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Tabla de acrénimos y abreviaturas.

AGEB Area Geoestadistica Basica

CMIC- . . . L, . .

Jalisco Camara Mexicana de la Industria de la Construccion, delegacién Jalisco

CONAPO | Consejo Nacional de Poblacion

CONAVI Comisidn Nacional de Vivienda

COPLAUR | Comision de Planeacién Urbana

DENUE Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas

DOT Desarrollo Orientado al Transporte

FOVI Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda

FOVISSSTE Fondq de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado

GEI Gases de efecto invernadero

UALVI Instituto Jalisciense de la Vivienda

IMEPLAN Instituto Metropolitano de Planeacién del Area Metropolitana de Guadalajara

IMSS Instituto Mexicano del Seguro Social

IMUVI Instituto Municipal de la Vivienda

INEGI Instituto Nacional de Estadistica y Geografia

INFONAVI | Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores

T

ITDP Instituto de Politicas para el transporte y el Desarrollo (por sus siglas en inglés)

MLED Programa para el Desarrollo Bajo en Emisiones de México (por sus siglas en inglés)

PIMUS Plan Integral de Movilidad Urbana Sustentable

RUV Registro Unico de vivienda

SEDATU Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano

TCVU Tasa de crecimiento de las viviendas ocupadas

USAID Agencia de los Estados Unidos para el Desarrollo Internacional (por sus siglas en
inglés)

ZMG Zona Metropolitana de Guadalajara

ZSTPM Zonas servidas por transporte publico masivo
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Resumen ejecutivo

En el marco del objetivo 4 del Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018, la Secretaria
de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) esta impulsando una politica de movilidad
sustentable que promueva la adopcion del Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) como modelo
urbano para la planeacidn de ciudades productivas, competitivas, incluyentes y sustentables. La
Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, a través de la Estrategia de Movilidad Urbana
Sustentable, estd trabajando para impulsar el diseiio de barrios mixtos, densos y compactos
alrededor de los corredores y estaciones de transporte publico masivo.

A pesar del esfuerzo de la administracion publica federal por cumplir el mencionado objetivo, tan
solo el 10% de los nuevos desarrollos inmobiliarios verticales en la ZMG se realizaron en las
inmediaciones del transporte masivo. El resto de ellos se localizan en el poniente de la ciudad,
zona donde no existe transporte publico masivo y se cuenta con una baja cobertura de transporte
publico convencional. Si bien el municipio central ha incrementado la ocupacidén de viviendas, ha
estado perdiendo poblacién desde hace 15 afios. En este contexto de aparente incongruencia
entre la oferta y la demanda, se inserta este trabajo.

A través del Programa para el Desarrollo Bajo en Emisiones de México (MLED) de la Agencia de los
Estados Unidos para el Desarrollo Internacional (USAID), la SEDATU esta colaborando con el
Instituto de Politicas para el Transporte y el Desarrollo (ITDP) para identificar los principales retos
a considerar en la implementacion de este modelo de desarrollo urbano en la Zona Metropolitana
de Guadalajara (ZMG). Este documento busca analizar la dindmica del mercado inmobiliario en las
inmediaciones de las lineas de transporte publico masivo de la ZMG, enfocandose principalmente
en las limitaciones percibidas por este mercado, con el fin de identificar los retos y barreras a las
que se puede enfrentar un nuevo modelo de desarrollo urbano

El disefio metodoldgico de este estudio se basé en la teoria fundamentada (explicada mas
adelante). Para ello se entrevistaron a los principales actores del tema en Jalisco, procurando que
el sector publico, académico y privado, fueran representados. Para elegir a estos ultimos, se
identificaron primero a las principales empresas que desarrollan vivienda vertical intraurbana en
un mapeo de los desarrollos inmobiliarios mas recientes de la ciudad. Después de las entrevistas,
la informacion fue dialogada y contrastada en grupos de discusidén con representantes de los
sectores antes mencionados. En todo momento se buscé que los informantes pudieran construir
lineas de accidn que permitieran perfilar politicas publicas para impulsar el DOT en la ZMG.

Los resultados confirman que los empresarios no estan interesados en las supuestas ventajas del
transporte publico masivo, mas bien se enfocan en el mercado de altos ingresos, debido a que la
tasa de ganancia es mayor. Entre las principales limitaciones identificadas por los entrevistados,
esta la obsolescencia de la normativa al desarrollo urbano. Afirman que la ciudad no esta
preparada para las viviendas verticales porque la normativa se enfoca en la vivienda en expansion
y no en la renovacion urbana necesaria para que se posibilite la vivienda vertical. En el caso de los
desarrolladores, la discusidon para una implementacion del DOT se centrd en no sacrificar la
ganancia. En general los entrevistados se cuestionan si seria viable construir viviendas en las
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avenidas donde el precio del suelo es mas elevado. A pesar de que se plantearon las posibilidades

de implementar instrumentos normativos y financieros para incentivar la inversién inmobiliaria,
hubo un consenso entre los actores en el que, para empezar, si no se mejoran los sistemas de
transporte publico, dificilmente pueden implementar una politica DOT.

Ademas, los entrevistados consideraron que las mismas politicas que buscan promover el
desarrollo de vivienda vertical, estan resultando ser un obstaculo para la vivienda social, ya que
otorgar derechos de desarrollo en un predio estimula el alza del precio del suelo. Por ello, el
Estado cobra especial relevancia para intervenir en la regulacion del mercado a través de
mecanismos que incentiven o desincentiven practicas del sector privado. Para ello se sugiere:

e Actualizar la normativa en materia de planeacion urbana de forma que dé certidumbre
legal a los inversores y al mismo tiempo regule la promocién de vivienda vertical.

e Articular la promociéon de vivienda en renta. Por un lado incentivar la participacion del
sector privado, por el otro buscar una participacion mas activa del Estado de forma que
pueda garantizar una vivienda digna al grueso de la poblacién ademas de responder a las
dinamicas residenciales actuales.

e Capturar plusvalias provenientes de la valorizacién que supone la inversion publica, de tal
forma que garantice la redistribucién de beneficios a grupos mas vulnerables.

e Flexibilizar la normativa al patrimonio, de modo que sea atractivo para el sector privado
invertir en las zonas histdricas y asi éste se pueda redensificar poblacionalmente.

e Reducir el costo, tiempo de tramites y permisos de demolicidn de fincas y fusion de lotes.

e Reducir la obligatoriedad de otorgar estacionamientos para los estratos medios y bajos en
vivienda nueva.

Cabe recalcar que las conclusiones derivadas de un andlisis, en su mayoria cualitativo, requieren
ser complementadas y corroboradas con un analisis de corte cuantitativo mas detallado, que
incluya informacién estadistica y geografica. De igual modo, es muy importante afiadir que para
poder implementar una politica de DOT y los cambios normativos requeridos a nivel local, se
necesita un proceso de comunicacién y de participacidn social para asegurar un cambio sostenible
a lo largo del tiempo.
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1 Introduccion

La Zona Metropolitana de Guadalajara (ZMG) histéricamente ha tenido bajos niveles de
edificacidn. El inicio de su crecimiento vertical se remonta a finales de la década de los noventa y
comienza su aumento en dreas vinculadas a las categorias de vivienda residencial y residencial
plus? (de altos ingresos). No obstante, la densidad de construccién en la ZMG no ha estado
necesariamente ligada a la densidad de poblacidn.

Desde la década de 1980 empezé a proliferar la vivienda vertical de interés social, de manera que
la ciudad intermedia aumentd su densidad respecto la ciudad tradicional (Lopez, 1990). A partir de
los afios noventa, el comportamiento de la vivienda de interés social tendié a ubicarse en la
periferia urbana debido a los incentivos propiciados por la politica federal de vivienda (Coulomb &
Schteingart, 2006). Aunado a la dindmica poblacional, esto ha traido como consecuencia la pérdida
de densidad de poblacién en el area central (ver Mapa 1) y el posterior abandono de algunos
fraccionamientos de la periferia.3

Mapa 1. Tasa de variacion relativa intercensal de la poblacion entre los periodos 2000-2010

SIMBOLOGIA

Tasa de variacion relativa

intercensal de la poblaciéon

entre los periodos 2000-2010
-100.00 - -11.08

[ -11.07--0.08

[ -0.05-0.00

I 0.01-31.77

I 31.78 - 20600.00

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion del Censo de Poblacién y Vivienda, INEGI, 2000-2010.

2 | a construccién de vivienda estd determinada en gran medida por el mercado v las politicas de
financiamiento. Las principales caracteristicas son: precio final, forma de produccidn, superficie construida,
entre otras. CONAVI mediante el Cddigo de Edificacién de Vivienda (2010) las clasifica como: econdmica,
popular, tradicional, media, residencial y residencial plus. Las primeras tres corresponden a viviendas de
interés social. Las Gltimas dos cuentan con al menos una superficie promedio construida de 145 m?, de3 a5
bafios, cocina, sala, comedor, al menos tres recamaras y un cuarto de servicio, entre otras caracteristicas.

3 De acuerdo a un estudio del INFONAVIT, el 12% de los créditos otorgados entre 2006 y 2009 fueron
destinados a viviendas que hoy se encuentran en situacion de abandono (CTS Embarg, Centro Mario Molina
e IMCO, 2013).
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La tasa de variacion poblacional de 2000 a 2010 sefiala los reajustes de la poblacién en la ZMG,

mostrando un proceso de expulsién de poblacién del centro hacia las periferias de la ZMG.

En los ultimos cinco anos ha ocurrido un repunte en la construcciéon de vivienda vertical. En Jalisco,
tan sdlo en los meses de agosto a octubre, se registraron cerca de 20,000 viviendas en el RUV, de
las cuales mas de la mitad fueron vivienda vertical (RUV, 2015). Si bien existe una demanda
creciente por este tipo de vivienda, la oferta estd orientada a segmentos del mercado de altos
ingresos; el resto de la demanda sigue siendo por viviendas unifamiliares (COPLAUR, 2014). En un
esfuerzo por densificar la ciudad, los municipios de la ZMG han adecuado su normatividad urbana
para permitir mayores densidades en corredores urbanos.* Aun asi, éstos presentan una densidad
constructiva mucho menor que la autorizada por los instrumentos de planeacién urbana.

Entidades publicas y privadas convergen en el desarrollo de la vivienda y bajo sus facultades
toman decisiones que no siempre se concilian, cada una en su experiencia percibe las formas de
accionar y adecuar los modelos de desarrollo. Precisamente, lo que se busca en la presente
investigacion es conocer los criterios de cada entidad para contrastarlos, transmitirlos y generar
un panorama en cuanto a la capacidad actual de construir desarrollos inmobiliarios bajo la guia del
DOT.?

Para impulsar un modelo de desarrollo urbano se requiere que este se adapte a las dinamicas
sociales locales, para lo cual se requiere conocer su estructura. Por ello, se exponen las dindmicas
poblacionales y de vivienda en distintos cortes temporales. Por un lado, la ZMG ha perdido
poblacién en los ultimos afios, por el otro, la ocupacién de viviendas particulares registré un
aumento. Justamente, es dentro de las viviendas que se registraron cambios en los patrones de
ocupacion. Las dinamicas familiares se han modificado, de acuerdo con datos de INEGI (2010) ha
aumentado el nimero de divorcios, disminuyd el nimero de miembros promedio por familia, lo
cual se refleja en las demandas del mercado.

A partir de las mencionadas circunstancias se generan hipoétesis de las posibles razones que
obstaculizan la implementacion del DOT. Estas dan fundamento a los cuestionamientos dirigidos a
los actores clave, para que en un ambiente de confianza expresen beneficios, trabas y soluciones.

1.1 Elementos para el analisis

Existe una primera paradoja concerniente al municipio central de Guadalajara: mientras que el
municipio perdié el 9.8% de su poblacidn en 5 afios (0.93% anual entre 2005 y 2010), las viviendas
particulares habitadas crecieron 0.56% en el mismo periodo (INEGI, 2005, 2010). Al comparar el
Mapa 1 con el Mapa 2, se observa que la Tasa de Crecimiento de las Viviendas Ocupadas (TCVO)
no se relaciona con la dindmica demografica. Gran parte de la ZMG sigue presentando niveles

4 De acuerdo al Cédigo Urbano para el Estado de Jalisco, un corredor urbano es la “Optimizacién de la
utilizacion del suelo, asociando la infraestructura y jerarquia de una vialidad con la intensidad del uso del
suelo” (Congreso del Estado de Jalisco, 2009, p. 5).

5 Para conocer mas al respecto revisar ITDP (2014) TOD Standard.
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positivos de la TCVO®, pero a diferentes velocidades y acentudndose en el oriente del municipio de

Guadalajara.

Mapa 2. Tasa de crecimiento anual de viviendas ocupadas por AGEB (2005-2010)

)‘ SIMBOLOGIA

Tasa de iacio Vil d: d.
2005-2010 (%)
Wl 99-0
B 0.0-30
30-6.0
I 60-90
B 9.0 y mas

e

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién tomada del Censo de Poblacion y Vivienda, INEG (2010).

1.1.1 Variacion en la ocupacion de los hogares

En las ultimas tres décadas la ocupacion de los hogares se ha modificado (INEGI, 1990, 1995, 2000,
2005, 2010). Los datos indican que el mayor porcentaje corresponde a los hogares con 4
integrantes en todo el periodo y que es tendencia el aumento de los hogares con menor nimero
de integrantes. En la década de 1990 los hogares con mas de 9 habitantes conformaban un 8% del
total, mientras que en el afio 2000 y 2010 el porcentaje para este mismo rango disminuyd al 3%.
En el otro extremo, los hogares con 2 integrantes fueron en 1990 un 10% del total, para el 2000 un
13% y para 2010 alcanzaron el 15%. Los hogares unipersonales también han ido aumentando de
un 5% a un 8%.

Asimismo, también han aumentado los hogares con una jefa de familia. En la Gltima década el
porcentaje se amplid, destaca el municipio de Guadalajara donde en el afio 2000 tuvo un
porcentaje del 24%, para el 2005 ascendié al 28%, y en 2010 el 30% de los hogares conservan esta

6 Si bien la periferia de la ciudad aparece de color rojo, no implica necesariamente que esté en un proceso
de abandono. Al agrupar la informacién de dos cortes temporales, las AGEB periféricas absorben valores,
pues éstas crecen y se van ocupando paulatinamente, por lo que los datos que arrojan no se consideran
como validos.

10
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condicidn. Los demds municipios también muestran un alza en los porcentajes, marcando

diferencias notables en los que se localizan inmediatos a la capital del Estado.

Por ultimo, para el mismo periodo, el nimero de divorcios también se ha incrementado.
Predomina el municipio de Guadalajara que en el aiflo 2000 contd un porcentaje del 13%, en 2005
conel 22% y en el 2010 ha llegado a un 35% de divorcios. De igual manera otros municipios que
mantenian ausencia en el afio 2000 y 2005, aparecen en el afio 2010 con bajo porcentaje, pues
ninguno de ellos sobrepasa el 5% de divorcios.

Los datos presentados muestran el decrecimiento continuo en el nimero de habitantes dentro de
una vivienda, lo que conlleva a una adaptacién de la misma. Estos cambios se han reflejado
ligeramente en la construccién de la vivienda. En general, un porcentaje superior al 40% del total
de viviendas es de 2 dormitorios, le siguen las viviendas con 3 y después las de un dormitorio. En
lo que respecta a las viviendas con 3 dormitorios, se observa que su porcentaje ha disminuido, en
el afio 2000 representaban el 28%, en 2005 el 27% y en 2010 el 26%. En el caso contrario, las
viviendas de un dormitorio han ido aumentando, en el afio 2000 y 2005 representaron el 21% y
para 2010 fueron el 23% del total de viviendas. En cuanto a las viviendas con 4 dormitorios, tienen
un porcentaje del 8% al afio 2000 y el 7% al 2005 y 2010. Las que cuentan con 5 dormitorios y mas,
en todos los cortes temporales son el 2% del total.

2 Objetivo

Crear una metodologia que permita identificar las relaciones entre vivienda y transporte publico, a
los desarrolladores que estan produciendo vivienda cercana al transporte publico y sus causas.
Esto con el fin de implementar una politica de DOT en la ZMG.

3 Supuestos de trabajo

Después de la introduccion y considerando los objetivos del proyecto, es necesario contar con un
analisis que permita un mejor entendimiento de la dindmica del mercado inmobiliario en las
adyacencias del transporte masivo. Para estructurar el analisis, se ha propuesto la siguiente
pregunta: ¢ Qué dificulta la densificacidn poblacional en el entorno de los corredores de transporte
masivo en la ciudad de Guadalajara?, a lo cual proponemos las siguientes hipédtesis:

1. Lavivienda no puede competir con la presion ejercida por los usos terciarios, que a su vez
es fomentada por el transporte masivo e incrementa la renta de espacio comercial que es
absorbida por el espacio en la renta habitacional.

La literatura frecuentemente menciona que los centros histéricos en América Latina, y en
especifico en Guadalajara, estan en un proceso de abandono.” En la operacidn normal del
mercado de suelo, hay otras actividades altamente dependientes de la centralidad, como el
comercio de nivel metropolitano, la gestion y las actividades financieras, que tienden a desplazar

7 Lépez (2006) y Rojas (2004).

11
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al uso habitacional, porque pueden pagar rentas superiores y generan ciertas externalidades

negativas (ruido, congestion, contaminaciéon) en detrimento de la habitabilidad en las zonas de uso
habitacional. Se espera que una mayor actividad econdmica esté ligada a una menor disposicion
de los habitantes a ocupar esos espacios.

2. El precio del suelo en los corredores de transporte masivo impide la inversion privada de
viviendas.
Esperamos concluir que la promocién de vivienda vertical en zonas aledafias a los corredores de
transporte masivo no es atractiva al promotor tradicional, ya que el precio del suelo y el costo de
produccién de la vivienda sobrepasan el que la demanda estd dispuesta a pagar.

3. La excesiva normatividad y la cultura patrimonialista impiden la sustitucion de inmuebles.
La experiencia global en renovacion urbana de las ciudades, sugiere que la sobrerregulacion del
patrimonio histdrico desincentiva la inversidn privada, al limitar las posibilidades de intervencién
del espacio. En las ciudades de Buenos Aires, Hamburgo y Santiago, la normativa de proteccion a
los centros histdricos hacia costosa la intervencién en los edificios patrimoniales, para fomentar la
utilizacion de éstos por parte del sector privado, se tuvieron que modificaron leyes y reglamentos
(Rojas, 2004).

4. La atomizacion de la propiedad de los terrenos adyacentes a los corredores masivos
desincentiva la inversion.
Las pequenas propiedades limitan el tipo de promocién y los promotores se ven obligados a
fusionar predios y negociar con propietarios, lo que aumenta los costos de produccion del
inmueble. Parte de las supuestas ventajas de construir en suelo ya provisto de infraestructura, es
que el promotor ya no tendria que acondicionar el terreno.

4 Meétodo

Este capitulo se enfocard en el disefio de la investigacidn, al describir la estrategia para contrastar
las hipodtesis. Asi, se propuso un método de andlisis mixto con prioridad al enfoque cualitativo, de
acuerdo a la teoria fundamentada.® Para iniciar el andlisis de las limitantes al desarrollo de
vivienda en los alrededores del transporte masivo, el disefio del método es transformativo
secuencial, es decir, se parte de un marco de referencia que delimita un primer acercamiento
estadistico. Esta combinacidn de enfoques busca reforzar el muestreo de casos y triangular los
hallazgos o descubrir paradojas entre las teorias.

Por su parte, el enfoque cualitativo busca estudiar la realidad en un contexto cotidiano y de
manera natural. Las técnicas cualitativas (entrevistas y grupos focales) fueron las principales en la
investigacion debido a que el principal objetivo es conocer y analizar el mercado inmobiliario en
torno a las lineas de transporte masivo.

8 Es una metodologia de andlisis unida a la recogida de datos, que utiliza un conjunto de métodos,
sistematicamente aplicados, para generar una teoria inductiva sobre un area sustantiva (Glaser & Strauss,
1967 en Gibbs, G., 2012).
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“Tal y como sucede, intentando sacar sentido de, o interpretar, los fendmenos de acuerdo
con los significados que tienen para las personas implicadas. La investigacidon cualitativa

implica la utilizacion y recogida de una gran variedad de materiales -entrevistas,
experiencia personal, historia de vida, observaciones, textos histdricos, imagenes, sonidos-
gue describen la rutina y las situaciones problematicas y los significados en la vida de las

personas.” (Rodriguez, et al., 1999, p.32)

4.1 Area de estudio

El area de estudio para el andlisis estadistico exploratorio comprende las inmediaciones a las
lineas de transporte masivo de la Zona Metropolitana de Guadalajara, especificamente las lineas 1
y 2 del tren ligero; la linea 1 del Macrobus; y la linea 3 del tren ligero ain en construccién. Para
delimitar geograficamente el andlisis, se ha retomado el criterio del ITDP de 800 (ITDP, 2013)
metros de radio partir de las lineas de transporte® (Mapa 3).

Mapa 3. Delimitacion del drea de estudio.
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Fuente: Elaboracion propia.

% Para hacer compatible la escala de andlisis con las fuentes de informacidn, se seleccionaron las AGEB cuyo

centroide se encuentra dentro del radio de los 800 metros.
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4.2 Seleccion de variables e indicadores para modelo
estadistico

Para argumentar la primera hipdtesis de trabajo, relacionada con la presidén de usos de suelo
terciarios y el precio del suelo, se propuso un indicador (Coeficiente de determinacién entre la
densidad de poblacidon y nimero de empleos) para contrastar lo expresado con las entrevistas, y
asi tener un control de los resultados. Debido a los alcances del trabajo, el indicador de los
empleos no se analizé de forma mas detallada para discriminar usos de suelo que se consideren
invasivos al uso habitacional, pues lo anterior supondria una investigacion en si misma.

Los datos cuantitativos del Directorio Estadistico Nacional de Unidades Econdmicas (DENUE) y los
Censos de Poblacién y Vivienda, se obtuvieron de fuentes oficiales de informacién estadistica
(INEGI y datos.gob.mx). Los estudios de mercado de suelo del Instituto Municipal de la Vivienda en
Guadalajara fueron encontrados en el documento del Plan de Desarrollo Urbano de Centro de
Poblacién (COPLAUR, 2014).

Variable (de la hipdtesis) Indicador

» L Coeficiente de determinacidn entre la densidad de
Presion de usos de suelo terciarios ., i
poblacién y nimero de empleos.

. . . Porcentaje de nuevos desarrollos inmobiliarios
Desincentivo por altos precios del suelo . 10 ) .
intraurbanos™ dentro del area de estudio.

4.3 El muestreo para entrevistas

Los observables y el muestreo fueron definidos con base en dos unidades de analisis: la
organizacidn y el actor. Desde estos, se seleccionaron los mas pertinentes para la investigacion, a
partir del mapeo de actores,!* poniendo especial énfasis en los promotores inmobiliarios. También
se incluyen a los académicos y funcionarios publicos para desarrollar de manera mas integral los
resultados y hallazgos.

El mapeo de actores no es un proceso lineal, por lo que éste y el de desarrollos inmobiliarios, se
realizé de forma simultanea.

Finalmente, al momento de realizar las entrevistas se advirtié la necesidad de incluir en la muestra
a la sociedad civil organizada, considerando solamente aquellos grupos que tuviesen experiencias
y aportaciones vinculadas a temas de habitabilidad, vivienda y movilidad.

10 Se tomara como area urbana consolidada el poligono urbano del Marco geoestadistico del INEGI.
11 Se utiliz6 el mapeo de actores para diferenciar y poner a prueba los supuestos sobre los rasgos comunes y
las diferencias entre grupos especificos. Para conocer el mapeo de actores ver anexo 1
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4.3.1 Unidad inicial para el muestreo: tipologia de mercados

Para identificar las promociones inmobiliarias que operan en las Zonas Servidas por Transporte
Publico Masivo (ZSTPM), se llevd a cabo un levantamiento remoto de nuevos desarrollos
inmobiliarios ofertados en la ZMG entre octubre y noviembre del 2015. Ahi, se capturaron datos
de precio y tamafo de la vivienda, nimero de cuartos, tamano de conjunto, ubicacién y nombre
de la empresa inmobiliaria. Estas promociones fueron clasificadas después conforme a los criterios
del cddigo de edificacion de vivienda que estipula la CONAVI.X2 Todos los desarrollos inmobiliarios
se incluyeron en un Sistema de Informacién Geografica que permitié hacer filtros de ubicacion.

4.3.2 Unidades posteriores: mapeo de actores

El mapeo de actores es una técnica que permite planificar la gestién de los interesados e influir en
su participacién para lograr los objetivos de un proyecto. Esta técnica facilita la identificacién de
personas clave y define los canales de comunicacidon mas idéneos para cada una de ellas.

Para asegurar la identificacion y el listado exhaustivo de los interesados, se llevaron a cabo
reuniones en las que se realizaron lluvia de ideas, éstas con asistencia del juicio y la experiencia de
un experto especializado en la materia. Durante las reuniones, primero se seleccionaron
instituciones publicas y privadas que tuvieran incidencia en el dmbito de la vivienda, se buscaron
desarrolladoras inmobiliarias que laboran dentro de la ZMG y organizaciones civiles. En todos los
casos se buscd el enlace con representantes de altas responsabilidades. Los datos recabados
fueron: nombre, puesto en la organizacién, ubicacién, rol en el proyecto e informacién de
contacto. A esta primera lista se agregd informacion de evaluacion, relacionada a su posible
participacion, tal como su relevancia, sus expectativas principales e influencia potencial en el
tema. Por ultimo, se definieron parametros de clasificacion de acuerdo a su influencia, el tipo de
mercado que atienden y su posicién respecto a los DOT.

Una vez completado el registro de interesados, se eligieron a los sujetos para la entrevista, de
forma que hubiera representatividad de grupos de actores. No a todos los actores se les levanté
entrevista, la participacién de algunos se considerd mas relevante para las mesas de discusion.
Este registro de interesados es una operacidén que se actualiza constantemente, a lo largo del
proyecto los interesados pueden cambiar o se podrian identificar nuevos.

4.4 Diseno de la entrevista

4.4.1 Contexto de actores clave

Se seleccionaron 10 empresarios inmobiliarios, 5 funcionarios publicos y 5 académicos como
informantes, éstos ayudaron a conocer las caracteristicas de promocién inmobiliaria en densidad
dentro del entorno geografico de las ZSTPM para detectar obstaculos y oportunidades.

12 No se pudo contar con informacién de precio para todas las promociones, por lo que se afiadieron
criterios para la clasificacion, como la marginacién y el tamafio.
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Siendo idéneo el captar esta informacidon de manera particular y en un ambito de confianza, se les

abordé en un entorno habitual, por un profesionista que acondicioné la fluidez de la informacién y
la comprensidn del tema (Robson, 2002).

Para conservar la esencia de la teoria fundamentada, al seleccionar a los entrevistados se evalua
previamente el potencial de éstos para que contribuyan de manera directa a expandir y fortalecer
los conceptos y hallazgos trabajados desde el inicio de la investigacidon, asi como también su
contribucion asertiva al encuentro de nuevos conceptos e ideas. Aqui lo relevante no es el nimero
de entrevistas, sino que la opinidn y argumentacidn de éstas sean eficientes y de calidad para
lograr una mayor comprension teérica (Rodriguez, et al., 1999) a través de la saturacion de
informacidn con el levantamiento de datos primarios (entrevistas).

4.4.2 Tipo de instrumento: entrevista estructurada

Para la recoleccién de datos se utilizaron técnicas de tipo cualitativo, a través de la aplicacion de
entrevistas estructuradas. Para la construccion final de éstas, se aplicaron entrevistas semi-
estructuradas a modo de prueba, para obtener la construccién final de la pauta de entrevista, y asi
incluir en cabalidad temas relevantes para la investigacion.

La entrevista como instrumento de estudio cumple con el objetivo de mantener flexibilidad en la
comunicacion, posibilitando una opinién efectiva del entrevistado, también facilita la cooperacion
y la eventualidad de tener respuestas no esperadas.

El entrevistado se encontré con la libertad de expresarse a profundidad y con la oportunidad de
aclarar cualquier duda. El entrevistador funciond como un guia imparcial que interrogd con
precisidon y de forma clara al incorporar los temas en funcién de la interaccidn con el entrevistado
(Robson, 2002).

4.4.3 Pauta de entrevista

Realizar un acercamiento previo (o rapport) permite desarrollar un nivel de empatia con los
actores entrevistados, favoreciendo la interaccidn entrevistador-entrevistado. Esto significa que la
entrevista se llevd a cabo en un entorno de confianza, en el cual los entrevistados abordaron el
tema desde distintas perspectivas contando con la libertad de expresar libremente sus ideas.

Por un nivel de compromiso hacia los objetivos de la investigacidon, se construyd una pauta de
entrevista®3, estructurada de manera que ésta se entienda como “Una pauta o guia de entrevista y
sus intervenciones tendran lugar en la medida en que deba cefiirse a lo establecido en ella”
(Baeza, 2002, p. 21):

“El objetivo de una pauta o guia de entrevista es ayudar al entrevistador a elaborar
sistematizadamente los criterios de intervencidn en el momento y situacion de entrevista (...) la
idea central es obtener un discurso libremente producido, aunque respondiendo a los temas
centrales planteados por el estudio.” (Baeza, 2002, p. 39).

13 para conocer la pauta de entrevista revisar Anexo 2
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La entrevista la “Interaccidn social entre personas gracias a la que va a generar una comunicacion

de significados: una persona va a intentar explicar su particular visién de un problema, la otrava a
tratar de comprender o de interpretar esa explicacion.”(Rodriguez, et al, 1999, p. 171).

La consulta generada con las entrevistas se consolidd a partir de tres motivos:

e Conocer desde el ambito particular las visiones y acciones que los actores ejecutan dentro
del mercado de vivienda vertical en la ZMG.
e Perfilar las nuevas politicas de vivienda y sus incentivos, aunado a la introduccién del DOT.
e Posicionar al entrevistado en el supuesto de desarrollar vivienda vertical en torno a los
ZSTPM para que visualice los beneficios y encuentre los obstaculos.
El orden de las interrogantes se estructuré de manera que el entrevistado revelara su experiencia
en el tema, previsualizara los cambios que se estan generando a partir de los nuevos modos de
habitar y se encontrara participe de estas transformaciones. Este orden figura el predmbulo y la
divulgacion del DOT, dentro de un conjunto de posibilidades que proponen a la ZMG como 4rea de
accion.

A continuacidn se describen los tipos de cuestionamientos utilizados en la entrevista (Mertens,
2010) ejemplificando con una pregunta aplicada.

® De opinién: (Cuales serian los instrumentos normativos mas idoneos para capturar las
plusvalias?
e De conocimiento: ¢Qué tipo de regulaciones son las que mas desincentivan la vivienda
vertical?
e De simulacién: ¢éA qué barreras se enfrenta una politica de reduccion de
estacionamientos?
Los cuestionamientos realizados permiten obtener un panorama que integra perspectivas
individuales y colectivas, asi el entrevistado puede expresar los puntos de vista que comparte
dentro del grupo al que pertenece. Las pautas de entrevistas se encuentran en los anexos.

4.4.4 La codificacién y analisis de las entrevistas

Al finalizar |la etapa de entrevistas, se categorizaron los resultados mostrando los topicos
aprioristicos fundamentados en las hipétesis descritas anteriormente (ver punto 4. Hipdtesis de
trabajo) y se abre el analisis a topicos emergentes que nutrieron la investigacién (Hernandez
Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2010).

La técnica que se utilizd para el andlisis y tratamiento de los datos primarios corresponde al
andlisis de tipo hermenéutico.'* Con los datos obtenidos en las entrevistas, se ejecutd la
codificacién con el programa de analisis de datos cualitativos “Atlas.ti”, éste es un software

14 El andlisis hermenéutico objetivo es un método para analizar interacciones naturales, como la entrevista. Es
un proceso secuencial en el que se analiza el contexto y el lenguaje que dan lugar al discurso, buscando
descifrar la relacion que hay entre el pensamiento y el lenguaje, para comprender el sentido del dialogo (Flick,
2012).
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cientifico que facilita el proceso de codificacién resultando mads rdpido, completo y eficiente.
Ademas, permite ayudar en la ordenacién de los temas, hallazgos, entrevistas y citas que se
trabajaron en el documento final.

Durante el proceso de codificacién® se elaboré un libro de cédigos®®, el cual estuvo abierto a la
modificacion a lo largo del trabajo de codificacidn de las entrevistas. Inicialmente se construyeron
los cddigos a priori, que constituyen los cddigos que se pretende encontrar. Durante el trabajo
surgieron in situ otros cédigos, en otras palabras, cédigos que surgieron durante el proceso de
codificacidn. Finalmente, se realizaron ajustes'’ a posteriori con el objeto de revisar los cddigos
creados y hacer las modificaciones pertinentes para responder de manera verosimil a los objetivos
de la investigacion. El proceso descrito forma parte de las estrategias de la teoria fundamentada.

4.4.5 Categorias de analisis aprioristicas

La categorizacidn de andlisis con base en las hipétesis realizadas es la siguiente:

e Esquema de operacién interno: financiamiento, adquisicion de suelo y venta.
e Coexistencia de sobreoferta de vivienda con déficit de vivienda (incongruencia del
mercado).
® Relacion entre la movilidad residencial y los mercados de vivienda (factores
demograficos).
e Presion de usos de suelo terciarios sobre usos habitacionales (Competencia en la renta del
suelo).
e Captacion de plusvalias intraurbana y periurbana.
® Aspectos normativos: patrimonio histdrico y atomizacién de la propiedad.
Los anteriores analisis corresponden a los cddigos aprioristicos, mismos que fueron modificados
durante el andlisis, sistematizacién y codificacién de los datos arrojados por las entrevistas. Para
conocer el resultado final del proceso de codificacién, revisar el libro de cddigos.*®

4.5 Las mesas de trabajo (grupos focales)

Para complementar la informacién recabada en campo mediante la aplicacién de entrevistas a los
actores clave, en el marco de los trabajos realizados en el “Andlisis del mercado inmobiliario de la
ZMG” se elaboraron dos sesiones de grupos focales. La técnica de grupos focales es un espacio en
el que los participantes pueden brindar sus opiniones, donde es posible conocer el sentir, pensar y
vivir de los individuos. Se trata de “una forma de entrevista grupal que utiliza la comunicacion

15 Proceso mediante el cual se identifican y registran los pasajes de los textos (o cualquier tipo de dato
cualitativo) que de alguna manera pertenecen a una misma nocion tedrica o descriptiva. A estos pasajes se los
vincula con algin nombre caracteristico denominado “cédigo” (Flick, 2012). En otras palabras codificar es
categorizar el texto de acuerdo a las ideas tematicas que en él se abordan.

16 E libro de codigos es una matriz en la que se describen los cddigos asignados (Hernandez Sampieri,
Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2010), asi como también, los criterios de uso y no uso.

17 Los ajustes constaron de la eliminacion, union o incluso la creacion de nuevos codigos.

18 Ver anexo 3
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entre investigador y participantes con el propdsito de obtener informacion” (Hamui & Varela,

2013, p. 56). Se buscé retroalimentar los trabajos realizados y profundizar algunos de los temas
surgidos en las entrevistas.

Se conformaron grupos de personas en calidad de informantes, organizadas alrededor de un tema
especifico en el que se coordinaron por procesos de interaccién, discusidon y produccién de
acuerdos en un lugar y tiempos determinados (Bertoldi, Fiorito & Alvarez, 2006). La integracién de
grupos produce y promueve un aumento de las posibilidades de exploracién que facilita la
discusion e incita a los participantes a brindar una serie de opiniones, lo que permite enriquecer la
informacion recabada (Hamui & Varela, 2013).

La utilidad de los grupos focales para esta investigacion, consistié en tener la posibilidad de poder
comprender desde el discurso, los distintos puntos de vista ante las preguntas planteadas. En la
medida en que los actores invitados conversaron sobre los temas preparados, se pusieron de
manifiesto sus propios cddigos y discursos que dieron un nuevo punto de andlisis para la
investigacion. Para ello se buscé que la participacion de los actores fuera activa ya que “el grupo
de discusién tiende a configurarse formalmente cerca de la espontaneidad y la no direccionalidad
(...) formas mas abiertas, flexibles y menos directivas” (Canales & Peinado, 1994 en Arboleda,
2008, p. 72). La espontaneidad facilité y estimuld la conversacion entre los distintos actores que
participaron en los grupos focales.

4.5.1 Laejecucion

4.5.1.1 Diseno de las mesas

Las mesas de trabajo se dividieron en dos sesiones en las que se separaron los invitados de
acuerdo a sus perfiles, servidores publicos, académicos y desarrolladores inmobiliarios. La primera
sesion se diseid para permitir la discusidn entre los sectores gubernamental y académico. La
segunda sesion se perfilé para obtener el analisis de mercado del sector empresarial. Esta ultima
sesion se planted para que fuera mas fluida y concreta en tiempo, tomando en cuenta el perfil de
los participantes. En ambos casos, la distribucién de las actividades buscé conformar un marco
analitico tras la exposicion de los puntos de vista de los participantes. Asimismo, cada actividad
contribuyd a la discusidn siguiente. Para asegurar el correcto desarrollo de las actividades se
disefiaron cartas de navegacion.?®

El tiempo estimado para las reuniones fue de tres horas cinco minutos y tres horas con cuarenta
minutos para la primera y segunda reunién respectivamente. Las actividades comenzaron a partir
de las 8:50 horas dando inicio al desayuno. Durante éste, el equipo de ITDP México presentd los
trabajos realizados hasta el momento y los documentos “Guia de Implementacién de Politicas y
Proyectos de Desarrollo Orientado al Transporte” e “Instrumentos para el Desarrollo Orientado al
Transporte”, asi como el micrositio DOTMX?, en el que se resume la informacidn presentada.

19 | as cartas de navegacion son instrumentos en los que se estipulan los tiempos objetivos y responsables de
dentro de una dinamica. Para conocer la carta de navegacién de los talleres, ver anexo 4
20 Para conocer los documentos ver ITDP (2015a), ITDP (2015b) y el micrositio: itdp.mx/dotmx
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Aunado a estas revelaciones se presentaron algunos de los hallazgos encontrados en campo por

medio de las entrevistas antes expuestas.

Posteriormente se organizé a los invitados en las mesas de trabajo donde se persiguieron los
siguientes objetivos:

Fortalecer el andlisis de los hallazgos obtenidos sobre el mercado inmobiliario.
Vincular diferentes perspectivas de analisis sobre las dinamicas de vivienda, transporte
publico y desarrolladores inmobiliarios detectadas en el estudio.
® Obtener lineas de accién sobre practicas normativas y de desarrollo inmobiliario en la
ZMG.
e Dodndeycémo se puede promover el DOT.
Para alcanzarlos se trabajé a partir de dos preguntas que sirvieron de guia a lo largo de las
actividades.

1. ¢Quéinstrumentos econdmicos y normativos promueven la vivienda en torno al
transporte publico masivo?
2. (Considera que se han utilizado adecuadamente los instrumentos de captura de valor?
éPor qué?
Es importante mencionar que en la segunda sesion se realizé un cambio en las pregunta niumero
dos para que se ajustara al perfil de los invitados, quedé de la siguiente manera:

3. éComo el sector privado puede hacer viable la estrategia DOT?
Las mesas de trabajo se disefiaron a partir de dos bloques. En el primero de ellos se discutieron
cada una de las preguntas, se otorgaron 20 minutos para la discusidon de cada una de ellas. Los
participantes contaron con la oportunidad de organizar sus ideas y construir el discurso de manera
colectiva. Para el segundo dia, en el que participd el sector privado, se realizd una actividad en la
que identificaron las oportunidades de mercado en la ZMG. Los participantes mapearon la
ubicacién de los mercados consolidados, emergentes y deprimidos, de acuerdo a su experiencia y
participacién en el mercado.

Posteriormente el equipo técnico construyé un enunciado en forma de problema a partir de las
principales lineas discursivas que surgieron en cada una de las mesas. De esta forma se dio pie al
inicio del siguiente bloque. En éste cada uno de los participantes identificéd al menos tres lineas de
accion para atender al problema expuesto. Después, en equipos de hasta tres personas?®! los
participantes expusieron las lineas de accién que identificaron con el objetivo de seleccionar sélo
tres lineas de accion. Por ultimo cada grupo presentd al resto de los participantes su seleccién, con
la meta de seleccionar cuatro y jerarquizarlas.

21 En el caso del segundo dia de trabajo se realizé un ajuste a las actividades con el fin de cuadrar los
tiempos y agilizar las actividades debido a la agenda de los participantes, es decir, los desarrolladores
inmobiliarios. Se elimind la sesién de trabajos en equipo para pasar directamente a la presentacion
individual de las lineas identificadas y seleccién de cuatro, por parte de los participantes de la mesa de
trabajo.
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La ronda final de las mesas de trabajo consistié en la presentacién de los trabajos expuestos en

cada una de las mesas al total de los invitados. En cada mesa se ofrecié un voluntario para
presentar los trabajos realizados, los temas que se trataron, las lineas discursivas de las que surgio
la problematica y las principales lineas de accion identificada para atenderla. Con esto se llegé al
fin de las actividades por parte de los invitados. El equipo organizador agradecié a los asistentes
por su participacion y se les expusieron los siguientes pasos en el proceso de la investigacion.

4.5.1.2 Lugary tiempo

Las mesas de trabajo se realizaron en las instalaciones de la CMIC-Jalisco, los dias 28 y 29 de enero
a partir de las 8:30 horas. El lugar es conocido en la ZMG, especialmente entre las personas
involucradas con la industria de la construccidn. La seleccion de un lugar adecuado para llevar a
cabo las dinamicas preparadas “adquiere relevancia especial en la ejecucion de los grupos de
discusidn y constituye un complemento de la estrategia de seleccidn de los participantes” (Vallés,
1999 en Arboleda, 2008, p. 74). Dada la naturaleza de la investigacién y los actores involucrados,
las instalaciones de la CMIC-Jalisco constituyeron un elemento con el que los actores invitados se
pudieron sentir identificados.

4.5.1.3 La conformacion de los grupos

Para la conformacién de los grupos se buscaron actores representativos de los sectores publico,
privado y la academia relacionados con el mercado inmobiliario de la ZMG. Al tratarse de grupos
focales no se buscé la representacién estadistica, sino la participacion de actores con un
conocimiento profundo de los temas a tratar. Se invitaron a funcionarios publicos, desarrolladores
inmobiliarios y académicos que, por su trayectoria, ofrecian grandes garantias para contribuir al
proceso de investigacién.?

El proceso de convocatoria estuvo a cargo de SEDATU. La estrategia implementada fue la
invitacién mediante correo electrénico® en el cual se manifestaron las metas del ejercicio y se
reiterd la importancia de la participacién de los invitados para el logro de los objetivos de la
investigacion. El total de actores que asistieron a las dos sesiones de trabajo fue de 27 y se
organizaron en mesas de trabajo que oscilaron entre tres y seis, de forma que se apegaran al
criterio propuesto por Alonso (1996), quien sugiere que el nimero adecuado de participantes por
mesa es minimo de cinco actores, con el objetivo de evitar la intimidad que se puede generar en
una conversacidn entre tres personas, o la conversacidn entre parejas cuando son cuatro (Alonso,
1996 en Arboleda, 2008).

Los integrantes del equipo se distribuyeron en las mesas de trabajo de forma que cada una de
ellas contara con la presencia de un facilitador, un relator y un observador. Los mismos
participantes se alternaron los roles entre las dos sesiones de trabajo para generar mayor riqueza
en el momento del andlisis, ya que asi surgirian distintas perspectivas desde que se abordaran las
actividades.

22 \/er anexo 5 para conocer lista de asistentes
23 \er anexo 6
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4.5.1.4 Facilitador

El facilitador juega un papel fundamental para alcanzar los objetivos planteados y llevar a cabo de
manera correcta las actividades disefiadas para las sesiones de trabajo. Por ello, para Canales 'y
Peinado (1994) el facilitador “mas que el motor de una dindmica, el moderador? es el motor hacia
los objetivos de la investigacion” (Canales & Peinado, 1994 en Arboleda, 2008, p. 73). Para
alcanzar dicha meta en las sesiones de grupos focales se contd con la participacién de un
facilitador general, responsable de guiar las actividades dando las indicaciones generales e
indicando los tiempos de inicio y fin. De forma simultanea, cada una de las mesas que se
conformaron conté con la asistencia de un facilitador, quien fungié como el encargado de guiar los
temas de discusién y motivar la participacion de cada uno de los integrantes de la mesa. De la
misma forma, promovid la interaccién grupal.

4.5.1.5 Relator

Cada una de las mesas de trabajo conté con la participacién de un relator. Este jugd un doble
papel, al tomar nota sobre aspectos relevantes de la participacidn de los integrantes de las mesas
y al realizar un trabajo de observacion y analisis de las intervenciones de los participantes. Las
relatorias? junto con la transcripcion de las sesiones, sirvieron para el andlisis de los didlogos y
discursos producidos colectivamente. Al finalizar las sesiones de trabajo, los relatores junto con el
equipo técnico, dieron sus observaciones acerca del desarrollo de las actividades para evaluar la
pertinencia de realizar algun ajuste.

4.5.1.6 Registroy andlisis

Para facilitar el proceso de andlisis se hizo un registro y sistematizacién de las ideas principales que
cada uno de los actores plasmé por escrito.?® Ademas, las sesiones de trabajo fueron registradas
mediante grabadoras de audio, material que fue usado posteriormente para su transcripcién.
Paralelamente, las relatorias registraron eventos importantes que sucedieron al momento de la
participacién de alguno de los integrantes de las mesas.

El proceso de anlisis se construyé a partir de los hallazgos encontrados en las entrevistas
realizadas. Esto conllevé a plantear un esquema que permitiera identificar elementos novedosos
surgidos en las mesas de trabajo, esto es, lineas discursivas que estuvieron ausentes en el proceso
de las entrevistas, esto sin perder de vista que “el analisis y la interpretacion constituyen un
proceso dialéctico, de articulacién del discurso producido con el marco teérico” (Callejo, 2001 en
Arboleda, 2008: 75). Para ello se implementé una estrategia a partir de tres niveles de analisis, que
tuvo por resultado la reconstruccion de los discursos grupales, la identificacion de las ideas
principales, mismas que fueron comparadas simultdaneamente con las lineas discursivas surgidas
en las entrevistas.

24 Entiéndase por moderador, facilitador

% Ver anexo 7

26 | 3 informacidn recabada en las mesas de trabajo se organizé mediante formatos, mismos que sirvieron
para su sistematizacion. En ellos se encuentran las ideas principales que cada participante de las mesas de
trabajo aportd en cada una de las dindmicas. Ver anexo 8
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El primer nivel de andlisis se inicid al finalizar las mesas de trabajo. Los facilitadores y el equipo
técnico compartieron impresiones buscando interpretar las lineas discursivas surgidas en cada una

de las mesas de trabajo, mediante un proceso ciclico de analisis. Posteriormente, con los textos
producidos en el proceso de transcripcidn, las relatorias y las impresiones antes mencionadas se
realizé un analisis general, considerando que de esto se trata “el primer acercamiento al sentido
de la investigacion” (Callejo, 2001 en Arboleda, 2008, p. 75). Fue en este paso que se interpretaron
los sentidos y significados, mismos que sirvieron para articular los discursos producidos en cada
mesa y la identificacion de ideas principales. Por ultimo, se procedié a articular los hallazgos y la
discusidn, utilizando los hallazgos del proceso de las entrevistas, de forma que fue posible
identificar coincidencias y discrepancias en el discurso, asi como también, nuevas lineas
discursivas.

5 Resultados y analisis

5.1 Resultados del proceso cuantitativo

Se realizd una comparacién entre los indicadores dentro y fuera del poligono de area de estudio.
Para analizar la presion de los usos terciarios, la tasa de variacién intercensal de poblaciéon de los
periodos 2005 a 2010 la variable “y”, y la tasa de variacion de unidades econémicas como la
variable “x”. Al comparar el comportamiento de las unidades econdmicas en la ciudad y dentro del
poligono, se observé primero que el crecimiento de las unidades econémicas dentro del entorno
de las lineas de transporte masivo, no es tan pronunciado como ocurrid en el resto de la ciudad.?”
Estos datos podemos considerarlos normales, al expandirse la ciudad también aumentan el
numero de unidades econémicas.

Unidades , Unidades Tasa de Tasa de
L Empleos®® . Empleos o o
econdémicas econoémicas variacién variacién
2010 2014 .
2010 2014 unidades empleos
MG 185,332 1’090,225 353,467 1'724,948 22.68% 14.55%
Poligono 51,283 296,639 52,978 284,718 0.83% -1.00%

A nivel metropolitano, no hay una relacién entre los cambios de unidades econdmicas o
habitantes, los valores del coeficiente de determinacion entre la poblacion y las unidades

econdmicas se acercaron a 0. En el caso de las AGEB que estan dentro del area de estudio, este

coeficiente resultd ser de 0.11846. Aunque los resultados muestran un comportamiento

27 Los datos de empleos pueden variar mucho entre censos debido a que no siempre corresponden con la

cantidad real de unidades econdmicas.

28 | 3 estimacion de los empleos se hizo contemplando el promedio del rango de poblacién empleada en la

unidad econdmica.
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diferenciado entre lo que sucede en la ZM vy los corredores de transporte masivo, el valor
numérico no es lo suficientemente significativo para contemplarse como valido.

Al mapear los valores residuales del coeficiente, se nota una diferencia, aunque ésta no es general.
En el mapa 4 las AGEB que aparecen en azul son las que aumentaron cantidad de unidades
econdmicas y disminuyeron poblacidn, las cuales se localizan en el centro metropolitano. Por el
contrario, las rojas aumentaron ambos valores y coinciden con la periferia de la ciudad, donde los
asentamientos estan en proceso de consolidacién. Este comportamiento parece no obedecer a

una ldgica de los sistemas de transporte masivo, aunque si esta relacionado con las areas de la

ciudad con mayor concentracion de empleos (Mapa 5).

Mapa 4 Relacion entre los empleos y la poblacion en el drea de estudio

SIMBOLOGIA

Valores residuales de la regresion
I <25 Std. Dev.

-2.5--1.5 Std. Dev.
[1-15--0.5 Std. Dev.
[1-05-05 Std. Dev.
[105-15 Std. Dev.

1.5 -2.5 Std. Dev.

I > 2.5 Std. Dev.

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de los censos econdmicos y censos de poblacion.
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Mapa 5. Densidad de unidades economicas por hectdrea

xF

SIMBOLOGIA

Densidad de unidad omil por hectarea
Eloa25

[26a67

[ ]esatas

[ 146 a 40

s B

Fuente: Elaboracion propia con base al censo economico de INEGI 2014.

Los datos anteriores no se relacionan con la oferta de vivienda vertical, tan solo el 10 % de las
nuevas viviendas verticales, se ubican en los alrededores de los corredores de transporte masivo.
Esto quiere decir que la promocién inmobiliaria no contempla de ninglin modo a los corredores de
transporte masivo, de acuerdo al Mapa 6 si parecen concentrarse estos desarrollos en el poniente
de la ciudad, donde la marginacién es menor y los ingresos son mas altos. Esta postura estd
soportada también por los resultados de la entrevista a los desarrolladores.

5.1.1 Del mapeo de desarrollo inmobiliarios

De los 163 desarrollos inmobiliarios mapeados, 17 % se encuentran dentro del poligono de
influencia del transporte masivo.? Si se compara segun el nimero de viviendas, del total de
10,592 viviendas, 10 % (1,058) se ubicaron también alrededor del transporte publico masivo. A
pesar de no localizarse dentro de la influencia de la red de transporte, los desarrollos no estan
dispersos en la ZMG, al contrario, se concentran en el poniente, donde el Grado de Marginacién
Urbana por AGEB es bajo o muy bajo (Mapa 6).

29 Radio de 800 metros a partir del eje de una linea de transporte masivo, como lo marca el ITDP en las
estrategias de DOT, con la intencidon de que los usuarios puedan acceder a pie (ITDP, 2013).
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Mapa 6. Ubicacion de los desarrollos y las condiciones de marginacion del entorno
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Fuente: Elaboracion propia con base a informacion de CONAPO y levantamiento.
Las empresas inmobiliarias que operan en los alrededores de los sistemas de transporte masivo se
muestran en la Tabla 1.
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Tabla 1. Empresas®® que tienen desarrollos en las ZSTPM

Empresa Ndmero de Numero de viviendas totales
desarrollos
PRIMER CUADRO 4 657
IDEAL 3 186
BS Black Sheep 3 107
VEQ Inmobiliaria 3 74
FRAVA 1 62
ALCANCE 1 40
TRAMA ARQUITECTOS 2 SIN INFORMACION
OPTITERRA 1 17
C3 Arquitectos 1 14
ROJAP Grupo Constructor 1 6
ROGO 1 8
CASILLAS MAS CASILLAS 1 40
FAVIER 1 320
VITERRA 1 SIN INFORMACION
ALEJANDRO TOPETE LOMELIN ARQUITECTOS 1 SIN INFORMACION
c&C 1 116
DIAVAL 1 SIN INFORMACION

Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos de las pdginas de internet de los desarrolladores.

5.2 Hallazgos del proceso de entrevistas

Los hallazgos producto del analisis de las entrevistas realizadas a los actores identificados se

clasificaron de acuerdo al proceso de codificacién y al eje tematico que se estaba abordando. En

este respecto, la siguiente seccién se divide en tres partes.

5.2.1 Mercado de vivienda vertical

5.2.1.1 Actoresy responsables

Se trata de los comentarios que hacen los entrevistados para referirse a ciertos actores del ambito
académico, funcionarios publicos y desarrolladores, en general a personas con conocimientos o
facultades cuya aportacion es esencial. Sus habilidades y capacidad de intervencion favorecen la
promocién de vivienda vertical social intraurbana. Pueden ser representantes de organizaciones,
instituciones, empresas. También se hace mencion de responsabilidades a entes publicos.

Uno de los entrevistados contextualiza el actual empuje de la vivienda vertical®' desde la entrada
en vigor del Plan Nacional de Desarrollo en el 2000 con el gobierno de Fox y menciona que: “el

30 para conocer informacién adicional, ver anexo 9
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desarrollo de vivienda tenia que (...) alentar la economia y tenia que producirse muchisima
vivienda” de forma que se otorgaron muchas facilidades para los desarrolladores. Por eso el
mismo entrevistado menciona que el estado y los municipios tuvieron que retomar aquellas
politicas para poder acceder a recursos, y comenta que: “a nivel municipio una de las cuestiones
gue no esta reglamentada, es la construccién de vivienda vertical”. En este contexto se menciond
gue son “los desarrolladores de vivienda, la gente que quiere rentabilizar la inversion y la plusvalia
del suelo intraurbano, pero también estan interesados ahi el Gobierno del Estado y los gobiernos
municipales (...) para dinamizar sus territorio”. Esto representa que la falta de normativa en
materia de vivienda vertical no desalienta su promocidn, sino al contrario, puede significar que los
actores interesados operen con libertad.

Es claro que el papel del Estado es atender esta situacion mediante la aplicaciéon de normasy
programas que regulen la promocién de vivienda vertical en la ZMG. En este sentido, el Gobierno
de Guadalajara esta realizando una reestructuracion de algunas de sus dependencias con el objeto
de generar una coordinacion interinstitucional. Al respecto se menciond que:

“Crear la coordinacion general y gestidn integral de la ciudad de la que dependemos cinco
direcciones, movilidad y transporte, medio ambiente, obras publicas, ordenamiento del territorio y
proyectos de espacios publicos... para constituir politicas de ciudad con ejes de vivienda, espacios
publicos, de transporte, de accesibilidad, de conectividad”.

Lo anterior representa que se estan realizando los esfuerzos por articular las instituciones, de
forma que puedan encargarse de regular acertadamente el territorio. Sin embargo, el mismo
entrevistado menciona que en “Guadalajara no es que ya estén los instrumentos, estan en
transformacidn”, esto evidentemente no representa ninguna garantia, sélo se trata de una
respuesta por parte de las instituciones ante las dindmicas del sistema urbano. Aunado a esto,
cabe destacar que lo anterior sélo constituye un esfuerzo realizado por parte de las autoridades
locales de Guadalajara, mientras que la ZMG esta constituida por 9 municipios.?

El mismo entrevistado considera que los actores mds importantes en el desarrollo de una ciudad
compacta son los desarrolladores inmobiliarios y el gobierno, ademas afiade: “también las
camaras y los gremios organizados de profesionistas cumplen un papel fundamental, (...) y la
sociedad juega un rol muy importante en el hacer ciudad, en establecer prioridades... y reconducir
las inversiones”. El entrevistado destaca el rol de los ciudadanos en el quehacer de la ciudad, pero
no menciona los medios a través de los cuales se pueden articular los esfuerzos de la sociedad.
Una alternativa puede ser el acceso a informacidn, al respecto se menciond que “la difusién es
importante (...) hoy por hoy las normas no estan claras y no estan accesibles para nadie”, lo que
parece indicar que en primera instancia es necesario facilitar el acceso a la informacién y permitir
que la sociedad se pueda informarse facilmente al respecto.

Los entrevistados identifican dos actores principales en la promocién de la vivienda, a los
desarrolladores inmobiliarios y al Estado, encargado de regular el mercado mediante normasy
programas. Resaltan que en este momento no existen los mecanismos que regulen la participacion
de los desarrolladores inmobiliarios y se estan realizando esfuerzos para poder enmendar dicha
situacién. Cabe destacar que la sociedad no puede ser desconsiderada. Aunque el acceso libre a la

31 yer apartado “2 Introduccién” en este mismo documento.
32 A finales del 2015 el municipio de Zapotlanejo fue integrado a la ZMG sumandose a Guadalajara, Zapopan,
San Pedro Tlaquepaque, Tonal3, Tlajomulco de Zuiiga, El Salto, Ixtlahuacan de los Membrillos y Juanacatlan
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informacidn parezca irrelevante, éste puede y debe constituir el primero de una serie de pasos en
los que se articule a los gobiernos locales y a la sociedad.

5.2.1.2 Tamario del predio

Uno de los aspectos principales para la promocién de vivienda vertical es el tamafio de los predios.
Estos deben de contar con una superficie minima de forma que los inversores puedan promover
desarrollos que ofrezcan garantias para el retorno de su inversién. Los entrevistados identifican los
obstaculos que representan los predios pequefos, en especial en un municipio que ha agotado sus
reservas urbanas, como el de Guadalajara, y que no cuenta con superficie disponible para el
desarrollo urbano, de forma que la Unica opcidn es crecer en altura. Los entrevistados,
independientemente de su perfil, parecen concordar que el tamafio de los predios representa un
obstdaculo para el desarrollo de vivienda vertical intraurbana.

Uno de los entrevistados mencioné que: “no hay predios disponibles de un tamano suficiente para
vivienda vertical, (...) estamos entendiendo que por lo menos debe tener cerca de cuarenta
unidades domésticas, departamentos desde chicos a medianos, pero menos de cuarenta ya no
empieza a ser tan rentable”. Uno de los primero obstaculos para la promocidn de vivienda vertical
intraurbana es el tamafio de los predios. El mismo entrevistado menciona que en el centro de
Guadalajara “estan apareciendo pequenfas torrecitas (...) pero es trabajo hormiga que de repente
aparece eso y quedan fuera los grandes conjuntos de 8-12 niveles”.

Parece dificil encontrar los predios 6ptimos que buscan los desarrolladores, o sea, “predios
grandes, obviamente tienen que ser reservas interesantes de por lo menos cinco mil metros
cuadrados para que se pueda lograr un conjunto en el que puedas amortizar temas de elevadores,
(...) las mayores unidades posibles y que verdaderamente pueda ser un producto econémico”. En
ese mismo sentido se comentd que: “nosotros buscamos que nos quepan (...) minimo cuarenta,
cincuenta departamentos, ponemos ese limite porque los tramites burocraticos para hacer uno,
cincuenta o doscientos son los mismos”. Asi, la busqueda por parte de los desarrolladores de un
predio que cumpla con ciertas caracteristicas, obedece a temas de distinta indole, pero si es
importante para ellos obtener un mayor beneficio econdmico y reducir complicaciones
normativas.

Uno de los desarrolladores, menciona que: “la ciudad no estaba planeada para nada en un aspecto
vertical”, es decir, que las circunstancias antes expuestas, aunado a la politica federal de vivienda,
estan impulsando a los desarrolladores a promover vivienda vertical. Sin embargo, la ciudad no
estad preparada, no fue planeada de esta maneray los instrumentos normativos no responden a
estas dindmicas. En lo que respecta al tamafio de los predios opina que una forma de atender el
problema, es el mecanismo de fusidn, aunque también esto representa algunos retos puesto que
“si no se cuenta con predios con las dimensiones adecuadas (...) entonces hay que trabajar en la
fusidn y luego en las zonas mas antiguas de la ciudad hay problemas de tenencia”. Para que
funcione lo anterior, también hay que considerar los retos normativos que se encuentran
presentes en las zonas histdricas de la ciudad. Al respecto se menciona que: “todos los requisitos
que se establecen para realizar una obra en esos perimetros del centro histérico son muy fuertes,
aparte de que son inhibidores para el desarrollo urbano”.

Coinciden desarrolladores y académicos con que la ciudad no estaba preparada para el
crecimiento vertical, ya que la normativa lo esta inhibiendo en algunas zonas. Esto no ha frenado
del todo la promocidn de viviendas verticales por parte de los desarrolladores, que parecen verse
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obligados a hacerlo fuera de las normativas vigentes. En este contexto se menciond que cuando se
derrumban las fincas patrimoniales, en contra de la normatividad, es sencillo lograr un indulto por
parte de las autoridades. Lo anterior, convierte la absolucidn de faltas por parte de gobierno, una
caracteristica de los desarrollos verticales en la ZMG.

Los funcionarios publicos, especificamente en el caso de Guadalajara mencionan que “la politica
gue tenemos es una regeneracién y renovacion urbana, es decir, la identificacidon de estos lotes
subutilizados que podriamos enfocarnos para poder tener este tipo de desarrollos inmobiliarios
verticales”. No obstante, la tarea no se puede reducir simplemente a la identificacion de lotes,
esto es algo que ya se encuentran haciendo los desarrolladores por su cuenta, con resultados no
muy satisfactorios para sus intereses. Una alternativa que propone uno de los desarrolladores es
gue “por lo menos los tiempos de las demoliciones y fusiones sea muy agil”. Al respecto, se
menciona que en Guadalajara “en los nuevos instrumentos que estamos revisando, ya
actualizados, estamos estableciendo politicas para agilizar y hacer mas facil poder fusionar lotes
para poder desarrollarlos”.

En este sentido, se trata de buscar mecanismos que respondan a las nuevas dindmicas presentes
en la ZMG, en este contexto se menciona que:

“Se necesitan politicas de planificacion urbanistica mas innovadoras, mas agresivas y creativas que
alienten esta relotificacion de las manzanas, hay una reticula tradicional en Guadalajara por
colonias y el tipo de lotes también es muy correspondiente al mercado que estaba dirigido al de los
sectores, entonces con lotes pequefios... entonces hay que alentar una relotificacidn, con politicas
del reglamento de zonificacidn mas visionarios orientados también por politicas fiscales”.

En el caso de Guadalajara el tamafio de los lotes parece representar uno de los principales
obstdculos para impulsar el desarrollo de vivienda vertical intraurbana. Los desarrolladores
encuentran dificultades para acceder a predios que cuenten con las caracteristicas que requieren
para poder realizar una inversion. Adicionalmente, la ciudad no esta preparada para este tipo de
viviendas. Siempre se ha concebido como una ciudad horizontal y ahora que se busca promover
desarrollos verticales, las normativas e instrumentos de planeacién no responden a las nuevas
dindmicas. Por este motivo los desarrolladores recurren a practicas como la demolicion de fincas
patrimoniales y asi poder desarrollar conjuntos habitacionales que ofrezcan garantias para el
retorno de sus inversiones. Estos procederes demuestran que se requieren crear los instrumentos
necesarios para regular estas practicas e impedir que se sigan dando.

Asimismo, se requiere agilizar los tramites necesarios para demoler y fusionar lotes. Actualmente
éstos pueden desinhibir el desarrollo de viviendas verticales. Los esfuerzos realizados por los
gobiernos locales (Guadalajara) representan un primer intento por dar respuesta a lo que esta
sucediendo en la ZMG. No obstante, como menciona uno de los funcionarios, se requieren
instrumentos de planeacidon mas agresivos y mas visionarios, en los cuales se contemplen politicas
de estimulos fiscales.

5.2.1.3 Captacion de plusvalia

Se refiere a los mecanismos de recoleccion de recursos de los que puede disponer el Estado para
recuperar el aumento en el valor del suelo privado, producto de una inversion con capital publico.
La captacion de plusvalias puede significar un instrumento de redistribucion que garantice, la
plusvalia generada no quede en manos de un privado, sino que pueda ser redistribuida a grupos
mas vulnerables. Los actores entrevistados presentan su punto de vista acerca de la formulacion
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de este tipo de mecanismo y como es que deberia de operar. Ademas, se hace referencia a los
mecanismos vigentes.

En general, los actores entrevistados (académicos y funcionarios publicos) estan de acuerdo que
se trata de un tema que debe ser resuelto, de forma que se pueda aumentar el financiamiento
publico por medio del cobro a los privados de las plusvalias generadas, producto de las acciones
de inversidn del Estado. Cuando una inversiéon publica genera plusvalias para un privado, al menos
una parte de ellas deben de ser recuperadas por el Estado para poder financiar otros proyectos,
éstas no deben quedar en manos de un privado, pues “es injusto, deberia de absorberse ese
diferencial (...) entonces una parte la debe de absorber el comprador, otra el gobierno y otra el
vendedor. Al vendedor no le podemos dejar toda la ganancia”. En este caso, el vendedor
representa el privado, también se destaca el hecho de considerar al “comprador” como
beneficiado por las plusvalias generadas, pero no ofrece algunas alternativas que puedan hacer
operativa su afirmacion.

Parece ser que el tema de captacién de plusvalias resulta complicado para algunos de los actores
entrevistados, al punto que las respuestas manifiestan desconocimiento del tema que algunos,
incluso aceptaron, pero si son conscientes del impacto que puede tener en el sistema urbano.
Adicionalmente se menciona que: “es la Unica forma en que realmente se pueden financiar
proyectos y meter recursos a la ciudad”. Aunque se trata de un tema que no es ampliamente
dominado, se identifica el papel que puede representar para la ciudad. Al respecto uno de los
académicos menciond que: “Jalisco tiene una tradicién desde 1930 en captacién de plusvalias, esta
ciudad se ha construido con la captacién de plusvalias”. Se trata de un mecanismo que ha estado
presente en el Estado a lo largo de la historia y que ha tenido impacto en la configuracién de la
ZMG.

La captacion de plusvalias ha tenido impactos directos en el desarrollo urbano de la ZMG, ejemplo
de ello son “las ampliaciones de las grandes avenidas de Guadalajara, digamos, Alcalde, Judrez,
Tols3, todas se han hecho con el instrumento de captacidn de plusvalias (...) y se terminan en 1976
con la obra de Federalismo”. Lo anterior muestra que se trata de un mecanismo que ha dado
resultados, sin embargo, dejé de operar. De este modo se intuye que su puesta en prdctica esté
mas relacionada con obstdculos politicos.

Por el otro lado, tanto funcionarios como académicos coinciden en que se trata de un tema
delicado y a la vez polémico a consecuencia de que “la creacidn de un derecho, el pago de un
derecho para la plusvalia ¢quién lo determina el monto de este derecho, a partir de qué?”. Hacer
operativa la captacion de plusvalias representa un gran esfuerzo que requiere en primera instancia
determinar de qué se trata para poder implementarlo, por ejemplo:

“Si tiene que ser un derecho, si tiene que ser un aprovechamiento (...) que en términos fiscales no
tiene casi ninglin impacto, pero en términos juridicos si tiene impacto, porque no puede ser un
impuesto (...) si fuese un impuesto tendria que ser generalizable, entonces hay que otorgar
derechos de desarrollo iguales en el territorio (...) pero si puede ser un impuesto”.

Asi, se observa que es un mecanismo complejo que representa superar algunos obstéaculos para
hacerlo operativo, ademas el pasado histérico nos muestra que es posible su implementacion.

Una oportunidad para hacer operativos mecanismos de captacién de valor son “los instrumentos
de planeacion (...) los Planes parciales de Desarrollo Urbano (...) tenemos planes viejos donde no
esta bien establecido cdmo van a funcionar estos mecanismos. En los planes actualizados del 2015
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(...) si estan establecidas las reglas de captura de plusvalias”. Lo anterior representa que el
gobierno local del municipio de Guadalajara estd en busca de hacer operativos los mecanismos de
captacién de plusvalias, sélo que, al no poder entrar en vigor los nuevos planes, dichos
mecanismos estan congelados hasta una nueva resolucion.

La captacion de plusvalias es un tema complejo que “tiene una importante repercusidon econémica
(...) al impulsar o se quiera impulsar una politica de redensificacién vertical, es un tema que
también se tiene que revisar y analizar muy bien”. Aunado a esto, la captacién de plusvalias puede
ser un mecanismo que desaliente la especulacién con los predios urbanos, lo cual se podria
complementar con “politicas de estimulo para una rapida edificacién de vivienda vertical”.

Si bien el tema de la captacién de plusvalias puede resultar complejo, también es cierto que su
puesta en marcha puede representar una importante repercusion econémica para los municipios
o el estado. Asi, la captura de las plusvalias puede significar un mecanismo de redistribucion mas
eficiente, en el que se vea beneficiado el grueso de la poblacién y no sélo unos cuantos actores.
Para esto se requiere articular los actores e instrumentar los mecanismos e instituciones que
ofrezcan mejores garantias para el exitoso desempefio de un mecanismo de captacién de
plusvalias y la distribucidn que implicaria.

5.2.1.4 Centro Histérico y verticalizacion

Se aborda la compatibilidad de la vivienda vertical en el centro histérico de Guadalajara. Se
visualizan los beneficios, oportunidades y obstaculos de la construccién de vivienda vertical,
considerando aspectos econdmicos, sociales, legales. Normativamente, el poligono de protecciéon
al patrimonio arquitectdnico de Guadalajara, abarca cerca de la quinta parte de la superficie
municipal. Los reglamentos de utilizacidn de las fincas patrimoniales son considerados por los
entrevistados como excesivos, ocasionando que al propietario le sea dificil costear su manutencién
y decida abandonarlos. Ademas, hay predios con problemas de tenencia.

A pesar de la coincidencia entre académicos y desarrolladores de promover la vivienda vertical en
el centro histérico, reconocen un problema en la reglamentacién del patrimonio. Este se centra
Unicamente en aspectos fisicos de las fincas, limitando cualquier intento de reconversidn segun las
necesidades del mercado, como vivienda para matrimonios jévenes o estudiantes:

“Si antes igual cada vivienda tenia diez habitantes (...) ahora puedes hacer diez pequefias unidades,
son unipersonales y ahi hay diez personas viviendo, lo regresas a la misma densidad que alguna vez
estuvo, no, o sea, con pequerios granitos de arena, podemos volver a ir re-densificando”.

Al respecto, la restriccidn a construir en altura es considerado el principal factor que desincentiva
la inversidn, aunado al valor del suelo en esa zona, al sector privado le queda explotar el predio
con usos comerciales y de servicios para mantener niveles de rotacion de capital atractivos. Esta
condicidn se considera nociva para los usos habitacionales, porque las externalidades del exceso
de actividad van en detrimento de la habitabilidad del centro. En cambio, los desarrolladores
estiman que si se contemplara una politica de vivienda en altura con plantas bajas activas, la
retribucién econdmica de los locales podria mitigar el precio de las viviendas: “Tiene que ser
abierto abajo (...) uso mixto, o arriba oficinas con sus sélidos, y vamos en proporcion, o sea; (...) el
reglamento también tiene que estar pensando en que es negocio”. Uno de los académicos destaca
la disposicidn de los promotores a invertir en el centro mediante la vivienda mixta: “esto nos esta
hablando de que podemos tener alternativas”.
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Entre las estrategias de densificacion residencial propuestas, se encuentra la ocupacién a baja
escala para observar los cambios en la demanda sin alterar las fincas. Con el tiempo se podrian
compatibilizar proyectos de vivienda vertical sin concentracidn masiva y con determinados
criterios de imagen urbana. Los desarrolladores proponen definir pardmetros razonables en
cuanto altura, restricciones frontales y laterales, y alteracién razonable de fincas: “de acuerdo a lo
gue es una altura razonable, pues eso depende de coordinarlo, ¢ pero qué alternativas?, (...) bueno
para mi, la densificacién es o en altura o remodelando, o rehabilitando las fincas”.

Al momento de perfilar el tipo de mercado para el centro histérico, los académicos y
desarrolladores consideran que estaria orientada a una poblacién de ingresos medios, media-alta
y alta: “no se puede hacer vivienda de interés social, iverdad? O sea, creo que es para otros niveles
socioecondmicos, medio y medios altos y altos”. Al consultarle a los entrevistados sobre la
compatibilidad de la vivienda vertical social, consideran seria mas complejo por el precio del suelo,
a menos que el Estado promueva una politica de subsidio o vivienda en renta.

5.2.1.5 Desplazamiento del uso habitacional

El desplazamiento del uso habitacional en el centro de la ciudad y alrededor de los corredores de
transporte masivo, se ha originado principalmente por la competencia por el espacio de usos
comerciales: “los usos terciarios incrementan el valor de los precios de los bienes inmuebles y
expulsan a los usos habitacionales”. La discusidn se centra en como el gobierno local puede
controlar esta competencia para evitar el desplazamiento de la vivienda.

Esta presion de usos terciarios fomentada por el transporte masivo en corredores, impide la
inversion privada. Para los desarrolladores no es atractiva la promocién de vivienda vertical
directamente en corredores, dado que el precio del suelo y el costo de produccion de la vivienda
sobrepasan el precio por el que la demanda estd dispuesta a pagar por esas ubicaciones. No
obstante, en zonas aledafas es mas factible.

“Los predios que dan sobre la vialidad principal normalmente vienen acompafiados de su vocacion
[que] es mas comercial y [de] oficinas. (...) Entonces eso hace que inmediatamente se encarezca el
precio. Realmente para nosotros, como desarrolladores de vivienda, cuando estamos pensando en
vivienda le sacamos la vuelta a las avenidas. (...) [Si se abre] una entrada hacia la avenida y se (...)
urbaniza atrds, no hay problema”.

Los académicos lo ven como una oportunidad de estrategia, argumentan que el uso comercial en
corredores es mas rentable. Esto les permitiria a los desarrolladores vender los espacios
comerciales en plantas bajas a precios altos, amortiguando los costos de suelo y de produccién y
asi poder vender vivienda vertical mds accesible.

Los actores coinciden en que debe fomentarse la combinacién y compatibilidad de usos de suelo

| "

con vivienda e impulsar plantas bajas activas en la vivienda vertical. “(...) La mixtura de usos de
suelo es vital (...), sobretodo en la ciudad que tenemos pensada”. Adicionalmente se menciona
gue la competencia entre usos terciarios y el uso habitacional, se puede controlar con
disposiciones de aplicacién severa en donde las dependencias pueden jugar un papel importante

al incentivar determinados giros comerciales y limitando o prohibiendo otros.
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Otro aspecto que desplaza al uso habitacional y que también desincentiva la inversién privada en

el centro histérico es la excesiva normatividad que protege al patrimonio edificado. Se hace
énfasis sobre el grado de deterioro y descuido de los inmuebles patrimoniales del centro histérico
y se sefala que la conservaciéon patrimonial, el desarrollo de vivienda y la diversidad de usos
pueden ir de la mano. Permitir esta coexistencia puede incentivar inversién para la vivienda.
Ademas, al generar densificacion en el centro, las edificaciones de valor histdrico podrdn tener
vida nuevamente, ya sea comercial o habitacional, y ésta las hard mas interesantes, sin embargo
es importante tener en cuenta que se debe procurar su conservacion. Para eso, se necesita un
flujo de gente alrededor que las haga interesantes y que promueva su conservacion.

La conclusién se centra principalmente en la mixtura de usos; combinacidon y compatibilidad de
usos con el uso habitacional, tanto en corredores de transporte masivo, como en el centro
histdrico. La vocacion comercial del centro es un factor que desplaza al uso habitacional, encarece
el precio. Ademads la normatividad que protege al centro histdrico y a sus inmuebles patrimoniales
tiene efectos similares. Esto debido a que no permite crear vivienda nueva en él, ni reutilizar los
espacios e inmuebles desocupados. En general, los desarrolladores estan de acuerdo en que la
normatividad es muy restrictiva y los poligonos de proteccién son muy amplios, lo cual
desincentiva la inversion para traer vivienda de vuelta al centro. Sin embargo, se comenta que
efectivamente la sobre regulacidn y “[la] Imagen urbana (...) impactan de alguna manera en los
costos de produccidn de vivienda de interés social”, por el contrario “los promotores inmobiliarios
han podido realizar vivienda de interés social en el centro con las condicionantes patrimoniales.
Entonces, lo que la realidad nos demuestra es que, es posible a pesar de sobre regulacion”. Es
cuestion de adecuarse para ser compatible con el centro histérico.

5.2.1.6 Dindmica precios de demanda

Se refiere a la determinacién de los precios de venta del inmueble por parte del promotor
inmobiliario. Generalmente los promotores valoran la rentabilidad de una inversion, segun las
necesidades del mercado, el costo de produccién de una edificacidn y el precio del suelo. Se
discute como la accién del Estado influye en la formacion de precios y los obstaculos a los que los
desarrolladores se enfrentarian para construir vivienda vertical en las inmediaciones del
transporte masivo.

La mayoria de los desarrolladores inmobiliarios entrevistados sostiene que el precio del suelo es su
principal limitante al momento de construir en altura. Al indagar sobre los motivos, generalmente
se refieren al precio maximo de venta de las viviendas segun el segmento del mercado que
atienden: “Llegaron [los terrenos] a unos niveles, que para tener unos precios bien ubicados que
nos dé estas caracteristicas, ya se sale del rango para poder ofrecer vivienda del precio que
nosotros ofrecemos”. De acuerdo con Topalov (1979), dado que sélo hay un precio por el que un
usuario esta dispuesto a pagar en una determinada ubicacion, los promotores realizan un calculo
de las variables involucradas en la promocidon inmobiliaria, iniciando por el costo de produccién de
la edificacion y el costo de acondicionamiento de terreno.?® Conociendo estos dos elementos, fijan
después una tasa de ganancia minima que asegure la rentabilidad de la inversidn; lo que resta de

33 Conexidn a las redes de drenaje, demolicién de estructuras, fusion de lotes, construccién de un acceso al
terreno, etcétera.
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la estimacién del cdlculo es el precio del terreno “A un valor mas alto, nos vamos saliendo del valor
de mercado y se complica el valor de venta”.

La tasa de ganancia es una exigencia “inalterable” para que el promotor decida invertir, su margen
de accidn se encuentra en el suelo. Si el suelo sobrepasa el precio maximo de demanda, no le es
rentable: “Si el precio (...) del suelo no da para hacer vivienda, a lo que se puede hacer en esa
zona, no lo desarrollamos. No lo compramos”. En ese caso, el precio del suelo es relevante en
tanto no suponga una disminucion de la ganancia. Esta operacién la resume Topalov en la frase
“no es la renta la que limita la ganancia, es la ganancia la que limita la renta” (Topalov, 1979, p.
124).

Para los desarrolladores, la discusidn para una implementacién del DOT se centrd en no sacrificar
la ganancia, en general los entrevistados se cuestionan si seria viable construir vivienda en las
avenidas donde el precio del suelo es mas elevado y los propietarios especulan. Como no pueden
tener control de los precios de la tierra, discutieron los elementos que condicionan la inversion
inmobiliaria en los que si pueden influir, los cuales estan relacionados con dmbitos normativos. Es
el caso de la accidén del Estado a través de la zonificacién, identificado como el que mas influye en
las decisiones del promotor: “me parece que es una de las barreras que hay que romper en
materia de planificaciéon urbana municipal porque este criterio o vieja idea de la zonificacion es
muy perjudicial”. En el mismo sentido se menciona: “Justamente para evitar que nos
concentremos en un corredor donde el precio de la tierra es mas elevado, sino tal vez a un par de
cuadra detrds, pero donde el precio de la tierra baja considerablemente, pero si esta dentro del
espacio de influencia de estos corredores de transporte masivo”.

La postura de los académicos es muy diferente. Consideran que la vivienda vertical se ha enfocado
en un perfil de altos ingresos, simplemente porque la tasa de ganancia es mayor. En el caso de la
vivienda para la poblacidn con menores ingresos, creen que nunca podran ser atendidos por el
mercado. Los promotores buscan reproducir el capital; por consiguiente es el Estado quien debera
preocuparse por atender necesidades que el mercado no puede atender. Para los académicos, no
todos los predios urbanos estan sujetos a especulacion, sino mas bien se trata de propietarios no
capitalistas del suelo y su parcela supone un mecanismo de reproduccion de la fuerza de trabajo
(Descanso, alimentacidn, familia, etcétera). Como alternativas en el acceso a la vivienda para los
mas pobres, los académicos plantean mecanismos para regular el mercado de suelo urbano y
promocion Estatal de vivienda en renta, un esquema de vivienda que representa para los
empresarios una menor ganancia respecto a la venta de bienes inmuebles.

5.2.1.7 Sobre regulacion

Se concibe a la normatividad rigida y a la cultura patrimonialista como un obstaculo a la creacion,
sustitucidn o renovacién del parque inmobiliario intraurbano, especialmente en la construccién de
vivienda vertical. Los funcionarios publicos abordan este tema desde los enfoques antes
mencionados. En cuanto a la normativa, se habla de una base que regula una ciudad que ya no
existe “Normativamente existen las reglas, desgraciadamente tenemos en la ciudad un proceso
judicial que nos esta haciendo operar con instrumentos de planeacién de hace mds de 10 afos”.
Lo que implica un freno a las innovaciones o incluso adecuaciones a las necesidades actuales de
vivienda. “El cédigo urbano (...) [es muy complejo] por la mezcla de atribuciones y los planes
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parciales porque son demasiado especificos, entonces norman cosas que a veces podemos no
darnos cuenta que pueden suceder”.

En cuanto al resguardo del patrimonio, se denota que la sobre regulacién de éste, no permite
realizar cambios en las fincas, lo que resulta en una subutilizacién o incluso en abandono de estos
predios protegidos.

“La clave es preguntarnos ¢qué conservar y para qué? Para preservar memoria histdrica, para
resguardar bienes inmuebles de valor arquitecténico cultural, para fines turisticos y es una pregunta
que nos necesitamos hacer para entonces resolver o utilizar los instrumentos que ya existan”.

Los desarrolladores inmobiliarios comparten la opinidn de los funcionarios al encontrar una norma
gue no permite innovar, afladiendo que las actuales son inconvenientes al exigir demasiado en la
construccion de vivienda vertical. “Luego vienen los expertos municipales y todo lo acotan y todo
lo quitan y todo lo restringen haciendo la vivienda vertical todavia mds complicada”. Uno de los
desarrolladores dice que “Las regulaciones estan hechas para vivienda de dos, tres o cuatro niveles
y cuando eso lo llevas a edificios de dieciocho, es completamente inviable, se acaban autorizando
proyectos sin argumentos casi casi por criterio, porque si sigues los reglamentos al pie de la letra
seria imposible verticalizar, no hay servidumbre que te dé”.

Argumento que también es compartido por uno de los funcionarios, que concibe casi insoluble al
costo de la verticalizacion en alta densidad, para los desarrolladores:

“Bueno sobre todo las relativas a derechos, por ciertos servicios, particularmente los de
incorporacion al sistema de agua potable que cobran derechos por nimero de vivienda como si
fueran horizontales y esto es muy gravoso para los constructores que hacen vivienda vertical; yo
diria que definitivamente los derechos por incorporacién al sistema de agua potable y alcantarillado
son los mas gravosos”.

5.2.1.8 Vivienda social intraurbana

La produccidn de vivienda social representa una responsabilidad, puesto que su calidad,
disponibilidad e insercién en la ciudad responde a la demanda de vivienda para grupos
vulnerables. Por ello, el Estado promueve la produccién y adquisicion a bajo costo a través de
distintos medios. Uno de los desarrolladores describe los tres aspectos que se requieren equilibrar
para construirla “Es el tamafio del terreno, el uso de suelo y el costo de esa tierra”.

Para la adquisicion de este tipo de vivienda se otorga un subsidio a personas de bajos recursos y
corresponde a una cantidad de hasta 40,000 pesos. Los desarrolladores responden que no es
suficiente, consideran que el costo del suelo intraurbano no favorece a la produccién de una
vivienda social. En consecuencia se comenta que “No existe un valor de tierra adecuado dentro de
la zona, entonces realmente es algo que no aplica, es imposible hacer viviendas de cuatrocientos
mil pesos con ese valor de tierra”.

Ademas, expresan que las reglas para la obtencién del subsidio no son claras. “No me ha quedado
claro qué proyectos son los que son apoyados y los que no, tengo un proyecto donde estoy
solicitando el apoyo y no tengo la certeza”. Los servidores publicos comparten la opiniéon de los
desarrolladores en cuanto a la insuficiencia del subsidio y ofrecen alternativas para lograr vivienda
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social intraurbana, una de ellas es la colaboracién entre la iniciativa privada y el gobierno; otra

mas es el cambio de politicas en cuanto a la adquisicién de vivienda.

“Yo creo que el problema de la vivienda intraurbana no es la falta de incentivos, en ese sentido. Es
la falta de oferta, y liberar la posibilidad de adquirir vivienda de cierta antigliedad, que por ejemplo

Infonavit no te permite hacerlo”.

Existen diversas opiniones acerca de la construccion de vivienda social intraurbana y la que
conlleva un mayor peso, es la carencia de suelo asequible para que pueda permanecer al alcance
de la poblacidn que lo requiere.

5.2.1.9 Vivienda vertical

Se le nombra asi al uso habitacional plurifamiliar vertical. Son viviendas o departamentos
agrupados en edificios cuyas unidades estan superpuestas en un nimero mayor a dos unidades.
Este modelo de vivienda es considerado por su uso para la redensificacién, promocién de las
ciudades compactas y posesion de elementos que atienden las necesidades de centralidad. A los
entrevistados se les pregunta directamente si ésta es una alternativa a la escasez de reservas
urbanas y se le vincula de manera general con los corredores urbanos y los usos mixtos.

El repunte de la vivienda vertical esta asociado, por una parte, a una mayor liquidez y las bajas
tasas de interés, esto se atribuye principalmente a un cambio de la politica federal de vivienda. La
mayoria de los desarrolladores reconocen el problema de las viviendas periféricas en situacién
cartera vencida y conocen las implicaciones negativas de los conjuntos habitacionales fuera de la
ciudad, aunque le atribuyen la culpa a que la politica federal de los pasados dos sexenios asi lo
promovia:

“El esquema de vivienda que se apoyd durante quince afios ya colapso (...) ya se dieron cuenta, no
nomas las autoridades sino los clientes finales, que vivir lejos del area donde tu trabajas, cuesta”.

Asi la nueva politica pretende adaptarse a otras condiciones del mercado, donde la localizacion
cobra mas relevancia. Practicamente todos los entrevistados consideran que deberia ser idéneo la
vivienda vertical para todos los segmentos del mercado. Los académicos sostienen que
Guadalajara, al no contar con reservas territoriales, los corredores de movilidad son elementos
qgue pueden atender las necesidades de vivienda nueva, por el contrario los viejos usos
residenciales cercanos al centro encarecen el suelo, especialmente en las zonas servidas por
transporte publico masivo: “No se debe de restringir Unica y exclusivamente al crecimiento vertical
a los lotes que dan frente a las vialidades mas importantes de la ciudad. Eso implica el
encarecimiento total de los predios”. En consecuencia, consideran que el problema es todavia
grande, la demanda creciente de la vivienda esta desarticulada en términos de centralidades,
dificultando la expansidn a otros segmentos que no sean para altos ingresos.

Este cambio de modelo ha hecho que algunos desarrolladores hayan cambiado su estrategia de
mercado. Para los que se enfocan en vivienda orientada a un segmento de interés social, el éxito
de su promocidn ahora esta en funcidn de la disposicidén de los consumidores de sacrificar
superficie por centralidad. Mas que en los corredores de transporte masivo, prefieren invertir en
los barrios consolidados, declaran haber entendido las preferencias del mercado de permanecer
cerca de su contexto: “La gente que compra en las periferias muchos de sus familiares viven en el
centro de la ciudad y sus trabajos también”. Esto lleva a los desarrolladores a reforzar practicas de
segregacion; segun uno de los desarrolladores, el éxito es no combinar estratos.
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Entre los principales obstaculos a la verticalizacidn, los desarrolladores destacan las normas
estatales y municipales que, ademas de contradecir la politica federal, limitan las posibilidades de
inversién: “Si sigues los reglamentos al pie de la letra, seria imposible verticalizar”. Ademas, los
planes parciales estan desactualizados, lo que provoca, la dictaminacidon municipal sea arbitraria y
genere incertidumbre juridica. Ante este escenario, algunos empresarios recurren a otras
instancias: “Hoy las zonas verticales aqui en Guadalajara se han desarrollado no gracias a los
planes desarrollo municipales, sino gracias al tema (...) de las impugnaciones a través del tribunal
administrativo”. Asi, se considera que la promocién inmobiliaria depende mas de la asociacion con
los propietarios de la tierra y menos del Estado.

Cuando se cuestiond a los desarrolladores por los obstaculos para densificar en torno a las lineas
de transporte masivo en el oriente de la ciudad, consideran que aun cuando el precio del suelo es
menor, estdn muy alejados del centro de la ciudad, por esa razodn las viviendas verticales entrarian
en competencia con las unifamiliares de la periferia, las cuales son mas grandes. Para
compensarlo, “Faltaria el argumento para poder decir que estd en una zona bien ubicada”. Al
indagar sobre estos argumentos, éstos se relacionan con condiciones de habitabilidad.?* Los
desarrolladores no consideran al transporte publico masivo como determinante para invertir,
dado que las zonas servidas por autobuses convencionales pueden conectarse con mds sitios; y
mas bien el incremento en la densidad deberia determinar cudndo hagan lineas de transporte
masivo y no al revés.

Para promover la vivienda vertical para clase econdmica, los desarrolladores creen que es urgente
modificar la normatividad para mitigar el precio del suelo, especificamente ven necesario
aumentar la densidad permitida en los planes parciales, reducir el tiempo y costo de tramitacion
para la construccion de vivienda de interés social. Al respecto se comenta que: “Tenemos nosotros
también que hacer tramitologias mds expeditas. Quiza también normas regulatorias,
simplificaciones de tramites”. También consideran que el segmento que estd entre los 6y 10
salarios minimos no esta siendo atendido y por eso es idéneo para desarrollar, sin embargo
consideran complicado desincentivar el uso del auto para este segmento, ya que la gente busca
mas privacidad por lo que prefiere evitar los corredores.

Todos los promotores estan interesados en promover vivienda en el centro de la ciudad por estar
bien servida de equipamientos y servicios: “Tienes BRT ahorita, tienes el tren eléctrico tienes
todos los servicios (...) es perfectamente compatible”, pero nuevamente, la normativa de los
planes parciales y de conservacion al patrimonio, han dificultado las iniciativas de promocién
inmobiliaria; como el caso de la Villa Panamericana o Ciudad Creativa Digital.

Por ultimo, para los académicos y funcionarios la densificacién no soluciona los problemas de
acceso a la vivienda para los mas pobres. EI 72% de |la poblacidn jalisciense no es atendida por los

3 Para Rueda (1997) la habitabilidad urbana engloba cuatro categorias que se vinculan a la calidad de vida de
los habitantes y a la sustentabilidad de las ciudades. La primera se refiere al bienestar general de las personas,
la segunda al bienestar ambiental, o sea, la relacién arménica con el entorno, la tercera al bienestar
psicosocial, que se relaciona a la satisfaccion individual y finalmente, el bienestar sociopolitico, referente a la
participacion social (Rueda, 1997 en Zulaica & Celemin, 2008). La nocién de habitabilidad no sélo remite a
la capacidad de la vivienda de satisfacer una serie de necesidades, sino a los recursos sociales que se
encuentran proximos a las viviendas y a los que la sociedad puede acceder para su uso y disfrute. En este
sentido Moreno (2002) menciona que la habitabilidad se puede entender como una meta de bienestar en la que
se considera el hecho fisico de la vivienda, asi como también, el ambiente sociocultural y el entorno (Moreno,
2002 Zulaica & Celemin, 2008).
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organismos publicos de vivienda y en el caso de la vivienda para la poblacién de menores ingresos
gue poseen suelo, sugieren crear apoyos para la construccion de segundas viviendas sobre las ya
construidas.

5.2.1.10 Zona intraurbana y transporte

En esta seccidn, se le hace alusion a la creacion de desarrollos inmobiliarios dentro de los
perimetros intraurbanos debido a la cobertura del transporte publico masivo. Los expertos en el
tema califican la asociacién de estos dos como algo necesario para mejorar la calidad de vida. Uno
de los académicos sefiala que los desarrollos inmobiliarios deben vincularse peatonalmente con
las rutas de transporte masivo. Lo anterior, con el motivo de facilitar la accesibilidad a los
equipamientos y servicios publicos. No sélo se debe contemplar la movilidad, es prioridad
considerar la infraestructura y el equipamiento, dado que estos son elementos que se deben
considerar al momento de la planeacion.

Los promotores estiman la integracion de las lineas de transporte como un estimulo para sus
desarrollos. Sin embargo, diversos actores comentan que uno de los principales obstaculos a los
que se enfrenta el mercado inmobiliario, es que no siempre se cuenta con estas lineas de
transporte ni con vialidades que le permitan al desarrollo la integracién con el resto del entramado
urbano, lo que implica un detrimento en la calidad de vida.

“[Los caminos] son lineas estructurales que no se pueden crear de la noche a la mafiana, entonces
tampoco pueden ser una condicion obligatoria; [ya que hay] amplios distritos desatendidos por la
cobertura de transporte los cuales quedarian marginados y desatendidos”.

Promotores inmobiliarios comentan que la inversion en desarrollos inmobiliarios en zonas
intraurbanas se ve estimulada en definitiva por la inversién que se ha hecho por parte de gobierno
a la movilidad no motorizada y al mejoramiento de rutas de transporte. No obstante, estos siguen
viendo como limitante el precio del suelo, aunque se cuente con un subsidio; los expertos en
materia seialan que “el subsidio es bastante pequefo, comparado con el precio del suelo y
comparado con el precio de la vivienda. [Por lo cual, el subsidio] no es ningun estimulo”.

Otro gran problema es la disponibilidad de tierra pues la insuficiencia del terreno obstaculiza la
construccién en las areas intraurbanas, lo que provoca un alejamiento del centro. Ademas, el
precio se torna mas accesible conforme se aleja de la zona intraurbana. Asi es como los actores
entrevistados concluyen en la necesidad de un desarrollo orientado al transporte.

5.2.1.11 Vivienda en renta

El tema de la vivienda nos remite a la constitucién de 1927, en la cual se establece la obligaciéon
para los patrones de proveer una vivienda cdmoda para sus trabajadores. A lo largo de los afios se
han creado diversos mecanismos e instrumentos, como la creacion del IMSS (1943), FOVI (1963),
INFONAVIT (1972), FOVISSSTE (1972), entre otros, que de diferentes maneras han buscado
garantizar el acceso a una vivienda digna para el grueso de la poblacién. Las autoridades han
buscado constantemente el mecanismo que permita a los mexicanos acceder a una vivienda de
calidad. Por esta razén, el tema de la vivienda en renta cobra importancia, teniendo en cuenta que
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representa una modalidad de acceso a la vivienda que puede responder a las nuevas dindmicas
residenciales que se manifiestan en la sociedad mexicana.>

Acerca del tema los actores entrevistados manifestaron diversas opiniones. Tanto los académicos
como los funcionaron ven en esta modalidad de acceso a la vivienda una alternativa viable, tal vez
eficaz. En cambio, los desarrolladores en general se mostraron en contra de la idea. Al respecto se
menciond que: “Se requiere tener un analisis mas preciso de las necesidades de alojamiento
temporal de la sociedad mexicana”. Esta afirmacidn manifiesta que, aunque se esté en favor de
dicha modalidad, se requieren estudios que puedan perfilar su promocion.

Los actores entrevistados estdn de acuerdo en que la promocion de la vivienda en renta debe de
ser una responsabilidad del Estado, pero las politicas de promocidn de vivienda contindan
impulsando la adquisicién de los inmuebles. Al respecto, se dice que: “Hace falta una politica de
vivienda en renta mas agresiva, realmente los subsidios en general en este sector no estan
orientados a la vivienda en renta”, lo que dificulta que este modelo se desarrolle a mayor escala.
Los actores entrevistados no limitan la participacién del Estado a la formulacidn de politicas
publicas, también deben “adquirir vivienda para renta”. Asi, el Estado podria participar generando
condiciones que alienten la promocién de vivienda en renta a través de politicas y estimulos.
Ademas, podria tener una participaciéon mas activa mediante la adquisicion, desarrollo y
administracién de bienes inmuebles para renta.

Los desarrolladores encuentran diversas razones que dificultan la promocién de vivienda en renta
desde el sector privado, la principal de ellas es el retorno de la inversion, a consecuencia de que no
s6lo es menor respecto a la venta, es mas lenta. Al respecto se comentd que: “La ganancia que se
obtiene es mucho menor que la venta, entonces mas bien el negocio va por el volumen de venta y
no por la administracion de inmuebles”. La administracion de los inmuebles y sus implicaciones es
otra de las razones que desincentiva que los promotores inmobiliarios participen en este mercado.
La normativa no ofrece garantias para los duefios de los inmuebles, en especial en el Estado de
Jalisco. El cédigo civil ofrece mas garantias para los inquilinos, lo que significa que el inversor
puede “arriesgar un patrimonio por muchos afos sin percibir ingresos y que éste se esté
deteriorando antes de que puedas recuperarlo”. Por lo anterior, se menciona que se requiere “una
gran reforma legal que dé certidumbre al propietario”.

El tema de la vivienda en renta parece ser una opcidn viable para garantizar el acceso de los
mexicanos a un bien inmueble de calidad, de forma que satisfaga algunas de sus necesidades
sociales. Antes, es necesario generar las condiciones necesarias para que la responsabilidad no
recaiga solamente en el Estado, también en el sector privado, al motivarlo a invertir en dicho
mercado. Los primeros pasos apuntan a determinar a través de estudios, qué tanto la sociedad
demanda este tipo de oferta, de forma que el Estado pueda perfilar una serie de politicas y
programas que generen las condiciones de mercado idoneas para atraer a los inversores.
Adicionalmente, la participacién del Estado en el desarrollo, adquisiciéon y administracion de
viviendas para renta parece ser una opcion viable, siempre y cuando se generen las condiciones
normativas e institucionales que garanticen la satisfaccion de los involucrados.

35 Ver apartado “2.1.1 Variacidn en la ocupacion de los hogares” en el que se describen las dindmicas
residenciales.
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5.2.2 Nueva politica de vivienda

5.2.2.1 Habitabilidad

La nocidn conceptual de habitabilidad nos remite a la calidad de vida, este término hace referencia
a una serie de factores que permiten que la sociedad satisfaga sus necesidades. En efecto, cuando
los entrevistados tratan el tema de la vivienda se refieren también a la proximidad a
equipamientos, infraestructuras, espacios publicos y servicios bdsicos que una zona habitable
deberia incluir. Los anteriores son algunos de los factores que contribuyen a determinar qué tan
habitables es una zona o qué tan atractiva es para la sociedad. En este sentido, los actores
entrevistados presentan sus puntos de vista acerca de las principales caracteristicas a considerar
cuando se busca promover vivienda. De la misma forma, si se pretende densificar una zona de la
ciudad, ésta debe de contemplar los criterios de habitabilidad para ofrecer mayores garantias de
consolidacion como una zona atractiva, tanto para la sociedad como para los inversores.

Antes que nada, todos (desarrolladores, los académicos, y funcionarios, asi como también la
sociedad civil organizada) acordaron en que se debe de contar con una serie de factores que
hagan una zona habitable. Asi pues, densificar una zona de la ciudad es una tarea compleja que
“requiere hacer una evaluacion (...) si fuese planificado es mucho mas sencillo”, no obstante, la
prevencion no ofrece ninguna garantia de éxito. Por ejemplo “en el caso de Bogota, es terrible,
porque planificaste, metiste un BRT, y luego tienes que meter un Metro”. En este caso se muestra
gue la planificacién no puede adelantarse a la evolucion de un sistema urbano, aunque esto
pareciera ser la mejor opcién.

Si se desea densificar una zona de la ciudad, uno de los principales aspectos a considerar es “ver si
hay la infraestructura adecuada vy, si no la hay, que se abran posibilidades de capacitar esa
infraestructura para tener las adecuaciones necesarias para proveer de agua, drenaje y
electricidad”. Uno de los errores mas representativos en lo que respecta a la habitabilidad es
“querer densificar las ciudades con infraestructura de hace mas de un siglo”. Esto implica una serie
de conflictos relacionados con problemas de drenaje, agua potable, infraestructura vial, entre
otros.

Los desarrolladores también identifican que existen zonas de la ciudad que si cuentan con
infraestructura de agua, drenaje, vial, eléctrica, pero estdn obsoletas. Asi, si se quiere invertir en
aquellas zonas, tendrian que encargarse de hacer las renovaciones necesarias, lo que obviamente
desalienta la inversion. Al respecto se menciond que “ahi es donde deberia de empezar el
municipio y el estado y la federacién a meterle temas de renovacion urbana llamase, aguas,
drenajes, infraestructura vial, eléctrica, etcétera”. El Estado es quien debe generar las condiciones
necesarias proveyendo las infraestructuras basicas para atraer la inversion privada. Como lo
mencionan los desarrolladores: “Con las obras basicas serian suficientes. Alumbrado,
pavimentacion, banquetas, red hidraulica, red eléctrica, o sea, con que nos dejaran a nosotros los
predios listos, ya nosotros tendriamos que encargarnos del resto”.

Las particularidades mencionadas anteriormente, no sélo son caracteristicas que atraen la
inversién privada, desde el punto de vista de los desarrolladores “la conectividad, los servicios,
que tengan integrado el tema del agua, luz, drenaje, transporte publico, es vital para que un
desarrollo no sea un tema de inventar todo eso para que funcione”. En otras palabras, la falta de
estos elementos podria implicar el fracaso de un desarrollo. Ademas, uno de los funcionarios
menciona que la “adecuada infraestructura hidrosanitaria, adecuada infraestructura vial,
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adecuado transporte publico, energia, comunicaciones, son cada vez mas vitales, sobre todo las
modernas redes digitales. Esto es lo fundamental y las condiciones para el desarrollo de
oportunidades de trabajo y seguridad publica”. Asi, podemos afirmar que los criterios que se
relacionan con la habitabilidad son determinantes para atraer inversion privada y en general, para
hacer de un desarrollo inmobiliario un proyecto de inversidn social exitoso.

Destaca el hecho de que independientemente de su perfil, los entrevistados parecen estar de
acuerdo en que existan infraestructuras, equipamientos, espacios publicos y servicios para poder
promover el desarrollo de vivienda. Asi, si se pretende densificar una zona, es necesario realizar
los estudios pertinentes que permitan determinar cual es la capacidad de la zona y cuales son los
ajustes que se requieren hacer. Para hacer lo anterior se necesita que se generen las condiciones
institucionales y normativas que regulen de manera eficaz el suelo urbano.

Los desarrolladores consideran que el papel del Estado es acondicionar al territorio para que sea
habitable, para que asi ellos puedan encargarse de crear la oferta de vivienda. También existen
esfuerzos de los gobiernos locales por identificar las zonas que son aptas para ser densificadas y
asi impulsar su aprovechamiento. Al respecto se menciona que: “nuestras politicas estan
enfocadas en zonas donde ya existe una infraestructura posible para este tipo de desarrollo
(vertical) (...) identificar las areas que en este momento estan subutilizadas, que tienen
infraestructura,... entonces, es dejarles el terreno apto para que puedan venir a desarrollar”. Esto
pareciera indicar que los gobiernos locales buscan generar condiciones dptimas de mercado para
atraer la inversion privada y promover desarrollos inmobiliarios en las zonas que las autoridades
locales identifican como éptimas.

5.2.2.2 Nivel actor publico

Los actores entrevistados reparten responsabilidades en cuanto al nivel de gobierno y sus
competencias en la promocidn de viviendas verticales intraurbanas. Se busca articular la
promocién de vivienda vertical bajo el esquema de DOT y los distintos actores que tienen la
capacidad de lograrlo.

Las opiniones sobre el reparto de responsabilidades son compartidas por funcionarios,
desarrolladores y académicos. Para asegurar la eficiencia de las politicas publicas, se deben de
trabajar de una manera independiente y, posteriormente, lograr una cohesidn entre los distintos
niveles gubernamentales. No obstante, también se considera que el gobierno federal (en cuanto a
la aplicacidn de politicas publicas) tiene mas porcentaje de injerencia, pues representa el mayor
recurso monetario.

Los actores entrevistados advierten que el principal impedimento que estas politicas pudiesen
presentar en su implementacion, podria recaeria en el gobierno local. Al respecto, se comenta: “El
gobierno local, siempre es el factor determinante, puesto que la zonificacién y reglamentacion es
competencia municipal y asimismo los reglamentos en materia de edificacion”. Los académicos
comparten esta opinidn y afirman que la flaqueza mas notoria, es la insuficiente adhesién de
esfuerzos entre distintos actores publicos para la aplicacién, evaluacion y seguimiento de la
reglamentacién publica. Uno de los académicos afiade que la segunda inconsistencia seria la
escasa vinculacion de los recursos.

Los entrevistados concluyen que la suma de dos o mas niveles de gobierno (o actores publicos) y
de politicas publicas, es lo deseable para una mejor utilidad de la normativa existente y por
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implementar, debido a que estos agentes, representan diferentes retribuciones de recursos y
ocupaciones.

5.2.2.3 Normativa, Planeacion y Patrimonio

Para este apartado, se abordan las normas vigentes y los instrumentos de planificacién que dan
una proteccion patrimonial al centro histérico, éstos inciden en el desarrollo de vivienda vertical
intraurbana. Los actores entrevistados comparten su punto de vista referente a la flexibilidad
normativa para poder promover dicho desarrollo. Tanto desarrolladores, académicos y
funcionarios exponen que esta normativa es restrictiva cuando se busca la redensificacién. En este
caso en especifico, sefialan que un drea amplia de proteccién obstaculiza el crecimiento vertical.

Para los expertos en el tema los instrumentos de planeacion presentan varias paradojas, teniendo
en cuenta que “la administracion publica esta innovando y facilitando pero se encuentra con una
base normativa que restringe y controla. Hay una contradiccién, hay un choque de fuerzas ahi”.
Promotores y desarrolladores coinciden en que la paradoja estd en que la legislacién actual
contempla la expansién urbana y lo que se busca es la redensificacién de zonas intraurbanas. Al
respecto, académicos mencionan que:

“Los planes vigentes del municipio de Guadalajara tienen un enfoque de la planeacién tradicional y
la planeacion tradicional no responde a las necesidades de las ciudades modernas”.

Promotores consideran que el principal problema de esta normativa es que el centro histdrico
tiene un poligono de conservacién amplio que los limita a proyectar desarrollos en ciertas zonas.

“Guadalajara tiene un problema de legislacidn de centro histérico. [Se posee] el catalogo de fincas
patrimoniales mas grande de México y realmente son viviendas que no tienen sentido que se estén

conservando pero si se impide la demolicion”.

Uno de los funcionarios afiade al comentario anterior que esta “reglamentacion estricta sobre el
patrimonio (...) practicamente no te permite hacer nada en las fincas del centro histdrico, [para]
las que [finalmente] resulta mas redituable abandonar [la vivienda] que vivir en ella”.

Los actores entrevistados concluyen que el poligono considerado centro histérico es tan extenso y
con una normatividad limitativa que es utdpico considerar la recuperacion de ciertas zonas con el
desarrollo inmobiliario. Uno de los académicos comenta al respecto lo siguiente: “La planeacion
urbana te amarra las manos, pero te deberia permitir total libertad cuando cumples ciertas
caracteristicas”. Por lo cual, funcionarios proponen reestructurar la normativa para la
conservacion, cuestionar y mejorar la catalogacidon de inmuebles patrimoniales y recuperar el
centro histdrico; no sélo para turistas, también para nuevos habitantes para generar zonas vivas
con tejidos sociales y ofertas de empleo.

5.2.2.4 Vivienda abandonada

La vivienda abandonada en la periferia es un problema que se ha visto reflejado en los ultimos
afios como consecuencia del desarrollo en zonas alejadas, donde hay disponibilidad de suelo
barato pero que carece de servicios, equipamientos, infraestructuras y fuentes de empleo
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cercanas. Se discute si esta vivienda abandonada puede reintegrarse en el mercado de la vivienda
y bajo qué condiciones.

Desarrolladores, académicos y funcionarios convergen en que estos conjuntos habitacionales han
sido abandonados por la falta de servicios, equipamientos, fuentes de empleo cercanas, medios de
transporte, seguridad y calidad de la vivienda. Estos “se podrian rescatar siempre y cuando se
cumpla [con estas] condiciones de ciudad”. Se afiade que las externalidades negativas que se
presentan son muy altas, y que si se hace una evaluacion costo-beneficio probablemente se
concluiria que es mejor dejarlas ahi pérdidas. Los actores entrevistados refieren que el INFONAVIT
estd intentando resolver el problema para no perder la inversidn, pero no podra lograrlo si no dota
a sus desarrollos de condiciones de habitabilidad.

“El INFONAVIT ha de haber dicho: "iA ver, basta!, yo no puedo con tantas viviendas abandonadas”.
Y entonces voltearon a decir: "Ok, la gente prefiere abandonar la casa, seguir pagando renta pero
vivir cerca de las fuentes de trabajo, escuelas, servicios”.

Los actores coinciden en que “un esquema de ciudad dispersa no es sostenible. Son desarrollos
que estan totalmente desconectados de la dindmica urbana” El vivir en la periferia cuesta mucho
en términos de calidad de vida, pues al carecer de todas esas condiciones de ciudad mencionadas,
los habitantes se ven obligados a trasladarse largas distancias en tiempo y espacio para poder
satisfacer sus necesidades y al no disponer de transporte publico eficiente, se ven obligados a
realizar sus trayectos en auto; lo que ademas contribuye a la emisién de GEl y a la expansion
urbana.

Como lo mencionaron varios de los entrevistados, si las politicas municipales y estatales no
cambian para incentivar vivienda vertical intraurbana, crear ciudades mas compactas y ofrecer la
oportunidad de comprar terreno intraurbano a precio accesible, los desarrolladores van a seguir
construyendo en la periferia y se continuara orillando a las personas con necesidad de vivienda
asequible a irse hacia las afueras, donde se ofertan terrenos econdmicamente viables para la
vivienda social.

Para rescatar la vivienda abandonada en la periferia se le debe proveer de todas las condiciones
de ciudad mencionadas anteriormente, necesarias para que sean habitables, no sélo en términos
de calidad de la infraestructura o transporte publico masivo, sino también de calidad de vida en
general. Es decir, que de forma integral cumplan con las caracteristicas para que la poblacién
pueda satisfacer sus necesidades sin tener que moverse largas distancias, al consolidar la zona
social y el espacio. Habra que analizar qué conjuntos habitacionales son rescatables y cuales no, en
éste Ultimo caso, los actores coinciden en que se tendra que asumir la pérdida y sus
consecuencias. También, las politicas municipales tendran que cambiar para incentivar la vivienda
vertical intraurbana y la promocién de una ciudad compacta, para que la expansidn urbanay el
abandono de vivienda no sigan el camino que ya han tomado.

5.2.2.5 Proyecto inmobiliario exitoso

Con base a su perfil, los actores entrevistados describen o comentan los aspectos que constituyen
un proyecto inmobiliario exitoso. Para los académicos, el éxito del proyecto consiste en que éste
genere rentabilidad econdmica y social. En palabras de uno de ellos, estos desarrollos deben de
detonar “beneficios econdmicos, sociales y ambientales, en el emplazamiento donde esta
desarrollado”.
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Los actores entrevistados comparten que entre las caracteristicas destacadas que todo proyecto

debe de poseer, esta el disefio y el andlisis previo para asignar un tipo de mercado. Estos
desarrollos deben de estar “disefiados arquitecténica y urbanisticamente para un perfil de
ocupantes en particular, que responde a las expectativas de los residentes cubriendo las
necesidades espaciales que estos tienen”. Uno de los desarrolladores entrevistados explica que los
proyectos a desarrollarse deben de estar legalmente amparados y con una excelente conexidn a
centros y subcentros urbanos. Por su parte, la sociedad civil considera, para que los proyectos
generen un beneficio comun, éstos deben promover un aprovechamiento espacial del entorno. En
otras palabras, estos desarrollos deben de ocasionar “un beneficio en cuestion de generacién de
empleos y generacion de interaccion entre las diversas actividades de la zona”.

En cuanto a la ubicacién de estos proyectos, los entrevistados ratifican que la incomunicacion de
los desarrollos inmobiliarios a las zonas intraurbanas desalienta el desarrollo de la ciudad. No
obstante, los desarrolladores hacen mayor hincapié en que la ubicaciéon depende del costo del
suelo. Al respecto comentaron: “El precio de la tierra es lo que nos va a denotar que el proyecto
pueda ser mas exitoso. A un valor mas alto nos vamos saliendo del valor de mercado y se complica
el valor de venta”.

En conclusidn, los proyectos inmobiliarios se consideran exitosos cuando logran una calidad de
vida para el individuo y la comunidad al cohesionar distintos dmbitos, que van desde el disefio del
desarrollo hasta la venta de las unidades. Los desarrollos inmobiliarios deben estar enfocados a
lograr la habitabilidad de las viviendas, el éxito puede lograrse con la gestion de usos mixtos, y la
vinculacion a las lineas de transporte (no necesariamente colectivo).

5.2.2.6 Dindmica familiar-Hogar (Integracion socio-residencial y movilidad
residencial)

Las dinamicas familiares se transforman con el paso del tiempo conforme a las circunstancias
econdmicas y sociales que las rodean. Los funcionarios indican que “han cambiado los paradigmas
y las ideas de lo que es una vivienda funcional, confortable, conectada, accesible en términos
econdmicos y en términos urbanos”. Estas dindmicas, distribuyen a la poblacién en el territorio,
provocando que la demanda residencial evolucione con el individuo, por lo cual reparan que:

“Es un hecho que los desarrolladores inmobiliarios estdn generando productos orientados al
mercado de nuevas familias (...) que requieren de vivienda con otras caracteristicas, pero
curiosamente o paraddjicamente nuestra normatividad no las permite (...). [Ya que] nuestro
mercado es mas rigido y se orienta a una familia tradicional”.

Podria considerarse que, al haber cambiado la realidad de vivienda funcional, el desarrollo
inmobiliario no se estuviese modificando a la par. Al respecto uno de los desarrolladores
menciona:

“Definitivamente el mercado inmobiliario responde muy bien. Antes de cajén era una vivienda de

dos o de tres recamaras, cada vez encontramos mas lofts, mas estudios, mas vivienda pequenia,
[mas rentas compartidas, donde ya no se demanda un lugar para el automovil]”.
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Los académicos consideran, esta respuesta podria ser mds favorable si se continuara innovando,

tal como lo aclaran los expertos en el tema: “Tenemos que hacer que el mercado se diversifique
en los segmentos de mercado, pero también que se diversifique geograficamente”.

Si bien, estas dinamicas marcan la diversificacién social también han ayudado a detonar areas
urbanas con mayor demanda. Por su parte, los promotores indican que esta movilidad residencial
a cierto tipo de zona elegida por el individuo, en ocasiones puede no considerar la servidumbre de
la infraestructura existente para la atencién de la vivienda y mientras no se logre una sinergia con
la densificacién, esto podria ocasionar un problema, como la segregacidn de estratos sociales.

La conectividad de distintos estratos sociales es considerada por los servidores publicos como un
método para el logro de una ciudad compacta. Adicionalmente se considera que para lograr una
centralidad y brindar una mejor solucién a la unién de la proporcidn de servicios y el desarrollo
inmobiliario, se deben de multiplicar los esfuerzos para generar vivienda intraurbana.

Esta integracion socio-residencial es considerada viable por parte de los promotores inmobiliarios,
quienes en su mayoria ya han realizado desarrollos donde conjugan la vivienda vertical con
vivienda destinada a distintos estratos sociales. Les corresponden los funcionarios, quienes
consideran que “no es bueno tener modelos de vivienda que busquen la segregacién social,
podemos tener espacios donde podamos convivir, creo que es lo mejor”. No obstante, tanto
promotores como funcionarios entienden que, aunque este tipo de modelos desaliente la
segregacion social no puede erradicarla por completo.

“Si puede ser viable, (...) si hemos visto la forma [en la que ambos tipos de viviendas pueden]
convivir, pero choca mucho el tema socioeconémico, o sea se escucha mal, pero si es cierto, si hay
un impedimento social inclusive”.

Promotores aluden que son principalmente los factores intrinsecos, como los comportamientos o
las aspiraciones de cada individuo, lo que puede ocasionar tensiones entre los habitantes y el
espacio. Los expertos en materia reparan que podria resultar complicado atender y a dar
respuesta a las distintas necesidades de los estratos sociales.

Por lo tanto, concluyen que tanto gobierno como desarrolladores “estan fallando en atender el
segmento base que es clave, que es el 50% o 60% de toda la poblacién”. La mixtura de usos puede
ser politicamente promovida. Para los funcionarios no queda de paso, proponen que dichas
politicas logren “establecer nuevos mecanismos que atraigan a los desarrolladores inmobiliarios a
zonas deprimidas de la ciudad”. Incluso cuando para el promotor es sencillo responder a las
demandas de las dindmicas familiares actuales, para los funcionarios y académicos, la escasez de
politicas publicas que subsidian la vivienda social provoca que a los desarrollos inmobiliarios no se
les pueda dar un seguimiento funcional y que la vivienda se deje desatendida; ocasionando la nula
respuesta al requerimiento de mejorar la calidad de vida.
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5.2.2.7 Propuestas politicas publicas

Con los temas trabajados en este apartado de “Nueva politica de vivienda”, se indagan y describen
diversos temas que contribuyen directamente a comprender, desde la opinién de los actores
entrevistados, como estan las politicas publicas en cuestion de la vivienda y las responsabilidades
qgue deben tener los desarrolladores. También dejan ver propuestas que buscan la mejora de las
politicas de vivienda que hoy se estan ejecutando. De manera responsable, se entiende que la
dindmica de las ciudades cambia de manera constante y todos los actores deben estar atentos a
esos cambios para modernizar sus estrategias, programas o politicas.

En el extenso de las entrevistas aplicadas a académicos, desarrolladores inmobiliarios,
funcionarios publicos y las organizaciones de la sociedad civil, se presenta con frecuencia la
necesidad de que las politicas de vivienda deben estar complementadas con otras politicas y
elaboradas en conjunto de diversos actores de la sociedad. Esto al comprender que los problemas
a los que busca dar solucién el modelo de desarrollo urbano DOT, es de caracter multidimensional.

Es asi que con este tema sobre “Propuesta de politica publica” se busca contribuir desde otras
politicas que no son directamente relacionadas a las politicas de vivienda, pero que también
contribuyen con el DOT. Por ejemplo en el tema de la poblacidn mds desfavorecida que se
encuentra en una situacién adversa, no sélo se busca solucionar lo que respecta a su vivienda y la
habitabilidad de su entorno, sino también trabajar en otros aspectos, tales como fuentes de
trabajo y acceso a bienes y servicios.

Gran parte de sus salarios y tiempo cotidiano se diluyen en el transporte publico, y es que el
problema no siempre es la distancia que hay entre la residencia y el lugar de trabajo, también un
trayecto corto puede demandar periodos largos de tiempo debido a la ineficiencia del transporte
publico y exceso de trafico vehicular. Este factor es importante al momento de considerar
desarrollar vivienda vertical, situacidn de la que estan al tanto algunos de los desarrolladores,
quienes incluso comentaron que: “los trayectos cortos también ya estan demandando treinta,
cuarenta minutos de recorrido en avenidas principales”.

El pasar diariamente un prolongado tiempo en el transporte publico masivo conlleva muchas veces
a postergar las necesidades sociales de las personas. A opinidn de uno de los entrevistados: “el
gobierno y el empresariado estan fallando en atender el segmento base que es clave, que es el 50
0 60 por ciento de toda la poblacidn, hacia alla tienen que ir las politicas” de vivienda, movilidad, y
que perfectamente podria dar cobertura politica, cultural, de salud, medio ambiente y seguridad
publica. Lo anterior complementando las estrategias del DOT, otorgando a la construccién o
habilitacidn de corredores de transporte masivo una oportunidad coyuntural para implementar
infraestructura, por ejemplo, para actividades recreativas, entre otras.

A pesar de todo esto, algunos entrevistados reconocen que hay un problema cultural sumamente
relevante al momento de generar espacios integradores, democraticos y participativos,
atendiendo la marginacién y exclusién social: en la sociedad en general se puede percibir un nivel
de intolerancia, discriminacién y estigmatizacion que genera una sensacién de clasismo en todos
los estratos sociales. Uno de los desarrolladores inmobiliarios comenta:
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“Yo veo que desgraciadamente en todos los estratos sociales, desde el mas bajo hasta el mas alto,
hay clasismo, o sea si yo tengo una casa de trescientos mil pesos, no quiero vivir con el de
doscientos y yo tengo una casa de cuatrocientos, no quiero vivir con el de trescientos, eso es un
fendmeno que existe en nuestro pais”.

Si bien esto ultimo puede resultar desmotivador, se debe plantear como un objetivo a resolver de
manera conjunta, desde la socializacidon primaria dentro de la familia, socializacién secundaria
entre los grupos de pares y finalmente con el entorno, siendo la integracidn socio-residencial una
estrategia encaminada colateralmente a atender el clasismo.

En cuanto al desarrollo de corredores de transporte masivo, el incluir ciclovias en estos proyectos
también atiende a grupos sociales mas vulnerables socioecondmicamente, permitiéndoles utilizar
la bicicleta como medio de transporte hacia sus trabajos y que el dinero ahorrado sea reasignado
dentro del presupuesto familiar.

Bajo esta perspectiva multidimensional, no sélo se resuelve un problema de movilidad e inclusion
social, también contribuye a una politica de salud, que al incentivar el uso de la bicicleta atiende
problemas de sedentarismo, obesidad, cardiovasculares, estrés, entre otros problemas crdnicos-
degenerativos que dia a dia van en aumento en las ciudades.

Ahora considerando los factores normativos y legales, a opinidn de los funcionarios publicos, se
plantea la necesidad de que la planeacion urbana, mds que sobreregularizada, debe estar
enfocada a la busqueda de integracidn, interaccién y didlogo de la sociedad, en donde deben
compartir responsabilidades los actores publicos, privados y la sociedad civil organizada. Uno de
los funcionarios plantea que:

“Lo que buscamos es integrar, tener una integracidn tanto social como socioeconémica, por asi
decirlo. No es bueno tener modelos de vivienda que busquen la segregacion social, podemos tener
espacios donde podamos convivir, creo que es lo mejor”.

Los modelos de vivienda se estan complementando con otras politicas y las de movilidad son las
mas importantes. Aun asi, los modelos se deben vincular con aspectos normativos como “La idea
de limitar zonas especificas en donde la politicas de vivienda, obras publicas, transporte y
movilidad, medio ambiente y planeacion del territorio convergen precisamente para volverlos mas
atractivos”. Lo que quiere decir, es que se deben implementar acciones de forma integral y no
sectorizada. Para esto los diversos niveles de gobierno deben generar instancias para hacer
confluir sus programas y politicas, generando planes estratégicos que respondan a las necesidades
locales del territorio.

En definitiva, es muy prometedor que quienes hoy ocupan puestos en entidades publicas quieran
promover esto, pero es necesario tener en cuenta que el diagndstico actualmente es otro, asi
también lo manifiestan claramente algunos académicos, organizaciones de la sociedad civil y
desarrolladores. Se plantea que “Muchas de las politicas publicas municipales no van amarradas a
las politicas publicas federales y es lo que hace falta, que la federacion baje al estado y baje al
municipio sus lineamientos para que impulse eso”.
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5.2.3 Desarrollo Orientado al Transporte

5.2.3.1 Ciudades sustentables

El Desarrollo Orientado al Transporte promueve un modelo de desarrollo urbano que busca
ciudades sustentables, por medio de la mitigacidn de los impactos negativos que el crecimiento
urbano desordenado ha propagado. Aunque el Estado es el encargado de regular los mercados
inmobiliarios, son los desarrolladores los que crean la oferta de vivienda de acuerdo a las
demandas del mercado. Por ello, resultan ser actores clave en la promocion de una ciudad
sustentable.

Al hablar de desarrollo sustentable los desarrolladores comprenden cudles serian los pardmetros
Optimos para lograr el equilibrio entre la vivienda nueva y el entorno al que pertenecera “Un
proyecto inmobiliario (...) no puede verse como un ente independiente, tomara en cuenta todos
los aspectos, desde movilidad, densidades, usos de suelo, todo para que realmente sea una
comunidad balanceada”.

El desarrollo de este entorno se conduce mediante reglamentos que muchas veces dejan fuera
modelos urbanos mds acordes a las necesidades actuales, precisamente arquetipos que podrian
otorgar un crecimiento sustentable, como lo marcan algunos académicos:

“En la Ciudad de México se esta pensando que si tu construyes una edificacidn vertical intraurbana
con caracteristicas de alta sustentabilidad, se te podria permitir hasta dos o tres veces mas la
capacidad de construir en altura o en densidad. Si se hace una tipologia de vivienda que sea
espectacularmente sustentable te damos las manos libres, puedes hacer lo que se te ocurra, es
resiliencia, es prevencion, es creatividad social, es mixtura, es tipologia, (...) entonces la planeacion
urbana te amarra las manos”.

Otro impedimento es la inexistencia de una normativa para conjugar estas caracteristicas en la
totalidad de los desarrollos inmobiliarios, como lo indica un promotor de vivienda “Una
comunidad de proyectos con viviendas sustentables (...) con los puntos que se requieren para que
puedan lograr el subsidio (...) [lo ideal] seria aplicarlos a todos los desarrollos, no precisamente
solo a los que lleven los puntos para el subsidio (...) [del CONAVI] éino?”.

La adaptacion en la planeacidon de las ciudades hacia la sustentabilidad conlleva una conjugacion
de esfuerzos en cada etapa del proceso, y hay funcionarios que aun no pueden visualizar este
equilibrio, por ejemplo:

“No conozco ejercicios en donde se han atendido esas problematicas, seguramente muchas
ciudades en el mundo ya han tenido esa problematica y han encontrado formas de repensar esos
espacios, hacerlos mas abiertos, generarle servicios que no tuvieron en un inicio (...) seguramente
habra espacios que son insalvables ¢no?”.

El desarrollo sustentable de las ciudades estd intrinsecamente relacionado con las normativas que
regulan los mercados inmobiliarios y la planeacidn urbana. Los distintos actores entrevistados
concuerdan en que es indispensable actualizar los instrumentos de planeacion para que
respondan a las demandas sociales, econdmicas y ambientales que engloba el marco de las
sustentabilidad. Asimismo, las politicas que impulsan el desarrollo de vivienda vertical deben
propiciar que los nuevos desarrollos se integren de manera arménica con el resto de la ciudad,
respondiendo a las necesidades de la sociedad. Para este fin se requiere de la participacion de los
tres drdenes de gobierno y de la sociedad.
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5.2.3.2 Corredores transporte ptiblico

Ha sido prioridad conocer la opinidn de los actores clave en cuanto a la factibilidad y los
impedimentos de construir vivienda vertical social en las inmediaciones de los corredores de
transporte masivo. De estas opiniones resaltan los obstaculos, los funcionarios sefalan que
actualmente no se permite la densificacion: “De hecho si vemos los corredores (...) [son] de muy
baja densidad donde no hay practicamente aprovechamiento del potencial que tienen como
corredores de transporte masivo”. No existe suficiente espacio para lograrlo, dicen los
desarrolladores:

“Hay gente que sale y que dice que hay (...) seis mil hectareas o equis cantidad de tierra disponible
dentro de la ciudad. Eso no es cierto, un porcentaje muy importante (...) son lotes que tienen
problemas de tenencia de la tierra, (...) otro porcentaje es de gente que no quiere vender y otro
porcentaje es de gente que si quiere vender, pero que piensan que valen una fortuna”.

Otra de las observaciones, esta vez por parte de académicos, es el comprobar que las
infraestructuras y los equipamientos existentes soportan la construccién de vivienda vertical. “Ver
si hay la infraestructura adecuada, y si no la hay, que se abran posibilidades de aumentarla para
tener las adecuaciones necesarias (...) también, los equipamientos (...) que puedan dar
abastecimiento a toda la poblacidn que estara en esas zonas”.

En cambio, al acrecentarse la infraestructura y los equipamientos existe la posibilidad de que se
vuelva un impedimento en la creacién de vivienda vertical social, puesto que el valor del suelo
incrementaria.

“Si hacemos vivienda de interés social y luego metemos las mejoras, lo que muy probablemente
pueda suceder es que estos de interés social se vean estimulados a vender esta casa e irse a vivir
mas lejos, y dejar esto para un uso residencial. Entonces, vamos, asi hay una paradoja, o sea, las
mejoras en los corredores de movilidad van a incrementar los precios del suelo”.

En cuanto a las dinamicas sociales, surgen opiniones que objetan el beneficio de vivir en
corredores de transporte masivo. “La gente prefiere no estar en un corredor, prefiere cierta
privacidad y de hecho asi responde el mercado, por eso los aleja de los puntos de transporte, por
lo tanto nos va quedando una franja, que la tendriamos exclusivamente para comercio y otros
servicios”.

Otra premisa, también expuesta por un académico es que esta densificacidon, marque una division
socioecondmica en el sitio donde se instale. “Habra zonas donde [estd] golpeado o tan disminuido
el emplazamiento, que la vivienda a pie del corredor, sea un detonante (...) habra otros en los que
los mismos costos no dan, se generaria o acrecentaria la segregacioén, espacial y social”.

Hay opiniones de funcionarios que observan la viabilidad de redensificar, no solamente en los
corredores de transporte masivo sino en todos los vacios de la ZMG, comenzando con las areas
que requieren de un estimulo econédmico, hablan de una policentralidad:
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“Generar policentralidades en la ciudad, é¢a qué te desplazas?, Chapultepec es un corredor,
entonces te desplazas de otras zonas porque aqui hay un hito, hay algo que hacer, tenemos que
generar esos hitos en diferentes lugares de la ciudad y muchos de esos los tenemos que reentender
y recuperar, entonces en el caso de los corredores, por la linea dos, por ejemplo: el parque San
Jacinto, es una infraestructura aislada, se puede convertir en un icono de un corredor, tenemos que
reencontrar esas cosas que suceden en la ciudad y que podemos fomentar”.

El tema también atrae opiniones que visualizan métodos de solucidn a las problemdticas y
propuestas de mejoramiento que ofrecen los mismos desarrolladores, una de ellas es la mezcla de
usos de suelo. “Los usos mixtos pueden ayudar a financiar la vivienda porque tu puedes dar mas
caros los usos comerciales en planta baja, y estos pueden subsidiar, hasta cierto punto, las
viviendas en plantas altas”.

Otra propuesta es el aumento del subsidio, “Definitivamente el subsidio dentro de la ciudad tiene
gue ser mayor que fuera de la ciudad, nada mas por el precio del terreno, si queremos
verticalidad, si queremos traer la vivienda social”.

Uno de los beneficios de construir vivienda de alta densidad en los corredores de transporte
masivo es el fomento de su uso y se proponen cambios en las reglamentaciones de edificacién
para lograrlo:

“Si en un desarrollo que tenemos a dos cuadras [de una linea de transporte masivo], se nos pidié un
cajon por departamento, si incentivamos con alguna buena propuesta al uso del transporte publico
pues a lo mejor hubiéramos estado hablando de que la mitad tuviera estacionamiento, la mitad no,
los costos de la vivienda bajaran y la gente usaria mas transporte”.

También pueden lograrse otros proyectos que incentiven el uso del transporte masivo, esta vez en
la totalidad de su poligono de alcance®, como lo expresa uno de los entrevistados:

“Son espacios que tal vez no estén sobre el corredor de transporte, pero si estan en el area de
influencia y estan conectados entre si mediante transporte masivo. Justamente para evitar que nos
concentremos en un corredor donde el precio de la tierra es mas elevado, (...) dentro de estos
poligonos establecer politicas de proximidad, de movilidad no motorizada”.

Como conclusidn se define que para alentar el desarrollo inmobiliario en las inmediaciones de los
corredores de transporte masivo, se requiere de innovaciones en la normativa, tanto en la
planeacién de la insercién, como en la edificacidn, dice un funcionario: “El reto que tendra ahora
la nueva area de Ordenamiento del Territorio que tiene el municipio, serd tener planes parciales
que en los corredores de transporte masivo incorporen estos criterios”. Esto significa permitir al
promotor inmobiliario construir vivienda vertical ofrecida a bajo costo, sin aminorar sus utilidades.

36 Radio de 800 metros a partir del eje de una linea de transporte masivo, como lo marca el Instituto de
Politica de Movilidad y Desarrollo (por sus siglas en inglés ITDP) en las estrategias del Desarrollo Orientado al
Transporte (DOT) con la intencidn de que los usuarios puedan acceder a pie.
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5.2.3.3 DOT

El Desarrollo Orientado al Transporte (DOT) es un modelo de desarrollo urbano sustentable
basado en la intensificacion del uso del suelo y la reduccién de la movilidad en automoévil, al
promover la densidad y mixtura de usos, fortaleciendo los sistemas de transporte publico y
facilitando la movilidad ciclista y peatonal. Este modelo pretende mejorar la calidad de vida en las
personas y reducir el impacto negativo del medio ambiente, al reducir las distancias y promover
medios de transporte con bajas emisiones de gases de efecto invernadero.

Este modelo de desarrollo ha sido difundido en distintos medios de comunicacion, y ha sido
conocido principalmente por funcionarios publicos:

“Si conozco, me he enterado precisamente por informaciones que hemos recibido aqui, y también
por los medios de comunicacidn (...) durante muchos afios anteriores no se impulsé la movilidad
como deberia de ser, creo que fue un tema estancado”.

En cuanto a los promotores de vivienda, éstos no se encuentran informados pero destacan la
necesidad de que estos parametros se contemplen en el desarrollo inmobiliario. “No conozco la
politica ni conozco a fondo el asunto, es dificil para mi platicar, pero todo lo que vaya a movilidad
es interesante para mi empresa” y proponen acciones que estimularan la densificacion. “Poner las
reglas parejas para vivienda horizontal y vertical, no puede haber incentivos o definiciones que
premien vivienda horizontal en detrimento de la vivienda vertical”.

Los académicos opinan que un medio para fomentar la densificacién en la Zona Metropolitana de
Guadalajara (ZMG) seria a través de polos de desarrollo. “Una desconcentracién o
descentralizacion de ciertos servicios, clave que hasta ahora es timida, es concentrarlo o
potenciarlo a nivel metropolitano”.

Para poder llevar a cabo estas estrategias, se requiere de una fuerte intervencién de los tres
poderes de gobierno, al respecto se dice: “Es una mezcla entre municipio y estado. El municipio en
cuanto a facilitar que la normatividad y los planes de desarrollo urbano lo permitan y el estado en
cuanto a atraer las inversiones de empleo y productivas a esas zonas”.

Se declara al estado como un enlace entre el gobierno federal y los gobiernos locales, sin embargo
estos ultimos sdlo tienen atribuciones dentro de sus limites, cuando el area de accién implica la
ZMG. Asimismo, se requiere crear un vinculo entre gobierno y desarrolladores inmobiliarios. Ante
estas cuestiones los funcionarios publicos responden que si cuentan con los instrumentos:

“Tenemos un Consejo Estatal de Desarrollo Urbano donde participan personas reconocidas en
cuanto a su capacidad técnica en materia de desarrollo urbano, de ordenamiento territorial, de
movilidad, de colegios, de cdmaras, de universidades, entonces, creo que ese es un importante
organo para esto, también, el Instituto Jalisciense de la Vivienda, tenemos un consejo técnico
consultivo de la vivienda, que en la medida que nosotros podamos convocar y desarrollar en estos
dos drganos diferentes propuestas de planeacién o de gestion o de redensificacion o de mejoras a
la normatividad o de simplificaciones administrativas, o de programas que incentiven la vivienda o
planes que precisamente impulsen o mejoren la movilidad, creo que, este gobierno ya cuenta con
todos estos drganos importantes”.

No obstante, se resalta que aunque existan estos érganos, no tienen extensiones hacia los
desarrolladores, por lo tanto la desinformacién implica una dificultad en cuanto al desarrollo
equilibrado. “No existen canales para que el gobierno pueda trabajar con los desarrolladores
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inmobiliarios, la norma de entrada te dice no, y entonces eso genera proyectos fuera de la ley y
como estan fuera, es imposible normarlos”.

También surge la propuesta de incluir a académicos e investigadores en el desarrollo del sector
inmobiliario, al respecto uno de los académicos dice:

“La inclusién de las capacidades de investigacion de desarrollo del sector académico en las
universidades puede dar mucho (...) generar circulos virtuosos de innovacion, yo creo que una parte
bien importante es el fortalecimiento de esos espacios, de una politica de gobernanza urbana, que
no atienda solamente a los municipios, que atienda a los ciudadanos, a las organizaciones civiles y
que nos permita tener una vision mas de largo aliento, de largo plazo”.

Otro planteamiento surgido de funcionarios es el desarrollo del transporte publico convencional
como soporte a las estrategias planteadas por el DOT “El problema es que si no se resuelve el
problema de la reestructura y modernizacidn del transporte publico convencional, el transporte
masivo no va a constituir una red eficiente de ciudad y por tanto no estd dando la densificacién
gue necesitamos”.

Todas estas opiniones convergen en que se requiere de la actuacidon conjunta de funcionarios
publicos, promotores inmobiliarios, académicos y miembros de organizaciones civiles, estos
ultimos expresan:

“éQué tiene que hacer el gobierno? Cerrarle la llave a que se desarrollen zonas donde no hay
transporte masivo, donde va a generar mas automaviles y abrir y decirle: mira, aqui tienes una
alternativa. Pero es como si a ti te doy ahorita en este momento este vaso vacio y este lleno, ¢ Cual
quieres?”.

5.2.3.4 Estacionamiento

Esta seccién corresponde a la discusidn de si el estacionamiento es un elemento necesario para
gue una vivienda sea atractiva al mercado bajo las propuestas y estrategias del DOT;
puntualizando en cédmo la normativa de desarrollo urbano le exige a los desarrolladores cierta
cantidad y tamafo de éstos. Se abordan también los estacionamientos como condicionantes del
precio final de la vivienda en las promociones de interés social.

De acuerdo a los resultados, la principal barrera para implementar una politica de reduccién de
estacionamientos, es la necesidad del mercado de contar con un cajén. Los desarrolladores
diferencian esta necesidad segun el segmento del mercado: para estratos sociales medios y altos,
eliminar los cajones supondria un obstaculo para la venta; de igual forma, el precio de venta de la
vivienda hace viable utilizar una técnica constructiva mds costosa y compensan asi el precio del
suelo mas alto. En el caso de la vivienda social, consideran que seria viable eliminar el cajén de
estacionamiento, debido a que los compradores serian personas que no pueden pagar por un
auto. Segun comentan, la normativa que les obliga a otorgar un determinado nimero de cajones
por vivienda, limita la viabilidad de la inversién para este segmento.

Practicamente todos los entrevistados tienen claro que si no mejoran los sistemas de transporte
publico, dificilmente pueden implementar una politica de reduccién de estacionamientos. Al
respecto, los académicos coinciden en que “si no tenemos transporte publico de calidad, reducir
los estacionamientos es un conflicto”. Para los desarrolladores es un asunto de estrategia de venta
al que se ven orillados: “mientras no haya una opcion viable de transporte publico, para el cliente
es una necesidad fundamental tener un cajén de estacionamiento”. Entre los aspectos limitantes
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del transporte, destacan los aspectos de calidad en el servicio y la integracién de los diferentes
sistemas para el acceso a determinadas areas de la ciudad: “Salgo del tren ligero, salgo del
Macrobus y ya no hay cémo moverme, entonces hay que pensar en el segundo traslado”.

Segln académicos y funcionarios, esta aparente necesidad se debe a cuestiones culturales
respaldadas por politicas pubicas: “Bueno, la barrera esta en el imaginario de los politicos”. Esta
idea conlleva a una aparente contradiccion de politica publica, mientras el gobierno federal dice
apoyar las ciudades sustentables, la normativa de los gobiernos locales siguen exigiendo cajones
de estacionamiento en exceso, tanto para vivienda como para comercios. “En el caso de unas
hamburguesas gourmet [un pequefio restaurante], le pedian 18 o 20 cajones de estacionamiento,
como si fuera practicamente un centro comercial”. Teniendo en cuenta el costo de la tierra
intraurbana, un cajon de estacionamiento supone hasta la tercera parte del precio de la vivienda
social, y limita las posibilidades de atraer inversidon. Recientemente los niveles de edificacion
permitidos en los planes parciales se han incrementado y se incorporaron las zonas H5, que
exentan a los desarrolladores de otorgar cajones de estacionamiento a viviendas verticales. Aun
asi los desarrolladores preferirian tener libertad de que esos pardmetros “los determine el
mercado”.

Gran parte de los desarrolladores identifican un segmento del mercado que no esta siendo
atendido, para el cual el estacionamiento esta menos ligado al nivel de ingreso y mas a
determinados habitos de uso y consumo de las nuevas generaciones. Ahi visualizan una
oportunidad de negocio no explotado: “y si desarrolladores no se animan a hacerlo, va a haber
otros que si, y les va a ir muy bien porque les va a costar la mitad”. Para este mercado, los
entrevistados plantean alternativas, como eliminar la obligacidn de otorgar cajones de
estacionamiento para nuevas edificaciones si estan servidas por transporte publico masivo. Incluso
para los desarrolladores que atienden a un segmento de clase media, eliminar la necesidad de
cajones permitiria la produccion de vivienda no exclusiva para bajos ingresos.

5.2.3.5 ITDP

El Instituto de Politicas para el Transporte y Desarrollo (ITDP, por sus siglas en inglés), es un
organismo internacional que promueve el transporte sustentable. Sus objetivos se encaminan a
contribuir en el desarrollo urbano sustentable. Actualmente se encuentra trabajando para
identificar los principales retos y oportunidades en la promocién de vivienda vertical social con
criterios DOT en la Zona Metropolitana de Guadalajara. El Desarrollo Orientado al Transporte es
un modelo de desarrollo urbano basado en la intensificacidon del uso del suelo y la reducciéon de la
movilidad en automdvil, al promover la densidad y mixtura de usos, fortalecer los sistemas de
transporte publico y facilitar la movilidad de ciclistas y peatones. Este modelo pretende mejorar la
calidad de vida de las personas y reducir el impacto negativo al medio ambiente al reducir las
distancias y promover medios de transporte de bajas emisiones de efecto invernadero.

En cuanto a los elementos clave en materia de infraestructura que se necesitan implementar para
gue este modelo de desarrollo sea atractivo para los desarrolladores de vivienda se senala que: si
se considera la renta del suelo, lo que se estaria promoviendo es la no implementacién de politicas
de vivienda. En efecto, en el momento en el que se interviene para mejorar una zona, lo que se
esta haciendo es incrementar su valor, y al incrementarlo, aumenta el precio del suelo y por lo
tanto la vivienda de interés social queda desplazada. Apunta que:

“(...) La politica tendria que ser a la inversa, es decir, si el ITDP lo que quiere es promover vivienda
de interés social en los corredores [de transporte masivo], lo primero que tendria que promover es
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reserva de suelo antes del mejoramiento de las infraestructuras. (...) Hay que garantizar que el
precio del suelo no esté impactando a la promocién de vivienda de interés social. (...) Tenemos que
pensar en estrategias mas eficientes. Me parece que la vivienda en renta, en propiedad publica,
garantiza que podamos dotar de vivienda de interés social y elevar la calidad de vida del espacio”.

5.2.3.6 Obstdculos-retos

En el marco de la entrevista los actores se refirieron a los principales retos y obstaculos que puede
representar la promocion de vivienda vertical social intraurbana y qué significa para los distintos
actores impulsar politicas publicas que propicien el DOT. En este contexto, se tratd el tema de la
normativa y el valor del precio del suelo, como una de las principales limitantes para el desarrollo
de vivienda vertical social intraurbana.

Una de las primeras limitantes es el marco en el cual se estd dando el repunte de la promocién de
vivienda vertical, la normativa municipal no reglamenta su desarrollo, lo que genera un ambiente
de incertidumbre. Al respecto se menciona que: “todo el mundo estad rompiendo las reglas en los
municipios cuando estan construyendo edificios porque (...) el reglamento no tiene nada sobre la
normativa de esos edificios”. Lo que puede representar que los desarrolladores se vean
desalentados a invertir en vivienda vertical ya que la normativa vigente no ofrece garantias de
certidumbre legal.

Es dificil determinar cual es el impacto real de esta situacion en la promocidn de vivienda vertical,
dado que en los ultimos afios se han incrementado el nimero de viviendas verticales. Es posible
esperar que la falta de reglamentacion desincentive la inversidn, puesto que el que “no estés
seguro de que te van a dar permiso de construir en un lugar o que hay corrupcion (...) tienes que
dar grandes cantidades para que te permitan construir”. Por consiguiente, brindar certidumbre a
los inversionistas por medio de una clara reglamentacidon puede impulsar la promocién de vivienda
vertical.

Existen sectores de la sociedad que estan densificando la ciudad por su propia cuenta, son grupos
sociales que tienen necesidades y al mismo tiempo la capacidad de satisfacerlas por sus propios
medios. Se trata de zonas deprimidas de la ciudad, que generalmente no captan la atencidn de las
autoridades y demas actores involucrados en la promocidn de vivienda, de forma que no se les
brinda apoyo para poder acceder a mejores condiciones habitacionales. Se comenta que “la
ciudad le da oportunidad a la gente y que no les pone reglamentaciones que en contra de su
sentido del cémo desarrollar la ciudad. Entonces estos lugares se estan densificando, épor qué no
aprendemos de ellos?”. Lo anterior muestra que la falta de normativa esta permitiendo que la
ciudad responda a las necesidades de ciertos sectores de la sociedad, sin embargo, el Estado no
debe de abandonar a su suerte a ningun grupo social.

En Guadalajara la escasez de terrenos puede significar un gran reto a causa de representar una
limitante en las opciones de las autoridades. Por ejemplo, ya no cuenta con la capacidad de
adquirir terreno barato para ofrecerlo a los desarrolladores, de forma que se pueda reflejar en el
precio de la vivienda, en este sentido “el Instituto de Vivienda para Guadalajara estd maniatado
porque no tiene la posibilidad de reservas de terreno”. El mismo académico menciona algunos
ejemplos de organismos de vivienda que adquieren predios rusticos para urbanizarlos y ofrecerlos
en el mercado, con el objeto de garantizar que la vivienda llegue a un precio accesible a las clases
sociales mds bajas. Por esa razén se comenta que “en el caso de Colombia adquieren terreno
barato sin servicios y se encargan de urbanizarlo y darle todos los servicios, reservar parte del
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terreno para equipamientos, incluso incidir en politicas de planeacién, con eso garantizan (...)
viviendas econdmicas”.

Cabe destacar que en algunas ocasiones las mismas politicas que buscar promover el desarrollo de
vivienda vertical estan resultando ser un obstaculo:

“En este momento por un lado es la regulacion, pero por otro es la combinacién con el mercado del
suelo. De acuerdo a un estudio del IMUVI otorgar derechos de desarrollo bastos en corredores de
movilidad, es una limitante, puesto que estimula el precio del suelo. Y entonces de alguna manera
esta regulacidn, que tiene que ver con los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, y que pretendia la
verticalizacién de los corredores, estd siendo nociva (...) puesto que incrementa el valor del suelo”.

Lo anterior no quiere decir que no se pueda desarrollar vivienda vertical en los corredores de
transporte masivo, sino que la regulacién puede incrementar el valor del precio del suelo,
provocando que la vivienda tenga que salir a un precio de mercado dirigida a estratos sociales mas
altos. En este sentido los estratos sociales mds bajos se verian imposibilitados a acceder a vivienda
vertical intraurbana con cercania a corredores de transporte publico masivo. Los desarrolladores
inmobiliarios mencionan que es “muy dificil hoy en dia encontrar un terreno que nos dé las
condiciones para poder desarrollar vivienda de quinientos mil pesos en el corredor del tren
ligero”. Aunque sdlo hace referencia al corredor del tren ligero, podemos esperar el mismo
comportamiento en otros corredores de transporte publico masivo.

Un punto a considerar es que los desarrolladores adquirieron reservas territoriales aunque éstas
guedaron fuera de los poligonos de contencidn y por lo tanto de los subsidios, de ahi se menciona
gue “Los criterios que manejan los que elaboran los poligonos de contencién no se apegan mucho
a la realidad, ahora hay una mesa de negociacién para que se vayan incorporando esas reservas
territoriales”. Lo anterior puede representar un obstdculo para la promocién de la vivienda social
vertical intraurbana, pues si se logran incorporar las reservas del suelo con las que cuentan los
desarrolladores a los poligonos de contencidn, sera complicado encontrar los incentivos para que
inviertan en zonas mas consolidadas de la ciudad.

Vale la pena destacar el papel de la vivienda en la economia mexicana, en especial la de interés
social, ya que ésta representa una oportunidad de crecimiento econdmico mediante el aumento
de parque inmobiliario, dejando de lado las necesidades de la sociedad.?” Sin embargo, aunque las
autoridades reconocen el rol de la industria inmobiliaria como motor econémico del pais, buscan
encontrar el equilibrio entre un producto de calidad que satisfaga las necesidades de la sociedad, y
al mismo tiempo se dinamice la economia.

“La vivienda como ustedes lo saben representa un porcentaje muy importante dentro del producto
interno bruto, es un motor de la economia. Entonces a nosotros como Estado nos interesa que
realmente la vivienda sea un motor econdmico (...) que genere miles de empleos, que sobre todo la

37 La principal caracteristica de las viviendas de interés social se trata de su condicién como
producto entregado dentro de una politica federal de acceso a la propiedad privada. Este tipo de
vivienda no estd dirigida a los grupos mas desfavorecidos®” de la sociedad, sino a aumentar el
parque inmobiliario del pais, visto que sus objetivos son de caracter econdmico con el fin de
generar un ritmo de construccion que sea benéfico para el sector de la construccion y por lo tanto
para la economia general, independientemente de la calidad del producto ofrecido (Lopez, 1990).
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gente que necesita una vivienda, tenga una vivienda digna (...) que su entorno también permita a
esas familias vivir humanamente”.

En cuanto a zonas mds consolidadas el reto es hacerlas mas atractivas, ya que en algunos casos se
trata de zonas deprimidas, mismas en las que se estdn dando los procesos de densificacién, como
el oriente de la ciudad. En este caso “El reto seria hacer atractivo el oriente porque tiene una
estructura urbana que es potencialmente interesante”. Se trata de identificar zonas de la ciudad
gue tengan potencial de recibir vivienda vertical y para ello se necesitan una serie de satisfactores
que se relacionan con la calidad de vidas de las personas, o sea, los criterios de habitabilidad.

5.2.3.7 Usos de suelo mixtos

El tema de los usos de suelo mixtos en corredores de transporte masivo y en la zona centro es
considerado por los actores entrevistados como un tema vital del desarrollo de vivienda vertical
intraurbana para la redensificacién de la ciudad, aunque siempre deben ser precedidos por su
planeacién para no tener consecuencias negativas. Se mencioné que la variedad de usos debe
pensarse de acuerdo a la demanda de cada zona para no generar sobresaturacion de ciertos usos
o falta de otros, haciendo inviable e insostenible el proyecto y de igual forma cuidar la
compatibilidad de usos para no desplazar al uso habitacional.

Una observacidn de uno de los desarrolladores es que la vivienda vertical intraurbana no necesita
usos mixtos, pues el area en que se ubica ya cuenta con una mixtura a diferencia de los
fraccionamientos alejados. En cambio, considera que es viable por la rentabilidad que genera
incluir locales comerciales sobre corredores de alto flujo y menciona que:

“Lo que pasa [con] eso de los usos mixtos es que lo que le da vida al comercio es la vivienda, lo que
mas quiere el que va a comprar un local comercial para poner un negocio es que alrededor haya
muchisima gente viviendo. Entonces, [se tiene] que cuidar el balance de las dos cosas, que haya un
buen negocio para el comercio pero que también haya vivienda accesible para que haya circulacién
de gente por los comercios”.

Al preguntarles sobre el impacto de los usos de suelo en plantas bajas sobre el precio de la
vivienda vertical intraurbana, algunos entrevistados coinciden en que los usos mixtos pueden
ayudar a financiar la vivienda. Esta medida es una cualidad fundamental que puede ayudar a la
sustentabilidad de la vivienda social al amortizar el precio del suelo con la rentabilidad del uso
comercial; los usos comerciales en plantas bajas se pueden vender a precios mas altos para
subsidiar, hasta cierto punto, las viviendas en plantas altas.

En cuanto a la regulacién urbanistica, se sefiala que “compete a los planes de desarrollo urbano,
(...) que de cierta manera ya establecen los corredores de usos mixtos aunque de manera muy
tradicional, convencional, en Guadalajara”. Por el otro lado, un par de desarrolladores
inmobiliarios convergen en que el mercado es el que determina la presencia de los usos
comerciales y de servicios en corredores. Si las leyes obligan la presencia de éstos en un corredor,
deberia ser dependiendo del nimero de unidades habitacionales para equilibrarlo y no generar
una sobresaturacidn.

La mixtura de usos en la ciudad es precisa para evitar desplazamientos de largas distancias. Dotar
al uso habitacional de comercios y servicios para cubrir las demandas de sus habitantes sin
necesidad de desplazamientos a distancias largas, contribuye a una ciudad mas compacta,
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mantiene la vida de la zona en la que se introducen e impulsa la vivienda vertical intraurbana por

la rentabilidad que generan las plantas bajas activas. Con las opiniones de los actores podemos
concluir que los usos mixtos se presentan conforme a la demanda y que en las plantas bajas
activas y areas centrales son convenientes, siempre cuidando no sobresaturar la zona para evitar
congestion vehicular y desplazamiento del uso habitacional.

5.3 Hallazgos de los grupos focales

Los hallazgos producto del analisis de las mesas de trabajo realizadas, estan estructurados de
acuerdo a los discursos que surgieron en cada mesa de trabajo. Esto quiere decir que el siguiente
apartado se estructura por el dia en que se llevaron a cabo los grupos focales, y las mesas de
trabajo que se conformaron por dia. Se trata de la reconstruccién y analisis de las lineas
discursivas que dieron forma al discurso colaborativo por mesa y el analisis subsecuente.

5.3.1 Vision del sector puiblico y académico

5.3.1.1 Mesal

El grupo de trabajo fue muy colaborativo, no sélo para expresar su opinion sino para enriquecer la
del companero. Sobresalieron dos participantes por sus frecuentes intervenciones, sin que
alteraran la actuacidn de los demdas, manteniendo un ambiente de concordia y comunicacién.

Se comenzd con un intercambio de opiniones a partir del primer cuestionamiento, que conllevaba
un analisis de los instrumentos normativos y econémicos que promueven el desarrollo de vivienda
social en torno a las lineas de transporte masivo. De este analisis se destaco la aportacién de ideas
para mejorar estos instrumentos. La primera sugerencia es que previo a la dictaminacion de estos,
se realice un diagndstico de las zonas que se pretende densificar, haciendo énfasis en sus
particularidades, pero manteniendo un equilibrio con los alrededores. Del mismo modo se
acentud la necesidad de que esto se abarque en los planes de desarrollo urbano y en los
reglamentos que rigen la construccion.

Otra opinidn que va de la mano con este diagndstico, es el tener claro que hay una diferencia
entre redensificacidn y verticalidad, hay factores externos que deben considerarse; “debe ir de la
mano con una politica econdmica (...) también a cémo impacta al medio ambiente (...) debe haber
alguna parte normativa que tenga que ver con la formacién y el tejido del entorno de la ciudad”.

Directamente con la configuracidn de leyes y reglamentos se hablé de una politica integral que
asegure la coordinacion entre las politicas de uso de suelo, de transporte y de vivienda, para no
solo incrementar la cooperacién horizontal entre dependencias, sino también de manera vertical
con el gobierno del Estado. Esto porque éste es quien tiene mayor atribucién en materia de
transporte publico y vivienda, ademas de la relacion con gobierno federal para gestionar la
inversion en desarrollo de infraestructura.
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Sobre la linea de comprender los antecedentes, se expuso que la construccién de vivienda de

interés social se ha visto malograda a partir de un déficit en el conocimiento de la demanda,
“desde el momento en que la vivienda se tasa en tantas veces el salario minimo para otorgar los
créditos, no existe un mercado de vivienda real (...), pues se limita a la capacidad crediticia del
trabajador”, lo que consecuentemente lleva al desarrollador inmobiliario a construir en donde
pueda, bajo la premisa de vender a cierto precio.

Para satisfacer esta demanda se ha creado un modelo de vivienda suburbana que una vez
autorizada, obliga al gobierno a llevar todos los servicios. Ligando esto a la temdtica central, que es
la promocién de vivienda en las inmediaciones del transporte masivo, se propuso una redireccién
del gasto publico en infraestructura y servicios de los margenes de la ciudad a zonas intraurbanas,
con la finalidad de establecer un desarrollo equilibrado y compacto.

Otro tema que se menciond es la imagen de la ciudad. Gran parte de Guadalajara se muestra poco
deseable para la inversién en desarrollo inmobiliario, ademas su alto coste de suelo intraurbano
no permite la construccién de vivienda de interés social. La mesa de trabajo expuso que el valor
del suelo dentro de la ciudad es el mayor impedimento para la densificacién. Como una alternativa
se planted articular un banco de tierras en donde el Estado sea duefio y administrador de la tierra.
De esta forma se pueden generar opciones que puedan garantizar que la vivienda llegue a cierto
precio y para cierta poblacién objetivo. El problema es que no hay muchos espacios disponibles, la
ciudad tiene un problema de acumulacién de vivienda en pocas manos. Como solucién, los
participantes sugieren impuestos progresivos a la acumulacién de vivienda.

Se considera que en la ZMG, la poblacién no esta habituada a vivir en altura, debido a que se
mantiene la cultura del patrimonio familiar con base en una porcién de tierra. A lo anterior, hay
qgue sumar la percepcién de verticalidad como una aglomeracién de personas que utilizaran los
servicios e infraestructuras previstas para los habitantes originales del barrio, lo que puede
provocar una mala provisién de los mismos. Ademds se incrementa el nimero de vehiculos y
consecuentemente el trafico “tu puedes tomar la politica que quieras de verticalizacion y la gente
va a luchar para tirarla”.

Los participantes encauzaron la discusion a desglosar circunstancias que los instrumentos
normativos y econdmicos tienen que contemplar para fomentar la vivienda en torno a las lineas de
transporte masivo. Se subraya como decisivo el alto costo del suelo intraurbano y como Unica
solucidn, la facultad del gobierno para adquirirlo y manejarlo. Asi, se desaté la problematica que
se trabajo en la mesa: “los organismos publicos de vivienda estan limitados en adquirir suelo”.

Se identifica como primer paso, el reconocimiento de zonas factibles dentro del drea urbanay
sobre ellas el establecimiento de proyectos estratégicos a través de los planes de desarrollo
urbano. Después se realizara la adquisicion/control del suelo por parte del Estado a razén de
generar reservas urbanas, utilizando como mecanismo la expropiacidn con motivos de utilidad
publica o que el propietario se apegue a los proyectos previstos.
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Los recursos para lograr estas operaciones son prioridad en el didlogo de la mesa de trabajo, por lo

gue se realizé una lluvia de propuestas. Asi surgio la idea de buscar recursos fiscales a través de
licencias para conducir, estacionémetros y parquimetros; de igual manera se propone un impuesto
temporal o una cuota de cobro por entrar al centro histdrico con automaévil. Otra sugerencia que
ya se habia puesto en el ejercicio anterior, es la redireccién de inversidn publica en los suburbios,
hacia el centro.

En cuanto a la inclusidn del sector privado, se propone como incentivo a la densificacion la
flexibilidad de construccidn, “te autorizo tres pisos mdas pero me vas a pagar con unidades de
vivienda en edificios de clase media y alta, de los cuales pueda echar mano para rentar a grupos de
mas bajos ingresos”. La renta de estas viviendas verticales de interés social se vuelve una opcién
que podria minimizar la movilidad residencial, “que paguen renta, entonces el Estado tendra la
certeza de que la vida util de este inmueble va a estar dirigida a ofrecer casa a grupos de bajos
ingresos”. Por Ultimo se propone al IMEPLAN como gestor del organismo encargado de operar el
“Banco del Suelo”.

5.3.1.2 Mesa?2

En relacién a los instrumentos econémicos y normativos que promueven vivienda en torno al
transporte publico masivo, los participantes mencionan el Reglamento Estatal de Zonificacién que
determina dreas susceptibles al crecimiento, los planes de desarrollo que establecen a las
vialidades como principal promotor de vivienda y la zonificacidn.

Se menciona en concreto la norma general 22 que forma parte de las Normas de Control
Territorial de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano de Zapopan la cual, con el fin de ser
congruente con el concepto de ciudad compacta y de movilidad que se procura en los planes
parciales de desarrollo, establece un nimero minimo de cajones de estacionamiento,
exceptuando las calles que ya cuenten con servicio de transporte publico, en donde se requerird la
instalacion de ciclopuertos. Esto quiere decir que los nuevos desarrollos de vivienda deberan
considerar el nUmero de cajones de estacionamiento dependiendo de la zona en donde se
implanten y de los usos que se establezcan. Los participantes consideran que la disponibilidad de
transporte publico masivo no estd vinculada con el espacio de la vivienda, éstos reconocen que
deben existir mas instrumentos normativos a nivel metropolitano que permitan la vinculacién,
pero que se debe especificar nUmeros maximos y no minimos para la cantidad de
estacionamientos en un desarrollo.

Uno de los participantes hace énfasis en que primero se debe tener claro y consensuado un
modelo metropolitano de ciudad como un sistema policéntrico que incluya la formulacién de un
PIMUS y contemple la movilidad multimodal. Para lograr el modelo policéntrico DOT sera
necesario alinear politicas y fondos federales. El segundo paso seria completar un desarrollo
sistémico de transporte masivo, pues hay una serie importante de zonas en la ciudad que no
tienen acceso. El tercero seria rediseiar y reconsiderar el transporte publico convencional que
alimenta al transporte publico masivo, para que el desarrollo no sélo se enfoque en corredores
masivos sino en el trazo completo de la ciudad y que el ciudadano pueda desplazarse de distintas
formas, incluyendo la movilidad peatonal y ciclista.
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Continuando con lo anterior, el mismo participante apunta que se puede hacer uso de los

instrumentos de poder publico y con estos establecer puntos DOT como areas de interés
estratégico y publico por este motivo, sujetos a intervenciones de caracter publico. Para usarlos
propone crear asociaciones publico-privadas que impulsen una politica publica muy rigida de
inversidn publica y de expropiacion desde los tres niveles de gobierno. También comenta que:
“Guadalajara tiene una tradicién especulativa altisima”, menciona que existen instrumentos como
el de la especulacién bursatilizada en el que se decreta un poligono, se expropia, se bursatiliza el
desarrollo y la gente gana dinero especulando. Aflade que otro instrumento del poder publico
para evitar la especulacion, puede ser la creacién de una politica de contencién de precios a través
de un decreto de propiedad municipal, en donde se declaren zonas de interés publico donde no se
podra obtener un valor mayor al establecido. Es decir, fijar un precio del suelo en poligonos en
torno a corredores y estaciones de transporte publico masivo, constituyendo a estas ultimas como
nodos de desarrollo.

Otros aspectos propuestos sobre los instrumentos normativos son: la promocion de usos de suelo
mixto y mas niveles, mixticidad de grupos de vivienda, o sea dirigido al sector social, medio y alto

en un mismo desarrollo y fortalecer el “vocacionamiento” de poligonos urbanos para arraigar su
identidad y convertirlos en referentes de ciudad al complementarlo con la creacidn de espacios

publicos de calidad que hagan del espacio un lugar vivible.

En cuanto al adecuado uso de los instrumentos de captura de valor, la percepcion general de los
participantes es negativa. Consideran que no existen, que sdlo se dan incentivos para la
construccion y no hay elementos para la captura de valor por intereses privados, sin tomar en
cuenta a toda la comunidad y los beneficios que se les podria brindar. Mencionaron que uno de los
inconvenientes para poderlos aplicar es que los planes parciales estan suspendidos. Para el
gobierno implica dedicar tiempo y recursos para participacion ciudadana e innovacién social que
conlleva el proceso, por lo que prefieren la deuda antes de buscar un sistema cooperativo.
Proponen que la captura de valor sea gestionada de manera metropolitana con una ldgica
redistributiva, de forma que lo que se recaude en un municipio se pueda utilizar en cualquier otro
municipio que tenga necesidades prioritarias. Adicionalmente hacen mencién de los beneficios
que representa contar con una cartera de proyectos estratégicos para destinar esos recursos.

Después de estas discusiones se plantearon lineas de accidn sobre la premisa de la existencia del
costo politico para implementar instrumentos de captura de valor y el papel de la planeacién
participativa, de forma “que la gente tenga la capacidad de proponer y decidir cémo utilizar al
menos una parte de los recursos” y que puedan contribuir a gestionar y definir demandas
puntuales, dénde aplicar estos recursos y para qué problematicas. A lo largo de la discusidn
hicieron mucho énfasis en la importancia de la coordinacién metropolitana para optimizary
distribuir los recursos de manera focal y en un periodo transversal a los tiempos administrativos,
para que se cumplan los objetivos de largo plazo, y articular las acciones y toma de decisiones
entre el gobierno y los ciudadanos. Asimismo, sefialaron la importancia de sensibilizar y educar a
la ciudadania, ademas de a politicos y desarrolladores. Lo anterior porque, como también lo
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mencionaron los actores entrevistados, es un tema complejo que necesita comunicar su

funcionamiento y los beneficios que puede aportar para todos los actores involucrados en el
desarrollo de la ciudad. Esto con el fin de armonizar los intereses de éstos y que los beneficios no
se dirijan a un solo grupo.

5.3.1.3 Mesa3

Las primeras ideas surgen a partir de la primera pregunta, desde la cual los participantes
manifiestan la inexistencia de los mecanismos econémicos y normativos que promuevan vivienda
en torno al transporte publico masivo. Se hace mencién de algunos mecanismos como los PIMUS y
los planes de desarrollo urbano, el mayor consenso se da cuando se reafirma la idea de que los
mecanismos no existen o no se estan utilizando por culpa de la falta de resultados. Sin embargo,
se tiene la nocidén de la existencia de programas a nivel federal que operan a partir de subsidios.

El tema de los subsidios trae consigo la nocién de que el desarrollo de las ciudades esta en manos
de la iniciativa privada, de forma que toda la politica publica de vivienda o los subsidios fueron
dirigidos a las reservas urbanas, es decir, al exterior de las ciudades. Se menciona que se debe
atraer la inversién a otros lugares de la ciudad, “si la iniciativa privada va a seguir teniendo esta
funcidn, que tenga estimulos para que se le haga atractivo sumarse”. Un tema importante para
incentivar la inversion se trata de la dotacién de equipamientos e infraestructuras con las que
cuenta una zona de la ciudad, es decir, que cuente con buenas condiciones de habitabilidad.

Los municipios deben de tener mayor participacion en la regulacion de la oferta de la vivienda, y
para ello se debe de buscar nuevos mecanismos. Uno de ellos puede ser la aplicacién de un
gravamen que incentive el desarrollo de predios con potencial. El objetivo es que los municipios
tengan una mayor participacion en la regulacion de la vivienda, en especial en la de interés social,
gracias a que “un desarrollador siempre va a buscar la ganancia, y la ganancia no se encuentra en
sectores populares”.

Al trabajar con la segunda pregunta se puso de manifiesto que el tema de los instrumentos de
captacion de plusvalias no es algo que sea de dominio popular. Sin embargo, algunos de los
participantes contribuyen a la mesa comentando que “aqui en el tema de desarrollo inmobiliario,
esta idea de que la plusvalia tiene que ser particular. O sea, no se entiende la plusvalia (...) que
generan los predios por una accidn publica como un valor colectivo y por tanto deberia de quedar
en la colectividad”. Por el contrario, estd operando un modelo de desarrollo urbano donde el
privado siempre va en busca de cierta ganancia, y los instrumentos normativos generan las
condiciones para que esto suceda. En este sentido, se concluye que no existen los instrumentos de
captura de valor.

Algunos de los participantes relacionaron el tema de los instrumentos de captura de valor como
una regulacién del mercado, pero se menciona que el sector privado es el duefio del capital y por
lo tanto tienen la capacidad de decidir dodnde invertirlo. En otras palabras, una regulacidon del
mercado podria tener consecuencias en la direccion de los flujos de capital. Algunos de los
participantes consideran que debe existir cierta regulacién y mencionan que la falta de regulacion
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puede resultar en una “burbuja inmobiliaria”, situacion que se vivié aios atras y que tuvo como

resultado viviendas “subocupadas” en el municipio de Tlajomulco.

Uno de los conceptos principales que surgieron en la discusion fue el de “ingenieria de valor”,
mismo que se ve reflejado en las lineas de accidn identificadas por los participantes de la mesa de
trabajo. El concepto nos remite a las condiciones del entorno, que tienen que ver con “espacios
publicos agradables, del tipo de banquetas, cdmo puedo llegar”. Cabe destacar que estas
condiciones se relacionan directamente con los criterios de habitabilidad. Se trata de una
condicidn que puede favorecer la mixtura entre los niveles socioecondmicos en una misma zona.
En palabras de uno de los participantes “los barrios eran eso (...) estaba el duefio de la fabrica, el
obrero, el panadero, todos estaban juntos”.

Una de las preocupaciones de la mesa concerniente a este tema fue la gentrificacion. Si se
mejoran las condiciones de habitabilidad de un lugar puede tener como consecuencia la llegada de
nuevos habitantes, lo que tiene un impacto en los habitantes originarios. Ante esta situacion se
menciona que se “deberia incentivar y de subsidiar que las personas puedan quedarse en sus
barrios originales”.

En los Ultimos afios han cambiado las formas de ocupacidn de las viviendas®® en la ZMG. Esta
situacién surgié durante la discusién de los participantes de las mesas de trabajo, identificada
como: “nuevas formas de vivir”. Se trata de un grupo de personas que tienen nuevos
requerimientos para habitar y sin embargo, no estdn atendidos por el mercado. Para el sector
privado se trata de un sector del mercado que aln no representa un atractor para realizar una
inversion.

Para la ultima parte de las mesas de trabajo (bloque dos) se trabajé con la siguiente pregunta:
¢Cémo incentivar vivienda para los nuevos modelos familiares en las lineas de transporte publico
masivo dentro de las zonas intraurbanas subutilizadas? En el caso de Guadalajara las zonas
servidas por transporte publico masivo se concentran en poco mas de un par de ejes viales.
Algunas de estas zonas se tratan de lugares que tienen el potencial de densificarse a partir de la
modalidad de vivienda en renta, por ejemplo “Federalismo, la Calzada, hay edificios que pueden
ser intervenidos para ofrecer vivienda en renta”. Se trata de una modalidad de acceso a la vivienda
que puede responder a las nuevas dindmicas de ocupacién de las viviendas, para la cual se tiene
gue generar un marco normativo que la haga viable.

En otros aspectos, la clasificacidn de usos del suelo mixto en corredores puede tener como
consecuencia la expulsién de los usos habitacionales. En este sentido, aunque “los planes pueden
generar corredores mixtos termina sucediendo esta terciarizacién”. Se trata de una paradoja dado
gue la misma normativa esta impulsando la expulsidn de usos habitacionales en ciertos lugares.
Finalmente, otro aspecto normativo es el referente a la escala de la planeacién. En la ZMG la

38 \ier apartado 2.2.1 Variacién en la ocupacién de los hogares en este mismo documento
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planeacién se hace de manera parcial, de forma que se presta para que se utilicen criterios

diferentes ante situaciones similares. En este caso se trata de “homologar” los criterios.

5.3.2 Vision del sector privado

5.3.2.1 Mesal

La discusion sobre qué instrumentos normativos o econdmicos promueven vivienda en torno al
transporte publico masivo comienza con la existencia de subsidios federales y créditos puente,
pero no es suficiente. Los participantes refieren acciones precisas como adecuar los planes
parciales de desarrollo urbano en cuanto a las densidades que se permiten y los requerimientos de
cajones de estacionamiento, que elevan el costo de la vivienda.

Al mismo tiempo, promover una relacién concreta entre transporte publico, seguridad y vivienda;
con visién de ciudad y no como conceptos aislados, para disminuir la necesidad del automévil,
promover el uso de transporte publico y la movilidad multimodal. Esta relacion incluye la dotacidn
y distribucién de usos mixtos para generar otras centralidades y evitar desplazamientos
innecesarios descongestionando zonas como el centro histérico, pues estos usos terciarios han
desplazado al uso habitacional; aumentar la percepcién de seguridad sobre el transporte publico
con choferes honestos y responsables, y vehiculos eficientes; sobre el nimero de cajones de
estacionamiento: racionalizar su presencia en los conjuntos de vivienda, en la medida que su
entorno esté servido por transporte publico, para evitar viajes innecesarios en auto e impulsar el
uso de éste, y asi disminuir el costo final de la vivienda. En este tema coinciden de manera
recurrente, tanto los actores entrevistados como las participantes de las mesas, consideran que es
un tema vinculatorio y de base para el funcionamiento de la estrategia.

Hacen énfasis en que no sélo se debe impulsar el desarrollo de vivienda vertical en corredores de
transporte masivo, en la ciudad existen otros corredores de transporte publico convencional que
son eficientes y que también pueden detonar desarrollo, lo que aporta ademas de la distribucidon
de usos mixtos, un desarrollo policéntrico. También proponen el reciclaje de espacios vacios
dentro de la ciudad, porque ya se encuentran dotados de condiciones de habitabilidad.

Vuelven a enfatizar, al igual que en las entrevistas, en que la normatividad de proteccidn
patrimonial del centro histérico es muy limitante y que los poligonos de proteccién son muy
amplios. La normatividad en general deberia estar mas vinculada y ser mas flexible para que estos
aspectos se puedan dar y que la ciudad sea mas integral y conectada.

Dos ideas mencionadas, una de ellas muy recurrente durante las entrevistas y las mesas de trabajo
es la necesidad de mas incentivos fiscales. La segunda, que fue una idea nueva surgida en esta
mesa, es el tema del impuesto predial. Sobre este ultimo se reflexiona que “es el Unico
instrumento en todo el pais el cual el municipio (...) puede utilizar para que las propiedades se
incentiven o se desincentiven”. Mencionan que en lugar de aumentar la tasa de valuacion en
zonas detonantes de desarrollo, se debe disminuir para que cuando aumente el valor del suelo sea
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mas accesible comprarlo y esas nuevas zonas de plusvalia sean mas atractivas para la inversion en

vivienda vertical social por parte de los desarrolladores.

Por otro lado, mencionan un aspecto sobre la oferta de vivienda que es la incompatibilidad del
mercado con las nuevas dindmicas familiares en términos de seguridad, disefio, ubicacién, calidad
de la vivienda y habitabilidad. Engloba tiempos de desplazamiento para llegar al lugar de trabajo y
espacios de recreacion, disposicién de equipamientos y servicios, percepcion de seguridad y
disefo adecuado a sus necesidades. Proponen mas inversién en espacio publico e infraestructura
basica, sumandole el trabajo social a los nuevos desarrollos para la apropiacion y cuidado de los
mismos por parte de los habitantes, acciones que fomentan la cohesién social.

En la segunda discusién en torno a las acciones o medidas que el sector privado puede aportar
para desarrollar la estrategia DOT, se destacd una situacion que esta ligada a la incompatibilidad
de la oferta, con las dinamicas familiares actuales. Los desarrolladores se debaten con los agentes
de ventas debido a que las comercializadoras de vivienda no quieren salirse del esquema actual y
no permiten la innovacién de un modelo inmobiliario que se adapte mds a estas dindmicas
familiares. Prefieren permanecer en el modelo vigente en donde se sienten seguros para
garantizar las ventas. Para resolver esto se propone capacitacidn para que los agentes de venta
puedan entender estas nuevas dinamicas y las necesidades del cliente, y asi se introduzca un
nuevo modelo que responda y encaje con las mismas.

Los desarrolladores argumentan que estan dispuestos a invertir en materia de transporte publico,
espacios publicos y trabajo social. Estos son elementos que se relacionan con las condiciones de
calidad de vida a las que una persona puede acceder y si el Estado no esta dispuesto o no tiene la
capacidad de ofrecer para el grueso de la poblacién, ellos ven la posibilidad de participar. Lo
anterior no lo manifestaron como muestra de su compromiso con la sociedad, sino que son
elementos que benefician tanto a la sociedad como a la inversién.

Para complementar el tema del trabajo social y los nuevos modelos de vivienda, proponen
concretamente desarrollar conjuntos habitacionales compuestos por nucleos de diez viviendas
gue compaginen con la nueva dindmica familiar y faciliten la organizacidon vecinal y la participaciéon
ciudadana en el espacio publico. Esto a su vez puede contribuir a generar apropiacion y cohesion
social. También se proponen desarrollos con el concepto de “supermanzana”, con densidades
combinables y usos mixtos que generen percepcion de seguridad y a la vez de una ciudad abierta 'y
conectada.

En cuanto al desarrollo de vivienda en renta lo perciben como inviable para el sector social,
mencionan que es un tema cultural, y que a las personas “les cuesta trabajo aceptar que van a
vivir en un espacio compartido [con otras familias en donde se tendran que organizar y que no es
tan privado y no es tan propio]; sin embargo, se sienten mas orgullosos de saber que compraron
una casa”. En cuanto al sector medio-alto lo identifican mas viable puesto que a este sector no le
importa el hecho de rentar y que no sea un espacio propio, es un sector que responde a una
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dinamica distinta en la cual también busca cercania y conexién pero tiene posibilidad de pagar por

ello.

5.3.2.2 Mesa?2

Esta mesa se conformd de participantes que interactuaron con disposicién y de manera
desenvuelta; se comenzd con la primera pregunta, en donde la actividad es describir y examinar
los instrumentos econémicos y normativos que promueven la vivienda en torno al transporte
masivo.

El primer tema que surgié fue el del estacionamiento en vivienda nueva, pues se considera una
contrariedad al fomento del uso del transporte publico, cuando se exige un minimo de 1.25
cajones de estacionamiento por vivienda, sin contemplar el entorno o las condiciones del predio,
“el tema de cero cajones creo que es vital para dar un paso serio y poner maximos de cajones”. Se
propone que el estacionamiento se vuelva un argumento de venta, un bien vendible aparte.
También se puede convertir en un modelo alterno de gestidon y administracién vecinal donde no se
venden cajones, se rentan para garantizar ingresos al condominio y sean utilizados en el
mantenimiento.

El indice de edificacion es un tema recurrente, éste es considerado como una limitante a la
construcciéon de vivienda, de igual manera el coeficiente de utilizacidon de suelo méximo resulta

1”3%, por el otro, se considera positivo que

polémico. Por un lado es considerado “anticonstituciona
el CUS+ ofrezca la posibilidad de construir mas si se hacen usos mixtos. El problema de este
mecanismo esta en la gestion del recurso que recaudado, ya que no existe claridad acerca de su
destino. En cuanto a la transferencia de derechos de desarrollo, se opina deberia ser mas claray
flexible en su operacion. Sobre los planes parciales de desarrollo urbano se manifiesta que son

restrictivos mds que propositivos.

Se aspira a una normatividad clara, agil y congruente en los tres niveles de gobierno, que estimule
un desarrollo integral y ofrezca incentivos fiscales al desarrollo de la vivienda, que impulse y a la
vez sean coercitiva cuando existan predios que los propietarios no quieran desarrollar. Plantean
una normatividad especial en torno a los condominios, que se inserte en la ley urbanay no en la
civil, aunada a una reglamentacion que inserte la figura del administrador.

En el tema de la construccién de vivienda vertical alrededor del transporte publico masivo, se
sugiere una planta baja activa (propuesta que diversos actores han mencionado a lo largo de la
investigacion y que se debate por sus beneficios y la nula accesibilidad para su realizacién) “la

I”

planta baja activa no la puedes vender porque no te dan créditos para uso comercial” y se vuelve

un asunto en el que los desarrolladores inmobiliarios no tienen facultad de actuaciéon. Otro

III

impedimento que se visualiza es el del elevador para vivienda social “aqui no puedes construir mas

alla de cuatro niveles porque a partir del cuarto nivel si quieres construir, ya ocupas elevador”.

39 No queda claro a qué se refieren con la inconstitucionalidad del CUS+, puede tratarse del monto que se
cobra, el destino del monto o la mera existencia del mismo. Lo que se quiere establecer es la idea de que
algunos de los desarrolladores no estan de acuerdo con él.
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También se habla de que el tiempo burocratico para el trdmite de construccion es demasiado largo

y los intereses del crédito para construir ya estan activos, siendo el cliente quien termina pagando.

Tendrd que crearse un modelo emergente de cémo si se puede redensificar la ciudad, un plan que
sea congruente con el entorno y ofrezca vivienda a bajo costo. Para ello se recomiendan varias
opciones, una de ellas es reasignar predios destinados a vivienda media para vivienda de interés
social por beneficio de la ciudad a un mayor costo indirecto y mencionan: “es tan sencillo, que con
gue me quites el cajon de estacionamiento, yo lo puedo vender en ese precio”.

Para finalizar la discusion en la mesa se dice que Guadalajara esta cerrada al didlogo y que las
instituciones financieras estan cerradas a la innovacién, que se tiene un rechazo del Estado. “Se
puede decir que te llaman a participar, entonces te deja hacer cierto tipo de desarrollos, no el que
tal vez seria socialmente bueno”.

En la segunda seccion se pone sobre la mesa la siguiente pregunta: ¢cual seria la normatividad
ideal para compatibilizar la idea de ciudad DOT con el sector privado? a lo que se responde que en
un principio seria homologar la normatividad federal con las normas locales, estableciendo reglas
claras y flexibles, que consideren las particularidades de cada entorno para alentar su correcto
desarrollo, que sea una normatividad promotora en vez de restrictiva y promueva realmente la
densificacion y la movilidad no motorizada.

La promocién del DOT debe de estar dirigida a todo tipo de mercados, esto significa que se debe
dirigir a los distintos estratos sociales, que sea “un fendmeno de regeneracidn, no nada mas para
las personas de escasos recursos, sino mixto”. En cuanto a su alcance, se argumenta que no se
debe limitar a ciertas zonas de la ciudad, por el contrario, debe tener vision metropolitana, “que la
I6gica de la mayor intensidad y densidad se pueda dar en una gran avenida, en cualquier estacion,
no solo en transporte masivo, que aunque no tenga calle, ahi se pueda dar una densidad muy
grande”. Limitar el crecimiento vertical a ciertas vialidades puede encarecer el precio del suelo de
tal modo que no se logren los fines deseados.

Otra propuesta es definir claramente las corresponsabilidades y los compromisos del sector
publico y privado, ademas establecer de dénde provendran los recursos econémicos para llevar a
cabo las obras necesarias. Una vez realizados los proyectos, se recomienda que la inversion a
cambio, o sea las capturas de plusvalia, transferencia de derechos o coeficiente de utilizacidn de
suelo maximo, vaya directamente al lugar donde se va a instaurar en acciones que sirvan a la
comunidad. Finalmente se espera que las obras bajo las estrategias del DOT aseguren la viabilidad
en cuanto a su manutencidn y en el ambito social produzcan o faciliten apropiacién.

5.3.2.3 Mapeo de mercados

Los promotores inmobiliarios clasificaron de manera colaborativa los tipos de mercado en la ZMG
de acuerdo a su experiencia y participacion, resultando de la siguiente manera:

Mapa 7. Clasificacion de los mercados en la ZMG
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Fuente: Elaboracion propia con base a informacion proporcionada por los participantes del grupo focal
Aunque en el mapa se pueden identificar ciertas coincidencias con la actual promocién de
desarrollos inmobiliarios (ver mapa 6), la realidad es que éste no refleja lo que esta sucediendo en

el mercado, por lo que es posible decir que los resultados no son concluyentes.*

6 Conclusiones

El trabajo muestra la complejidad del sistema urbano. Una serie de puntos desde los cuales se
aborda a la ZMG de forma multidimensional, relacionada con los obstaculos y retos a los que se
puede enfrentar la implementacién de politicas publicas que impulsen el DOT. La informacién
recabada resulta relevante para perfilar acciones que respondan a las dindmicas sociales y
econdmicas locales. Por ello, tienen mas probabilidades de tener un impacto positivo en la calidad

de vida de los ciudadanos metropolitanos.

En cuanto a las hipotesis planteadas, la informacidn recabada y disponible permitié corroborarlas.
La primera de ellas fue: La vivienda no puede competir con la presion ejercida por los usos
terciarios que a su vez es fomentada por el transporte masivo e incrementa la renta de espacio
comercial que es absorbida por el espacio en la renta habitacional. La informacion refleja esta
situacién en los corredores de usos mixtos. Aunque la normativa permite los usos mixtos, la

40 EI mapa fue elaborado por desarrolladores que representan a distintas empresas, por lo tanto es posible que
no quisieran revelar informacion acerca de su participacion en el mercado en frente de otros desarrolladores.
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realidad muestra la expulsidén de los usos habitacionales, por lo tanto se corrobora la primera

hipétesis.

La segunda hipotesis fue: El precio del suelo en los corredores de transporte masivo impide la
inversion privada de viviendas. El precio del suelo es uno de los factores que influyen en el valor
final de la vivienda, si se otorgan derechos de desarrollo en corredores de transporte publico
masivo, se puede generar un alza en el precio del suelo y, por lo tanto, desincentivar el desarrollo
vertical. Lo que significa que la segunda hipdtesis se valida con la informacién disponible.

La tercera y cuarta hipétesis fueron: La excesiva normatividad y la cultura patrimonialista impiden
la sustitucion de inmuebles y La atomizacion de la propiedad de los terrenos adyacentes a los
corredores masivos desincentiva la inversion, ambas se relacionan entre si. En el centro histérico
de la ciudad de Guadalajara la normatividad dificulta el desarrollo de vivienda vertical. Aunado a
esto los predios disponibles no son de las caracteristicas necesarias para el desarrollo de vivienda
vertical, situacién que se da también en corredores de transporte publico masivo. Debido a esto se
considera que ambas hipdtesis fueron corroboradas con la informacidn derivada de las
entrevistas.

A continuacidn se presentan las conclusiones y hallazgos mas importantes por temas:

6.1 Aspectos de politicas publicas y normativas

e La normativa del desarrollo urbano fue el elemento mdas mencionado por los
entrevistados. Afirman que la ciudad no estd preparada para las viviendas verticales
porque la normativa se ha enfocado en la vivienda de tipo unifamiliar y no en la
renovacion urbana que implica la vivienda vertical. El actual desarrollo de vivienda vertical
se ha dado en un marco de incertidumbre legal para los desarrolladores y, al mismo
tiempo, ha significado que el desarrollo vertical se dé fuera de una regulacién apropiada
para ello.

e Las mismas politicas que buscar promover el desarrollo de vivienda vertical pueden ser un
obstdaculo para la vivienda social, puesto que al otorgar mayores derechos de desarrollo en
un predio, estimula el alza del precio del suelo.

e Impulsar el desarrollo vertical sdlo en los corredores de transporte publico masivo puede
significar no aprovechar otras areas de la ZMG con potencial y que cuentan con transporte
publico convencional suficiente para garantizar su accesibilidad.

e Los desarrolladores sugieren que para mitigar el costo de acondicionamiento de los
terrenos, se reduzcan el costo y tiempo de tramites y permisos; como los de demolicidn de
fincas y fusidn de lotes.

e La escasez de terrenos intraurbanos baldios y con amplia extensidn representan una
limitante para el Instituto de Vivienda de Guadalajara, ya que no cuenta con la capacidad
de adquirir terreno barato para ofrecerlo a desarrolladores, o bien desarrollarlos.
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Si bien han surgido esfuerzos del gobierno local, se consideran necesarios instrumentos de
planeacién mas agresivos, donde se contemplen estimulos fiscales.

Las normativa se limita a los municipios cuando los fendmenos que se busca regular son
de escala metropolitana. Adicionalmente los instrumentos de planeacién no incorporan la
gestion del transporte publico.

La captacion de plusvalias puede resultar complejo de implementar, pero es considerada
por académicos y funcionarios como un factor determinante para controlar la
especulacién y financiar la renovacidon de la ciudad. Destacan que en el pasado, la
captacidn de plusvalias tuvo una repercusién positiva e importante en el desarrollo urbano
de la ciudad entre los afos 50 y 70.

Densificacion en el centro historico

Se considera que el mercado de vivienda mds idéneo para el centro histdrico, es el de
vivienda media y alta. Sin una politica de subsidio o vivienda en renta, el precio del suelo
limita implementar la vivienda social.

La restriccion a construir en altura en el centro histérico, es considerado el principal factor
gue desincentiva la inversién. Con el valor del suelo en esa zona, al sector privado sdlo le
queda explotar el predio con usos comerciales y de servicios para mantener niveles de
rotacién de capital atractivos.

El exceso de actividad en el centro de la ciudad se considera nociva para usos
habitacionales, pues las externalidades, como el ruido y congestidn, van en detrimento de
la habitabilidad.

Se estima que si se contemplara una politica de vivienda en altura con plantas bajas
activas, la retribucidon econdmica de los locales podria mitigar el precio de las viviendas.

A pesar de la coincidencia de promover la vivienda vertical en el centro histdrico, se
reconoce que la reglamentacion al patrimonio se centra Unicamente en aspectos fisicos de
las fincas, limitando cualquier intento de reconversidn segun las necesidades del mercado.
A pesar de las condiciones adversas a la inversion de vivienda en el centro, algunos
promotores inmobiliarios han podido realizar vivienda de interés social.

Dinamica del mercado para la vivienda vertical en la
ciudad

La vivienda vertical se ha enfocado en un perfil de altos ingresos, simplemente porque la
tasa de ganancia es mayor.

Los usos terciarios han desplazado a los usos habitacionales.

La promocidén de plantas bajas activas se puede ver desincentivada ya que no se otorgan
créditos que incluyan giros comerciales.
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e El sector de ingresos mas bajos nunca podrd ser atendido por el mercado. Es el Estado
quien deberia preocuparse por sus necesidades.

e Un problema es la especulacion de suelo que hace que los propietarios no quieran vender.
Aunque no todos los predios urbanos estan sujetos a especulacién, por el contrario, se
trata de propietarios que no buscan ganancias del valor del suelo, sino que su posesidn
esta relacionada con su uso directo. Por ejemplo como una casa habitacion.

e La mayoria de los desarrollos verticales se estan concentrando en zonas histéricamente
privilegiadas de la ciudad, es decir, al poniente, zona en la que se concentran los grados de
marginacién mas bajos de toda la zona metropolitana, mientras, en el centro sélo se
identificaron un par de desarrollos que debido a su ubicacién y el costo del suelo no
lograron acceder a los subsidios federales. Por lo tanto no pueden ser considerados de
interés social.

e El poniente de la ZMG es en donde se concentra el mayor numero de desarrollos
destinados a los miembros del sector formal con menor poder adquisitivo.

6.4 Inclusién de vivienda social vertical

e Como alternativas en el acceso a la vivienda para los mas pobres, se plantean mecanismos
para garantizar el mercado de suelo urbano y promocién estatal de vivienda en renta. Un
esquema de vivienda que muchas veces no interesa al sector privado porque representa
una menor ganancia que la vivienda terminada.

e La densificacién no soluciona los problemas de acceso a la vivienda para los mas
vulnerables. El 72% de la poblacidn jalisciense no es atendida por los organismos publicos
de vivienda. La densificacidon no es lo mismo que verticalizar y, en el caso de la vivienda
para la poblacién de mas bajos ingresos que poseen suelo, se sugiere crear apoyos para la
construcciéon de segundas viviendas sobre las ya construidas.

6.5 Vivienda en renta

e Para implementar la vivienda en renta, es necesario generar las condiciones para que el
sector privado se vea motivado a invertir en dicho mercado, tales como créditos a largo
plazo para desarrolladores y modificar las disposiciones del cédigo civil sobre el desalojo
de viviendas.

e El centro histérico cuenta con condiciones de habitabilidad que pueden ser aprovechadas
por distintos medios. Una alternativa puede ser la oferta de vivienda en renta, de forma
que se responda a las nuevas dinamicas de movilidad residencial que estd experimentando
la ZMG.

e Se trata de un modelo de acceso a la vivienda en el que la participacién el sector privado
es mas compleja, ya que representa un menor margen de ganancia y a un ritmo mas lento
para su obtencién, respecto a la venta de bienes inmuebles.
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e El Estado puede buscar los medios para tener una participacién directa, ya sea ofreciendo
vivienda en renta o bien otorgando créditos para los desarrolladores con mejores
condiciones que permitan la creacion de vivienda en renta. De esta forma, se puede
atender las necesidades de vivienda de un sector de la poblacién, aprovechando las
oportunidades que ofrece vivir en el centro histérico.

6.6 Estacionamientos

e Si se quiere fomentar el uso de medios alternos al automovil para desplazarse por la
ciudad se requiere hacer una gestién adecuada de los estacionamientos.

e Es necesario mejorar el sistema de transporte publico de la zona metropolitana antes de
plantear una accion de esta indole. Esto significa que se requiere brindar una opcién de
calidad para los ciudadanos, de forma que cuenten con una alternativa viable.

e La normativa existente puede significar una limitante para los desarrolladores que influye
directamente en el precio de las viviendas. Actualmente la normativa exige un numero
determinado minimo de cajones de estacionamiento, aun tratdndose de viviendas de
interés social. Esto significa que se estdn construyendo cajones de estacionamiento que no
son necesarios, pero que los ciudadanos se ven obligados a pagar.

e La reduccidn del nidmero de estacionamientos para desarrollos destinados a clases
sociales mds altas podria no ser bien recibido en el mercado.

e Para estratos sociales medios y altos, eliminar los cajones supondria un obstaculo para la
venta. El precio de venta para este segmento hace viable que los desarrolladores utilicen
una técnica constructiva mas costosa y compensan asi el precio del suelo mas alto.

e En el caso de la vivienda social, consideran que seria viable eliminar el cajén de
estacionamiento, pero la normativa que les obliga a otorgar un determinado ndmero de
cajones por vivienda limita la viabilidad de la inversion para este segmento.

Cabe recalcar que las conclusiones derivadas de un andlisis, en su mayoria cualitativo, requieren
ser complementadas y corroboradas con un analisis de corte cuantitativo mas detallado, que
incluya informacién estadistica y geografica. De igual modo, es muy importante afiadir que para
poder implementar una politica de DOT y los cambios normativos requeridos a nivel local, se
necesita un proceso de comunicacién y de participacidn social para asegurar un cambio sostenible
a lo largo del tiempo.
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