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PRESENTACION.

Durante las ultimas décadas Tonala ha sido uno de
los municipios mas expansivos demografica vy
territorialmente. No solo dentro del contexto urbano de
Jalisco sino a nivel nacional.

Entre 1970 y el afio 2000 experimentd una
tasa de crecimiento anual de 9.1%, por lo que supera
ampliamente al resto de los municipios de la Zona
Conurbada. La velocidad del proceso de urbanizacién
se sincronizo con la crisis economica de los ochenta y
parte de los noventa. Esa combinacion permite
entender la reproduccion de condiciones para
convertirse en un espacio en el que se han dibujado
paisajes residenciales en los que predomina el estrato
mas bajo de la piramide social y donde reina la
precariedad urbana.

A escala metropolitana, Tonala se ha
convertido en un municipio-refugio para estratos de
poblacion que no tiene cabida en zonas mejor
valoradas. No obstante las anteriores
generalizaciones, la ciudad tonalteca presenta una
heterogeneidad y matices suficientes como para
merecer ser estudiada desde diversos angulos.

La presente entrega de Ceocalli esta dedicada
a este municipio. El primer trabajo titulado “La
acelerada transformacion del paisaje urbano de
Tonala” da cuenta de los cambios experimentados en
el uso del suelo, asi como de la formacion del plano y
la diversidad de paisajes residenciales.

Departamento de Geografia y Ordenacién Territorial 9




Esta vision del territorio urbano se enriquece y
complementa con “Metropolizacion y precios dell sue'lo
en Tonala 1972-1995", que ademas de su mtergs
empirico aporta una interesante  experiencia
metodolégica desde el momento en que un tema
fundamental como el de precios del suelo ha sido
poco trabajado en México.

Con este numero de Geocalli refrendamos

nuestro proposito de propagar la cultura geogra’fica y
reiteramos la invitacién para recibir comentanqs y
propuestas de publicacion para los proximos

nameros.

El Director,
Guadalajara, Jalisco, Septiembre de 2000.
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LA ACELERADA TRANSFORMACI()N DEL
PAISAJE URBANO DE TONALA.

Heriberto Cruz Solis
Maria de los Angeles Diaz Murioz
Maria del Pilar Palomar Anguas

RESUMEN.

Este texto constituye un estudio de la evolucion
morfolégica reciente de Tonal&, un nucleo conurbado a
la Zona Metropolitana de Guadalajara (ZMG).

Se parte del principio de que la morfologia
urbana debe ser interpretada como la huella material de
la historia en una ciudad: como el resultado de la
sucesion en el tiempo de modos de produccion,
tecnologias, ejercicio del poder politico y econémico asi
como de los valores sociales y culturales.

La Geografia cuenta con una larga tradicion en
el estudio del paisaje urbano, basada en la propuesta de
tipologias formales; en el estudio de la génesis de
distintas estructuras espaciales y en la relacion del
crecimiento de la ciudad con su entorno.

Se aborda el estudio del desarrolio del paisaje
urbano de Tonala, donde se analiza la evolucion del
plano y el entramado urbano que es producto
principalmente, de la influencia del fuerte proceso de
expansion demografica y territorial de fa ciudad de
Guadalajara, que comienza desde la década de los afios
setenta a consumir suelo tonalteca.

Departamento de Geograffa y Ordenacidn Territorial 15
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ABSTRACT.

This paper presents a study of the recent morphological
evolution of Tonald, a peri-urban settlement in the
Metropolitan Zone of Guadalajara (ZMG), México. We
take as a basic principal that urban morphology must be
interpreted as a material trace of the history of the city,
the result of a temporal sequence of modes of
production, technologies, exercise of political and
economic power, as well as the influence of social and
cultural values.

The study of the development of the urban
landscape of Tonala is approached via an analysis of the
evolution of its plan and the urban framework that are
principally products of the rapid demographic and
territorial expansion of the city of Guadalajara that
began, from the decade of the 1970, to consume the
fand of Tonala.

Palabras Clave/ Key Words.
Tonala, Paisaje urbano, Produccion de suelo urbano.
Tonald, Urban landscape, Urban land production.

1. INTRODUCCION

Para los estudios morfolégicos, la Geografia esta
experimentando en la actualidad con las posibilidades
de dos herramientas de extraordinaria utilidad: la
Teledeteccion y los Sistemas de Informacion
Geografica. Las fotografias aéreas e iméagenes de
satélite nos permiten reconocer el paisaje y su dinamica
con total fidelidad y matices, en tanto que los sistemas
informaticos nos ayudan a organizar, analizar y
cartografiar la informacion.

Estos planteamientos tedricos (el paisaje como
huella material de la historia) y técnicos (exposicién de

16 Univercidad de Guadalajara
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para mostrar la historia urbana reciente de Tonala. Se
empieza por recordar la importancia de la dimension
morfolégica o paisajistica en el estudio urbano y sefialar
las posibilidades de las herramientas citadas para su
investigacion. Seguidamente, se aborda el estudio del
desarrollo del paisaje urbano de Tonala, donde se
analiza la evolucién del plano y el entramado urbano
producto, principalmente, de la influencia del fuerte
proceso de expansion demografica y urbana de la
ciudad de Guadalajara, que comienza desde la década
de los afos setenta a ocupar suelo de la periferia
tonalteca incorporandolo a la ZMG.

2. HISTORIA, GEOGRAFIA Y PAISAJE URBANO.

Como base conceptual de estos argumentos, se adopta
la definicion dada por R. Méndez (1988) sobre el paisaje
urbano: "La ciudad como hecho fisico... se materializa
en un determinado paisaje, en una morfologia externa
que viene a ser el resultado tangible de las relaciones
sociales y funcionales existentes entre sus habitantes,
asi como de las pautas culturales y la escala de valores
dominantes en su devenir histérico. Este paisaje urbano
puede descomponerse en tres elementos basicos: el
plano, la edificacion y el uso del suelo, todos ellos
estrechamente ligados entre si. Al ser el mas
permanente de estos tres componentes, el plano urbano
puede concebirse con toda propiedad como
manifestacion de la compleja red de relaciones sociales
desarrolladas histéricamente que han dado origen a la
ciudad y modelado su desarrollo”.

La ciudad actual es un conglomerado de
fragmentos, de unidades morfolégicas distintas que
corresponden a diferentes modelos de ordenacion del
espacio y a diversos gustos estéticos y posibilidades
técnicas que han sucedido en un lugar a lo largo de su

Departamento de Geografia y Ordenacién Tarritorial 17
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historia (Cfr. Caro Baroja, 1984, Carter, 1984, Bonet
Correa, 1985). La existencia o no de distintas unidades
formales en una ciudad y su extensién superficial nos
habla de la preponderancia o insignificancia de
determinada época histérica en su desarrollo urbano.

Otro aspecto de gran interés es el de las
funciones econdémicas de la ciudad y su relacion con el
paisaje urbano. El peso del componente de la funcion
economica en el desarrollo urbano esta sobradamente
reconocido: E! control politico administrativo, las
funciones militares-defensivas y la  produccion
econdmica no agraria han sido citados exhaustivamente
como los factores explicativos de la aparicién vy
desarrolio de las ciudades.

Estos factores econdmicos, tecnoldgicos,
politicos y culturales son fundamentales para interpretar
la estructura fisica de la ciudad y su evolucion. Entre
ellos estarian: los cambios en la organizaciéon de la
produccion econdémica (paso de la actividad agraria-
artesanal de autoconsumo a la produccién industrial
para el mercado); los cambios tecnologicos
(especialmente en el transporte); las distintas formas de
poder y su materializacion en la ciudad (medieval,
mercantil, absolutista...); las diferentes formas de
propiedad de la tierra y los agentes de produccion del
suelo urbano.

La conjugacion de todos estos factores en el
cambio urbano es especialmente importante en la
Revolucién Industrial. Este hecho historico supone que
fa ciudad occidental cambia sus dimensiones
demograficas y espaciales, sus formas y sus paisajes.
Entre otras muchas consecuencias de la Revolucion
Industrial en la vida urbana, no se debe olvidar la de la
separacién espacio-temporal entre hogar y trabajo,

1€ Universidad de Guadalajara

GEOCALLI

fenébmeno basico para entender la organizacion del
medio urbano actual.

Un aspecto fundamental para el estudio del
paisaje urbano en relacién con las funciones
econdmicas de la ciudad es el estudio a escala
intraurbana, de la diferenciacion funcional y formal del
espacio urbano y la consiguiente delimitaciéon en él de
distintas unidades formales y funcionales. En esta
cuestion, la relacion entre usos del suelo y morfologia
urbana es muy clara, especialmente en la periferia de
las ciudades actuales, donde distintas unidades
formales corresponden a diversos usos del suelo
(industrial, residencial) e incluso a diferentes clases
sociales. En los centros urbanos por el contrario,
subsiste una considerable mezcla funcional y social,
valorada positivamente por los teéricos del urbanismo.

La Geografia posee una larga tradicién en el
estudio del medio urbano. Las ciudades constituyen un
elemento central en la organizacion de los territorios que
los gedgrafos pretenden describir y explicar. Las
primeras monografias geograficas sobre ciudades se
llevan a cabo en los inicios del siglo XX y en ellas se
establece la practica de investigar aspectos
morfolégicos, sociales y funcionales y sobre todo, la
relacion entre eéstos. En la geografia urbana, la
descripcion e interpretacion del paisaje urbano supone
una actividad basica.

Pgra la delimitacion de distintas unidades
morfoléglcas en la ciudad, se han establecido diversas
tipologias, distinguiéndose dos grandes grupos:

o a- Tipologias morfogenéticas o histéricas. Se
cpnsudera que cada periodo histérico aporta una unidad
distinguible en el plano de las ciudades. La ciudad por
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tanto, puede ser dividida en unidades relacionadas con
distintas fases de su crecimiento.

b.- Tipologias basadas en aspectos formales.
Se trata de propuestas de clasificacion que recogen
exclusivamente aspectos de la estructura 'y organizacion
espacial del plano urbano, independientemente de su
origen. Entre ellas podriamos destacar la tipologia de
Dickinson, establecida en 1950 en la que se clasifica el
total del plano urbano en tres tipos: planos ortogonales,
planos radiocéntricos, planos irregulares; la tipologia de
Tricart, que data de 1954 en la que se combinan dos
criterios: la forma y el hecho de que haya habido
planificacion o no; y la tipologia de Precedo (1980)
aplicable a micromorfologia a nivel de manzana y
edificio y utilizando como fuente la fotografia aérea, que
se apoya en tres criterios: entramado, textura y grano.
Para mas detalle sobre estas tipologias se puede
consultar Zarate (1991) y Precedo Ledo (1980).

3. LA TELEDETECCION Y LOS SISTEMAS DE
INFORMACION GEOGRAFICA COMO
HERRAMIENTAS PARA EL ESTUDIO DE LA
MORFOLOGIA URBANA

La fuente tradicional para el estudio de la disposiciény
combinacién de los espacios no edificados y los solares
edificables es el plano de la ciudad. Aunque su alcance
es grande, tiene la limitacion de tratarse de una
representacion convencional, selectiva y subjetiva del
terreno y estar sujeta a generalizacion (simplificacion de
la representacion cartografica para permitir su
legibilidad). Por lo tanto, las posibilidades del plano
urbano para el estudio de la ciudad son dependientes de
la escala y nivel de generalizacion. Una limitacion del

20 Univereidad de Guadalajara
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uso del plano de la ciudad reside en la falta de una
actualizacion periédica, con lo que los fendmenos de
crecimiento o modificacion urbana de ritmo rapido, como
es el caso de la ciudad de Tonala, no son
oportunamente representados en ellos.

Sin embargo, una ventaja del uso de los planos,
es el valor de contener las divisiones administrativas, y
sobre todo el tejido urbano y la toponimia. Estos ultimos
constituyen una fuente histérica de primer orden,
proporcionando informacién sobre origen y funcion de
los asentamientos, antiguos usos del suelo vy
caracteristicas sociales, profesionales o étnicas de sus
habitantes.

Un caso especial lo constituye por supuesto, la
cartografia histérica, fuente muy apreciada en
investigacion urbana e insustituible cuando nos
remontamos a un pasado no reciente. Presenta la
limitacion de que su alcance y disponibilidad son muy
variables. Ademas, la informacion que contiene no
siempre es fiable (técnicas cartograficas poco
desarrolladas) y puede presentar problemas de
datacién. Una aportacion de la cartografia histérica
reside en que documenta también los avances técnicos
y estéticos en la representacion cartogréafica.

La Teledeteccion (utilizando fotografia aérea
convencional e imagenes de satélite) esta ampliando
sus posibilidades en el estudio del plano urbano: la
diversidad de productos, escalas y niveles de resolucion
esta en aumento y con ellos, las aportaciones de sus
usos. Las aplicaciones de la Teledeteccion para el
estudio de la ciudad se pueden resumir en: Informacion
exhaustiva con gran riqueza de detalles y susceptible de
ampliacién; identificacion directa de los objetos debido
a que es una representacion objetiva y real, sin
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simbolizacion; posibilidad de lectura de la tercera
dimension (con uso de estereoscopios). Por ultimo, hay
que destacar gue se trata de una fuente fundamental
para el estudio de la dinamica temporal de la ciudad y su
entorno.

En los textos de Tricart y otros (1972), Urgoiti
Serrano (1973), Dickinson (1979), Coste y Roncayolo
(1980), Paine (1981), Sabaté (1981, 1986), Pemia
(1989), American Society of Photogrametry (1997), o
Ruiz Palomeque (1995) se puede encontrar abundante
informacion sobre las aplicaciones de las imagenes al
estudio del plano y del medioc urbano en general, que se
resumen asi:

a.- Identificacion morfolégica: Delimitacion de
grandes areas morfoldgicas, identificacion y clasificacion
segun tipologias. Reconocimiento de distintas tipologias
edificatorias en areas residenciales:

- Entramado u orden cerrado. Los edificios
se situan unos al lado de otros de manera
continua, dando lugar a su vez a una
edificacidon compacta o no, dependiendo si
las casas se agrupan buscando el maximo
aprovechamiento del espacio.

- Entramado u orden abierto. Los edificios se
disponen de manera aislada o adosada
dejando grandes espacios libres entre ellos.
A esta ordenacion corresponden las areas
residenciales del tipo "ciudad jardin" y las
integradas por bloques ¢ torres de viviendas
multifamiliares.

b.- Anélisis y cartografia de usos del suelo:
Distincibn de grandes tipos de usos (industrial,
residencial, zonas verdes, infraestructuras). Tomando en
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cuenta las limitaciones derivadas de la escasa relacion
entre morfologia y uso en el espacio urbano.

c.- Estudios secuenciales: Estudio de las
alteraciones en cascos antiguos; conservacion,
creacidon, modificacion de elementos estructurantes;
incorporacion de distintas unidades formales, evolucién
de areas rururbanas.

d.- Deteccion de aspectos de interés
ambiental: |dentificacion de zonas verdes y elementos
de valor especial (monumentos artisticos, zonas
arqueolodgicas); reconocimientc de actividades que
generan impacto ambiental (vertederos, industrias);
deteccion de areas de crecimiento urbano reciente con
problemas de infraestructuras, urbanizacion no
consolidada o marginal.

Por otro lado, los Sistemas de Informacion
Geografica (SIG), definidos como el "Conjunto de
instrumentos y métodos especialmente dispuestos para
capturar, almacenar, analizar, transformar y presentar
informacién geografica o territorial referenciada al
mundo real" (Calvo, 1993:95), constituyen una
tecnologia informatica que permite manejar, gestionar y
analizar datos espacialmente referenciados, que nos
permiten interpretar hechos de caracter territorial.

Los SIG no son un concepto reciente; desde
mediados de la década de los afios sesenta se dan los
primeros pasos en la informatica aplicada al anélisis
geografico para el inventario y planeamiento de la
ocupacion del suelo en grandes zonas de Canada.
Actualmente, las areas de uso practico de los SIG son
muy variadas como, los estudios de planificacion,
gestién y de los equipamientos urbanos.

Dapartamanto de Geografia y Ordenacién Tarritorial 29




La acalorada fransformacidn del paicaje

La utilizacién de un SIG en este trabajo esta
justificada por la eficacia de esta herramienta que
permite interpretar espacialmente hechos de caracter
urbano vy territorial, integrar informacion procedente de
distintas fuentes y fechas, y plasmar los resultados
cartograficamente.

4. TONALA, NUCLEO CONURBADO A
GUADALAJARA

La ciudad de Tonala se ubica en el centro-oriente del
estado de Jalisco, esta conurbada a las ciudades de
Guadalajara y Tlaquepaque y es la cabecera del
municipio metropolitano del mismo nombre.

El municipio de Tonala abarca una superficie de
195 km? que representa el 0.23% del area total del
estado y el 6.89% de la Zona Conurbada de
Guadalajara. Por el norte y este, lo delimita del municipio
de Zapotianejo el cafndn que va dejando a su paso el rio
Grande de Santiago, mismo gue encuentra en su
seccién mas septentrional a las estribaciones de la
Sierra de Zacatecas; al sur establece comunicacién con
la Ciénega de Chapala a través de los sedimentos
lacustres de los municipios de E! Salto y Juanacatlan; y
por el poniente lo hace con el Valle de Atemajac, con el
cual se conecta a la ZMG a través de las areas urbanas
de los municipios de Guadalajara y Tlaquepaque
(figura 1).

24 Univereidad de Guadalajara

i T ——_——

GEOCALLI

Figgra 1. Area conurbada de Guadalajara. Corresponde al municipio central,
el area conurbada del municipio de Zapopan y los municipios periféricos de
Tlaquepaque y Tonala.

Por su ubicacion dentro del area metropolitana,
Tonala cuenta con una excelente red de comunicacion
por carretera. Asi, el transporte puede efectuarse a
traves de la autopista Guadalajara-México "via corta"
que atraviesa el municipio de lado a lado y por la
carretera Guadalajara-México "via libre" que conecta sus
principales nucleos con los de los municipios vecinos.

Su clima semicalido, agradable en -la mayor
parte del afio, esta definido por su posicién latitudinal.
Situado dentro del dominio tropical, influido
principalmente por la circulacion de los vientos Alisios,
presenta el rasgo sobresaliente de la abundancia de
precipitaciones estivales.

El municipio forma parte del Eje Neovolcanico
transversal por lo que ofrece fundamentalmente, un
terreno con lomerios de colinas redondeadas a distintos
niveles, con nervaduras volcanicas que la limitan y que
se extienden desde el extremo sur y contindan con
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direccion norte, hasta encontrar el cafién que forma el
rio Grande de Santiago justo en el limite del municipio
en este sector.

También presenta una topografia con altitudes
entre 1,500 y 1,720 metros a excepcién de su limite
este, gue como ya se indico coincide con la margen del
rio Grande de Santiago en donde predominan altitudes
entre 1,090 y 1,500 metros. Las alturas mayores se
sittan en el centro y sur del territorio, siendo las mas
representativas los cerros Clpula de la Reina y La
Punta, los mismos que rebasan ligeramente los 1,700
metros de altitud.

La presencia del rio Grande de Santiago
confiere al municipio una fisiografia muy caracteristica,
al dejar a lo largo de su curso, compuesto por basaltos,
numerosas formas. En la porcién septentrional del
municipio, el rio ha sido mas incisivo por lo que su cauce
penetra a través de un profundo cafién, cuyas paredes
ofrecen grandes pendientes.

4.1. Etapas de Crecimiento Histérico-Urbano: La
fundacion espafiola sobre los antiguos nicleos
indigenas

El nombre de la ciudad proviene del vocablo Nahuatl:
Tonallan, de "tonalli" que significa Sol y "lan" que quiere
decir lugar. Se representa en el glifo por tonallo (calor
del Sol), con cuatro aros y cuatro puntos rojos. Su
escudo de armas disefiado recientemente, simboliza el
surgimiento del mestizaje.

Tonala se fundd hace aproximadamente mil
afos por un grupo de indigenas zapotecas, al pasar los
aflos se mezclaron con los toltecas quienes lograron
imponer sus costumbres, religién y técnicas militares.
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Posteriormente, llegaron algunos tecos, cocas y
tecuexes; tribus nahoas que procedian del mismo rumbo
que las toltecas que emigraban hacia el lago de Texcoco
(Botello y otros, 1987:461-463).

Estos indigenas que hablaban coca y tecuexe
vivian de la caza y de la pesca. Esta ultima actividad la
desarrollaban en el rio Chicnahua (Grande de Santiago).
Veneraban a los dioses Tonatiuh, dios del Sol; Tlaloc,
dios de la lluvia; Teopilzintli -dios nifio- protector del
buen temporal; Heri, divinidad de Ia ciencia; Nayarit, dios
de la guerra, y una especial reverencia tenian a los
dioses Tenaguachi y Tezcatlipoca -dios vengador-.

El sefiorio de Tonalg llegd a conformarse
principalmente por cocas y la ciudad estaba dividida en
barrios, segun las tribus a gue pertenecian los
habitantes.

A la llegada de los espafioles Tonala abarcaba
hasta Tala al poniente; al oriente limitaba con el rio
Grande de Santiago: al norte con la barranca que corta
el mismo rio y al sur, alcanzaba hasta el lago de

Chapala. Segun la crénica de Antonio Tello (citado por

Arana, 1985:24) Tonal4 era el nlcleo mas importante y
tenia cerca de veinte mil habitantes; Tlaquepaque mas
de tres mil; Zalatitdn mas de mil; Ocotlan mas de
quinientos; Nochistlan mas de cinco mil; Atemajac mas
de tres mil. Ademas, entre Tlaxomulco, Caxititlan,
Coyotlan, Tala, Tololotldan,  Coyula, Chapalac,
Tequixichtlan, Cuyopuchtlan, Ixtian, Quililtlan, Copala y
otros pueblios que abarcaban Ia jurisdiccion del sefiorio
de Tonala, se calcula que habitaban mas de 50,000
indigenas tonaltecas.

Durante la Colonia, Tondllan fue nombrada
provincia del reino de Nueva Galicia con el nombre de
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Santiago de Tonala. Desde el 8 de agosto de 1533 que
fue el asentamiento de Guadalajara, hasta febrero de
1535 cuando se trasladé en definitiva la capital del
estado al valle de Atemajac.

Tras la fundacion de Guadalajara, Tonala y los
pequefios nucleos de su alrededor y otros cercanos de
mayor importancia como Tlaquepaque, Analco vy
Toluguilla fueron reducidos a vasallos "fieles” de los
esparioles y criollos que le dieron origen, abasteciendo
de mano de obra a las encomiendas o propiedades de
los espafioles.

En el siglo XVIi las haciendas localizadas en
estos Ultimos nucleos y en Atemajac requirieron mas
mano de obra indigena por lo que durante ese tiempo,
signific6 para Tonald un largo periodo de
despoblamiento por el reparto de indigenas.

Segun la descripcién de Alonso de la Mota y
Escobar (citado por Aranda, 1985:25) "el pueblo de
Tonala, que en otro tiempo fue muy famoso, ahora tiene
doscientos indios escasos, es doctrina de frailes
agustinos que tienen aqui un convento y dos religiosos.
En ese tiempo era uno de los principales pueblos
indigenas abastecedores de mano de obra para las
encomiendas de los esparioles y contaba con 39
repartimientos".

A través del plano elaborado por Agapito
Martinez del pueblo de Tonald y su jurisdiccién en el
siglo XVIll, se pudo medir y diferenciar los ambitos
espaciales de desarrollo urbano tonalteca (figura 2).
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Figura 2. Mapa del pueblo de Tonala y su jurisdiccion, por Agapito Martinez
en 1772. Fuente: Cartografia Histérica de la Nueva Galicia, 1984.

Se trata de una representacién del distrito de
Tonalda en 1772. Los pueblos mas importantes
contenidos ademas de Tonala -cabecera principal de la
jurisdiccion- son: Coyula, San Gaspar, Zalatitan, San
Andrés, Tlaquepaque, Santa Maria, San Sebastian,
Toluquilla, San Martin, Tololotlan y Puente Grande. Los
tres primeros pueblos formaban parte de la jurisdiccion
de Tonald ademas de los barrios de El Rosario,
agregado al pueblo de Zalatitan, y el de Santa Cruz de
las Huertas. Al mismo tiempo se observan
perfectamente marcados los caminos que enlazan las
distintas poblaciones y ranchos.

Departamento de Geografia y Ordanacién Territorial 290




La acelerada fransformacidn del paisaje

De esta manera, el punto de partida de la ciudad
actual es el Casco Viejo de 1772 y los nucleos indigenas
de su jurisdiccion; éstos constituyen la parte mas antigua
de los existentes y su origen se remonta como ya
indicamos, antes del de Guadalajara.

Durante el dominio espafol, la historia
comprueba como estos nucleos se dispusieron en torno
a una plaza y un edificio de caracter religioso: las casas
lo rodean en un desarrollo por envolvimiento, dispuestas
en calles estrechas en donde se asienta el comercio
tradicional. Se conformaba asi un 4rea de asentamiento
de agricultores, alfareros, pescadores y comerciantes.

No obstante, el largo periodo de despoblamiento
por el reparto de indigenas, por aquellos afios el
corregimiento de Tonald conservaba todavia algo de su
importancia perdida. A mediados del mismo siglo,
Tonala.-tenia 873 familias y 1,851 habitantes;
posteriormente, segin el censo general de Ila
intendencia (1791-1793), la poblacion asciende a 5,477
habitantes.

La leyenda del mapa aporta algunos datos
referentes a los pueblos de su jurisdiccion: "Tonal4 tiene
449 ftributarios y 17 familias, su trato es hacer loza
vidriada y jarros que llaman de Guadalajara; 4 km al
noroeste estan Zalatitan y su barrio de El Rosario, con
70 naturales divertidos en el beneficio de sus huertas y
llevar sus hortalizas a Guadalajara; San Gaspar, 6 km al
norte, tiene 115 tributarios ejercitados en el cultivo de
sus huertas, sembrando legumbres, hortalizas y mucha
rosa de castilla que venden en esa misma ciudad:
Coyula, al mismo viento norte y distancia de 4 km con 31
indigenas dedicados al cultivo de hortalizas” (Arana,
1985).
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Por aquel tiempo, el Barrio del Rosario pidio la
elevacion al rango de pueblo en 1795, Habitado por 57
mil familias, se dedicaban a la agricultura y a la
artesania, cabe destacar que fueron los primeros en
hacer la loza canelo. También, en el Barrio de Santa
Cruz se fabricaba loza fina.

En la época Independiente, después de
conformarse el Estado Libre de Xalisco en 1823, Tonala
pasaria a ser uno de los 28 partidos de los que se
componia su territorio. Su escasa poblacién apenas
superaba los 2,700 habitantes.

Un afio después en 1824, segun el Plan de
Division Provisional del Territorio del Estado de Jalisco,
se establecen sus limites que comprendian los pueblos
de Zapotlanejo, Juanacatlan, Santa Fe, Tecualtitan y las
haciendas de Zapotlanejo y Miraflores. En ese mismo
afo se crea el departamento de Tonald, que
posteriormente deja de serlo para quedar subordinado
al partido de Zapotlanejo.

En 1840 de acuerdo a las Noticias Geograficas
y Estadisticas del Departamento de Jalisco (citado por
Arana, 1985:37), Tonala tenia una poblacion de 2,746
habitantes dedicados esencialmente a la agriculturay a
la fabricacion de loza.

En 1846 Tonala fue elegida cabecera municipal
del departamento y sus pueblos pertenecieron al primer
canton. A mediados de siglo la poblacion del
Departamento de Tonala era de 23,528 habitantes. En
1860 se le llam¢ Villa Antonio Rosas en honor al célebre
guerrillero liberal. Finalmente, el 17 de septiembre de
1873 por decreto del Congreso del Estado en Jalisco se
constituye como municipio del mismo estado.
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A principios del presente siglo ya con categoria
de Villa, pertenecia al Cantén de Guadalajara; su
poblacion era de 2,740 habitantes y aumentaba sus
funciones politicas, juridicas y religicsas. Los demas
nucleos de menor importancia permanecian sin gran
vitalidad demografica y escaso dinamismo econémico,
pues juntos albergaban 2,407 habitantes dedicados
fundamentalmente, a actividades agrarias, artesanales
y comerciales.

Segun el censo de 1910, el municipio de Tonala
estaba integrado por la villa de Tonald (2,740
habitantes); ademas de siete pueblos: Puente Grande
(1,156 ), Coyula (359), El Rosario (329), Zalatitan (616),
San Gaspar (719), Santa Cruz de las Huertas (384) y
Tololotlan (187); dos haciendas: Arroyo de Enmedio
(344) y San José del Potrero (55); y veintinueve ranchos
con una poblacién total de 1,388 habitantes. A partir de
esta fecha el pais se sume en diversas dificultades
como consecuencia de la lucha revolucionaria contra la
dictadura porfirista y la guerra cristera que repercuten en
la vida del municipio.

En 1940 el municipio alcanza una poblacién de
9,146 habitantes y como sefiala Benjamin D. Castillo
(citado por Arana, 1985:50) la ciudad de Tonala tenia
"4 500 habitantes, distribuidos en 647 casas, viven en un
ambiente de tranquilidad y de absoluta paz. Dedicados
exclusivamente a la alfareria, cuentan con 900 hornos
para la coccion de esas obras maravillosas tan
estimadas en nuestro pais y en el extranjero. Tiene dos
templos, una escuela federal, su Casa Municipal y su
mercado, que se anima especialmente los jueves, dia
sefialado como de plaza".

Durante la década de los afios cuarenta se
registran las primeras manifestaciones de una nueva
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etapa de desarrollo y la poblacién del municipio creceria
a un ritmo relativamente lento hasta 1970, pues durante
esos treinta afios presentd una tasa de crecimiento
anual media del 3.05%, alcanzando casi los 25,000
habitantes en esta ultima fecha. Por aquel tiempo la
ciudad de Guadalajara habia extendido su mancha
urbana y llegaba al municipio alfarero. A partir de
entonces es cuando se registran los primeros sintomas
de una nueva etapa de desarrollo de la ciudad.

4.2. Poblacién con actividades asociadas a la
tradicion artesanal

Hasta la década de los afios setenta Tonala permanecia
como una poblacion periférica a Guadalajara, y su base
econdmica estaba centrada en la industria tradicional
artesanal, lo que explica que el 39.8% de la poblacion
activa se sitie en el sector secundario. El entorno
proximo exhibe una agricultura, también de tipo
tradicional, sobre todo, el cultivo de maiz en secano (de
temporal). Dichas actividades daban empleo al 35.6%
de la poblacién activa. El terciario, ademas de mantener
un caracter tradicional ocupaba al restante 18.1% de los
trabajadores.

Al iniciar la década de los afios noventa llama la
atencion el notable incremento de la primacia de la
cabecera sobre su término municipal. Esto se explica
por el fenémeno de crecimiento urbano y demografico
de la cabecera y la anexién fisica de asentamientos que
en 1970 estaban fisicamente separados.

Como era de esperar, los indicadores referentes
a los sectores de la economia también observan
cambios importantes, la poblacién agraria apenas liega
al 4.29%, pérdida que se redistribuye a favor del sector
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secundario que sube al 48.95%, mientras que el terciario
ocupa el restante 46.76%.

4.3. Fuerte aumento en el crecimiento urbano

En 1990 el municipio de Tonala alcanzé una poblacion
de 168,555 habitantes que lo situaron en el cuarto lugar
entre los municipios jalisciences mas poblados y que
corresponden a la Zona Metropolitana de Guadalajara.
Actualmente, conserva esta posicion al alcanzar en
1995, los 271,969 habitantes considerando los seis
municipios metropolitanos (figura 3).

|
TLAQUIT pY TONALA
EL SALTO

TLAJOMULCO

Figura 3. Distribucién de la poblacion de la ZMG. Elaborado a partir de los
datos del Conteo de Poblacion y Vivienda, 1995 (INEGI, 1996).

A partir de 1980, Tonala manifestd una dinamica
demografica realmente explosiva, la cual en quince afios
provocé que el municipio quintuplicara su poblacién, en
tanto que Tlaquepaque y Zapopan la duplicaron. De esta
manera, el crecimiento gue individualmente mostraron
los  municipios que conforman la ZMG es
extremadamente diferencial. Entre 1980 y 1995,
mientras que el municipio de Guadalajara detuvo su
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crecimiento demogréafico, Tonala incrementd su
poblacion un 9.04% promedio cada afio, en tanto que
Tlaguepaque y Zapopan lo hicieron 5.44% y 5.78%
respectivamente. Por otro lado, los municipios que
presentan menor poblacién en la ZMG han
experimentado entre 1990 y 1995, tasas de crecimiento
medio anual muy altas: Tlajomulco 7.59% y El Salto
11.74%.

De la misma forma, la superficie que ocupa la
ZMG ha experimentado cambios importantes. Uno de
ellos es el correspondiente al peso relativo de cada uno
de los municipios con respecto al total. E! area
urbanizada de la metropoli pasé de 126.8 km? en 1970
a 170.6 km* en 1980 y a 239.7 km® en 1990. Sin
embargo, cada municipio contribuy6 diferencialmente al
incremento observado. Entre 1980 y 1990 el area
urbanizada del municiplo de Guadalajara tuvo un
crecimiento de 12.3 km? mlentras que Zapopan CreCIO
30.7 km? , Tlaguepaque 15 2 km?y Tonala 10.9 km? Ello
ha dado como resultado que, si bien el municipio de
Guadalajara contintia siendo el de mayor extension
dentro de la ZMG, haya perdido importancia relativa con
el transcurrir de los afios, adquiriéndola en cambio
Zapopan y en menor medida, Tlaguepaque y Tonala
(Cfr. Palacios, 1990:1-6)

El municipio de Tonala se habia caracterizado
desde 1970 por su alta densidad poblacional pero, en
1995 alcanza una cifra de 1,673 hab./km? Tonala se
situ6 como el tercer municipio mas densamente poblado
del estado superado solamente por los municipios de
Guadalajara (8,687 hab/km?) y E| Salto (1,689 hab./km?).

LLa mayor concentracién de la poblacién en el
municipio se encuentra en la ciudad de Tonala
(cabecera municipal), pues en 1995 radicaba el 93.24%
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de su poblacién total. Le seguian en ‘importancia en esa
misma fecha los asentamientos de Puente Grande
(1.58%), Jauja (0.50%), Tololotlan (0.38%), La Punta
(0.38%) y San Francisco de la Soledad (0.26%). El resto
de la poblacién (3.62%), se encontraba diseminada en
poco mas de 50 nucleos rurales (menores a 2,500
habitantes).

5. ANALISIS MORFOLOGICO DE LA CIUDAD
TONALTECA :

La morfologia de la ciudad de Tonald es resultado de
factores fisicos, junto a los econdmicos y sociales
derivados de su evolucién histérica.

La evolucion de la ciudad sobre todo a partir de
la década de los afios setenta, ‘ha convertido en
inadecuados a los emplazamientos primitivos para
hacer frente a las necesidades de suelo y de crecimiento
poblacional. Los emplazamientos primitivos como
Zalatitan, Coyula, El Rosario, etc., conservan una fuerte
identidad dentro del conjunto de la aglomeracién actual
y suelen constituir el soporte de la imagen mental que
tenemos de la ciudad alfarera.

Se aborda a continuacién el estudio del tejido
urbanc de la ciudad alterado considerablemente a partir
de la década de los afios setenta, por lo que su
perimetro ha comenzado a evolucionar.

Primeramente, siguiendo a Zarate (1991),
explicaremos el paisaje de Tonala, abordando los
primeros componentes de la morfologia: emplazamiento
y situacion. Continuara el estudio del plano como
resultado de la historia de la ciudad. En seguida se hara
el analisis del cambio en la ocupacion del suelo en dos
fechas representativas y de acuerdo con la informacion
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disponible, 1971 y 1989, para observar la dinamica de la
ciudad. Finalmente, se estudiara las caracteristicas
morfolégicas del area urbana de la ciudad™

5.1. CRECIMIENTO DEL AREA CONSTRUIDA

Desde la década de los afios sesenta se viene
produciendo el proceso de expansion urbana radial de
Guadalajara. Después de una década de expansion de
la capital tapatia por los municipios de Zapopan y
Tlaquepaque se produce el tercer movimiento de
absorcion municipal, que va dando a Tonald las
caracteristicas funcionales y morfolégicas de una ciudad
distinta al quedar integrada a la ZMG. De esta manera,
el continuo crecimiento espacial ha significado el
aumento de la superficie edificada que al rebasar el
limite municipal tonalteca ha provocando la expansion
de los nlcleos préximos que seradn absorbidos (mapa 1.

1 En este apartado, se utiliza para la delimitacion de las areas de crecimiento
las fotografias aéreas escala 1:37,000 de los vuelos de 1985y 1993. Para la
determinacion de los aspectos formales la fuente utilizada son los fotogramas
escala 1:10,000 del vuelo de 1993. Por ultimo, para el anélisis del cambio de
ocupacién del suelo se hizo uso de la imagen de Guadalajara de 1989;
corresponde a una composicion falso color que combina las bandas 4-3-5 de
la cual se obtuvo una amplificacién en papel a una escala aproximada
1:50,000. Igualmente, se utilizé la cartografia tematica, escala 1:50,000 del
INEGI clave F-13-D-66.

Asimismo, se aplicaron las técnicas y herramientas de los Sistemas de
Informacion Geografica ARC-INFO e IDRISI que nos permitieron la posibilidad
del tratamiento de la informacion espacial y su representacion cartografica
aprovechando las caracteristicas temporales de los datos provenientes de

diferentes fuentes de informacion.
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Qabe destacar que en Tonala, como en muchas
otras cuy,dades, existe una diversidad de formas de
3 produccién del espacio construido; la capitalista clasica

aunque OcCupa un nivel destacado, no abarca todo ei
rango deracmén. La convivencia de diversas formas de
pro@ugcmn del espacio construido en Tonala, con
dinamica y caracteristicas diversas, imprime a la c;ud d
un desarrollo peculiar y complejo. ;

SUPERFICIE CONSTRUIDA DE LA CIUDAD DE TONALA, 1993

MUNICIPIO DE
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La expresién mas directa de este proceso de
urbanizacién de la ciudad tonalteca, aparte de la
poblacién registrada, es el volumen de edificacion y su
ritmo ascendente a partir de la década de los afios
setenta, que establecen diferencias muy marcadas entre
las colonias de la ciudad. De esa forma, la incidencia
que los distintos agentes tuvieron en el cambio
morfolégico de la ciudad fue muy distinto.

Los agentes de produccién del espacio urbano
han contribuido, con sus operaciones realizadas desde
finales de la década de los afios sesenta, a la
modelacion de la ciudad de Tonala de forma
determinante, al ser ellos los directos responsables de
las edificaciones construidas. Los agentes de
produccién del espacio urbano son' multiples vy
heterogéneos debido, principalmente, a los intereses
economicos que condicionan su actuacion; la lista
incluye a los propietarios del suelo, las grandes
empresas de construccion y, en menor medida, las
entidades federales, estatales o locales y las
asociaciones de colonos. '

5.1.1. La ciudad se emplaza y extiende en un relieve
volcanico

La evolucién experimentada por la ciudad desde
principios de la década de los afios setenta ha hecho
que el emplazamiento original resulte incapaz de hacer
frente a las necesidades de espacio urbano y de
albergar a una cantidad creciente de habitantes, en gran
parte procedentes del interior del estado. Asi, la ciudad
se va extendiendo sobre la franja noreste del municipio
siguiendo los principales ejes de comunicacion en tres
direcciones. :
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El anillo  periferico de circunvalacién
metropolitana es el principal eje meridiano que comunica
este espacio con el resto de la ZMG. Esta via atraviesa
el conjunto del vaile que se extiende desde los lomerios
suaves hasta el cordon volcanico, relieves que se elevan
a altitudes comprendidas entre los 1,450 y los 1,600
metros; con suaves pendientes que en promedio llegan
al 3.19%. Este caracter semiplano lo hace muy
accesible.

_ La ciudad no alcanza hacia el exterior del anillo
una dimensién tan extensa como en sy desarrollo hacia
gl poniente cortado al norte por los accidentes que
interpone el barranco, de esta manera, tiene como eje
de expansion hacia el interior del anillo que continua su
avance en direccion sur, paralela al valle de Tonala. Se
observa ademas, que la expansion urbana reciente ha

tendido mas a prolongar la ciudad que a compactarla en
el interior.

' De esta forma, por el norte solo el cafidn del rio
Santiago forma una linea de fijacion infranqueable por
lp que la abrupta topografia ha mantenido bastante
llmltaQO este avance. Aunque con un gran atractivo
pa_lsajistico marcado por la proximidad del rio, la
existencia de vegetacién natural, o por las rupturas de
pendiente; esto parece condicionar decisivamente en
este entorno poco alterado, la ubicacién de nuevos
lugares de residencia.

En consecuencia, durante los ultimos diez afios
los lomerios suaves de ignimbrita, la planicie lacustre de
Zglatitén y por el sur, el cordén volcanico basaltico, han
brindado mejores oportunidades al crecimiento masivo
favoreciendo asi, la expansion de Ia ciudad por el
Interior del anillo periférico.
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No obstante, la discontinuidad mas amplia en la
ocupacion urbana de Tonala corresponde precisamente
a este eje y que se produce en el centro mismo del valle,
dentro de una amplia zona de la planicie lacustre de
Zalatitan y de las coladas de lava del cerro de la Reina.
En ella permanecen usos agrarios que han cedido paso
a otras demandas urbanas como la estacién de gas y la

subestacién eléctrica ubicadas al oriente de la via.

Del otro lado del cerro de la Reina, siguiendo el
corddn volcanico basaltico en direccion oeste, la
edificacion se hace mas continua en el eje de la avenida
Rio Nilo. Las suaves pendientes de esta porcion -
alrededor del 5%- traen como consecuencia una
ocupacién casi completa de dicho corddn volcanico,
donde visualmente no se aprecia discontinuidad alguna
entre los nucleos de Tonalda y Santa Cruz de las
Huertas.

- Hacia el sur, la autopista Guadalajara-México y
la antigua carretera a Tonala que discurren y se cruzan
por el cordén volcanico basaltico, han sido los ejes de
condensacién de una urbanizacién poco masiva
marcando el avance de la ciudad hacia el sur.

Tras la ciudad de Tonala, hacia el sur, también
sin apenas solucién de continuidad, aparecen las
urbanizaciones colindantes con el municipioc de
Tlaquepaque, alineadas a lo largo de la carretera a
Zapotlanegjo.

5.1.2. La evolucidn del plano: un desarrollo inicial
por envolvimiento

Han sido razones topograficas, sociales y econémicas
las que han conducido hacia el sur del rio Grande de
Santiago la expansién principal de la ciudad. Sus
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pulsaciones a este espacio exterior al valle de Atemajac,
se remontan a la cjudad colonial, con los nucleos
indigenas de Zalatitan, San Gaspar, El Rosario, Santa
Cruz de las Huertas, Tonala y Coyula; se acrecenta en
la ciudad moderna de este siglo, con los asentamientos
espontaneos de la porcion norte, y adquiere una
dimensién mayor con Ia etapa de urbanizacion
planificada de finales de la década de los afios setenta
al generarse, al poniente de la cabecera, el primer
conjunto habitacional planificado. Pero esta expansion
de la ciudad sobre Ia planicie adquiere toda su
dimensién de crecimiento compacto y avanzadas mas
difusas, en la gran expansion de usos urbanos,
principalmente residenciales, posteriores a 1985.

Gran parte de la superficie de esta primera
avanzada, durante la década de los afios setenta y
mediados de la de los afios ochenta, quedaba
claramente distanciada del continuo edificado de la
cabecera. Estos nuevos asentamientos se ubicaban
principalmente, al sur y norte de Zalatitan Y, en los
alrededores de Santa Cruz de las Huertas al oriente de
Tonala. Cabe destacar, que el crecimiento espontaneo
del extremo norte quedaba aislado de cualquier ntcleo
preexistente. Progresivamente se ha ido alterando esta
discontinuidad de modo que aquellas avanzadas, al
absorber los pueblos antiguos, son hoy el frente de la
ciudad que se desplaza hacia el oriente, anunciando los
caracteres del espacio periurbano. Forma este frente
una franja de unos ocho km. de norte a sur que, a pesar
de las discontinuidades, contiene una figura masiva de
la ciudad conurbada a Guadalajara por el poniente.

De, esta manera, acompafado de amplios
espacios intersticiales, el crecimiento de la ciudad por el
poniente ha alcanzado practicamente el limite del
municipio, englobando los nucleos antiguos vy
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compactando las nuevas urbanizaciones que en
principio aparecian dispersas. De esta forma, el nticleo
urbano ha tenido su maximo desarrolioc en esta porcién,
que todavia marca el eje de mayor dimensién (unos 12
kms.), y lo conviete en una clave en sus
comunicaciones y articulacion interna.

Asi, los emplazamientos primitivos que en 1971
abarcaban una superficie de 192 hectareas, quedaron
desbordados por el desarrollo del fenémeno urbano
posterior. Los nuevos asentamientos de las areas
urbanas que entonces empezaban a surgir llegaron a
ocupar en 1985 una superficie de 516 hectareas. A partir
de entonces y hasta finales de 1993 es cuando tiene
lugar el gran estirén urbano que ocupa cerca de 2,000
hectareas del municipio. De esta manera, los Gltimos
veintisiete afios son la etapa mas importante para la
configuraciéon de la ciudad actual.

El crecimiento espacial de la ciudad que se
observa en el mismo mapa 1, estéa configurado por la
localizacion de los asentamientos residenciales. Este no
se realizd siguiendo una tendencia del nucleo central
hacia afuera, pues la ocupacién de los sectores norte y
central fue importante dando lugar a un crecimiento de
la ciudad a saltos en estrecha relacién con el desarrolio
de Guadalajara.

Al principio, ante el costo excesivo de las
edificaciones y de los precios del suelo del interior,
principalmente del sector central; la poblacién inmigrante
que va llegando a la ciudad se ve obligada a instalarse
en asentamientos irregulares del sector norte.

A mediados de la década de los afios ochenta ya
se observaban una serie de manchas de edificacién en
las cercanias de las principales vias de comunicacién
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que partian de la ciudad, éstas fueron engrosando con
el paso del tiempo.

Se trata de la ocupacion que bordea los nticleos
del municipio tonalteca méas préximos a Guadalajara,
algunos de ellos bastante méas alejados como Coyulay
La Cruz, y a los que la mancha progresiva del
crecimiento espacial de la ciudad no ha llegado, pero
que a pesar de ello estan siendo rodeados por las
edificaciones. Se puede observar a los pueblos Santa
Cruz de las Huertas y Tonala, totaimente rodeados por
nuevas construcciones y en menor medida, en los de El
Rosario, Zalatitan y San Gaspar.

De acuerdo con la informacién cartografica y
fotografica disponible se observa el reciente desarrollo
urbano tonalteca, diferenciando tres etapas que
consideramos ilustrativas:

Hasta 1971: Al iniciar la década de los afios
setenta los limites de la ciudad se dibujaban
perfectamente coincidiendo méas o menos con el casco
de la ciudad antigua que se distingue perfectamente, de
los nucleos rurales proximos.

De 1971 a 1985: Al iniciar esta etapa, se pone
en marcha la primera iniciativa de construccion Sujeta a
la normativa de la Ley Estatal de Fraccionamientos,
reexpedida en mayo de 1975 y de los principios
conceptuales en materia de asentamientos humanos en
la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
Jalisco. Otro hecho importante es que se declara la
integracion del municipio de Tonala a la metrépoli
tapatia mediante el decreto de Ley que aprueba el Plan
de Ordenamiento de la Zona Conurbada de Guadalajara
en 1982.

44 Universidad de Guadaiajara

CEOCALL!

De 1985 a 1993: Ante la necesidad de frenar los
asentamientos espontaneocs, a finales de 1984, fue
modificada y actualizada la Ley de Asentamientos
Humanos contemplando entre sus articulos, el referente
a fraccionamientos habitacionales de objetivo social que
son los que se desarrollaran mediante gestién publica a
través de los ayuntamientos y/o el Gobierno del Estado,
por lo que se promueven gran cantidad de
fraccionamientos de este tipo durante este periodo.

5.1.3. La dinamica de ocupacion del suelo en el
municipio supone un elevado consumo de tierras

agricolas

La expansion del espacio urbano produjo una completa
transformacién en la dinamica de ocupacion del suelo,
con un cambio fundamental, que da paso a la
transformacién de ciudad tradicional cerrada al espacio

metropolitano actual.

A principios de 1971, cuando el municipio de
Tonalé contaba con una superficie de 162,508 km? (IGE)
los espacios ocupados por la urbanizacidén suponian un
total de 420 hectareas.

Por otro lado, el mapa de uso del suelo para esa
fecha (INEGI, 1971) nos indica que al menos el 46.09%
de este territorio habia sido sometido alguna vez a la
explotacién agricola. De esta manera, la situgcién dela
ocupacion del suelo nos muestra un espacio que era
claramente dominado por las tierras cultivadas. La
utilizacion tradicional del espacio cultivado se basaba en
una explotacidon mixta agropecuaria con agr.icultura
principalmente de granos basicos en secano orientada
en gran medida, a la alimentacion del hombre y ,al
aprovechamiento ganadero basado en el bovino. Segun
este mapa, la superficie dedicada al secano era de
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7,482 hectareas, esto es, OCupaba el 45.87% del
municipio, y poco mas del 99% de| espacio cultivado.

El ensanche de la ZMG 3 través del Mmunicipio
Supuso la expansion del tejido urbano desde el borde
noroe_ste hacia el rio Grande de Santiago, ocupando un
espacio dedicado hasta entonces principalmente al
cultivo de secano Y €N menor medida, al regadio. ,

' El mapa de ocupacién del suelo elaborado a
parjur de la informacion suministrada por Ig imagen de
satélite de 1989 muestra un espacio también dominado
por el.secano. Sin embargo, al hacer Ig distincion entre
los diferentes tipos de OCupacion del suelo cabe
desjacar en principio, la existencia de un amplio espacio
residencial frente a un espacio agrario.

El' desarrollo de esta gran urbanizacién
alcar)zaba en esa fecha, una superficie de 2280
hectareas que se extendid principalmente sc’Jbre
secanos, 87.71% y en menor medida sobre el pastizal
5.49% y el matorral subtropical, 3.8%.

De esta forma, el paisaje urbano de Tonala en el
sector qel entorno periurbano se hace asi fuertemente
huma.mz.ado. Su drea de €Xpansion se desborda hacig
la perlferla rural dejando algunos intersticios, engullendo
los anfaguos pueblos y avanzando hacia el oriente, en ¢
espacio  tradicionalmente agrario vy ganédero
Recordemos que desde los afios setenta asistimos a uﬁ
groceslo c.qntigu,o de concentracion que ha llevado a Ia

Cumulacion del 92% de | i6 ici
ciudad de Tonal en 1995.a hREce rinieipal en fa

El espacio intersticial periurbano aparece ya
afectado por Ia presencia de la ciudad con un paisaje
que, salvo en contadas manchas de secano permanece
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baldio, en parte semiabandonado, sobre lomerios
suaves al norte de Zalatitan, la planicie lacustre al
oriente del Rosario y en una pequefia porcion del cordén
volcanico al oriente de Santa Cruz de las Huertas. Sin
duda alguna es asi, y la proximidad deja sentir sus
efectos, como resuitado el paisaje evidencia que se han
canalizado hacia este espacio procesos de urbanizacion
que van modificando formalmente su fisonomia.

Mientras tanto, hacia el oriente la delimitacion
entre espacio rural y urbano pierde la nitidez que ofrece
hacia el limite con el municipio de Guadalajara. La
ciudad compacta cede paso a una urbanizacién difusa
de zonas residenciales, zonas de servicios, gue se
entremezclan con un paisaje agrario mas denso, fruto
del secano que se organiza en el curso del anilio
periferico. De esta manera, no toda la zona comparte
esta nueva situacién, los bordes orientales de la
expansion mantienen la imagen periférica, con la
alternancia de espacios vacios de edificacion, eriales y
baldios como prolongacién de los usos rusticos
inmediatos, perfilando el trazado de las colonias mas

alejadas.

El esquema y las directrices de la expansion, la
ocupacion del espacio rellena huecos y amplia la
superficie construida hacia los bordes al tenor de la
demanda de nuevas viviendas para una poblacién en

desarrollo.

En definitiva, el crecimiento de la ciudad de
Tonala, se ha realizado captando tierra agricola del
ambito rural que la rodea. La sustraccion de tierras
productivas y su posterior integracion al espacio urbano
han transformado superficies ejidales y privadas en un
bien de consumo.
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De esta forma, contemplamos la sustitucién de
extensas areas agricolas de propiedad ‘privada por
grandes y pequefias operaciones inmobiliarias y, ala
vez, vemos reducidas las superficies de algunos ejidos
por asentamientos espontaneos o irregulares.

Aungue no lo tratamos a fondo, es importante
considerar el régimen de propiedad de la tierra en el
municipio ya que es uno de los aspectos de mayor
incidencia en la organizacion de los sistemas tanto
urbano como agrario del término municipal. Asimismo,
el origen de la propiedad aparece como uno de los
aspectos, no sélo distintivo de la morfologia del area,
sino también basico en el proceso de promocion
inmobiliaria.

Numerosos promotores son quienes han tomado
la iniciativa de llevar adelante las transformaciones del
suelo en el municipio tonalteca; arriesgan una inversion
y obtienen unos beneficios como cualquier otro
empresario, ademas de agregarse las frecuentes rentas
especificas de caracter especulativo que durante el
proceso de urbanizacion han generado grandes
incrementos del precio del suelo.

5.2. CARACTERiSTICAS MORFOLOGICAS DEL AREA
URBANA DE TONALA

Continuando la linea trazada por Zarate (1984, 1991) en
el estudio del paisaje o morfologia urbana, considerada
como el resultado de la combinacion de tres elementos:
el plano, la construccién o edificacion y los usos del
suelo.

En principio, se puede considerar que e! paisaje
urbano tonalteca esta caracterizado por un plano regular
imperfecto parcialmente edificado, una red viaria
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organizada en torno a cuatro ejes principales, un
entramado dominante de orden cerrado y una
edificacion, principalmente de uso extensivo. Este
panorama general esta.sometido a un constante cambio,
si bien a un ritmo diferente en cada uno de ellos y en
cada sector de la ciudad.

5.2.1. El plano de la ciudad

Tonala presenta un plano cuyo trazado es fruto del lento
proceso de crecimiento desde su origen y de la reciente
etapa de expansion a un ritmo sin precedentes en la
historia de la ciudad. Su forma de ordenar el espacio
responde, en términos generales, a una ciudad con
caracter parcialmente planificada y que se ha ido
adaptando a las caracteristicas del emplazamiento asi
como a las necesidades de una creciente poblacion
inmigrante.

En el reciente, excesivo y acelerado crecimiento
de la ciudad se ha impuesto la yuxtaposicién de sus
partes a la ordenacion general, que se manifiesta en una
ciudad heterogénea que no quiere abandonar la forma
regular y que responde a diferentes etapas de
crecimiento; de esta forma, el plano se convierte en una
trama de estructura compleja en la que destacan sus
ejes principales.

5.2.1.1, Del damero al plano regular imperfecto

La permanencia mas significativa de los antiguos
nucleos esta dada por el trazado y por el plano. De esta
manera, se puede observar que la ciudad tratd de seguir
el modelo ortogonal hasta el comienzo de la década de
los afios setenta.
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Por lo tanto, el plano de la ciudad de Tonala se
basé originariamente en Ia pequefia ciudad colonial de
la manzana edificable; las estrechas vias en disposicion
ortogonal formaron un damero que dividia el terreno en
124 manzanas en su mayoria de forma cuadrada y de
grandes dimensiones, pues alcanzaban los 150 metros
de lado.

La gran aceptacion que ha tenido este tipo de
plano se debe a la sencillez de su trazado y Ila
comodidad para efectuar el reparto de las tierras. Este
modelo facilité la primera expansion de la ciudad sobre
el trazado de Zalatitan, al construirse las colonias de
Loma Bonita, Altamira y Hortaliza. Mientras tanto, en
Lomas del Camichin, cercana a Santa Cruz de las
Huertas, sigui6 el mismo modelo ortogonal; aunque sin
la continuidad del trazado preexistente y con las
dimensiones de las manzanas muy reducidas, alrededor
de 50 metros.

El plano regular imperfecto resulté en principio,
del crecimiento espontaneo de las colonias Jalisco y El
Molino ubicadas en el extremo norte de la ciudad.
Aungue ha respondido de forma diferente en las
colonias planificadas como Ciudad Loma Dorada en el
sector medio.

Centrando la atencion en el analisis del plano a
través de la evolucidn de la ciudad (mapa 2), se observa
que el plano actual es fruto del reciente proceso de
expansion. De esta manera, el incremento de Ia
ocupacion del nuevo espacio urbano hace necesaria la
incorporacion de mas de 2,000 manzanas, gue en
algunos casos es una prolongacion realizada durante
este periodo del primer trazado urbano, adaptandolo a
la forma del relieve volcanico.
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EVOLUCION DEL ENTRAMADO URBANO DE TONALA, 1971-1993
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Mapa 2. Elaborado a partir de fotografias aéreas, vuelo 1993 y escala 1:10.000 del INEGI

En todos los sectores de la ciudad, la mayoria de
los nuevos asentamientos se proyectaron generalmente
segun trazados regulares; manifestando a la vez una
cierta variedad debido a las diferentes anchuras de sus
calles, dimensiones de las manzanas y forma de las
mismas.

Urbanisticamente las nuevas colonias del sector
norte se resuelven en un plano no tan regular donde las
calles de ocho metros aislan viviendas de una o dos
plantas y conectan aunque no siempre, con la plaza
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central presidida por la iglesia parroquial. Se trata pues,
de un trazado simple de corte ruralista que guarda
bastante similitud con los pueblos de la colonizacion -
Zalatitan, San Gaspar- reveladores de un urbanismo
poco imaginativo. La irregularidad del terreno en el
sector norte, repercute en las manzanas septentrionales
inmediatas al barranco formado por el rio Grande de
Santiago; resultando una morfologia apretada con las
calles cortadas hacia el norte.

En las cercanias de la cabecera, sélo se han
desarrollado proyectos de urbanizacion de gran
magnitud hacia el poniente segn un trazado regular,
que incluyen manzanas de forma rectangular, la mayoria
de menor tamafio. El disefio arquitectéonico moderno de
los conjuntos habitacionales de Loma Dorada e
INFONAVIT influyé en la planificacion de la ciudad en
este sector. La regularidad y simetria de las
edificaciones se hizo extensiva pronto a las calles que
se organizaban en torno al eje de la avenida Rio Nilo
que se construyeron desde el comienzo de |la década de
los afios ochenta. En efecto, esta expansion trajo
consigo la capacidad de afrontar la planificacién urbana
a gran escala y desarrollé un nuevo estilo en el sistema
de proyeccién de Tonala.

5.2.2. Una estructura viaria articulada por cuatro ejes
basicos

La base de la comunicacion de la ciudad con el resto del
espacio metropolitano es la autopista. Ademas, las
partes mas modernas de la ciudad han tratado de no
abandonar el trazado regular.

El trazado que presentaba la ciudad desde
comienzos de los setenta influyd en la planificacion de
las calles tanto en la parte interna, como también en el
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area de extension de la ciudad.

Desde el punto de vista de la organizacion de la
ciudad, la red de comunicaciones aporta una
continuidad parcial a la organizacion del valle, aunque el
papel de la red arterial principal es clave como enlace,a
la metrépoli al conformar las vias de acceso mas
importantes y organizar el plano de la C|ud§1d nueva.
Esta red como se sefialo, ha permitido la continuidad de
la urbanizacion principalmente, en los sectores norte y
central.

En general, la ciudad se articula en t'o_rno a
cuatro ejes basicos de comunicaciones extrgmunlplpa!es
que integran la red arterial principal: la avenida RI.O Nilo,
la antigua carretera a Tonala, la Carretera' libre a
Zapotlanejo y el anillo periférico. Ademas, una
importante ruta de ftrafico atraviesa la Cludad_, la
autopista Guadalajara-México, aunque no la relaciona

internamente.

De esta manera, la red viaria se organiza en
torno a tres ejes horizontales que conjugan funciones dg
mas corto recorrido y a un eje vertical, de mas amplio
itinerario (mapa 3). Corresponden a las de mayor
amplitud y como consecuencia ocupan un porqgntaje
relativo mayor que el resto. Ademas, no son recfnhneas
y estan trazadas, excepto la carretera libre a
Zapotlanejo, de forma que irradien desde la cabecera.
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PRINCIPALES EJES DE COMUNICACION DEL ESPACIO URBANO DE TONALA
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Mapa 3. Elaborado a partir de fotografias adreas, vuelo 1993 ¥y escala 1:10.000 del INEG]

Por otro lado, el resto de| suelo urbano ests
ocupado por la red secundaria: la componen las vias
locales que permiten Ia circulacion por el interior de cada
uno de los barrios o colonias de la ciudad. Esta req
viaria muestra una configuracién con calles de menor
amplitud que las anteriores, variando segun la época
histérica y la zona en que fueron construidas. De esta
manera se cuenta con calles estrechas en muchas
Zonas y en otras, amplias y bien trazadas.

Si se examina el plano de Tonala de 1993 se
observa que en e sector norte, resulta exacto el afirmar
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que algunas de las partes nuevas de la ciudad
presentan calles sin ninguna continuidad. En cambio, el
sector central se caracteriza, gracias a que dispone de
dos arterias principales importantes, la Ave. Rio Nilo yla
antigua carretera a Tonald, ademas de un cierto nimero
de vias menores, por una mejor comunicacion interior.

En el sector norte, la continuacion del anilio de
circunvalacion metropolitana en 1980, ha resultado
decisivo para el entorno urbano. De esta manera, la
comunicacion con el sector central de la ciudad se
solucionaba mediante un ensanchamiento de la antigua
terraceria que unia Tonald con los nucleos de Coyulay
San Gaspar de las Flores, ademas de |a brecha que
enlazaba este Ultimo, con la colonia Oblatos, ubicada en
el sector Libertad de Guadalajara. Esta via parece estar
bien adaptada a la topografia; no obstante aparece
privada en la continuidad de Ia estructura vial
metropolitana, cuya prolongacion hacia el sur resulta
imprescindible para revelar una nueva perspectiva de
comunicacion tanto, con el sector sur de la ciudad como
con Tlaquepaque en la ZMG.

De todas formas, una ancha avenida rodea a la
ciudad en este sector; en el plano se puede observar
que, hacia el poniente de este anillo, el viario del interior
en las areas de reciente creacion se caracteriza por ia
falta de continuidad en el trazado de sus calles. Esta
parte de la ciudad al carecer del debido planeamiento
nace apoyandose frecuentemente, en caminos rurales:
caso de las actuales calles de Pablo Valdez, Ave.
Matatlan, Gigantes y la Ave. Zalatitan. Ademas, las vias
Son angostas y la gran mayoria, sin los servicios
indispensables de pavimentacion. suficiente drenaje, ni
alumbrados.

Departamento de Geografia y Ordenacién Tersitorial 5h



La acelerada trancformacién del baicaje

El sector central resulta interesante por su
concepcion, donde el nucleo antiguo constituye el gran
foco central desde el que irradian las dos vias
principales que son intersectadas por la larga via
circunvalatoria. Sélo en este sector se induce la
transformacion de Ia trama de vivienda unifamiliar y se
coloca vivienda densa, equipamiento y el unico gran
centro comercial ubicado en la confluencia de las Ave.
Rio Nilo y Patria.

En el plano se observa que, aunque haya un
sentido de regularidad en el trazado de algunas de las
calles y a pesar de que esta porcion de la ciudad, al
contener grandes conjuntos habitacionales producto de
la actuacién de grandes empresas inmobiliarias, fue
proyectada segun un trazado mas preciso; las calles se
construyeron en buena medida, con Ia intencion de
obtener lineas curvas siguiendo la topografia del
terreno.

Ademas, muchas vias se trazaron con el objetivo
de que confluyeran sobre la avenida Rio Nilo, en una
gran rotonda donde existe un monumento plenamente
visible desde cada una de dichas vias,

5.2.3 EL ANALISIS DE LA TRAMA URBANA

En términos generales, la ciudad aparece formada por
un conjunto de manzanas edificadas y a medio edificar,
limitadas por el trazado y disposicion del espacio
urbano. De esta forma, en correspondencia con el mapa
de morfologia urbana de Tonala el entramado urbano
presenta a grandes rasgos zonas bien delimitadas que
se pueden clasificar de acuerdo a la definicién para las
tipologia sefialadas por Zarate (1984, 1991).
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Asi, de acuerdo a la forma en que se ordenany
agrupan los edificios dentro de la ciudad, la edificacion
de manzanas en orden cerrado es Ia dominante en la
ciudad; el 84% de las manzanas son de este tipo y es
caracteristico en la totalidad de los sectores norte y sur.
Mientras tanto, el orden abierto, empieza a aparecer a
partir de la segunda mitad de la década de los ochenta
con una tendencia urbanistica discreta sélo en el sector
central (mapa 4).

El 41% de las manzanas presentan una
edificacién compacta en la que las casas se agrupan
una al lado de la otra buscando el maximo
aprovechamiento del espacio. Su distribucion, al
coincidir con las areas de mas alta densidad tanto
poblacional como de vivienda es caracteristica de los
sectores norte y central. A su vez, las manzanas
cerradas que predominan, teniendo en cuenta su forma,
son las regulares cuadrangulares.

Por su parte, el 43% de las manzanas presentan
un entramado cerrado no compacto. Estas presentan
algunos terrenos baldios o a medio construir producto
del lento proceso constructivo dejando asi algunos de
sus frentes sin cubrir pero, sin comunicaciéon con el
hueco central. Este entramado se distribuye por toda Ia
ciudad y practicamente, en Ia totalidad del sector sur.

La distribucion de este entramado coincide,
dentro de las nuevas &reas construidas, con los
asentamientos espontdneos que crecen de forma
desordenada y que son urbanizados por los ocupantes
de las parcelas segun trazados gue se acomodan a su
particular capricho o interés.
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MORFOLOGIA URBANA LE TONALA, 1993

MUNICIPI0 DE
ZAPOTLANEJO
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M Cerrado compacto

11 M Abierto por bloques

\\ . Espacios sin construir
"I|.| < = abiertos
s’ J { { A"'"
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MUNICIPIO DE
TLAQUEPAQUE

&‘

Mapa 4. Elaborado a partir de fotografias aéreas, vuelo 1993 y escala 1:10.000 del INEG]

Los nuevos tiempos, ante Ia necesidad de
atender déficit de vivienda en la ZMG inmersa en un
proceso de verdadera explosidn urbana, van a reclamar
reformas en Ia morfologia capaces de hacer frente a
este problema. De estg manera, la construccién en
bloques multifamiliares aislados comienza a partir de los
afios ochenta en Ciudad Loma Dorada asi, se produce
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un cambio notable en la estructura urbana que opone al
concepto tradicional cerrado, una estructura abierta de
gusto racionalista y funcional.

No obstante, el entramado abierto sélo esta
presente en el sector central; integrado por 67 blogues
de viviendas multifamiliares de 3 a 4 niveles. Los
edificios se disponen de manera aislada dejando
grandes espacios libres entre ellos para equipamientos
colectivos, jardines o estacionamientos.

Por ultimo, es necesario recalcar el dominio
absoluto de las casas de unay dos planta. Hasta 1970
Tonala era todavia una ciudad horizontal como [o
demuestra el hecho de que las viviendas en edificios
menores de tres plantas significaban el total.

El desarrollo constructivo de los afios setenta y
la tendencia hacia un modelo unifamiliar de casa barata
ha hecho posible una proliferacion de viviendas de una
sola planta resultado en gran medida, de un proceso
autoconstructivo y periférico.

Las promociones de oferta publica mas recientes
de bloques de departamentos destinados a los obreros
o de oferta privada para clase media baja atin siendo
considerables, no llegan a romper el predominio del
paisaje periférico tipico con un uso extensivo de suelo.
Solo en Loma Dorada, La Soledad Infonavit, Rio Nilo
Infonavit y Residencial Plaza Camichines, se situan los
conjuntos habitacionales masivos que alteran esta
imagen: promedio de 16 viviendas por edificio y con tres
O cuatro plantas estan indicando Ya una organizacion
distinta del territorio.
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6. CONCLUSIONES

Se ha observado en este trabajo que la morfologia
urbana de la ciudad de Tonala nos ofrece una imagen
clara de sus distintas etapas y procesos de produccién
del espacio urbano.

El paisaje de la ciudad ante todo como producto
social, también es resultado del entorno geografico, nos
refleja la huella de su pasado colonial histérico, a través
de las caracteristicas del trazado ortogonal de los
distintos nucleos antiguos. La reciente fase de
crecimiento exterioriza las nuevas condiciones sociales,
culturales, econémicas y tecnoldgicas que han
intervenido en su expansion sin precedentes, como
respuesta a la fuerte presion ejercida por la capital
tapatia.

El plano de la ciudad nos muestra que el disefio
del tejido urbano de la ciudad se ha alterado
considerablemente en las Ultimas décadas de tal suerte
que, su perimetro ha comenzado a evolucionar a partir
de los afios setenta. Se observa que las direcciones
predominantes del crecimiento son: de norte a sur,
siguiendo la via circunvalatoria del periférico oriente y de
oeste a este, siguiendo dos vias principales que la
comunican con Guadalajara.

Tonald en 1993, presentaba claramente unas
diferencias sustanciales en el conjunto de su paisaje
urbano. Diferencias que por un lado no se vislumbraban
en los siglos anteriores y que fueron fruto de un
crecimiento acelerado y en parte espontaneo, aunque
también controlado: De esta forma, los componentes
principales de la morfologia urbana tonalteca, trama
viaria y edificaciones, no han respondido de forma
similar al paso del tiempo ni satisfacen totalmente las
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exigencias funcionales de los nuevos tiempos.

El interior de esta aglomeracién se hace cada
vez mas complejo dado el reciente proceso de
transformacién que ha alterado su morfologia y
estructura tradicionales. Para llegar a un conocimiento
mas completo del paisaje urbano es necesario ahora, el
estudio de la diferenciacion funcional del espacio urbano
y establecer la relacion entre los usos del suelo y la
morfologia urbana.

Se ha comprobado asimismo, que las fotografias
aereas escala 1:10,000 constituyen una herramienta de
gran utilidad para reconocer el paisaje urbano con
excelente fidelidad. En cambio, los datos TM (Thematic
Maper) pueden ser una eficaz fuente de informacién
para la cartografia e inventario de la ocupacién del suelo
a escalas municipales o metropolitanas. Finalmente, se
comprobo la ayuda que proporcionan los SIG para
estudiar la morfologia urbana de las ciudades y los
factores que explican la dindmica de la ocupacion
humana del territorio.
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f TONALA, JALISCO
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RESUMEN.

En la actualidad se reconoce el papel que desempefia
el estudio de mercado del suelo urbano en |a
comprensién de la estructura y dinamica funcional de
las ciudades. El valor del suelo es producto del efecto
multiplicador de factores locacionales del
emplazamiento urbano y los determinantes locales del
predio, que en su conjunto configuran una estructura
de precios para la ciudad. Los valores mas aitos se
concentraran en aquellas zonas que manifiestan una
importancia para la ciudad o que presentan elementos
de la estructura urbana que ejercen una influencia
diferencial.

Por su parte los valores mas bajos se
localizaran en aquellas areas marginales dentro de
las funciones urbanas. La cercania a Guadalajara y
su topografia han sido detonantes de la expansion

! Los autores desean agradecer la participacion de Esau Pitalia Salcedo,
Mario Elias Sierra Hernandez y Cecilia Araceli Herrera Ramirez en Ia
recoleccion de la informacion catastral Yy en todos aquellos detalles que
siempre existen en el proceso de investigacién.
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urbana de las localidades tonaltecas, las que sin una
politica urbana definida fue incapaz de restringir la
incorporacion de tierras a la urbanizacion. La falta de
control del suelo origind la apariciéon de procesos
especulativos y de trafico de terrenos que se
reflejaron en un incremento sustancial en los precios
del suelo.

ABSTRACT.

The role payed by the urban land market in
understanding the structural and functional dynamic of
cities is now well recognized. The land value is a
product of the multiplier effect of locational factors,
including  both urban location and the local
determinants of the urban lot, that together provide a
price structure for the city. The highest values are
concentrated in those zones that are most important
for the city or that offer elements of the urban
structure that are structurally different.

For their part, the lowest land values are to be
found in marginal areas within the urban functions.
The proximity of Guadalajara and its topography have
been key factors in the urban expansion of Tonala
localities which have been incorporated within the
urbanization without any defined urban policy to
restrict such inclusion. The lack of control over land
gave rise to speculative land transfers that have been
reflected in the substantial increase in land prices.

Palabras clave/Key words

Tonala, Precios del suelo, Especulacion.
Tonald, Land prices, Speculation.
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INTRODUCCION

La ciudad constituye un ente vivo en
permanente transformacion. Ese dinamismo .afecta‘no
solo a los elementos que la conforman y deflne?n, s]nq
también a los procesos gue se gest,an en su interior;
se puede afirmar que cuanto mas gra_nde es el
tamafio de la ciudad, mas complejo es su
funcionamiento. El desarrollo de este ’Fre_lbajo se
centra en uno de los temas que h_e} recibido -poca
atencién por parte de la inves‘ugacxo’n. urbana: Los
mercados del suelo urbano, especificamente _I'os
precios del suelo y los procesos de. reygloracnon,
tienen un peso definitivo en la _expllcaCIon .de la
estructura, morfologia y comportamiento de la ciudad.

Los precios del suelo de una urbe responden
a una combinacién de factores partlcule_lres.”El valor |
recibe los efectos derivados de la locahzamon’dg la
ciudad en un contexto regional, las caracteristicas
naturales y geograficas dondt_—z se hace de:
emplazamiento urbano y los determinantes locales de
predio; en conjunto estos factores conflgur_an una
estructura de precios para la ciudad en su conjunto.

El objetivo de este trabajo es mostrar en que
medida ‘el proceso de metropohzacpn, aunado a
estos factores generan un ef_ecto directo en IosI
valores que se presentan en la ciudad. F_’pr un Ia?lco, a
tomar un afio de referencia, la Conurbamon_ nos ofrece
la distribucion de los precios en fel conjunto de la
ciudad, caracterizando diferentes areas: los yglores
mas altos se concentraran en zonas que manifiestan

.z N f 9
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una importancia para la ciudad 0 que presentan
elementos de la estructura urbana que ejercen una
influencia diferencial; mientras que los valores mas
bajos se localizaran en areas que desempefian un
papel marginal dentro de las funciones urbanas. Por
el otro, al construir una serie de tiempo de valores del
suelo para la ciudad, nos permite medir la magnitud

del cambio en el comportamiento general y zonal de
los precios.

Este estudio se dirige a una parte del Area
Metropolitana de Guadalajara (AMG), particularmente
la porcién conurbada del municipio de Tonala. En los
ultimos afios este municipio ha experimentado un
crecimiento espectacular tanto en nimero de
habitantes como en Ia Superficie que ocupa en Ia
mancha urbana, su estudio a través de los valores del
suelo permitira clarificar el proceso de metropolizacion
Yy sus efectos en la ciudad Y su conjunto, que sin duda
incrementaran la comprension sobre el
funcionamiento de la Ciudad de Guadalajara.

La metodologia para trabajar los valores del
suelo urbano se disefio a partir de las fuentes de
informacién provenientes de las Tablas de Valores
Unitarios de Terrenos y Construcciones para el AMG,
instrumento publico elaborado por el Gobierno del
Estado a través de la Direccién de Catastro que sirve
como referencia para la valuacion de bienes raices y
el cobro del impuesto predial. El utilizar los valores
catastrales del suelo como categoria analitica se
sustenta en wuna triple justificacion: primero, la
accesibilidad que se tiene para su consulta y la
oportuna aparicion periédica de |a informacion;
segundo, la disponibilidad de contar con series de
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valores del suelo mas o menos largas; y tercero,l si

bien es cierto existe una brecha que Isez'enrtzncc?:
i is

valores comerciales de los catastrales, |_a1

entre unos y otros no llega a ser muy amplia.

L.a forma en que se encuentrg la informza’qlqn
catastral determind en algun sentido el vagalgls
mediante la utilizacién de una doblg estrategia. clar
un lado, con los valores nominales del suelo
provenientes de las tablas de valqres unltgrlgs
elaboradas para cada afio, se constr'uy'o una serletraer
mapas coropléticos que tienen el objetivo de mos y
la distribucion espacial que los valores adoptan en ]
estructura urbana de Tonala’;. por el otro.. con loeS
proposito de comparar la magnitud del cambio ere1 o
precios de las diferentes zonas urbanas en qfu *°
dividi6 a Tonala, los valores del sue'lq usr |
deflactados a valores constantes de 1995 utilizando eI
Indice Nacional de Precios al Consumldor,‘lod cgaI
ofrece la posibilidad de calcular la mag.n'rtu e
cambio e identificar los factores, condiciones y

efectos del incremento.

' El estudio contempla un periodo de tiempo dS i:ri:;%se,
durante el cual fueron publicadas siete Tablas Fie Valorzs”asnsélo s ae
Terrenos y Construcciones. En adelarjte nos referlrer;;s1ag7é S8 a0
Tablas de Valores. Aprobadas y publicadas para 1972, , ,

1989, 1992 y 1995.

2 Los valores del suelo en las Tablas de Valcres se registran

; tener un valor por
de las manzanas; para ob
cada una de las caras as m . o por
ﬁwaezizana se calculd la media aritmética. Los precios son pf{ef:géa;in i
valores nominales que reflejan el valor por metro cuadrado de

fueron elaboras dichas tablas.
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ABSORSION DE TONALA A UNA ESTRUCTU
URBANA "

'Como si la fatalidad del destino condenara la
absqrc;o’n del cinturén metropolitano a Ia urbe tapatia
habria que reconocer un clerto determinismo no sél(;

’temporal, sino también espacial como causa para que
la distancia o lejania, desempenara un papel crucial
en la anexién a la estructura urbana de Guadalajara
de Tlaquepaque, Zapopan y a mediados de los
ochenta de Tonala. Si bien esta es una afirmacién
bz:mal, no deja de ser esclarecedor que en los Ultimos
ano.s de la década de los cincuenta, particularmente
hacia 1958, San Pedro Tlaquepaque se integrara a
Guadalajara por el Bulevar, camino que separa a los
centros de esos dos asentamientos por una distancia
de_6.25 kilometros. La misma suerte corrié la Villa
Maicera ubicada a 7.12 kilometros hacia el noroeste
de Guadalajara, cuando en 1961 fue construida Ia

Carretera nueva’ a Zapopan por la Avenida Avila
Camacho.

En am_bos casos, la vinculacion de esas ciudades era
la culminacion de una intensa relacion funcional. Para
los habitantes tapatios era Ia oportunidad de
desplazarse‘répidamente al lugar de descanso de fin
_dg semana, al centro artesanal y al santuario de I3
Virgen de Zapopan: mientras que para la poblacién de
esa villa se constituia en Ig oportunidad de
abastecerse  de  Jas mercancias  que  se
comercializaban en ese sitio. Los ejes de
com.unicacién se convirtieron en un factor decisivo en
la vinculacién espacial de esas localidades. Tonala
por su parte, esperé todavia dos décadas para que
los 14 kildmetros que la separaban de Guadalajara no
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fueran un obstaculo para la conurbacién de su
cabecera municipal.’

El protagonismo vy la influencia regional y local
de Guadalajara ha sido histérica y se encuentra
documentada. (Muria, 1992; Arias, 1985; Vazquez,
1989). La conurbacién no fue producto del
crecimiento demografico y econémico de cada una de
las localidades que conforman la mancha urbana,
tampoco fue porque los nucleos centrales de los
municipios periféricos irradiaran una dinamica capaz
de extender sus limites. Fue Guadalajara a través de
una “geometria radial” en su crecimiento la que
alcanzé a su periferia respondiendo mas a una logica
del funcionamiento interno de la ciudad. De ahi la
necesidad de caracterizar el contexto en el cual se
establece la conurbacion, explorando brevemente tres
lineas de analisis: la vertiente relacionada al volumen
de poblacién de cada una de las localidades, el tipo
de suelo sobre el que se hace la expansién urbana y
la dinamica demografica que experimentan cada uno
de los municipios.

El anélisis de la evolucidn histérica del nimero
de habitantes de cada una de las partes que
conforman el AMG arroja un primer indicio. En el
momento de establecerse el vinculo espacial y
funcional entre Guadalajara y las cabeceras
municipales de Tlaquepaque, Zapopan y Tonald, las
tres localidades compartian un rasgo comun: eran

3 Las distancias se midieron a partir de la presidencia municipal
de Guadalajara a cada una de sus homdlogas, utilizando el criterio de la
ruta mas corta para llegar a‘ella. La medicién se realizé por medio de un

planimetro electrénico.
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asentamientos que mantenian tasas altas de
crecimiento medio anual y un volumen de poblacion
relativamente bajo, cuadro 1.

Para finales de la década de los cincuenta,
momento en que se establece el vinculo espacial con
Tlaquepaque, San Pedro contaba apenas con poco
mas de 37 mil habitantes, que representaban el 4.7
por ciento del total de Ia poblacién de la entonces
incipiente conurbacion y una tasa de crecimiento
medio anual para la década por abajo del promedio
de la conurbacién que se situaba sobre el 9 por ciento
anual. Una situacién similar vivia Zapopan, al inicio
del decenio de los sesenta, la Villa Maicera habig
pasado de 6,144 habitantes segun el censo del
cincuenta a 19,138 en el sesenta, lo que significaba
una tasa de crecimiento de 12.03 por ciento; sin
embargo, el porcentaje de poblacién que habitaba en
esa localidad era apenas la mitad de la que vivia en
San Pedro.

Tonald por su parte tuvo que esperar Ia
década de los setenta, pero sobre todo los ochenta
para recibir la impronta de la urbanizacion generada y
estimulada por el ritmo de crecimiento de
Guadalajara. En ese primer decenio la localidad
tonalteca crecié6 a una tasa de 7.5 por ciento, su
poblacion dificilmente rebasaba los 21 mil habitantes
en el censo de 1980 y sélo concentraba el uno por
ciento de la poblacién total del AMG. A mediados de
los ochenta, Tonala experimentd un crecimiento
explosivo. Su tasa de crecimiento alcanzé una cifra
récord al ubicarse en 22.15 por ciento y su poblacién
se multiplico siete veces, llegando a representar el 5.4
% del total de la poblacién de la Metrépoli.
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Esta dinamica por supuesto tuvo una
influencia diferencial en Ia producciéon del suelo
urbano y precios del suelo en cada uno de los
tentaculos sobre los cuales la ciudad se desdoblaba;
tema que se tratard con detenimiento en el caso de
Tonala, en el tercer apartado de este documento. Al
contrario de Tlaquepaque vy Zapopan donde los
nucleos centrales de una u otra forma se encontraban
integrados funcionalmente; esto es, si bien ambas
localidades no eran autosuficientes en la creacién de
los puestos de trabajo que se requerian, al menos
cubrian una alta proporcién de su demanda. Tonala
por su parte se categorizo con cierto eufemismo como
ciudad dormitorio, situacién que en cierta forma se
esta revirtiendo en la actualidad con el analisis de la
productividad media del trabajo en el AMG. (Renteria,
1997:2-13).

Otra diferencia en el patrén conurbatorio es Ia
relacionada con la produccion del suelo urbano. La
expansion fisica de la urbe tapatia sobre la periferia,
alcanza y va incorporando terrenos que pertenecen a
una oligarquia local, generalmente terratenientes que
concentran grandes superficies de tierra, guienes
encuentran un marco de colaboracién y apoyo con los
sectores privado y publico en la gestion del suelo para
el desarrollo urbano. (Lépez Moreno, 1996:275-458).
La urbanizacion de Tonala por su parte, encontrd
terrenos de propiedad social y privada que marcaron
el rumbo y la magnitud del proceso de revalorizacién
del suelo a urbanizar.

No es que en Zapopan y Tlaquepaque no
exista irregularidad en la ocupacion del suelo, existe y
es equiparable con lo que sucede en Tonala. La
diferencia sustancial es que mientras en las dos
primeras localidades la anexién se produjo en un
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contexto de “normalidad”, dentro de un mercado def
suelo mas o menos establecido, inmerso en un
sistema de acumulacion mercantil, con un volumen de
poblacion relativamente bajo; Tonala lo hizo sobre
suelo irregular,4 con una tasa de crecimiento
excesivamente alta y con un tiempo de duplicacion de
la poblacion mucho menor®.

Por dltimo, al analizar la dinamica demografica
se encontré6 ofra diferencia importante en las
condiciones sobre las cuales se da la conurbacion.
Los cambios demograficos en el AMG de 1960 a 1995
que se presentan en el cuadro 2, es posible
categorizarios  para identificar dos  periodos
perfectamente claros en |a combinacion  del
crecimiento natural y social o migratorio. El primer
periodo de 1960 a 1980, presenta tasas de
crecimiento total muy altas de casi 63 por cada mil
habitantes en 1960, 40 por cada mil en la década de
los setenta, esta Ultima se caracteriza por la presencia
de tasas de crecimiento natural altas superiores a 30
por mil y tasas de crecimiento migratorio de fuerte

La irregularidad del suelo puede tener tres fuentes. La
relacionada al régimen juridico de la propiedad, la urbanizacién hecha
fuera de los codigos, normas y leyes urbanas, y por ia ausencia o
deficiencia de la infraestructura de servicios publicos. Ver al respecto:
Lopez Moreno (1996:434-36) y Cabrales (1997:125-26).

3 Para calcular el tiempo de duplicacién de la poblacion, basta
aplicar la "regla del 70". Esta consiste en utilizar como numerador ef 70 y
como denominador la tasa de crecimiento medio anual de la localidad. E|
cociente nos dira el tiempo al que se duplica la poblacién a esa tasa de
crecimiento. Por ejemplo, en las tasas del Cuadro 1, para el periodo
intercensal 1980-1990 ef tiempo requerido para duplicar la poblacion sera
de 466.6, 7.23, 10 y 3.2 afios para Guadalajara y las cabeceras
municipales de Tlaquepaque, Zapopan y Tonala respectivamente.
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atraccion con un pequefio periodo de tasas en
equilibrio (1971-1975)°.

El segundo periodo de 1981 a 1995, presenta
tasas de crecimiento total moderadas para el AMG
con poca variacion y situadas en 25 por cada mil
habitantes. Esta etapa que cubre practicamente una
década y media se distingue por tasas de crecimiento
natural de altas a moderadas y un crecimiento
migratorio que se considera de equilibrio. Con egte
comportamiento general de la dindmica demografica
del AMG vale la pena preguntarse sobre el
comportamiento particular de Tlaquepaque, Zapopan
y Tonald, con el propésito de diferenciar las
condiciones sobre las que se presenta el incremento
de la poblacién urbana.

Tanto Tlaquepaque como Zapopan conservan
rasgos en comun en cuanto al comportamiento de la
dinamica demografica de su poblacion durante el
periodo de analisis, Zapopan mantiene tasas
superiores a las alcanzadas en Tlaquepaque, no
siendo muy significativa la diferencia. En el cuadro 2,
se puede observar que el crecimiento total que
experimentd Zapopan de 1960 a 1980 fluctlia con
tasas del 67.7 al 87.47 por cada mil habitantes,
Tlaguepaque lo hizo a su vez a una tasa menor. A

% De acuerdo con CONAPO Ios rangos para interpretar las
tasas de crecimiento migratorio son:

CLASE RANGO
Fuerte Atraccién Valores > 15 0/00
Atraccidn 5a 150/00
Equilibrio 5a -50/00
Expulsién -5 a-150/00
Fuerte Expulsion <-15 0/00
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partir de 1981 se presenté un cambio, en donde la
Villa Alfarera presenté una tasa de crecimiento total
superior a la de Zapopan.

Las tasas de crecimiento natural por su parte,
tuvieron un comportamiento mas o menos constante,
sin grandes variaciones, " en ambos casos se
mantuvieron tasas altas hasta 1985, pasando
después de esa fecha a moderadas. La diferencia
entre uno y otro es de tipo temporal, ya que en
Zapopan fueron mas elevadas durante el primer
quinguenio del periodo y en Tlaquepaque diez afios
mas tarde. En Zapopan las tasas descienden de
cerca de 50 habitantes por cada mil a 22.5 por mil en
1995, mientras que en Tlaguepaque aumentaron de
30.6 a 46.9 de 1960 a 1973 respectivamente, para
disminuir hasta el 21.8 en 1995.

Por su parte, la tasa de crecimiento
migratorio, que en ambos municipios es de fuerte
atraccion, la magnitud de la tasa fue superior en
Zapopan entre 1961 a 1981, para posteriormente ser
muy parecida a la de Tlaquepaque. Estas tasas son
consideradas altas y son responsables en el
municipio de Zapopan de entre el 50 y el 80 por cierto
del crecimiento total de Ia poblacién hasta 1984, a
partir de esa fecha, el crecimiento de la poblacién por
el efecto migratorio se redujo a cifras inferiores a 35
por cada mil habitantes. En Tlaquepaque a partir de
1984 el flujo migratorio fue responsable de la mitad
del crecimiento de Ia poblacion.

Mientras que esta situacién se presentaba en
Tlaguepaque v Zapopan, ;cudles eran las
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condiciones que imperaban en Tonala? Durante el
periodo de 1960 a 1990, la tasa de Crec_imlgnto total
del municipio se mantuvo en ascenso, disminuyendo
su ritmo de crecimiento en los Ultimos cinco afios del
periodo sujeto a estudio. Para 1960, registraba una
tasa cercana a 32 por cada mil habitantes, aumento a
72.5 en la década de los setenta, hasta alcanzar su
punto maximo en la década siguiente con 112.2 por
cada mil habitantes.

La tasa de crecimiento natural en las tres
décadas y media mantuvo un nivel alto, con tasas
superiores a 40 por mil entre 1964 vy 1979,
disminuyendo a partir de esa fecha hasta converﬁlrse
en moderadas, oscilando alrededor del 25 por mil en
los ultimos ocho afios del periodo de estudio.

La tasa de crecimiento migratorio en el
periodo oscild entre la expulsion y el quilibrio hasta
1970, posteriormente entré a la categoria d? fuerte
atraccion, "alcanzando su maximo valor hacia 1984
con 97.5 habitantes por cada mil.

Un rasgo distintivo que posee la dindmica
demografica de Tonala, en contraposicidon a ._Zapopan
y Tlaquepaque es el crecimiento elxploswo gue
experimentd la poblacién desde la deqada_ de los
ochenta. La tasa de crecimiento medio anugl_de
Tonala entre 1980 y 1990 alcanzéd un maximo
histérico para la conurbacion de 22.15 por c;nento,
mientras que el promedio para el AMG fue.solo de
2.85 por ciento. Esta brecha entre los dnferentes
tentaculos de la ciudad, tuvo efectos diferenciales en
los modelos urbanisticos desplegados en el AMG:
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como es, que se presentaran con mayor nitidez
fendmenos de segregacién espacial, precariedad en
la construccién de la ciudad y conflictos en el uso del
suelo. Estas anomalias incidieron paraddgicamente
en forma positiva en el proceso de revaloracion del
suelo urbano de cada uno de los municipios que
conforman la conurbacion.

EL VALOR FISCAL DEL SUELO Y OTROS
ASPECTOS METODOLOGICOS

Los estudios urbanos han sido confeccionados
desde una matriz eminentemente sectorial. Abundan
los manuales sobre economia urbana que enfatizan
sobre aquellos aspectos que se refieren al analisis
espacial de la ciudad y su region, o los temas
relacionados con la planificacion de la ciudad, o de los
que tienen un vinculo con la geografia urbana. Un
rasgo comun a todos estos temas es el papel
marginal y la ausencia de discusién del proceso de
revalorizacion del suelo como aspecto central de
estudio.

_Es comun que se aborde el problema en
forma indirecta. Por ejemplo, la produccion del suelo
urbano requiere de la dindmica poblacional y de la
cantidad de suelo que se gestiona para la ciudad
aqui el valor del suelo es sélo un aspecto colateral. S’i
los estudios tratan de explorar los mecanismos y los
agentes inmobiliarios, el valor del suelo apenas y se
consti_tuye no como una categoria de analisis sino en
el mejor de los casos en un aspecto adicional; o los
estudios sobre vivienda que toman como apendice
obligado el costo del suelo. La dificultad de estudiar
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sistematicamente el precio del suelo puede ser
explicada por dos conjuntos de factores.

El primero es de orden metodolégico e implica
a los diferentes factores que influyen en el precio del
suelo. Los determinantes del precio y los procesos de
revaloracion que sufren tienen diferentes origenes:
cuando el suelo entra al mercado, éste ya tiene un
valor a pesar de no haber recibido ninguna inversion o
trabajo acumulado socialmente.” En el momento de
adquirir una porcién de suelo urbano en el mercado
de bienes y raices, adquirimos un conjunto de
“derechos de uso”, pero a la vez, estamos comprando
una ubicacion. (Siembieda, 1994:35). El suelo entra al
mercado con un precio que estd en funcién de una
serie de factores, los que en conjunto determinan el
valor de éste: la ubicacién del suelo, las
caracteristicas de la morfologia urbana, el sustrato
geoldgico de la zona, la infraestructura urbana, la
dotacion de servicios publicos, la forma de
fraccionamiento del terreno o los patrones culturales
de la poblacién residente, juegan un papel central.

El segundo conjunto de factores que limitan su
estudio sistematico se relaciona con las fuentes de
informacion. Construir una serie completa de valores

7 Sefiala Siembieda que la “mercancia suelo tiene una
naturaleza especial que la distingue de otras mercancias: no es producto
del trabajo humano y no es posible reproduciria a voluntad”. (Siembieda,
1994:35). Por su parte Legorreta explica que el suelo entra en el mercado
del suelo urbano en el momento en que es gestionado por [os promotores
inmobiliarios y cualquier inversion que se haga directa o indirectamente en
el mercado del suelo o incluso en la estructura econdémica de la ciudad,
tendra efectos sobre el precio del suelo. (Legorreta, 1989:39). Para
identificar los tipos de “renta urbana” y sobre las dificultades para que el
suelo tenga un valor derivado del trabajo socialmente incorporado, ver
Christian Topalov :1979:164.
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del suelo es un tanto complicado por diversas
circunstancias, algunas inherentes a los registros en
las transacciones comerciales, otras porque el valor
del suelo no se determina por la conjuncién de las
fuerzas de la oferta y Ia demanda, puede deberse
también a la ambigtiedad en el régimen juridico de la
propiedad o simplemente por la especulacién que se
hace con el suelo urbano. Sea de una u otra manera,
la pulverizacién de la oferta (promotores privados y
publicos a mayor o menor escala, agentes
independientes o traficantes de terrenos), complica
seriamente la disponibilidad de contar con informacién
precisa y uniforme de esta variable tan importante
para comprender el funcionamiento de la ciudad.

Una de las criticas que han recibido los
escasos estudios sobre los procesos de revaloracion
del suelo urbano, ha sido que por lo general se
refieren a un area particular de la urbe y no a la
ciudad en su conjunto. (Ward, 1989:129), ésto se
entiende en la medida de que no existe la informacién
que posibilite un estudio sistematico de las distintas
zonas y areas que componen la ciudad.® E estudio
que aqui se presenta se refiere exclusivamente al
“tentaculo” urbano del AMG que se extiende y cubre
el espacio urbanizado sobre el territorio tonalteca.

Abordar la ciudad en su conjunto requeriria
disefiar un macro proyecto de investigacién que

¥ Siel estudio de una ciudad es ya una dificultad seria en el
sentido de poder disponer de una informacion homogénea en cuanto a los
precios del suelo; si a ésto le afiadimos que esa ciudad esté constituida
por unidades administrativas diferentes. Es el caso del AMG, que esta
formada por la conurbacién de cuatro municipios con injerencia auténoma
en los asuntos urbanos.
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incluya a cerca de 3.2 millones de personas, segun el
Conteo de Poblacién de 1995, poblacién distribuida
en un area aproximada de 29 mil hectareas
calculadas para el afio de 1990. Aunque la
informacion que se proporciona en este trabajo
aborda sélo una parte de la ciudad, pudiera pensarse
que es insuficiente para comprender las corrientes de
precios del suelo del AMG, no obstante, resulta
esclarecedor el impacto que el proceso de
metropolizacién ha tenido sobre los precios del suelo
en la porcidn urbanizada de Tonala, dandg luz sobre
los procesos que estan configurando a la ciudad.

Es claro que-lo conveniente hubiera sido tratar
la evolucion de los precios del suelo de la ciudad
utilizando los valores del suelo comercial por metro
cuadrado. No obstante, se puede afirmar que éstos
no existen en cuanto a las pretensiones de ofrepeg
una perspectiva con un horizonte temporal amp!lo.
Sin embargo, un sustituto importante se convirtié la
informacién proveniente del valor fiscal o catastral
contenido en las Tablas de Valores Unitarios de
Terrenos y Construcciones Ubicadas en la Zona
Metropolitana de Guadalajara, elaboradas por la
Direccion de Catastro del Gobierno del Estado de
Jalisco.

% La oferta total del suelo en el AMG esté pulverizada en cientos
de personas, organismo, empresas y agentes inmobiliarios: por lg gengra],
el mercado del suelo urbano esta subordinado por el de la yxvnenda, las
empresas adquieren suelo por anticipado (en ocasiones 20 afios aptes de
comercializarlo); las inmobiliarias se especuahzaq en un tipo de
submercado, e.g. popular, de interés social, residencial, etc.,‘y por ensle
en distintas zonas de la ciudad. Esto complica disponer de informacién
sobre el tema.
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Las Tablas de Valores presentan cuatro tipos
de valores, tres se refieren al suelo urbano. Aquel que
se determina por la ubicacién del predio en un eje de
vialidad, el derivado por el valor de una plaza
comercial, aquel que se refiere a los atributos de una
Zona en su conjunto y el valor correspondiente al tipo
y caracteristicas de las edificaciones. La valuacién de
los predios se hace tomando como referencia la
existencia y calidad de la infraestructura y
equipamiento urbano del lugar, la accesibilidad y las
vias de comunicacion, la cercania a centros de abasto
O comercio y su ubicacion particular en la estructura
urbana de la ciudad.

La utilizacioén del valor catastral del suelo como
categoria analitica, que mida las corrientes nominales
de precios del suelo, esta sujeta a diferentes criticas
en cuanto a sus limitaciones sobre la validez y poder
explicativo en los procesos que inciden en los precios
del suelo; sin embargo, Ias ventajas que proporciona
son nada despreciables, sobre todo cuando los
valores comerciales del suelo ho estan disponibles o
no es posible construir una serie de valores mas o
menos larga que ofrezca la posibilidad de medir su
tendencia. En este punto, se pueden distinguir dos
ventajas al utilizar esta informacion:

En primer lugar, el uso de las Tablas de
Valores catastrales presenta Ia ventaja de disponer de
esta informacion periédicamente. Por mandato legal,
el gobierno del Estado tiene la obligatoriedad de
elaborar el registro y la valuacion catastral de los
bienes inmobiliarios publicos y privados con fines
fiscales, urbanisticos o socioeconémicos cuando
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menos cada dos afios." Los valores que aparecen
son por metro cuadrado y presentan Ios_preCIos
corrientes o nominales del afio de referencia. Este
mandato legal a su vez, ofrece la oportunidad de usar
la informacién para construir series temporales de
datos.

Una segunda ventaja es lo relacionado con la
brecha que separa a los valores catastrales de los
comerciales. De entrada se afirma que el valor
catastral no es igual al valor comercial del suelo; no
obstante, la brecha entre uno y otro podemgs
considerarla’ minima."" Uno de los atributos mas
importantes. es que el valor catastral o valor fiscal se
utiliza como base para el pago del Impuesto P_r’edlal,
lo que implica que una deficiente yaluacnon 0
actualizacion de dichos valores tendra un efecto
negativo en las arcas publicas municipales.

De cualquier forma, la existencia de una serie
mas o menos larga de valores del suelo, aun con la
existencia de un cierto sesgo en cuanto a los valores
comerciales, no es razdn suficiente para que el

" 1a Ley de Catastro del Gobierno del EstaFjo de Jalisco,
aprobada el 23 de diciembre de 1991 establece en su Cap[tulp II., Artlcu:o
6°, fraccidn IV la “fijacidon o actualizacidon de los valores unitarios de la
tie’rra o construccion", por parte de la Direccién de Catastro.

"' En el Articulo 18 de la Ley de Catastro, en su frgcci(’)n 'VII se
establece que "El valor catastral. deberd ser ajustado lo mas posm!e ;al
Valor Comercial del predio...". De acuerdo con los funcionarios de Ia
Direccién de Catastro el valor comercial para 1995 en el _AMG era a |o
sumo 30 por ciento mas alto que el valor fiscal y ‘Ia tendencia es reducir aI
brecha cada vez mas. La politica que hAan seguido I?s autoridades ende
Estado es ajustar (siempre hacia arriba) cada afio, Iosl factores de
ponderacién y actualizar la base del valor sobre la que se aplica.
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analisis del valor fiscal no refleje los procesos,
factores y magnitudes que las ciudades experimentan
en la revaloracién del suelo urbano Y por supuesto en
la posibilidad de realizar comparaciones entre las
distintas zonas de la ciudad.

Una dificultad intrinseca al estudio de los
valores catastrales fue la necesidad de homogeneizar
los datos procedentes de |as Tablas de Valores. A
pesar de que en todos los afios los valores son
presentados por metro cuadrado, no en todos los
afnos en que se elaboraron dichas tablas utilizaron Ia
misma forma de representacién cartografica. En las
tablas de 1972, 1979 y 1981 Jos valores se presentan
por cada calle; mientras que en los afios de 1985,
1989, 1992 y 1995 aparecen los valores por zona: y
por calle sélo excepcionalmente en las que resuftan
importantes para la ciudad.

Para solucionar esto, se calcularon los valores
promedio por metro cuadrado por manzana con el fin
de establecer un patron  de  comparacién
multitemporal. Cuando Ia informacion lo permitié, se
calculé una simple media aritmética entre las caras de
las manzanas y se procedio a obtener el promedio.
Cuando el valor era por zona, simplemente se
registraba en la manzana el valor por metro cuadrado
en cada una de las manzanas; de tal manera que se
obtuvo un patrén homogéneo de datos para cada una
de las manzanas, reflejado en un precio en pesos por
metro cuadrado.

Para el andlisis de Ia informacioén, el area
urbanizada del municipio de Tonala la dividimos en
cinco grandes zonas, cada una de ellas constituida
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por conjuntos habitacionales, fraccionamientos vy
colonias que fueron apareciendo gradualmente desde
principios de la década de los setenta. La zona uno
localizada hacia el norte de la cabecera murjlglpal,
vinculada con ésta mediante el anillo periférico,
comprende el pueblo antiguo de San Cjaspar y ur?
desarrollo inmobiliario que data de los afios ochenta:
la Colonia Jalisco. La zona dos conformada por
Zalatitan y el Rosario ubicados al noroeste de Tonala.
La zona tres incluye a Santa Cruz de las Huertgs y
Loma Dorada, esta Ultima comienza su urbanizacion a
principios de la década de Ios. pchenta. La zona
cuatro incluye a la cabecera municipal de Tonalg .y.Ia
zona cinco ubicada hacia el sur del _municipio,
conformada por la colonia Santa P.agI.a asi como por
la porcién urbanizada del municipio cercana a
Tateposco. (figura 1).

Una dltima consideracion metodolégica se
relaciona con la representaciéon cartografica. En
primer lugar se construy6 un mosaico de I_a expansién
fisica de Tonala, abarcando los SI_ete 'cortes
temporales del analisis, permitlendq visualizar el
crecimiento conforme el suelo era incorporado al
desarrollo urbano y el proceso expansivo del AMG
actuaba (mapa 1). En segundo término, se ’el'aboraron
para 1972, 1985 y 1995 los mapas coroplefucos, que
indican los valores del suelo en precios corrientes por
manzana, con el proposito de identiﬁcar Clara_n_*nente
aquellas zonas o areas donde existen condiciones
que favorecen el incremento de los valores del suelo
mucho mas rapido que en otras.

Con esta informacion en la base de datos y
con el objetivo de establecer las condiciones para
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realizar el analisis de |os cambios que han
experimentado los precios a lo largo de 23 afios, los
valores catastrales fueron deflactados utilizando el
Indice Nacional de Precios g Consumidor publicado
por el Banco de México, situando un ano base que en
este caso fue 1995. Esg informacion refleja el
comportamiento de los valores del suelo a partir de
1972, representados por zona, por afio, por metro
Cuadrado y en precios reales. Esto permite evidenciar
los incrementos que ha sufrido el precio del suelo
eliminando el fenémeno inflacionario en las diferentes
areas de Tonala; y distinguir los incrementos variables
en el precio del suelo, dependiendo de Ia combinacion
de fuerzas tanto locales como del funcionamiento de
la ciudad en su conjunto.

IMPAC:TO DIFERENCIAL DE LA URBANIZACION
PERIFERICA EN EL VALOR DEL SUELO

La expansion fisica del espacio urbano de
Tonald, increments su superficie casi 6.5 veces en
sélo trece afios; esto es, entre 1980 y 1993 pasd de
726.19 hectareas de Superficie urbanizada a 4,703.9
hectéareas, lo que significd un crecimiento medio anual
de cerca de 15.5 por ciento, ésto represento que en
cada uno de esos afios se incrementara en
aproximadamente 300 hectareas la mancha urbana
del AMG sobre Tonala.'? Al Comparar este incremento

-

2 En ambos casos el dato de Ia superficie es estimada y fue
producto de la medicién con planimetro electrénico. Para el dato de 1980,
éste se midid en las fotografias aéreas de la zona urbana tonalteca vy el
correspondiente a 1993 se hizo midiéndolo en la Carta de Usos
Periféricos del Atlas Geografico Para la Planeacién del Municipio de
Tonala, 1993,
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de la superficie urbanizada en el municipio con el
crecimiento de la poblacién para cada una de las
localidades tonaltecas, es posible c;orjstatar que al
menos en un principio el crecimiento ’Qe los
asentamientos se dio a partir de los centros civicos de

. 13
los pueblos antiguos.

Rastreando en los censos generales de
poblacién las localidades, a partir del VIl Censo
General de Poblacion y Vivienda de 19§Q, se puede
afirmar que el dinamismo demograficp de Ie?s
localidades estaba articulado a la Ioglcg _de a
localizacion y de sus corolarios: la proglmldad y
cercania de esas localidades a la Qudad de
Guadalajara. Entre 1960 y 1995 las Iocalldadgs que
aparecen en los censos son Coyula, El Rqsgno, San
Gaspar, Santa Cruz de las Hyertas, Zalatitan vy poq
supuesto la cabecera municipal. Al observar e
cuadro 3, se corrobora que en los censos del sesenta‘
al ochenta  cada localidad fg? censada
independientemente; cosa que no ocurrid en el censo
de 1990 y el conteo de 1995, en donde algunas

localidades fueron agregadas a la localidad

14
“Tonala”.

1 E| sistema de asentamientos del municipio se ha njantemdo
tal como éste estaba configurado en el siglo XVIIL Estps pueblltgs ergg
Tonala, San Gaspar, Coyula, Nuestra Sefiora del Rosario, Sar:jta ruzjdia
las Huertas y Zalatitan, pueb}os todos elios en donde res
preponderantemente poblacién indigena.

- Las localidades que "desaparecen” del reg?s’tro censal son El
Rosario, San Gaspar, Santa Cruz de las Huerta;, Zalatitan, Lqma D_oratdz
y Lomas del Camichin. No obstante, esas localldagi”es.o frac0|onan[12|1er1187
habitacionales son agregados a la “localidad Tonald”, que pasa de 121,
habitantes en 1980 a 151,190 habitantes en 1990.
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El comportamiento de as tasas de crecimiento
€n conjunto para esos pueblos puede ser considerado
como alto. En el primer periodo que abarca hasta
1985, este sistema de asentamientos crecia a tasas
altas; todas ellas Superiores a 3.6 por ciento anual,
pero inferiores en todo caso a las que se verificaban
para el AMG en sy conjunto. Compérese los cuadros
1y 3. Durante el periodo intercensal de 60 y 70 las
tasas se sittan entre un 3.6 para San Gaspar y 5.8
por ciento para Zalatitan. Un decenio después: esto
es, entre 1970 y 1980 |as tasas de las localidades
consideradas se incrementan sustancialmente,
destacando el caso de El' Rosario con una tasa
cercana al 15.7 por ciento anual. Mientras que esto
sucedia en Tonala, el AMG en promedio crecia a una
tasa del 525 y 4.8 en I3 década de los sesenta y
setenta respectivamente Yy Zapopan se convertia
hasta ese momento en Ia localidad con Ia tasa mas
alta de crecimiento histérico de Ia conurbacion.

Para el siguiente periodo comprendido entre
1980y 1995, pero particularmente hacia mediados del|
decenio de los ochenta se da una ruptura del modelo
de urbanizacion Caracteristico de las dos décadas
anteriores. La cabecera municipal de Tonald, a la cual
han sido integradas Ia mayoria de |as localidades,
experimentd un crecimiento espectacular al situar sy
tasa en el orden de poco mas del 22 por ciento por
ano en esa década, para ver reducida su dinamica
para el lustro que le seguira. Si durante los afos
sesenta hasta finales de los setenta, los pueblos
antiguos tonaltecas integraban su expansion fisica al
nucleo central que era ocupado por la Plaza Principal,
la Iglesia o Ia Delegacion Municipal, hacia mediados
de los ochenta sers el efecto de la expansidn fisica de
Guadalajara quien ejercera una influencia decisiva en
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el proceso de urbanizacion. En el mapa 1, se observa
que entre 1972 y 1985, el crecimiento fisico de las
localidades es gradual y articulado espacialmente a la
I6gica de cada “pueblo”; sin embargo a partir de 1989,
graficamente el mapa muestra como, el AMG,
empieza a ejercer predominantemente sy l6gica
urbanistica extendiendo su traza urbana 'y
absorbiendo las localidades del municipio.

Entre 1985 y 1989, de acuerdo con las tablas
de valores catastrales que sirvieron de base para el
disefio .de los mapas coropléeticos, se produjo suelo
urbano en una cantidad considerable hacia el oriente
de la Ciudad de Guadalajara. De las promociones
inmobiliarias de mayor envergadura se encuentran la
Colonia Jalisco, localizada hacia el noroeste de
Tonald, la que se establece en algunos casos sobre
suelo de propiedad social, con una deficiente dotacién
de servicios publicos: alejada de la legislacion
urbanistica, con una edificacion de tipo popular,
donde se practica: la autoconstruccion y una
utilizacion intensiva del suelo. Otra promocion, mas al
sur en el fraccionamiento denominado Loma Dorada,
localizado en la linea de avanzada del proceso de
urbanizacién  generado por Guadalajara, se
caracteriza por estar altamente poblado, con vivienda
de interés social y gestionado por inmobiliarias
privadas.

Otras promociones de menor tamafio por Ia
cantidad de suelo utilizado fueron desarrolladas en
zonas aledafias a Zalatitan, San Gaspar, Coyula, EJ
Refugio y Santa Cruz de las Huertas. Presentando
ese caracter dual en |a gestion del suelo, por un lado
fraccionamientos privados con precariedad en el
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suministro de servicios publicos e irregularidad en la
tenencia del suelo y agentes individuales que
practican la  autoconstruccion en suelo  con
caracteristicas similares.

En el mapa 1 se observa Ia ocupacion
progresiva del suelo entre 1972 y 1995. La categoria
basica de andlisis es la manzana, puesto que las
tablas de valores catastrales establecen los valores
del suelo urbano cuando la estructura urbana mas o
menos ha sido articulada a través de Ia traza de calles
y avenidas. Entre 1972 y 1985 se aprecia nitidamente
como cada una de las localidades -dominaba sus
respectivas periferias, dando Ia impresién  de
constituirse en islas. El cambio se produce entre 1985
y 1989 cuando las localidades de Zalatitan, EI
Rosario, Santa Cruz de Ias Huertas comenzaron a ser
absorbidas por la mancha urbana.

A partir del recuadro del mapa 1, es posible
inferir una simetria en el ritmo de incremento de la
superficie urbanizada a partir del numero de
manzanas con respecto a la poblacidn. Entre 1972 y
1995, el espacio urbanizado se incrementd 8.8 veces,
la poblacion lo hizo 25 veces. De hecho el coeficiente
de correlaciéon lineal de Pearson arroja una casi
perfecta correlacién lineal entre el nimero de
Mmanzanas y la poblacién municipal, al situarse el
coeficiente en 0.9545: ésto significa que a un
incremento en Ia poblacioén, existe un aumento en la
misma proporcién en el nimero de Mmanzanas.

La expansion fisica de g ciudad no es
constante en tiempo nj espacio. En el periodo antes
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' isando el cuadro 4 se observa que a
gqeesc?iralltdoog drgvla década de los ochenta se constituye
en el periodo expansivo de la ciudad.. l,Entre 1985 y
1989 el nimero de manzanas se duplicé al pasar de
908 a 1848. La zona que Vvio incremgntada su
superficie en forma desorbitante fue Ia ndmero uno
ocupada por la Colonia Jalisco, Iocallzadg hac1§ ell
norte de la cabecera municipal de Tonala, registrd
una tasa de crecimiento en el peri_odo d‘e 952.3 por
ciento, que se constituye en el maximo histérico para

el municipio.

A lo largo del periodo cada una de las zonas
se fue alternando para ocupar un papel central en el
proceso de urbanizacion. De 1972 a 1979 Ia_ zona'dos
constituida por Zalatitan y El Rosario e_xperlm.etjto un
crecimiento muy por arriba del promedio mun|c1pgl al
registrar una tasa de 255.9 por ciento. Para el periodo
siguiente, entre 1979 vy 1981. _ la zona cuatro
conformada por la cabecera municipal tuvo una tasa
de crecimiento de 377.3 por ciento. Entre 1'981 y 1985
las tasas de crecimiento se redujeron drasticamente
hasta situarse por abajo del 50 por ciento, es el caso
de la zona tres y cuatro constituidas por Loma D.or.ada
y Santa Cruz de las Huertas y la cabecera m’unxCIpal.
Durante el periodo de 1985 a 1989, ade_mas ’de la
Colonia Jalisco, la zona cinco experimentd un
incremento en el nimero de manzanas en un 287.9

por ciento.

Desde 1989 se observa una desacelerapién
aguda de la construccién dg ciud_ad en el rpuniCIplo,
distinguiendo sélo cierto dmamlsmp en areas de
reciente apertura situadas en la periferia. Este.caso
se presenta en la Colonia Santa Paula localizada

Departamento de Geograffa y Ordenacién Tertitorial 93




Metropolizacign y preeiog del sueln
—_—
hacia el sur de la cabecerg municipal, junto a

Tateposco, en los margene
1 S d .
Zapotlanejo, g e la carretera libre g

Jalore En los mapas 2,. 3y 4 se representan los
s catastralgs nominales, los cuales permiten

regaloracién responden a lo expuesto en la teoria
Clerlana que exphcg el comportamiento de los valores
€l suelo en una ciudad. (Derycke, 1983:301—20).

' Lo_s va.lores S€ ven afectados por factores de
mncrologahzamén como la topografia I
Susceptibilidad del suelo a ser incorporaao 6;
qesarrollo urbano, la forma de fraccionamiento deé
tierras, lg Superficie gestionada; factores de
macroloca.hzacién como las caracteristicas de] barrio
€N su conjunto, la proximidad o cercania del barrio g
un rg;go urbano importante, sy ubicacion o
accgs:b;hdad, plusvalias, sy distancia a un centr
funcn_onal, la presencia de una calle principal lg
densidad, el tipo de fraccionamiento entre o’tros
muchos; vy, a factores generales que sé refieren a |
est(uctura Y coyuntura econdmica ;
la ciudad en sy conjunto.

. En las localidades Jos recios r
proximidad al “centro civico” dgl puebloesc’;xl)anC::er]cznsl';J
con la cabecera municipal, a [a disp,)onibiﬁdad de
mfraestrgcﬁura Y €quipamiento publico g la dotacidn
de servicios basicos como agua, ’electricidad y
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drenaje, su accesibilidad a través de una via de
comunicacién o camino. La combinacion de estos
factores determina un precio para el suelo; sin
embargo, existen procesos que apuntan a producir
incrementos por arriba del “valor real” de los terrenos
provocados por las practicas especulativas y el trafico
de terrenos que no cuentan con los atributos para ser
incorporados a la traza urbana.' -

La combinacion de todos estos factores fija
en un nivel los valores del suelo en la ciudad. En los
mapas se presenta casi un mismo patron de
comportamiento de los valores del suelo. Los precios
mas altos siempre se encuentran en el centro civico y
decrecen conforme nos acercamos a la periferia de Ia
localidad, en un primer momento rapidamente vy
llegado a un punto la caida se hace gradual. Los
diferentes “pisos” que reflejan la magnitud del precio
conforman zonas, determinadas por la presencia o
ausencia de elementos de fa estructura urbana como
vias de comunicacion de cierta jerarquia o un atributo
relevante de la ciudad. Es frecuente que el valor del
suelo minimo en la periferia de la localidad Tonala,
sea el mismo en todas las demas localidades. Se
Puede afirmar que, llegando a las orillas de la
cabecera municipal todo es periferia de acuerdo al
comportamiento de los valores del suelo. Esta
afirmacion se hace en el sentido de que

C Con respecto a la especulacion con terrenos préximos a el
AMG vy el papel que juega el impuesto a la propiedad, véase, Javier
Renteria- Vargas. (1998:35-51). Al igual como sucede en todas las
grandes ciudades, en el AMG es posible identificar un mercado formal en
el que actuan agentes privados y publicos, abriendo y gestionando suelo
urbano con diferentes mecanismos de comercializacion y un mercado
informal, en donde el suelo carece de los atributos urbanisticos mas
elementales, pero que en todo caso entra en ese mercado con un precio

determinado.
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presumiblemente es en la cabecera municipal, en
donde la infraestructura, el empleo, la dotacion de
servicios publicos esta resuelta o en el mejor de los
casos, garantiza un nivel de vida superior al de las
demas localidades del municipio.

De acuerdo con el rango de variacién de los
precios, se identificaron cuatro pisos o zonas que
representan los valores de 1972. En el mapa 2 se
identifican los valores maximos, que se sitGan en el
centro de Tonald; lugar que urbanisticamente es el
mas consolidado en cuanto a Ia infraestructura,
equipamiento y por |Ia presencia de una fuerte
actividad artesanal y comercial. En el centro de la
localidad los valores alcanzan los 150 pesos por
metro cuadrado, siendo cinco veces mas altos que en
todas las localidades. Los valores en la cabecera
municipal se incrementan considerablemente a nivel
de manzana hacia el suroeste, fenémeno que se
explica por la presencia de Ia via de acceso a la Villa
Alfarera por la carretera antigua a Tonald.

Para los afios 1979 y 1981, el comportamiento
€s muy similar. No obstante en 1979 hay un
alejamiento en la brecha entre los valores del centro
de Tonala y su periferia y las demas localidades. Los
valores maximos se sjtdan en 300 pesos por metro
cuadrado, mientras que los valores en Zalatitan, E|
Rosario y San Gaspar alcanzan apenas los 50 pesos
metro cuadrado de terreno. La explicacién de esto es
multicausal, pero predominan las razones basadas en
la centralidad y funcionalidad del centro de Tonala.
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En 1981 comienza a perfilarse lo que vendria
ha constituirse en una verdadera ruptura en ] lz
configuracion de los valores del suelo. En este ar;o 0
valores maximos por metro cuadrado se q§sp azan
hacia afuera del centro de la cabecera municipal. Los
valores en esta zona apenas alcanzan los 4.00_p_escis
por metro cuadrado; mientras’ que la_ incipiente
urbanizacién de lo que vendra a constituir Loma
Dorada alcanzara los 600 pesos por metro cuadrado.
Cabe sefialar que los valores promedlo_en esta zona
son mucho mas altos, los cuales han sido matizados
por la presencia de Santa_ Cruz de las .HuertasL que
manifiesta valores muy bajos. Las yent_ajas de oI;na
Dorada, a pesar de ser un area habltacpn'al con a gs
densidades poblacionales vy cogﬂment_es_ e
construccion elevados, en las quegmsten' ytV|endas
de interés social, con una dotacion suficiente de
infraestructura y servicios publicos que la hacen gozar
de una mayor plusvalia.

En 1985 las zonas con los maximos valores
del suelo continuaran siendo Loma Dora_da y el’oentro
de Tonala en este orden. Los precios maximos
coincidiran por lo general con call.es principales como
es el caso de la avenida Rio Nilo que cruza Loma
Dorada hacia Tonald, donde los valores por metro
cuadrado alcanzan los 1800 pesos metro cuadrado.
Un rasgo relevante es la ampl{a0|on entre los valores
maximos y minimo, estos ultimos se presentan 1en
Santa Paula al sur de la traza urban;_a,_.donde as
condiciones de infraestructura, accesibilidad y la
existencia de una gran cantidad de ban_cos de
material actian desvalorando el suelo y reduciendo la[
demanda potencial. Otro aspecto que resalta en e
mapa 3 es el area que ocupan los valores. supericres
a mil pesos metro cuadrado de suelo; mientras que
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en Loma Dorada cubren toda la “superficie del
fraccionamiento”, en la cabecera municipal son
apenas unas cuantas manzanas. Sin duda Ia
homogeneizacion de las condiciones de |Ia

infraestructura juega un papel decisivo en esta
situacion.

Una dificultad para interpretar el
comportamiento de los valores del suelo para los
afios 1989, 1992 y 1995 fue que éstos se
presentaban en las Tablas de Valores por zonas en
vez de por calles. Su andlisis en este formato
complica las posibles conclusiones que se puedan
obtener, por ello el anlisis de estos afios se realizé a
partir de la dinamica de los valores reales tomando
como afio base 1995: sin embargo, cabe destacar
que el patrén de comportamiento es comun y muy
similar a los afios anteriores, reflejandose en las
nuevas areas que comienzan ser urbanizadas.

Por ejemplo, en la zona que ocupa la Colonia
Jalisco tendra valores muy parecidos a las localidades
de Zalatitan, El Rosario y San Gaspar. Esto denota
que a pesar de que esta colonia sea relativamente
hueva, comparte rasgos, vicios y patologias urbanas
con fas otras localidades como la precariedad en la
dotacion de  servicios publicos, infraestructura
deficiente y procesos de urbanizacién progresiva
fuera de las normas y regulaciones urbanisticas.

Del andlisis de la informacién del Cuadro 5,
donde se presenta un concentrado de valores del
suelo para el conjunto de las localidades y zonas que
experimentan una influencia directa del proceso de
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urbanizacion que genera Guadalajara; podemos
afirmar que los valores del suelo .entre 1972 y 1995
utilizando valores reales a precios constantes de
1995, tuvieron un incremento de 4.6 veces durante
ese periodo, al pasar de 21.6 a 99.2 pesos por metro
cuadrado.

En términos absolutos este dato puede no ser
significativo. Para valorar su magnitu.d se requiere
relativizarlo; resulta bajo si se considera _el largo
periodo compuesto de 23 afios que requirio para
revalorizarse este suelo. De cualquier manera, la
tendencia constante de incremento dg los valo’res
seria congruente con los diversos gstudlos que asi lo
establecen. La teoria urbana explicita Ia. presencia de
factores que actian en sentido .dlrecto 'enwla
revaloracion dei suelo. Factores de mlcrolo_callzaaon,
como la accesibilidad, el tipo de fraccionamlentp de”la
tierra, la topografia; factores de macrolocallzamon
como las caracteristicas del barrio, la tenenNCIa de la
tierra; y factores generales como el tamga'no de la
aglomeracién, el aumento de la ‘po.blacnon o los
procesos sociales. Estos factores inciden en forma
directa y por lo tanto es de esperarse que los precios
reales del suelo se incrementen en el transcurso del

tiempo.

Sin embargo, el mejoramiento de las
condiciones urbanas de este suelo ha iqo a una
velocidad mucho mas lenta, que por eJemplo, fa
construccion informal de la ciudad. En ese sentido es
que resulta significativo reconocer que dicho suelo se
incremento solo por estar ubicado en el lugar en que
se encuentra; esto es, los procesos de revaloraCIIon
no fueron producto de las mejoras y plusvalias

Depattamento de Geograffa y Ordenacién Territorial 99




Metropalizacién y praciog del cualo

agregadas a la mercancia suelo, sino por procesos de
especulacion y trafico de terrenos que aprovecharon
una demanda creciente de suelo cerca del AMG.
Expresado en otros términos, una familia que quisiera
comprar un terreno con iguales caracteristicas a uno
adquirido en 1972, practicamente con el dinero de
1995 sélo le alcanzaria para la mitad de un lote de
superficie de 1972, con la gran diferencia que el
primero podia contar con algun equipamiento e
infraestructura de servicios publicos, el de 1995,
dificilmente contaria con ellos.

El periodo de 23 afios que comienza en 1972,
para su analisis se dividié en dos partes. La primera
refleja valores por zona con una tendencia general
decreciente hasta 1985 para todas las zonas, la
numero cuatro constituida por la cabecera municipal
mantendra no obstante los valores mas elevados de
1972 a 1985. La tendencia decreciente puede ser
explicada en cierta forma por la débil demanda del
suelo urbano que durante ese periodo se ejerciod
sobre las localidades tonaltecas, donde el desarrollo
urbano ejercia mayor presién en los otros municipios
conurbados. Otra razén puede encontrarse en la
existencia de mercados del suelo urbano paralelos.
Un mercado del suelo urbano donde las empresas y
agentes inmobiliarios gestionan terrenos privados con
valores relativamente mas altos y un mercado del
suelo irregular donde se ofrece suelo barato.

El segundo periodo transcurre de 1985 a
1995, durante estos diez afios los valores reales
sufren un incremento significativo. Los precios del
suelo aumentan su valor en 10.2 veces en tan solo
una decada. Durante este periodo los valores se
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incrementaron a una tasa del 26.2 por ciento por ano.
Si bien todas las zonas presentan tasas de
crecimiento en los valores considerafjas altas, las
zonas con mayor dinamismo seran la numero tres que
incluye a Loma Dorada y Santa Cruz de las Huertas y
la numero cuatro conformada por _la cabecera
Municipal. La primera de ellas, caracterizada por una
ubicacion contigua a Guadalajara, la segunda por una
actividad comercial que ha tomado fuerza vy
consolidado a mediados de los oche.n_ta, en esta
Ultima zona, la competencia por adquirir un lo‘te 0
construccién, estara en funcién de su uso comercial.

CONCLUSIONES

El municipio de Tonaléa ha recibido .Ia impronta
de la urbanizacion a una velocidad impreS|onanft,e. En
dos décadas y media vio multiplicarse su poblamonn en
veinticinco veces y casi nueve [a supgrﬂmg
urbanizada. Sin duda en este proceso cqntrlbuyo
decididamente la posicion y jerarquia de' la ciudad .c’je
Guadalajara, que determiné la forma _c!e incorporacion
del municipio al proceso de conurbacion. E_a ubicacion
y cercania a Guadalajara y una topografia adecuada
al desarrollo urbano han sido detonantes de !a
explosion urbana de las Iocalidadgs tona_lte'cas, sin
una politica urbana “prefabricada’, sm.rest.rlcmongs en
la incorporacion de tierras a la urbanizacion y sin un
control del mercado del suelo urbano.

La explosién demografica reflejada por el
incremento en el numero de habitantes en las
localidades y ritmos de crecimiento elevados que
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registran tasas de crecimiento medio anual altas
desde 1970, ha tenido efectos sobre Ia organizacion
social, el empleo y el funcionamiento de Ia ciudad. No
menos importante ha sido el impacto que el proceso
de urbanizacion ha tenido en la estructura y
morfologia  urbana, particularmente  sobre el

comportamiento y las formas que adoptan los precios
del suelo en Tonala.

Si bien el acelerado crecimiento demografico y
urbanistico tiene un dilatado periodo de maduracion,
la década de los ochenta es definitoria para explicar el
incremento de los valores catastrales del suelo en las
localidades del municipio: la Colonia Jalisco, Zalatitan,
El Refugio, Loma Dorada, Santa Cruz de las Huertas,
Santa Paula y la propia Cabecera Municipal vieron
incrementados sus valores en mas de diez veces en
solo una década. Mientras que el periodo anterior
presentod una tendencia hacia su reduccién.

Diferentes factores incidieron configurando
esta situacion, sin duda el de mayor peso ha sido la
ubicacion de las localidades tonaltecas en un punto
en el que historicamente coincidié con una expansion
y consolidacion del AMG, que propicio la aparicion de
procesos especulativos y de trafico de terrenos que
produjo un incremento de los precios del suelo, sin
haber tenido un mejoramiento material evidente.
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Metropalizaci6n y precios del suelo

Cuadro 3
Namero de habitantes y tasas de crecimiento por localidad
LOCALIDAD HABITANTES TASAS DE CRECIMIENTi‘
1960 | 1970 | 1980 1990 [ 1995 | 60-70 | 70-80 | 80-90 | 80.95
TOTAL MPAL 15880 24648] 52158]  168555] 271857 a5 | 78 | izs 838
TONALA 5870| 10125] 21407] 1s51190] 250058] 56 1 78 221 | o3
covuLa 659 998] 1526 1857] 2695] 4.2 43 20 6.8
ROSARIO EL 949 1693 7263 6.0 | 157
SAN GASPAR 1112]  1587] 2307 36 | 38
SANTA CRUZ DE LAS 821  1195] 2343 | 38 | 70
2ALATITAN 1602] 2832 4733] | 58 | 53 i
LOMA DORADA, | 109] | |
LOMAS DEL CAMICHIN | 2442 | j

Fuente: Habitantes' Censos Generales de Poblacion y Vivienda 1960, 1970, 1980, 1990 y Conleo de Poblacian 1885, INEGI

Tasas de Crecimiento’ Elaboraciones Propias a partir de fas tasas de crecimiento medio anual

Cuadro 4
Municipio de Tonalg, Jalisco
Nimero de manzanas por zona con valor de suelo

1992 ‘ 1995

H B

44 463 ‘ 562 ’ 563

(o]

e

260 | 479 ’ 557 62

w
e

210 300 | 485 | 489 | 490

33 128 128 183

|
|
|
183 ‘ 271 | 293 | 309
|
|
|

908 ‘ 1848 ( 2045 ‘ 2109

FUENTE: Elaboracién propia a partir de las Tablas de Valores
Unitarios de Terrenos y Construcciones de la Zona Metropolitana
de Guadalajara, Gobierno del Estado de Jalisco.

1[0 Universidad de Guadalajara
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Cuadro 5
Valores catastrales deflactados de suelo 1972-1995
(precios promedio por zona, por metro cuadrado}

Zonas 1972 1979 1981 | 1985 | 1989 | 1992 1995
Zona 1 36.7 21.7 15.6 8.2 313 61.3 98.4
Zona2 | 43.8 13.4 11.4 6.8 34.0 85.6 95.9
Zona 3 38.9 23.1 67.7 | 21.6 | 451 105.7 | 173.4
Zona 4 69.0 451 29.1 11.8 | 38.7 | 102.9 | 146.8
Zona 5 0.0 18.2 12.3 6.1 341 63.1 80.5
Promedio | 21.6 111 253 9.7 | 309 69.5 99.2

FUENTE: Elaboracion propia a partir de las Tablas d_e Valores Unitarjos
de Terrenos y Construcciones de la Zona Metropolitana de Guadalajara,

Gobierno del Estado de Jalisco.
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Metropolizacién y precios del suelo

Mapa 4

Distribucion de los valores catastrales de| suelo: Tonald, 1995

14

R

i

Valor promedio del suelo par manzana

A

en pesos
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Departamento
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promedio por manzana
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de Catastro del Gobiemo del Estado i
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INFORMACION PARA LOS cOLABORADORES.

Los trabajos deben acompafiarse de una
solicitud original dirigida al Director Editorial de Ia
revista y firmada por el autor (es), en la que se
indicaran los siguientes datos:

e Titulo del trabajo.
* Nombre, domicilio y correo electronico.
* Nombre de la Institucién donde labora.

NORMAS PARA LA PRESENTACION DE
ORIGINALES.

1. Los manuscritos deberan ser trabajos originales e
ineditos y no deberan someterse para la
publicacion simultanea a otra revista.

2. Extension: Los trabajos tendran una extension de
entre 70 y 120 cuartillas, en tamarfio carta, a

espacio y medio.

3. llustraciones: Los mapas, graficas, tablas y fotos,
seran numerados segln su orden de aparicién vy
debidamente referenciados en el texto, con su
listado y leyenda o pie en hoja aparte, sefialando
siempre su procedencia o fuente de referencia del
autor. Es indispensable que se incluyan, en el
caso de las fotografias, originales de buena
calidad; y en el caso de cuadros, mapas y otras
figuras, se requiere el soporte original
acompafado de.dos fotocopias.- Por cuestiones
técnicas, la Editorial se reserva el derecho de
seleccionar la cantidad de ilustraciones. -

Departamento de Geografia y Ordenacién Territorial 15
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El trabajo debera entregarse en diskette 3 %
pulgadas y el archivo en Word 6.0. Si las figuras,
tablas o mapas se realizaron con algun programa
de computo especifico también debera precisarse
claramente (de preferencia en formato usual PCX,
TIF, etc.). Ademas se anexaran dos impresiones
que cumplan con los requisitos ya sefialados. Los
mapas o dibujos deberan entregarse en formato
tamafio carta o0 media carta.

Autores: Bajo el titulo general se colocara el
nombre del o los autores, incluyendo a pie de
pagina la profesion o cargo principal con el que
desean ser presentados. :

Resumen: Todos los trabajos deberan incluir un
resumen no mayor de 10 lineas sobre el objetivo,
método y conclusiones del trabajo, asi como las
palabras clave dentro del desarrollo del tema.

Notas de pie de pagina: Deberan ser numeradas
con notacion progresiva.

Bibliografia: Las obras citadas en el texto iran
entre paréntesis e incluiran: autor, afio y pagina.
Las referencias bibliograficas colocadas a pie de
pagina se presentaran en forma resumida. Las
referencias completas se enlistaran al final del
trabajo anotando, en caso de libros: autor, afo,
titulo del libro, editorial y paginas. Cuando se trate
de articulos de revistas o capitulos de libro,
deberan incluirse los datos del compilador vy titulo
general de la obra, asi como las paginas que
corresponden al trabajo citado.
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10.

11.

Abreviaturas: Se incluira un . Ii’stado de Ie}s
abreviaturas y su significado, ubicandolo después
de la bibliografia consultada.

Datos académicos: En hoja aparte, debera
incluirse una breve- referencia sobre el o los
autores, con extension maxima de 10 I{nea;,
respecto a su formacion académica, experiencia
profesional mas destacable, actual _posicion
laboral, y en su caso, principales publicaciones.

El Comité .Editorial de Geocalli decidira Ila
pertinencia de publicar los originales que se le
presenten, atendiendo a Ilas caracteristicas
formales y calidad del contenido. A la brevedad
posible se remitira el dictamen avalado por el
Comité Editorial.

Coocalli. Cuadernoe de Ceagrafia. Ny o
Departamento de Geografia y Ordenacion Territorial.
Avenida de los Maestros y Mariano Barcena, 1er.

Piso,

Guadalajara, Jalisco, México.

C.P. 44260

Tel. y Fax. (3) 8193381 y 8193386
Correo Electrénico: c¢cf41363@ fuentes.csh.udg.mx
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El'nimero 2 de Geocalli Cuadernoe
de Geografia, se termind de
imprimir en el mes de septiembre
de 2000 en los talleres de Ia
EDITORIAL GRAFICA NUEVA.
Pipila 638. Sector Hidalgo.
C.P. 44280
Guadalajara, Jal.

Tiraje: 500 ejemplares.




NUMEROS PUBLICADOS DE GEQCALLI CUADERNOQ
DE GEOGRAFIA

Ném. 1. Politicac Utbanac en Ciudad Guzmsan
“Construir ciudad sobre una cascara de huevo:
produccion de suelo urbano y vivienda en
Ciudad Guzman
Autores: Dr. Luis Felipe Cabrales Barajas
Geog. Alberto Medina Rios

5 “El PRONASOL vy la irregularidad urbana en
: Ciudad Guzman (1989-1995)”.
Autor: Mtro. Jorge Ceja Martinez.




