de gestion y resolucion de tramites clave;
e cumplimiento de reglas de asignacion y salvaguardas;
e frecuenciay calidad de reportes de trazabilidad;

e funcionamiento de 6érganos cooperativos (asambleas, comités, vigilancia).

c) Resultados territoriales y de servicios

e compatibilidad con capacidad de servicios (agua, saneamiento, residuos, movilidad y
conectividad);
e percepcion de conflicto o aceptacion comunitaria;

o efectos sobre vacancia y deterioro fisico del entorno inmediato.
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Riesgos del piloto y medidas de mitigacion

e Riesgo de baja factibilidad juridica de activos: mitigacion mediante portafolio
amplio de opciones y seleccion por cohorte.

¢ Riesgo de costos de rehabilitacion mayores a lo previsto: mitigacién mediante
diagnésticos técnicos iniciales y provisiones de contingencia.

o Riesgo de oposicidon local o conflictividad: mitigacion mediante socializacién
temprana, mecanismos de mediacion y transparencia.

¢ Riesgo de presion sobre servicios urbanos: mitigacion mediante verificacion de
suficiencia urbana y coordinacion intersectorial previa a ampliaciones.

o Riesgo de captura o desviacion del fin social: mitigacion mediante reglas de

permanencia, verificacion de residencia efectiva y control social activo.

6.3.9. Potencial transformador y articulacion con E1y E2

El potencial transformador del Modelo cooperativo de gestién incluyente de la vivienda en
Guadalajara radica en que no se limita a producir o rehabilitar unidades, sino que reconfigura
reglas y condiciones de acceso, permanencia y gestién habitacional en territorios sujetos a
presion de valorizacion. Al organizar el acceso mediante derecho de uso y reglas anti-
especulacion, el modelo permite una desmercantilizacion parcial y controlada del parque
habitacional incorporado: reduce incentivos de captura privada del valor urbano y fortalece la
estabilidad residencial como objetivo explicito. Asimismo, al priorizar la reconversién de vivienda
existente —incluida vivienda desocupada o subutilizada—, el modelo puede contribuir a disminuir
vacancia y deterioro urbano, recuperar tejido residencial y aprovechar infraestructura ya instalada
sin depender necesariamente de sustitucion intensiva. En paralelo, su disefio institucional
(unidad técnica, coordinacion operativa, mecanismos de transparencia y control social) aporta un
efecto estructural adicional: convierte la propuesta en un dispositivo programatico capaz de
generar aprendizaje institucional, identificar cuellos de botella administrativos y producir
evidencia util para ajustes procedimentales y escalamiento. En ese sentido, el modelo no solo
interviene materialmente sobre vivienda, sino que incorpora una dimension de gobernanza
democratica del habitat al distribuir responsabilidades, sostener corresponsabilidad y reducir

conflictividad mediante reglas claras y mediacion interna.

Dentro del capitulo 5, el modelo se plantea como estrategia integradora y su viabilidad se

refuerza mediante su articulacion funcional con E1y E2. La estrategia E1 (Redistribucion urbana
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vinculada a vivienda) opera como mecanismo habilitador para dotar al modelo de capacidad
material y financiera: permite canalizar recursos y/o activos con destinacién habitacional hacia
adquisicion, incorporacion y rehabilitacion de vivienda, reduce barreras de entrada y disminuye
dependencia de aportaciones coyunturales o endeudamiento individual. Por su parte, E2
(Regulacion e incentivos de inclusion habitacional en nuevos desarrollos) aporta una via para
vincular procesos de densificacion con objetivos de inclusién, ya sea incorporando unidades al
régimen cooperativo (modalidad mixta) o activando equivalencias (suelo o aportaciones con
trazabilidad) que fortalezcan el fondo del modelo. Con ello, el esquema deja de depender
exclusivamente de oportunidades dispersas del mercado y puede integrarse a dinamicas de
produccion urbana contemporanea sin perder su orientacion social. En conjunto, E1 y E2 no
compiten con el modelo, sino que lo habilitan y amplifican: aportan recursos, reglas y condiciones

regulatorias para que el modelo opere y escale con mayor consistencia.

Por lo tanto, el modelo propone una via institucional y operativa para reequilibrar la
relacion entre valorizacién urbana y derecho a la vivienda, sosteniendo acceso y permanencia
mediante gestion colectiva, reglas verificables y trazabilidad. Su alcance transformador debe
entenderse como progresivo: el piloto no pretende resolver por si mismo la crisis habitacional
metropolitana, sino demostrar una alternativa replicable, ajustar mecanismos en condiciones
reales y construir capacidades para escalar. Bajo esta logica, el modelo contribuye a orientar la
gestion de la vivienda hacia criterios de permanencia y funcién social, articulando instrumentos

redistributivos y regulatorios dentro de una arquitectura programatica de implementacion.

Al concluir el desarrollo del Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en
Guadalajara, la propuesta queda planteada no como un conjunto de medidas aisladas, sino como
una arquitectura integrada que ordena instrumentos, actores y secuencias de implementacién
bajo criterios explicitos de acceso, permanencia y asequibilidad. En esa ldgica, el capitulo ha
mostrado como las familias estratégicas E1 y E2 operan como condiciones habilitadoras —
redistributivas y regulatorias— que fortalecen la viabilidad y escalabilidad del modelo, mientras
que el propio modelo aporta la estructura operativa, la gobernanza y el dispositivo de seguimiento
necesarios para traducir esos instrumentos en resultados habitacionales verificables. Con esta
base, el siguiente apartado (5.4) sintetiza la coherencia interna de la propuesta y explicita sus
relaciones funcionales, con el fin de presentar de manera compacta la l6gica de intervencion, los
puntos de articulacion y los criterios que sostienen su aplicabilidad en el contexto urbano

analizado.
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En ultima instancia, la propuesta afirma que la vivienda puede dejar de ser un mecanismo
de expulsion urbana y convertirse, mediante reglas, gobernanza y gestion colectiva, en un anclaje

de permanencia y justicia territorial.

6.4. Sintesis y coherencia de la propuesta

Este apartado sintetiza la coherencia interna del capitulo propositivo, explicitando como
los criterios y principios definidos en 5.1 se traducen en estrategias (5.2) y como estas, a su vez,
se articulan funcionalmente dentro de un mismo esquema de intervencién. La propuesta no se
entiende como un listado de instrumentos, sino como una arquitectura integrada donde cada
componente cumple una funcién especifica: habilitar capacidad redistributiva, condicionar la
produccion inmobiliaria hacia inclusién, y operar una alternativa institucional de acceso y

permanencia mediante un modelo cooperativo.

En términos de estructura, la propuesta se organiza en tres niveles complementarios. En
un primer nivel, E1 (Redistribucién urbana vinculada a vivienda) opera como estrategia de base
normativa—redistributiva: su funcién es canalizar parte del valor urbano socialmente producido
hacia fines habitacionales verificables, fortaleciendo la capacidad publica de intervencion y
reduciendo la dependencia de recursos coyunturales. En un segundo nivel, E2 (Regulacién e
incentivos de inclusion habitacional en nuevos desarrollos) funciona como estrategia regulatoria
de inclusion: introduce reglas para que parte del desarrollo inmobiliario contribuya a objetivos
habitacionales incluyentes en zonas presionadas por valorizacién, ya sea mediante unidades,
suelo o equivalencias con trazabilidad. En un tercer nivel, E3 (Modelo cooperativo de gestion
incluyente de la vivienda en Guadalajara) actua como estrategia integradora: organiza actores,
reglas y secuencias de implementacion para traducir instrumentos redistributivos y regulatorios
en resultados habitacionales concretos, sosteniendo permanencia y evitando captura

especulativa.

La coherencia del conjunto se sostiene en la relacion entre determinantes estructurales y
objetivos habitacionales. Aunque el objeto de intervencién es la vivienda, el capitulo reconoce
que su accesibilidad y permanencia estan condicionadas por marcos normativos, logicas de
valorizacion, reglas de produccién urbana y capacidades institucionales. Por ello, la propuesta
interviene en esos ambitos como palancas de gestion habitacional, sin desviar el enfoque central:
mejorar acceso y permanencia residencial en territorios bien localizados y sometidos a presién

de mercado.
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Desde el punto de vista operativo, la propuesta construye una cadena de implementacion
coherente. E1 y E2 generan condiciones (recursos, obligaciones, reglas) que pueden alimentar
y sostener la operacion del modelo; el modelo, a su vez, provee el dispositivo institucional para
administrar esas condiciones con trazabilidad, control social y criterios de asignacion. Esta
relacion evita una debilidad comun en propuestas de politica urbana: depender exclusivamente
de instrumentos normativos sin una arquitectura de ejecucion, o plantear modelos alternativos

sin mecanismos habilitadores de financiamiento y regulacion.

Asimismo, la propuesta incorpora una légica de gradualidad y aprendizaje mediante el
proyecto piloto. El piloto no se plantea solo como demostracion territorial, sino como mecanismo
de ajuste institucional: permite probar el pipeline operativo, validar reglas de elegibilidad y
permanencia, calibrar mecanismos de coordinacion y documentar cuellos de botella
administrativos antes de escalar. En esa linea, el capitulo identifica condiciones habilitantes
minimas (capacidad técnica, coordinaciéon intersectorial, destinacién especifica, suficiencia
urbana) que funcionan como salvaguardas para evitar que la implementacion dependa de

voluntarismo o de supuestos implicitos.

En sintesis, la propuesta es coherente en tres sentidos. (1) Coherencia conceptual: al
reubicar la vivienda como infraestructura social y objeto de gestién incluyente, subordinando
instrumentos urbanos (incluido el suelo) a objetivos habitacionales verificables. (2) Coherencia
institucional: al combinar reglas claras, trazabilidad y gobernanza participativa para sostener
permanencia y evitar captura. (3) Coherencia operativa: al articular estrategias habilitadoras
(E1 y E2) con un dispositivo integrador (E3) y una ruta de implementacién gradual basada en

piloto, evaluacion y escalabilidad.
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6.5. Validacion comunal de la propuesta: procedimiento, resultados y

hallazgos

Con el fin de contrastar la pertinencia, comprensibilidad y viabilidad percibida de la
propuesta, se realizé una validacion comunal mediante un taller tipo grupo focal con integrantes
de la comunidad (colonos/vecinos) vinculados territorialmente al Area Metropolitana de
Guadalajara y, en particular, con presencia de al menos un participante residente en el entorno
inmediato del poligono de estudio. El ejercicio respondi6 a la I6gica metodoldgica de triangulacion
y cierre del componente propositivo del Trabajo de Obtencion de Grado, no como una
“aprobacion” de la propuesta, sino como un mecanismo de contraste empirico y retroalimentacion

situada para ajustar supuestos, anticipar obstaculos y fortalecer la ruta de implementacién.
6.5.1. Diseio del taller y procedimiento de validacion

El taller se diseid como un espacio dialégico de dos momentos: (i) exposicion inicial por
parte del investigador para comunicar, en lenguaje accesible, el contexto, problematica,
hallazgos y estructura general de la propuesta; y (ii) fase de validacion participativa, donde se
recogieron comentarios, dudas y observaciones de la comunidad respecto de las tres estrategias

planteadas (E1, E2 y E3), con énfasis en el Modelo Cooperativista de Vivienda (E3).

La sesidn inicid con un encuadre que explicitd: el caracter académico del ejercicio, su
finalidad de validacion y retroalimentacion, y la importancia de que las intervenciones fueran
abiertas y criticas. Posteriormente, se efectu6 una ronda breve de presentacion para identificar
el perfil territorial de las personas asistentes. En la exposicidén se presentaron, de forma sintética,
elementos del contexto metropolitano y la problematica general asociada al encarecimiento de la
vivienda, la presion sobre rentas, y la comprension de la vivienda como activo en un escenario

de valorizaciéon urbana.

Tras la exposicion, se desarrolld una dinamica por mesas de trabajo (focus groups). A
cada mesa se le entregaron laminas diferenciadas por estrategia con preguntas guia y post-its
para que las personas registraran respuestas y las fijaran en carteles/formatos de validacion.
Este formato permitié captar tanto acuerdos como disensos y matices, manteniendo un registro
ordenado por estrategia. Finalmente, se realizé una plenaria de cierre, priorizando la discusién
colectiva sobre la Estrategia 3 por su caracter estructurante y por concentrar el nucleo de la

propuesta.
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Figura 76. Presentacion de propuesta en taller de validacion. Fuente: Fotografia propia (2026).

Para el registro, se realiz6 grabacién de audio y transcripcion posterior; asimismo, se
solicitdé autorizacién para registro fotografico de los insumos producidos (carteles/post-its),
enfatizando que las respuestas serian tratadas de forma anénima y confidencial, y que el interés

del andlisis se enfocaria en contenidos y argumentos, no en identidades individuales.

Nw

Figura 77. Dialogo en mesas de trabajo durante taller focal. Fuente: Fotografia propia (2026).
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6.5.2. Resultados generales de la validacion: coincidencias, dudas y criterios
comunitarios
De manera transversal, la comunidad valoré la propuesta como un punto de partida

relevante ante un problema percibido como real en Guadalajara: aumento de rentas,
encarecimiento de la vivienda y dificultades de acceso. Sin embargo, el intercambio también
evidencid un criterio recurrente: la diferencia entre estrategias “sélidas en teoria” y estrategias
“viables en la practica”, subrayando la necesidad de reforzar la arquitectura operativa (reglas,

sanciones, seguimiento y evaluacion).
Entre los hallazgos generales del taller destacan cuatro ejes:

1. Necesidad de claridad operativa y normativa. Se sefial6 como condicion clave que las
estrategias cuenten con reglas explicitas, mecanismos de aplicacion a largo plazo y un
esquema de evaluacién que permita saber si generan beneficios por encima de lo que
hoy existe. En particular, surgieron preguntas sobre criterios de acceso (“4 quién puede
entrar?”), compatibilidad con marcos existentes de vivienda, y capacidades institucionales

para operar los mecanismos.

2. Dimensién cultural y de concientizacién. Se destacd que la propuesta enfrenta un
obstaculo social importante: la dificultad de transitar de logicas individualistas
(propiedad/beneficio privado) hacia esquemas cooperativos o de corresponsabilidad. En
ese marco, se planteé como un reto central el cdmo construir una propuesta de valor
que motive la participacion tanto de actores con capital (inversionistas/desarrolladores)

como de hogares y propietarios locales.

3. Transparencia, corrupcion y confianza institucional. Este fue uno de los temas mas
reiterados. Se subray6 que cualquier mecanismo que implique aportaciones o gestion de
recursos requiere trazabilidad, controles y garantias claras; de lo contrario, su legitimidad

social se debilita y su aceptacion disminuye.

4. Reconocimiento del Modelo Cooperativista como eje articulador. Varias
intervenciones identificaron que la Estrategia 3 “converge” o articula a las otras dos, en el
sentido de que E1 y E2 pueden alimentar recursos/condiciones, mientras E3 ofrece una

forma organizada de convertirlos en vivienda con reglas de permanencia y control social.
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6.5.3. Resultados por estrategia: validacion especifica y observaciones clave
Estrategia 1 - Redistribucion urbana vinculada a vivienda (E1).

La légica de “que el valor generado por la ciudad regrese a la vivienda” fue comprensible
y, en términos de justicia urbana, bien valorada. No obstante, la comunidad identificé un
riesgo principal: baja viabilidad percibida si se implementa de forma aislada, debido
a la falta de confianza asociada a corrupcién y ausencia de trazabilidad en la
administracion de recursos. También se menciond un posible “efecto evasion”
(percepcion de que, ante reglas estrictas, un inversionista podria optar por desplazarse a
otra zona), lo que abre la necesidad de ajustar el disefio para evitar desincentivos

territoriales no deseados y, sobre todo, reforzar mecanismos de control y transparencia.

Estrategia 2 — Regulacidon e incentivos de inclusién habitacional en nuevos
desarrollos (E2).
En comparacién con E1, se percibié como una ruta mas directa y potencialmente mas
viable, al imponer condiciones de inclusion a la produccién nueva. Aun asi, emergieron
dudas relevantes sobre la convivencia de unidades con distintos niveles de precio en un
mismo edificio, anticipando tensiones sociales entre compradores/propietarios
(“comparaciones de costo” e inconformidad por diferencias). En el dialogo se sugirio
pensar poblaciones objetivo o criterios de ocupacion que reduzcan conflicto y, a la vez,
produzcan movilidad social (por ejemplo, perfiles con capacidad de pago intermedia,
como estudiantes con beca), siempre bajo reglas claras. En sintesis, la validacién enfatizé
que la inclusion no se resuelve solo con cuotas, sino también con diseno institucional y

criterios de asignacion.

Estrategia 3 — Modelo cooperativista de gestién incluyente de la vivienda (E3).
Fue la estrategia que generd mayor conversacion y, al mismo tiempo, mayor
reconocimiento por su robustez. La comunidad identificé fortalezas: su caracter
estructurante, su potencial para blindar la vivienda frente a la especulacion, y su
capacidad para generar corresponsabilidad y organizacion. Sin embargo, también se

sefalaron desafios operativos y territoriales concretos:

o Organizacion social y toma de decisiones colectivas. Se destac6 como reto que
el modelo requiere comunidad con vision compartida, convivencia y capacidad de
acordar, lo cual no es sencillo en contextos urbanos con poca vida vecinal. Se
comparé con practicas ejidales/colectivas, enfatizando que el principal obstaculo es

la necesidad de acuerdos sostenidos y compromiso de todas las partes.
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o Criterios de acceso y estructura de soporte. Se pregunté por requisitos para
integrarse al modelo y por la necesidad de contar con una estructura técnico-
profesional que acompainie (legal, financiera, urbana), dado que no todas las personas
participantes tendrian conocimientos especializados para gestionar el esquema por

si mismas.

o Compatibilidad con usos mixtos y economia barrial. Se sefialé que, en contextos
como el corredor y su entorno, el comercio y los micronegocios forman parte de la
vida cotidiana; por ello, se sugirio considerar explicitamente la mixtura de usos
(vivienda + comercio) como elemento integrable al modelo, evitando que el esquema

cooperativo se perciba como restrictivo o ajeno a la realidad local.

e Condiciones territoriales y propiedad existente. Se discutieron dificultades
asociadas al mosaico de propietarios, inmuebles abandonados/deteriorados y la
complejidad de identificar duefios en ciertos casos. También se mencionaron
percepciones sobre seguridad y deterioro nocturno en algunos tramos, como parte

del contexto que vuelve urgente —pero a la vez desafiante— cualquier intervencién.

e Temporalidad y ruta de transicion. Se solicité claridad sobre el “camino” para llegar
al modelo: cuanto tiempo tomaria transitar de esquemas individuales a cooperativos

y qué fases intermedias permitirian construir condiciones de implementacion.

6.5.4. Sintesis de hallazgos de la validacion y ajustes orientadores
En conjunto, la validacion comunal aporta tres hallazgos centrales para el cierre del capitulo

propositivo:

1.

Aceptacion del diagnéstico y pertinencia general de las estrategias, con
reconocimiento explicito de que el problema afecta multiples zonas de la ciudad y no se

limita a un corredor especifico.

Condicion critica de viabilidad: confianza institucional y trazabilidad. La validacion
mostro que la legitimidad social de E1 y la sostenibilidad de E3 dependen de mecanismos

claros de transparencia, control social y seguimiento.

Necesidad de reforzar el “como” de laimplementacién, especialmente en E3: criterios
de acceso, fases de transicion, soporte técnico y compatibilidad con dinamicas barriales

como el comercio.
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Estos resultados no sustituyen el disefio técnico de la propuesta, pero si la fortalecen al
incorporar criterios ciudadanos sobre operatividad, riesgos, aceptacién social y condiciones
minimas para su aterrizaje territorial. En el apartado siguiente, estas observaciones se recuperan
como insumos para precisar la ruta de implementacién, el andamiaje institucional y los

mecanismos de seguimiento y evaluacion del modelo.

6.5.5. Esquema de estrategia reforzada
Derivado de los hallazgos del taller de validacion comunal, se identificaron puntos de
refuerzo dentro del esquema general de las estrategias planteadas. Tales elementos, advertidos
a partir de la interlocucién con actores comunitarios y de la revision analitica posterior del
ejercicio, permitieron reconocer componentes susceptibles de mayor precision, articulaciéon y
densidad operativa. En este sentido, la validacion constituyé no solo un momento de contraste,

sino una instancia de ajuste que incidié en la consolidacion de la propuesta en su conjunto.

En correspondencia con ello, el presente subapartado expone una serie de ajustes
puntuales incorporados a la estrategia general como resultado de la validacion social y
académica. Se trata de refuerzos especificos que, sin modificar la estructura de fondo de la
propuesta, introducen precisiones relevantes para fortalecer su claridad operativa, su viabilidad
de implementacién y su capacidad de respuesta frente a las condiciones territoriales,

institucionales y organizativas del caso de estudio.

Particularmente, en lo relativo a la estrategia 3 —correspondiente al modelo cooperativo
de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara—, se presenta un diagrama general del
modelo en su version reforzada, en el que se remarcan en color verde, los principales
componentes ajustados o integrados a partir de dicho proceso. Con ello, se busca hacer explicita
la forma en que la propuesta quedé reconfigurada tras la validacion, destacando aquellos puntos
que robustecen su arquitectura operativa, su esquema de gobernanza y sus condiciones de

sostenibilidad e implementacion.
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Diagrama basico de estrategia con
puntos de refuerzo
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Figura 78. Diagrama de estrategia reforzada. Fuente: Elaboracién propia, 2026.

En este marco, se presentan a continuacién tres subapartados que desarrollan los
principales puntos de refuerzo identificados en el esquema de estrategia reforzada. Cada uno de

ellos aborda un componente especifico cuya incorporacion o mayor precisiéon permite dar mayor
solidez al planteamiento general.



256

6.5.5.1 Mediacion técnico-social como soporte transversal del modelo

La implementacién del modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda requiere
no solo de una arquitectura institucional y organizativa clara, sino también de mecanismos
capaces de articular actores, sostener procesos y reducir las brechas existentes entre
capacidades comunitarias, requerimientos técnicos y marcos institucionales. En este sentido, se
incorpora la mediacion técnico-social como soporte transversal del modelo, entendida no como
un nivel adicional ni como una instancia autbnoma de gobernanza, sino como una funcién que
se activa desde la gobernanza técnica de soporte (Nivel Il) y articula su relacion con la

gobernanza interna cooperativa (Nivel |) y la gobernanza externa e institucional (Nivel Ill).

Esta mediacién no introduce una nueva estructura dentro del modelo, sino que hace
explicita y fortalece una funcién que, si bien ya se encontraba implicitamente contenida en la
gobernanza técnica de soporte, no habia sido previamente desarrollada en su caracter
transversal. En contextos donde la organizacion cooperativa debe consolidarse progresivamente,
los procesos institucionales son fragmentados o discontinuos, y las comunidades no cuentan
inicialmente con capacidades técnicas o juridicas suficientes, la existencia de una funcion de
mediacion permite ordenar la implementacién, facilitar la coordinacion entre actores y sostener
la continuidad del proceso sin depender exclusivamente del ritmo o disponibilidad de la accién

gubernamental.
Justificacién

Los procesos de gestion cooperativa de la vivienda implican una alta complejidad
organizativa, técnica e institucional. Su desarrollo requiere la conformacién de estructuras
internas de decision, la comprension de marcos normativos, la elaboracion de diagnésticos fisico-
espaciales, la gestion de recursos y la articulacién con multiples actores externos. En ausencia
de mecanismos de acompafiamiento, estas exigencias pueden traducirse en barreras de entrada
para la participacion efectiva de los hogares o en dependencias excesivas respecto a actores

institucionales.

La mediacion técnico-social se justifica como un mecanismo orientado a reducir estas
brechas, facilitando la articulacién entre escalas y actores, fortaleciendo capacidades
organizativas y contribuyendo a la continuidad del proceso. Asimismo, responde a la necesidad
de contar con una instancia que permita sostener la implementacion mas alla de los ciclos
administrativos, garantizando coherencia operativa y trazabilidad entre las distintas etapas del

modelo.
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Funciones

Como funcion transversal desplegada desde la gobernanza técnica de soporte, la
mediacion técnico-social cumple un conjunto de funciones articuladas que fortalecen la

implementacién del modelo:

e Traduccion técnico-normativa: interpretacion y comunicacioén accesible de requisitos
legales, administrativos, urbanos y constructivos, facilitando la comprensiéon y

participacién informada de la cooperativa.

e Acompainamiento organizativo y social: apoyo en la conformacién de la cooperativa,
definicion de reglas internas, fortalecimiento de capacidades colectivas y estructuracion

de mecanismos de participacion y control social.

o Articulacion institucional: enlace entre la cooperativa, dependencias publicas, equipos
técnicos y actores externos, contribuyendo a ordenar la coordinacién y dar seguimiento a

COMPromisos.

e Soporte técnico para la implementacién: acompafiamiento en diagndsticos, definicion
de rutas operativas, criterios de intervencion y organizacion de insumos técnicos

necesarios para el desarrollo del modelo.

e Mediacion y gestion de conflictos: facilitacion de procesos de resolucion de

desacuerdos internos o interinstitucionales, sin sustituir los espacios formales de decision.

Estas funciones permiten consolidar la mediacion técnico-social como un mecanismo de
soporte que incrementa la capacidad de articulacion del modelo sin invadir los ambitos de

decision propios de la cooperativa ni las atribuciones del Estado.
Actores potenciales

La mediacion técnico-social puede ser desplegada a través de una plataforma flexible de
acompanamiento, integrada por actores con capacidades técnicas, juridicas y sociales, que
operan principalmente desde la gobernanza técnica de soporte. Entre los actores potenciales

que pueden asumir o contribuir a esta funcion se incluyen:

e Universidades, a través de sus programas académicos, centros de investigaciéon o
unidades de vinculacién, que pueden aportar acompafamiento técnico, metodologico y

territorial.
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o Laboratorios urbanos, observatorios o plataformas académicas de analisis urbano,
capaces de contribuir en diagndstico, sistematizacién y disefio de estrategias de

intervencion.

e Programas de practica o vinculacién territorial, como Proyectos de Aplicacion
Profesional (PAP) u otros esquemas de trabajo en campo, que permiten la participacion

de estudiantes y equipos interdisciplinarios en procesos reales de acompafamiento.

e Clinicas o cuerpos legales universitarios, que brindan asesoria juridica en temas de
propiedad, regularizacion, instrumentos legales y estructuracion de figuras como

fideicomisos 0 esquemas cooperativos.

e Equipos técnicos interdisciplinarios, integrados por profesionales en arquitectura,
urbanismo, trabajo social, derecho o gestion comunitaria, que aportan capacidades

especificas para el desarrollo del modelo.

o Organizaciones civiles con experiencia en vivienda, mediacion o acompafiamiento
barrial, que cuentan con conocimiento territorial, metodologias participativas y

experiencia en procesos comunitarios.

e Convenios de colaboracion comunidad-universidad, que formalizan el
acompafamiento técnico-social, establecen responsabilidades y permiten dar

continuidad institucional al proceso.

La participacion de estos actores no implica la creacion de una nueva estructura paralela,
sino la activacion coordinada de capacidades existentes, orientadas a fortalecer la

implementacién del modelo desde una logica de corresponsabilidad.
Articulacion con los niveles de gobernanza

La mediacion técnico-social se articula de manera transversal con los tres niveles de

gobernanza del modelo:

e Con el Nivel I. Gobernanza interna cooperativa, contribuye a fortalecer la organizacion
interna, facilitar procesos participativos y apoyar la toma de decisiones informada, sin

sustituir a la asamblea ni a los érganos de representacion.
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e Con el Nivel Il. Gobernanza técnica de soporte, se despliega de manera directa como
parte de sus funciones, articulando saberes técnicos, organizativos y sociales para

ordenar la implementacién del modelo.

e Con el Nivel Illl. Gobernanza externa e institucional, actia como interfaz de
interlocucién, facilitando la relacion con dependencias publicas, el seguimiento de

acuerdos y la continuidad del proceso frente a dinamicas institucionales variables.

En este sentido, la mediacion técnico-social no constituye un componente independiente,
sino una funcién que potencia la articulacion entre niveles y mejora la coherencia operativa del

modelo en su conjunto.
Limites y criterios de operaciéon

Para evitar la generacion de dependencias o la sustitucion de funciones propias de la

cooperativa o del Estado, la mediacion técnico-social debe operar bajo limites y criterios claros:

o No sustituye a la asamblea ni a los 6rganos internos de la cooperativa.

¢ No reemplaza responsabilidades publicas en materia de regulacion, financiamiento o
supervision.

¢ No concentra la toma de decisiones ni actia como administrador externo permanente.

e No opera como actor inmobiliario ni como instancia de control sobre la comunidad.

Su operacion debe regirse por principios de claridad de mandato, temporalidad
definida, transparencia, trazabilidad y validacion comunitaria, orientandose al

fortalecimiento progresivo de capacidades locales y a la reduccién de dependencias externas.

En conjunto, la mediacion técnico-social se integra al modelo como una funcion
estratégica que, desde la gobernanza técnica de soporte, permite articular actores, sostener
procesos Yy fortalecer la viabilidad de la gestidén cooperativa de la vivienda, sin alterar la estructura

de gobernanza ni desdibujar la centralidad de la organizacién comunitaria.
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6.5.5.2 Sistema de elegibilidad, asignacion y salvaguardas.

Este sistema define como se materializa el acceso al parque habitacional cooperativo y
cémo se protege la permanencia sin reproducir discrecionalidad, captura interna o desvios del
fin social. A diferencia del arreglo juridico-institucional (que fija el marco constitutivo del vehiculo
patrimonial, el derecho de uso y candados minimos), este apartado establece procedimientos,
criterios y protocolos para: (i) seleccionar beneficiarios, (ii) asignar unidades, (iii) verificar

cumplimiento y (iv) activar medidas correctivas o sustituciones cuando corresponda.
A) Elegibilidad operativa (quién puede participar y qué se verifica)

La elegibilidad se evalua mediante expediente y verificacion basica, distinguiendo dos

niveles:
1. Elegibilidad de hogares

¢ Necesidad habitacional y vulnerabilidad: condiciones de sobrecarga por
renta/hipoteca, precariedad habitacional, hacinamiento o riesgo de expulsién
indirecta.

e Arraigo y vinculos territoriales: residencia previa, redes de cuidado,
trabajo/estudio en la zona (segun la modalidad y objetivos del piloto).

o Corresponsabilidad cooperativa: disposicion a participar en asambleas, comités,

formacion cooperativa y cumplimiento de cuotas y mantenimiento.
2. Elegibilidad de unidades/activos (para asignacién)

o Condicién de habitabilidad (o rehabilitacion concluida y certificada).
e Reglas de ocupacién y uso definidas (residencia principal).

e Compatibilidad con capacidades de servicios (cuando aplique).
B) Asignacion (como se decide quién entra y qué unidad recibe)

La asignacion se realiza con criterios ponderados y con reglas de decision

transparentes.
1) Matriz base de criterios ponderados

o Necesidad habitacional y riesgo de desplazamiento (35%)
Sobreprecio, pérdida de accesibilidad, condiciones inadecuadas, vulnerabilidad por

presién de mercado.
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Tiempo de residencia y vinculos en el poligono/barrio (segun modalidad).

¢ Condiciones de cuidado y composicion del hogar (20%)

Dependientes, discapacidad, hogares monoparentales, accesibilidad requerida.

e Corresponsabilidad cooperativa (20%)

Participacion en formacion, disposicion a comités, cumplimiento de acuerdos.

A continuacién, se presenta una tabla con la matriz base de criterios ponderados. Esta

matriz se puede considerar como referencial y los criterios junto con su ponderacion podrian

ser adaptados al contexto de cada esquema cooperativo.

Tabla 13

Matriz base de criterios ponderados (referencial)

Criterio

Necesidad habitacional
y riesgo de

desplazamiento

Arraigo territorial

Condiciones de cuidado

y composicion del hogar

Corresponsabilidad

cooperativa

Nota: Elaboracion propia.

Ponderacion

2) Decision y validacion

Qué captura (indicadores orientativos)

Sobrecarga de gasto en vivienda, encarecimiento
reciente, pérdida de accesibilidad,
hacinamiento/condiciones inadecuadas,

vulnerabilidad ante presiéon de mercado

ARos de residencia en el poligono/barrio, redes de
cuidado, vinculos laborales/educativos en la zona,

participacion comunitaria verificable

Dependientes (nifiez/vejez), discapacidad,
hogares monoparentales, requerimientos de

accesibilidad

Participacion en formacion y asambleas,

disposicién a comités, compromiso con reglas de

convivencia/mantenimiento y cuotas solidarias

o Comité de elegibilidad/asignacion integra expedientes y propone orden de prioridad

(con puntajes y justificacion).
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e Asamblea valida asignaciones (con quérum) y deja acta.

e Se genera lista de espera con criterios claros para sustituciones.
3) Asignacion por modalidad

¢ Manzana/microzona: mayor peso a arraigo y permanencia previa.
e Red: equilibrio mayor entre necesidad y corresponsabilidad (por gestion distribuida).
e Mixta con desarrollo nuevo: reglas estrictas para evitar sesgos; equivalencias y

cupos verificables.

En la siguiente figura, se muestra un esquema grafico de cémo operaria la elegibilidad y

asignacién de para hogares y unidades dentro del sistema del modelo cooperativista.
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Figura 79. Esquema de elegibilidad y asignacion del sistema
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C) Reglas de permanencia (qué se exige para sostener el derecho de uso)

o Residencia principal obligatoria (ocupacion efectiva).

e Prohibicion de subarriendo lucrativo y de uso turistico.

e Cuotas solidarias y mantenimiento segun reglas progresivas.

e Participacién minima en asambleas/comités (sin punitivismo, pero con
corresponsabilidad).

e Verificacién periddica razonable (por ejemplo, anual/bianual) de residencia y

cumplimiento.
D) Salvaguardas y protocolos ante incumplimientos (correccién gradual)
Para evitar arbitrariedad, se establece un protocolo escalonado:

1. Advertencia formal y plan de correccién (plazo definido).
Seguimiento y verificacién del plan (con acompafamiento cuando sea pertinente).
Sancion gradual (segun reglamento): suspension parcial de beneficios internos,
regularizacion de cuotas, etc.

4. Pérdida del derecho de uso (ultimo recurso) solo ante incumplimientos graves y
reiterados: no residencia, subarriendo lucrativo, uso turistico, alteracion dolosa de

reglas, fraude.

Toda medida debe quedar asentada en acta y con derecho a revision mediante comité

de vigilancia/mediacion.
E) Salida, sustituciéon y transmisiéon (como se mantiene continuidad social)

o Salida voluntaria: preaviso, cierre administrativo y sustitucion desde lista de
espera.

¢ Reembolso acotado (si aplica): devolucién de aportaciones definidas, sin capturar
plusvalia urbana.

e Sustitucion por incumplimiento: activacion del protocolo anterior y reasignacion
segun lista.

o Transmision por fallecimiento: continuidad a dependientes directos bajo criterios
de residencia efectiva y reglas cooperativas (evitando transmisién como mecanismo

de mercado).
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F) Transparencia, trazabilidad y control social del sistema

e Publicacion interna (y cuando aplique publica) de: criterios, pesos, resultados
agregados, actas y reportes.

¢ Auditoria social por consejo de vigilancia y comisiones.

o Mecanismo de quejas e inconformidades con plazos de respuesta.

e Resguardo de datos personales: se publican resultados sin exponer informacién

sensible.

6.5.5.3. Estructura fiduciaria (FSUIS): fondo especifico con destinacion
habitacional.

La estructura fiduciaria (FSUIS) se propone como el vehiculo patrimonial del modelo: un
mecanismo juridico-administrativo disefiado para custodiar activos (suelo, inmuebles o unidades)
y administrar recursos con destinacién habitacional especifica, bajo reglas de trazabilidad, control
y rendicién de cuentas. Su funcion principal no es otorgar crédito, sino garantizar que el
patrimonio incorporado al modelo permanezca orientado a fines de vivienda incluyente
(asequibilidad, rehabilitacién, adquisicion estratégica y permanencia), evitando su dispersion,

captura discrecional o reconversion especulativa.

En términos operativos, el FSUIS (Fideicomiso o Fondo de Suelo Urbano de Interés Social)
cumple tres tareas: (i) concentrar y proteger patrimonio, (ii) canalizar recursos a intervenciones
habitacionales verificables, y (iii) blindar la destinacion social de largo plazo mediante reglas
explicitas. Por ello, el FSUIS se entiende como una bisagra entre la dimension normativo-
institucional (garantia de destinacion y custodia patrimonial) y la dimension economico-financiera

(administracion, subcuentas y sostenibilidad).

Patrimonio administrado
El FSUIS puede integrar, de forma separable por subcuentas o “bolsas”, al menos cuatro tipos

de entradas:

1. Activos habitacionales: inmuebles incorporados por cesion, adquisicién, comodato
u otros mecanismos equivalentes; unidades provenientes de reglas de inclusion; o
predios/viviendas a rehabilitar.

2. Recursos publicos con destino habitacional: aportaciones municipales/estatales

etiquetadas para vivienda, rehabilitacion o permanencia.
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3. Aportaciones y equivalencias vinculadas al desarrollo urbano: suelo, unidades o
aportaciones monetarias con destino especifico (cuando aplique).
4. Aportaciones cooperativas y coinversioén colectiva: cuotas solidarias, capital

social o contribuciones acordadas para mantenimiento y mejora.

Gobernanza fiduciaria

Para evitar discrecionalidad, el FSUIS requiere una gobernanza minima que distinga:

¢ Administraciéon fiduciaria (gestién del patrimonio conforme a reglas, sin decidir
arbitrariamente el destino).

e Organo técnico de decisién (comité técnico o instancia equivalente): aprueba usos,
presupuestos, subcuentas por proyecto, y valida cumplimiento de destinacion.

o Beneficiarios operativos: cooperativas y hogares que acceden a vivienda mediante
derecho de uso, conforme a criterios de elegibilidad y asignacion del modelo.

¢ Mecanismos de control: auditoria, reportes y supervision social/institucional, con

publicacion periddica de resultados agregados.

Reglas de operacién y trazabilidad
El FSUIS debe operar con reglas explicitas que permitan seguir el rastro del recurso desde su

origen hasta su aplicacion. Como minimos:

o Subcuentas por proyecto/poligono/cohorte: para separar recursos y comparar
desempefio.

o Catalogo de usos financiables: adquisicion/incorporacion de activos, regularizacion,
diagnésticos, proyectos, rehabilitacién, mejoras de habitabilidad, mantenimiento
preventivo y contingencias definidas.

¢ Reglas de autorizacion: umbrales, criterios técnicos y validacién por comité técnico,
evitando negociaciones ad hoc.

o Criterios de prioridad: alineados con presion territorial, riesgo de exclusién y metas
del piloto (sin sustituir el sistema de asignacion).

o Reportes periédicos: ingresos/egresos por subcuenta, avance fisico-financiero y

destino habitacional efectivo.

Vinculacién con la cooperativa y el derecho de uso
El FSUIS no asigna vivienda por si mismo: su funcion es habilitar y proteger el parque

habitacional que luego se gestiona cooperativamente. El flujo esperado es:
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el FSUIS asegura/incorpora el activo (o financia su incorporacion);
se financia y ejecuta la rehabilitacién/habilitacion;

la cooperativa asigna la unidad mediante derecho de uso y reglas de permanencia;

W~

el FSUIS mantiene candados de destinacion y trazabilidad para impedir la salida del

patrimonio hacia fines no habitacionales o especulativos.

Mecanismos de sostenibilidad y mitigacion de riesgos

Para sostener permanencia y evitar fragilidad financiera, el FSUIS puede contemplar:

o fondo de contingencia (porcentual y acotado) para sobrecostos de rehabilitacion o
emergencias;

o reglas de reembolso acotado (cuando aplique) sin apropiacion privada de
valorizaciones;

o criterios de control de morosidad y apoyo temporal claramente reglados;

¢ verificacion de destinacién (residencia efectiva y prohibicion de usos extractivos)

coordinada con la gobernanza del modelo.

Por tanto, la estructura fiduciaria (FSUIS) opera como el instrumento de custodia y
administracion que vuelve verificable la propuesta: permite convertir recursos y activos en
resultados habitacionales concretos, con destinacion especifica, trazabilidad y control. Su valor
dentro del modelo no es “financiar por financiar”, sino blindar el patrimonio habitacional incluyente

y sostenerlo en el tiempo como infraestructura social del habitar.
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7. Conclusiones y recomendaciones

7.1 Conclusiones generales

El Trabajo de Obtencién de Grado permitié demostrar que la exclusién en el acceso a la
vivienda en Guadalajara no constituye un fendmeno aislado ni atribuible Unicamente al
comportamiento del mercado inmobiliario, sino el resultado de una articulacién compleja entre
procesos de mercantilizacion, decisiones normativas, inversiones publicas estratégicas,
transformaciones socioespaciales y limitaciones en la gobernanza urbana. En el poligono
Alcalde—Mezquitan, estas dinamicas se expresan con particular claridad: la vivienda ha dejado
de operar prioritariamente como soporte del habitar para integrarse crecientemente a légicas de
valorizacion, rentabilidad y captura de valor, reconfigurando las condiciones de acceso,

permanencia y apropiacion del territorio.

Uno de los principales hallazgos del estudio es que el encarecimiento de la vivienda y de
las rentas no puede leerse como una consecuencia “natural” de la centralidad urbana, sino como
un efecto socialmente producido por la convergencia entre infraestructura, planeacion,
flexibilizacion normativa y expectativas de valorizacion futura, es decir, especulacion. En este
sentido, las intervenciones publicas recientes han contribuido a mejorar accesibilidad,
conectividad e imagen urbana; sin embargo, también han funcionado como catalizadores de
nuevas rentas del suelo y de procesos de redensificacion orientados a segmentos con mayor
capacidad de pago. El resultado es un territorio cada vez mas valorizado, pero al mismo tiempo
mas restrictivo para los hogares de ingresos medios y bajos, lo que profundiza formas de

desplazamiento indirecto, vaciamiento social y pérdida de accesibilidad habitacional.

Asimismo, el Trabajo de Obtencion de Grado mostré6 que el problema no radica
simplemente en la falta de vivienda o en la produccién insuficiente de unidades, sino en la
orientacion dominante de esa produccién. El crecimiento del parque habitacional, especialmente
el asociado a la vivienda vertical, no se ha traducido en una ampliacién efectiva del derecho a
habitar en zonas bien localizadas. Por el contrario, gran parte de la nueva oferta responde a
criterios de rentabilidad y valorizacion patrimonial, con escasa o nula vinculacién con las
necesidades habitacionales de la poblacion local. Esto confirma que la exclusion habitacional en
Guadalajara no es solo un problema de cantidad, sino de estructura, distribucion, regulacién y

finalidad social de la vivienda.

En el plano institucional, el trabajo evidencié que los instrumentos de planeacién y las

politicas urbanas vigentes presentan limites significativos para enfrentar estas dinamicas.
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Aunque marcos como el POTMet y los planes parciales promueven una ciudad compacta, densa
y funcionalmente mas eficiente, no incorporan de manera suficiente mecanismos redistributivos
capaces de garantizar que el valor urbano socialmente producido se traduzca en mayor
asequibilidad, permanencia residencial o acceso incluyente a la vivienda. A ello se suma una
gobernanza caracterizada por fragmentacion interinstitucional, débil coordinacion operativa y una
participacién social predominantemente consultiva y no vinculante, lo que reduce la capacidad
publica para intervenir de forma efectiva frente a la presion inmobiliaria y sus impactos

territoriales.

Otro aporte sustantivo del estudio fue mostrar que los efectos de estas transformaciones
no son exclusivamente econémicos o morfologicos. La presidn de valorizacion también altera
vinculos de arraigo, percepciones de pertenencia, memorias barriales y formas cotidianas de
habitar el entorno. En ese sentido, la exclusidon habitacional debe entenderse también como una
forma de erosiéon del tejido social y comunitario, en la medida en que transforma barrios
consolidados en espacios crecientemente orientados hacia otros usuarios, otros perfiles
socioecondmicos Y otros intereses urbanos. La vivienda como activo no solo restringe el acceso
material al territorio, sino que reordena simbdlica y socialmente quién puede permanecer,

participar y construir vida urbana en él.

Frente a este escenario, el Trabajo de Obtencion de Grado concluye que cualquier
respuesta pertinente debe superar las soluciones parciales o sectoriales. El problema identificado
exige una intervencidon multiescalar y articulada, capaz de actuar simultaneamente sobre las
condiciones estructurales que producen exclusion: la captura privada del valor urbano, la
orientacion especulativa de la produccién inmobiliaria, la ausencia de dispositivos de inclusion
habitacional y la debilidad de los mecanismos de permanencia. Desde esta perspectiva, la
propuesta desarrollada en el trabajo adquiere sentido no como un conjunto de medidas aisladas,
sino como una estructura integrada de gestion incluyente de la vivienda. La articulacién entre
una estrategia redistributiva, una estrategia regulatoria y un modelo cooperativo como dispositivo
integrador permite responder de manera mas consistente a la complejidad del fenédmeno

analizado.

En particular, el Modelo cooperativo de gestion incluyente de la vivienda en Guadalajara
constituye la principal aportacion propositiva del Trabajo de Obtencion de Grado, en tanto plantea
una via institucional y operativa para reequilibrar la relacion entre valorizacién urbana y derecho

a la vivienda. Su relevancia radica en que no se limita a producir o rehabilitar viviendas, sino que
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propone reorganizar reglas de acceso, permanencia, gestion y gobernanza sobre la base de
principios de justicia espacial, corresponsabilidad, trazabilidad y control social. La revision
comparada mostré que existen experiencias nacionales e internacionales que respaldan la
viabilidad de esquemas no mercantilizados o parcialmente desmercantilizados, siempre que
cuenten con candados anti-especulacion, soporte técnico estable, arreglos financieros hibridos

y mecanismos de gobernanza robustos.

La validacion comunal reforzé6 esta conclusion, al mostrar que la propuesta es
socialmente pertinente y comprensible, pero que su viabilidad depende de fortalecer con mayor
claridad el “como” de la implementacion. Los resultados del taller confirmaron la aceptacion
general del diagnostico y el reconocimiento del modelo cooperativo como eje articulador de la
propuesta, pero también sefialaron condiciones criticas para su aterrizaje: confianza institucional,
transparencia, trazabilidad, criterios claros de acceso, compatibilidad con dinamicas barriales y
una ruta de transicion realista. Esto confirma que la transformacion del modelo habitacional no
depende unicamente de su solidez conceptual o técnica, sino de su capacidad para construir

legitimidad social y operatividad institucional.

También, a manera de conclusién vinculativa entre el problema planteado y los objetivos
de este trabajo, el siguiente diagrama ejemplifica de forma esquematica y conceptual como
podrian insertarse las estrategias propuestas dentro del esquema de gestién actual de la vivienda
en Guadalajara; los componentes dentro del andamiaje con los cuales se podria vincular
directamente, anidamientos segun relacién de la naturaleza de la estrategia y puntos que podria

reforzar directamente dentro del esquema actual de gestion.



Figura 80. Insercion de estrategias dentro del esquema actual de gestion de la vivienda.
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En sintesis, el estudio concluye que Guadalajara se encuentra ante una disyuntiva urbana
de fondo. Por un lado, puede profundizar un modelo en el que la vivienda continue subordinada
a légicas de mercado, intensificando exclusion, desplazamiento y fragmentacién. Por otro, puede
avanzar hacia una gestion urbana que reconozca la vivienda como infraestructura social y como
base material del derecho a la ciudad. En ese marco, el principal aporte de este Trabajo de
Obtencién de Grado consiste en demostrar que si existen rutas conceptuales, institucionales y
operativas para reorientar la gestién de la vivienda hacia criterios de inclusién, permanencia y
equidad territorial. El desafio central, por tanto, no es solo técnico, sino politico: construir las
condiciones para que el valor generado colectivamente por la ciudad pueda sostener también

formas mas justas de habitarla.

7.2. Recomendaciones para politica publica y planeacion

A partir de los hallazgos del estudio, se considera que la politica publica y la planeacién
urbana en Guadalajara requieren un giro sustantivo: pasar de una légica predominantemente
habilitadora del mercado a una légica redistributiva, preventiva y orientada a garantizar acceso,
permanencia y asequibilidad habitacional en zonas bien localizadas. El Trabajo de Obtencion de
Grado mostrod que los instrumentos de planeacion no operan de manera neutra, sino que inciden
activamente en la valorizacion del suelo, en la transformacién del tejido urbano y en la
configuracién desigual del acceso a la vivienda. En consecuencia, las recomendaciones que se
presentan a continuacion buscan traducir los hallazgos analiticos y el alcance del modelo

propositivo en orientaciones concretas para la politica publica y la planeacion territorial.

En primer lugar, se recomienda reorientar los instrumentos de planeacion territorial hacia
una funcién explicitamente redistributiva. Tanto el POTMet como los planes parciales vy
programas de desarrollo urbano deben dejar de entender la densificacion, la renovacion y el
aprovechamiento del suelo intraurbano como fines en si mismos, y vincularlos con objetivos
verificables de inclusion habitacional. Esto implica incorporar, desde el disefio normativo,
mecanismos de captura de valor, cuotas de inclusion, reservas para vivienda asequible, criterios
de permanencia y salvaguardas contra desplazamiento indirecto. La planeacién no deberia
limitarse a ordenar intensidades y usos del suelo, sino que tendria que establecer condiciones
para que parte del valor urbano generado por decisiones publicas revierta en beneficios

habitacionales concretos.
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En segundo lugar, se recomienda condicionar los nuevos procesos de densificacion y
verticalizacion a obligaciones claras de inclusion habitacional. El estudio mostré que una parte
importante de la nueva oferta residencial se orienta a segmentos de mayor capacidad de pago,
sin contrapesos que mitiguen sus efectos sobre precios, rentas y sustitucion social. Por ello,
resulta necesario que los nuevos desarrollos en zonas de alta accesibilidad o revalorizaciéon
incorporen componentes verificables de asequibilidad y permanencia, ya sea mediante unidades
incluyentes, cesiones de suelo, aportaciones equivalentes o esquemas que alimenten
instrumentos con destinacion habitacional especifica. Esta regulacion debe sustentarse en reglas
explicitas, proporcionales y trazables, para reducir discrecionalidad y evitar que la inclusién

guede solo en el plano discursivo.

En tercer lugar, se recomienda fortalecer la arquitectura institucional para la gestion
incluyente de la vivienda, especialmente en la escala municipal-metropolitana. El Trabajo de
Obtencién de Grado identificé avances importantes en la reconfiguracion institucional reciente —
como el papel del IMEPLAN, la Agencia Municipal de Vivienda, el Instituto Municipal de la
Vivienda de Guadalajara, el banco de suelo y los fideicomisos publicos—, pero también evidencio
limitaciones de coordinacién, capacidad operativa y continuidad. En ese sentido, se requiere
consolidar una estructura técnica especializada que articule planeacion, vivienda, licencias,
tesoreria, servicios urbanos y participacion social, evitando que la politica habitacional quede
fragmentada entre dependencias o sujeta a decisiones coyunturales. Mas que crear instrumentos
aislados, se vuelve prioritario construir capacidad publica sostenida para gestionar suelo,

vivienda, financiamiento, seguimiento y evaluacion bajo una misma légica de intervencion.

En cuarto lugar, se recomienda priorizar la rehabilitacion, reconversion y reutilizacion de
vivienda existente en areas centrales como componente estratégico de la politica habitacional.
Los hallazgos del trabajo muestran que, en contextos de alta valorizacion, la presién inmobiliaria
no solo se expresa en nueva construccion, sino también en vacancia selectiva, subutilizacién de
inmuebles, reconversion de usos y deterioro de fincas con potencial habitacional. Frente a ello,
la politica publica deberia orientar recursos, incentivos y capacidades técnicas hacia la
recuperacion de vivienda intraurbana ya existente, especialmente aquella susceptible de
incorporarse a esquemas de permanencia, asequibilidad o gestién colectiva. Esta ruta permitiria
ampliar oferta sin depender exclusivamente de expansion del parque construido y, al mismo

tiempo, atender procesos de deterioro y pérdida de poblaciéon en zonas consolidadas.
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En quinto lugar, se recomienda implementar de manera gradual un piloto institucional de
vivienda cooperativa o de gestidon colectiva en un poligono estratégico, como mecanismo de
aprendizaje y ajuste. El Trabajo de Obtencion de Grado concluye que el modelo cooperativo no
debe entenderse como una solucién abstracta, sino como un dispositivo programatico capaz de
articular instrumentos redistributivos, regulacion de inclusién y estructuras de gobernanza
orientadas a sostener acceso y permanencia. Sin embargo, su operatividad exige fases, reglas
minimas, soporte técnico, coordinacion intersectorial y mecanismos de evaluacion. Por ello, la
politica publica deberia iniciar con una intervencion piloto en escala controlada, que permita
probar la secuencia operativa, validar criterios de elegibilidad, calibrar mecanismos de
financiamiento y documentar cuellos de botella antes de pensar en su escalamiento

metropolitano.

En sexto lugar, se recomienda institucionalizar mecanismos de transparencia,
trazabilidad, control social y evaluacion participativa como condicion de legitimidad de cualquier
estrategia redistributiva o cooperativa. La validacion comunal mostré con claridad que uno de los
principales obstaculos percibidos para la viabilidad de la propuesta no es solamente técnico, sino
politico-institucional: la desconfianza frente al manejo de recursos, la posible discrecionalidad y
la ausencia de reglas claras. En ese sentido, cualquier instrumento que capte valor, reciba
aportaciones o administre activos habitacionales debe contar con cuentas diferenciadas, reglas
de uso explicitas, reportes periddicos, auditorias internas, verificacién externa y espacios de
seguimiento ciudadano. La participacion no deberia limitarse a una consulta inicial, sino

integrarse como componente operativo de monitoreo, deliberacién y ajuste de la politica.

En séptimo lugar, se recomienda incorporar salvaguardas de no desplazamiento y
criterios de compatibilidad barrial en los procesos de regeneracién urbana. El Trabajo de
Obtencién de Grado evidencié que la valorizacion del entorno, la mezcla de usos y la
verticalizacion pueden traducirse en pérdida de permanencia, erosién del arraigo y
transformacién acelerada de economias locales si no existen medidas de contencién social. Por
ello, la planeacion y la politica publica deberian integrar criterios especificos para proteger
arrendatarios y residentes de larga data, sostener diversidad socioecondmica, reconocer la
mixtura funcional de los barrios y compatibilizar nuevas intervenciones con dinamicas locales de
comercio y vida cotidiana. Esto supone desplazar el enfoque desde una idea abstracta de

“repoblamiento” hacia una nocion mas compleja de permanencia con diversidad social.
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En sintesis, las recomendaciones planteadas apuntan a que la politica publica y la
planeacion urbana de Guadalajara dejen de actuar unicamente como marcos facilitadores de la
valorizacion y asuman un papel activo en la redistribucién de sus beneficios. El principal reto no
radica en disefiar mas instrumentos, sino en articularlos bajo una légica de gestion incluyente de
la vivienda, con capacidad operativa, orientacion territorial, control social y voluntad politica para
intervenir sobre las condiciones que hoy producen exclusion. Desde esta perspectiva, la
planeacion urbana solo podra contribuir de manera efectiva al derecho a la ciudad si reconoce
que la vivienda no debe tratarse exclusivamente como mercancia, sino como infraestructura

social indispensable para sostener la vida urbana.

7.3. Lineas de investigacion futura

El Trabajo de Obtencion de Grado abre preguntas y caminos para estudios posteriores:

e Analizar la capacidad de replicabilidad del modelo cooperativo en otros poligonos
estratégicos del AMG.

o Profundizar en las implicaciones financieras de los fideicomisos solidarios para
vivienda cooperativa.

o Estudiar la gobernanza multinivel necesaria para sostener modelos de vivienda no
mercantilizada.

o Evaluar comparativamente experiencias de reconversién habitacional en ciudades
latinoamericanas.

o Explorar metodologias participativas avanzadas para fortalecer el disefio de
proyectos cooperativos.
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9. Anexos

Esta seccion presenta el conjunto de documentos, materiales empiricos y fuentes
complementarias que respaldan y enriquecen el desarrollo del Trabajo de Obtencion de Grado.
Con el objetivo de ofrecer una consulta clara y ordenada, los insumos han sido sistematizados
en carpetas digitales tematicas, organizadas por tipo de fuente y funcion dentro del proceso

analitico.

El repositorio se compone tanto de informacién secundaria —como reportes
institucionales, documentos normativos, diagndsticos urbanos y bibliografia especializada—
como de insumos primarios generados en el trabajo de campo, incluyendo entrevistas, registros

fotograficos, fichas metodoldgicas y matrices de analisis.

Cada carpeta contiene archivos en diversos formatos (PDF, imagen, hojas de calculo,
documentos de texto, entre otros), accesibles a través de enlaces digitales y cédigos QR
integrados en esta seccién. Esta modalidad permite navegar de forma agil y estructurada por el
conjunto de insumos, facilitando su consulta, comparacibn o uso para investigaciones

posteriores.

A continuacién, se presenta la estructura general del repositorio documental:

A. Diagnoésticos e Informes Institucionales

Contiene documentos oficiales utilizados como insumos

para el andlisis del contexto urbano y de vivienda.

[=]xr ]

e A.1. Reportes DIME (ABC Analytics, 2021-2024)

e A.2. SHF — Sociedad Hipotecaria Federal (Estudios de -

vivienda y suelo, 2018-2024) E . b
b " -

e A.3. CONAVI — Informes Nacionales de Vivienda y
Desarrollo Urbano (2015-2023)

e A.4. ONU-Habitat — Informes sobre ciudades mexicanas

e AL, INEGI - Censos y Encuestas Intercensales (2010, 2020, Encuesta Nacional de

Vivienda)
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B. Documentos Normativos y de Planeacion

Incluye instrumentos de planeacién urbana, politicas

[=] s [m]

publicas y marcos normativos vigentes y anteriores.

o B.1. POTMet 2024 (Plan de Ordenamiento Territorial
Metropolitano)
« B.2. PPDU Chapultepec Norte E .
e B.3. Revision Planes Parciales Guadalajara (2015—
2023)

o B.4. Codigo Urbano del Estado de Jalisco

e B.5. Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano (LGAHOTDU)

C. Trabajo de Campo y Evidencia Empirica

[=] s [m]

Documentacién producida por el autor a partir de

observacion directa, entrevistas y registro fotografico.

e C.1. Matriz de observacion fotografica codificada

O bt

e C.3. Transcripciones y notas de entrevistas con actores clave

e C.2. Album fotografico georreferenciado por tramo
(TR)

o C.4. Instrumentos metodoldgicos: guias de entrevista, fichas de observacion

e (C.5. Bitacoras de campo



D. Articulos Académicos y Referencias Bibliograficas

Bibliografia de base conceptual y estudios clave

[=]xrs ]

utilizados para el marco teérico y contextual.

o D.1. Gentrificacion, suelo y vivienda en América Latina
(Lees, Smith, Aalbers, Rolnik, etc.)

e D.2. Produccion social del habitat y modelos
cooperativos (FUCVAM, Abramo, Davila Valdés)

O el

o D.3. Planeacion urbana vy justicia espacial (Harvey, Lefebvre, Diaz-Padilla)

e D.4. Financiarizacién y especulacién inmobiliaria (Fields, Arboleda, Aalbers)

E. Casos de Estudio y Modelos Comparados

xi0

Material sobre experiencias internacionales y nacionales

de gestion alternativa del suelo y la vivienda.

e E.1. FUCVAM — Uruguay: documentos oficiales y

estudios de caso

e E.2. Modelos de vivienda cooperativa en América

Latina (Chile, Argentina, México)

e E.3. Experiencias europeas de coinversion publica-comunitaria (Espafa, Alemania)

F. Material Complementario y Visual

=]z =]

e F.1. Mapas extraidos del POTMet y PPDU -

Chapultepec E .

e F.2. Diagramas explicativos de modelos de gestién

Contiene mapas, infografias, diagramas, codigos QR y

enlaces multimedia.
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o F.3. Fotografias comparativas de casos de transformacion urbana
e F.4. Graficas y visualizaciones generadas con base en datos procesados

Nota: El acceso a los archivos digitales puede realizarse escaneando los cédigos QR o a
través de los enlaces incluidos en cada seccién correspondiente. Todo el material esta
dispuesto en una plataforma de almacenamiento en linea, disponible para consulta académica.
https://tinyurl.com/La-Ciudad-Como-Activo




