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Este articulo analiza cambios en la geografia del turismo de Guadalajara, Jalisco, a partir de
la caracterizacion de condiciones observadas en poligonos préximos a las 18 estaciones de
la nueva Linea 3 del Tren Ligero. Se usa un modelo exploratorio con el método de analisis
cualitativo comparativo (QCA), construido con principios tedricos de economia urbana. Se
demuestra una tendencia de concentracion en distritos centrales de la ciudad y los inicios
de nuevas aglomeraciones turisticas en el poniente, lo que promete continuar el histérico
proceso segregado de crecimiento de Guadalajara.
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THE EMERGING GEOGRAPHY OF TOURISM ALONG
A LIGHT RAIL LINE IN GUADALAJARA:
A COMPARATIVE QUALITATIVE ANALYSIS

This article analyzes changes in the geography of tourism in Guadalajara, Jalisco, based on
the characterization of conditions observed in polygons close to the 18 stations of the new
Line 3 of the Light Rail. An exploratory model is used with the qualitative comparative anal-
ysis (QCA) method, built with theoretical principles of urban economics. A trend of concen-
tration in central districts of the city and the beginnings of new tourist agglomerations in the
west are demonstrated, which promises to continue the historical segregated growth process
of Guadalajara.
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1. Introduccion

anto la infraestructura como las politicas de uso de suelo y vivienda afectan

la geografia del turismo de las ciudades; sus impactos inhiben o redirigen

la creacién de plusvalias y su captura, por medio del mercado de inmuebles
o la localizacién de empresas altamente rentables en poligonos de gran valor de
suelo que, incluso, pueden estar en zonas periféricas (Aitchison et al., 2000). Las
aglomeraciones de negocios turisticos son capaces de enfrentar los gradientes de
renta identificados por los estudios de la economia urbana (Tokunaga, 1996; Egan
y Nield, 2000; Chen y Egan, 2006; Urtasun y Gutiérrez, 2006). De acuerdo con estas
teorias, una opcion de transporte masivo como la Linea 3 del Tren ligero de Guada-
lajara (L3TLG) puede incrementar el potencial turistico de las areas de influencia de
sus estaciones.

En el mercado contemporaneo, los cambios intraurbanos de la geografia turistica
abarcan los patrones de localizacion de establecimientos de hospedaje convencio-
nalesy el arrendamiento de vivienda para estancias de corta duracion. Ambos gene-
ran procesos de apropiacion del patrimonio (Davila et al., 2020) y de gentrificacion,
particularmente en dreas centrales o mediante la formacién de aglomeraciones de
uso mixto, incluso en zonas periféricas (Crespi-Vallbona y Mascarilla-Miro, 2018).

Los sitios de mayor rentabilidad turistica normalmente son ocupados por grandes
hoteles, restaurantes prestigiados y hoteles boutique que cobran costosas tarifas y
operan con altas tasas de ocupacion. Recientemente, esa lista incluye complejos
habitacionales arrendados en plataformas digitales para turismo. Dichas tenden-
cias plantean un reto para los analistas de los procesos de cambio urbano y para
los gobiernos locales interesados en promover su economia y alcanzar metas de
proteccién social (Nieuwland y Van Melik, 2020).

Este articulo analiza la geografia emergente del sector turismo a lo largo del corre-
dor de influencia de la L3TLG de Guadalajara. Esta linea tiene poco mdas de 21 km
de longitud y 18 estaciones; empezé a operar en septiembre de 2020 en medio del
contexto de los impactos por el COVID-19. El trabajo tiene los siguientes tres obje-
tivos: 1) caracterizar las condiciones del mercado de vivienda y de las aglomeracio-
nes de turismo; 2) proponer un modelo tedrico analitico de los cambios esperados
y 3) explorar escenarios de cambio mediante una comparacién cualitativa configu-
racional (QCA).
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El trabajo estd organizado de la siguiente manera: posterior a la introduccién se
describe el contexto del estudio; enseguida, se analiza la literatura relevante y mé-
todos para explicar el fendmeno estudiado. Después, se hace una caracterizacién
delos 18 poligonos revisados en la que se refieren las condiciones para la formacién
de aglomeraciones turisticas; luego, se identifican tipos ideales de aglomeracion
para, desde ahi, explorar escenarios de cambio mediante analisis cualitativo com-
parativo (QCA). Finalmente, se presentan conclusiones.

2. Antecedentes y contexto

La zona metropolitana de Guadalajara (ZMG) es uno de los principales centros de
turismo urbano en México por su importancia comercial, histérica, de servicios de
salud, exposiciones y eventos deportivos o culturales. Hasta finales de la década de
los afos 60 del siglo pasado, los servicios turisticos se ubicaban en las inmediacio-
nes del centro histérico de Guadalajara que es centro de la metrépoli y capital del
Estado de Jalisco.

Historicamente, el sector turismo en Guadalajara ha seguido el proceso de me-
tropolizacion y crecimiento suburbano iniciado en los 60. Esto se ha reflejado en
la formacion de aglomeraciones de servicios: en el rumbo de Plaza del Sol y Expo
Guadalajara -inaugurados en 1969 y 1987, respectivamente-, la Glorieta Minerva,
moteles ubicados en un tramo de la Avenida Revolucion, asi como del segmento de
servicios para publico de altos ingresos en los distritos turisticos de Chapultepec,
Providencia, Chapalita y Andares, estos ultimos en el municipio de Zapopan (Ver-
duzco y Valenzuela-Varela, 2018).

A lo largo de los anos, el centro de Guadalajara se ha mantenido como una impor-
tante concentracion de establecimientos de hospedaje, asi como de alimentos y
bebidas en las inmediaciones de los asientos del poder civil y religioso de la ciudad
(palacio de gobierno, catedral metropolitana, palacio municipal, palacio federal,
Instituto Cultural Cabanas) (Verduzco y Valenzuela-Varela, 2021). Esta aglomeracion
central ha enfrentado una gran diversidad de problemas, tales como la inseguridad,
el deterioro ambiental y el abandono de fincas patrimoniales o antiguas. La caida
reciente de los servicios turisticos ubicados a lo largo del corredor del tren aqui
referido se debe tanto a los impactos durante la construccién como a los efectos
adversos de la pandemia por el COVID-19, que se sintieron en la ciudad a partir de
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marzo de 2020. Ambos fendmenos ocasionaron el cierre de negocios, incrementan-
do el problema de fincas abandonadas y la caida del flujo de visitantes.

Durante entrevistas realizadas por los autores de este estudio en 2018, se detec-
taron los siguientes impactos duraderos: 1) caida drastica de los porcentajes de
ocupacién de establecimientos de hospedaje en el tramo central de la via (Santua-
rio-Guadalajara Centro-Independencia); 2) guerra de precios y baja colaboracion
del sector; 3) problemas de inseguridad y 4) expectativas de uso del tren por parte
de turistas y su efecto distributivo entre establecimientos ubicados a lo largo de
la via. Segun los entrevistados, la posibilidad de un acceso mas facil a las zonas
centrales para los trabajadores del sector podia tener impactos moderados en los
patrones de localizacién de negocios y de desplazamiento de turistas.

A casi dos anos de que el tren entré en operacién, las condiciones urbanisticas
y econdémicas a lo largo de la L3TLG estdn cambiando. Para identificar la posible
orientacion de los cambios, en esta investigacion se definié un area de estudio que
abarca 18 poligonos en torno a las estaciones de la mencionada linea (Verduzco y
Valenzuela-Varela, 2021).

3. Revision de literatura y métodos

Este trabajo recoge principios tedricos de tres vertientes de estudio respecto a
patrones de localizacién de negocios turisticos, en zonas urbanas impactadas por
obras de infraestructura. La primera incluye los estudios de economia y geografia
del turismo que identifican la formacién de aglomeraciones de comercios, siguien-
do la centralidad como factor que incrementa la rentabilidad de los predios (Aitchi-
son et al., 2000; Assaf et al., 2015; Marco-Lajara et al., 2016; Bracamonte et al., 2018;
Verduzco, 2021). De acuerdo con esta teoria, los poligonos cercanos a las estaciones
de la nueva linea de tren ligero en Guadalajara deberian registrar alto dinamismo
en su mercado inmobiliario para usos de vivienda o de servicios comerciales y tu-
risticos.

La segunda vertiente abarca estudios sobre economia colaborativa, que analizan el

arrendamiento de corto plazo de bienes inmuebles mediante plataformas digitales,
asi como el efecto de segregacion socioespacial que tiene esta forma de turismo en
el espacio urbano (Mermet, 2017; Crespi-Vallbona y Mascarilla-Mird, 2018; Lerena y
Rodriguez, 2019).
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Por su parte, los estudios sobre evaluaciéon de impactos de obras de infraestructura
y de transporte dan cuenta de alteraciones en los estilos de vida urbana y cambios
en la interaccidén intraurbana (Verduzco y Valenzuela-Varela, 2018; 2021). Algunos
estudiosos reconocen los sesgos en las decisiones para satisfacer demandas poli-
ticas (Blancas et al., 2018), mientras que otros sugieren impactos sociales adversos
como la gentrificacion en la ciudad (Brown-Saracino, 2010), la dolarizacién de los
mercados inmobiliarios y la expulsién de habitantes de menores ingresos para li-
berar espacios destinados a la construccion de proyectos inmobiliarios dirigidos a
consumidores de altos ingresos (Fox, 2010; Glass, 2010; Wilson y Tallon, 2011). En
suma, la literatura revisada sugiere la importancia de encontrar la relacién entre
cambios en las condiciones urbanisticas y las rutas de cambio urbano en las inme-
diaciones de zonas que registran los impactos en la accesibilidad.

3.1. Métodos

Siguiendo lineas propuestas en la literatura revisada, en este trabajo se introduce el
método de analisis cualitativo comparativo (QCA). La exploracion de escenarios de
transformacion turistica en poligonos urbanos seleccionados es un ejemplo tipico
para la identificacién de relaciones de causalidad, en donde es posible identificar
configuraciones posibles vinculadas a un resultado.

Mediante la construccidon de tablas de verdad, este método transita de las observa-
ciones empiricas a la identificacion de configuraciones de condiciones suficientes
y necesarias para la formacién de un resultado determinado (Rihoux, 2006; Wage-
mann, 2012; Mejia 2021), que aqui es definido como “aglomeracion de servicios tu-
risticos”. Para integrar ambos componentes en este trabajo se siguen tres pasos:

Paso 1. Caracterizacion de casos

Tiene por objetivo describir las condiciones imperantes en los distintos poligonos
estudiados. Esto se logré mediante un procedimiento estructurado que incluye:

a) ldentificacion de poligonos. Para ello, se definieron poligonos de 500 metros
de radio para los datos de DENUE-INEGI (2016) y del sitio web Casas y Terre-
nos (2021), ademas de cuadrantes con ejes diagonales de 1 km para datos de
Airbnb.

b) Resultados de 97 entrevistas realizadas en 2018 a propietarios o personal de
gerencia de establecimientos de hospedaje ubicados en los poligonos selec-
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cionados, que representan el 82.2% del total de negocios del giro existentes en
ese momento (Verduzco y Valenzuela-Varela, 2021, p. 253) y;

¢) Analisis de la distribucién de servicios turisticos y de la oferta de vivienda para
distintos fines, con datos de Inventario Nacional de Vivienda (INEGI, 2016), ade-
mas de las fuentes referidas en el inciso a.

Paso 2. Identificacion de tipos ideales de aglomeracion

Mediante un modelo dicotémico se proponen cuatro tipos de escenarios ideales
para la formacion de aglomeraciones de servicios turisticos, en torno a las distintas
estaciones del tren. Los tipos fueron definidos por los niveles de oferta de aloja-
miento tradicional y de Airbnb.

Paso 3. Andlisis de configuraciones suficientes con el método QCA

El método QCA es particularmente adecuado para identificar aspectos especificos
de la ciudad que plantean retos de planeaciéon poniendo atencién en el contexto
(Verweij y Trell, 2019); por ejemplo, porcentaje de viviendas abandonadas como
parte de un conjunto de condiciones X que dan lugar a un resultado estudiado. En
su aplicacion, es necesario estar al pendiente de condiciones causales redundan-
tes o la existencia de cadenas causales que se refieren a las condiciones previas a
un resultado determinado; por ejemplo, un poligono clasificado en un tipo puede
cambiar a otro si se construyen y entran en operaciéon nuevos negocios.

El método se ha usado para explicar, entre otros temas relacionados con turismo,
los altos niveles de desempefio en la industria vitivinicola de Baja California (Rodri-
guez et al., 2021). En este punto, se trata de identificar relaciones entre cambios en
accesibilidad y condiciones urbanas. Cada poligono es considerado como un caso;
la idea es tener una situacidon que garantiza caracteristicas en contextos compara-
bles y un grado suficiente de variabilidad interna de los casos, para poner a prueba
las condiciones que intervienen en el resultado obtenido (tipo de aglomeracién).
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4. Caracterizacion de poligonos como espacios
de aglomeracion turistica

A su paso por la ciudad en el sentido norponiente-oriente, la L3TLG sigue una
trayectoria un tanto caprichosa para conectar tres centros urbanos turisticos tra-
dicionales de la zona metropolitana de Guadalajara: Zapopan, Guadalajara y Tla-
quepaque. La distancia entre estaciones oscila en alrededor de 1.5 kildbmetros, con
algunas de ellas ubicadas a menos de un km de distancia. Debido a lo anterior, hay
poligonos alrededor de estaciones que se traslapan (figura 1). Si bien la linea no
siguié un derrotero especificamente guiado por el criterio del servicio ofrecido a
las aglomeraciones turisticas o incluso por la concentracion del mercado de trabajo
en un sentido amplio, algunas estaciones se encuentran en las inmediaciones de
la principal aglomeracién de servicios turisticos del centro de Guadalajara y tienen
mayores posibilidades de atraer servicios de turismo (Verduzco y Valenzuela-Vare-
la, 2021). A lo largo del corredor estudiado, las condiciones urbanisticas son muy
variadas. Para los objetivos de este trabajo importa destacar las que a continuacion
se sefalan.

Figura 1. Los poligonos de las 18 estaciones de la Linea 3 del Tren Ligero de Guadalajara

i N Sistema de coordenadas: GSC N
Bl Estaciones A Datum: WGS 1984 '\

] Linea 3 del tren ligero Unidades: Grados \\k’l
Elaboré: Revista Dimensiones Turisticas 0 25 5 RS Abc
Fuente: Inventario Nacional de vivienda Poligonos alrededor de estaciones I 5 %ﬁ
2016 y carta topografica 1:250000. - . Kilometros - " St
INEGI, 2021. Division Municipal e pasiriee ‘- ’

Fuente: Vler interior figura 1.
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4.1. Indicadores de poblacion y condiciones de vivienda

Los indicadores de poblacion y disponibilidad de vivienda, tanto para usos residen-
ciales permanentes, como para arrendamiento temporal, sugieren un potencial de
cambio en la distribucion intraurbana de los flujos de turistas muy diferente para
cada estacion. Esto se debe a los siguientes factores (grafica 1).

1) Elvaciamiento de poblacién en el area central de la ciudad favorece y a la vez
inhibe distintos usos turisticos en el medio construido. El poligono que rodea
la estacion 10 (Guadalajara Centro) pierde poblacién joven, mientras la pobla-
cion tiende a concentrarse en los extremos de la ruta del tren. La estacion 1
(Arcos de Zapopan) registré en 2015 un poco mas de 15 mil 600 habitantes.
Algo similar ocurre en oriente donde se observa un pico de poblacion en torno
a la estacion Rio Nilo, con 13 mil 850 habitantes.

Los cambios en la pirdmide de poblacién favorecen la gentrificaciéon del centro.
El envejecimiento es mas marcado en poligonos centrales que en los barrios
periféricos o suburbios antiguos y nuevos de la ciudad. El poligono E6 Circun-
valacién Country registra el mayor porcentaje de poblacion de la tercera edad
(60 afnos y mas), mientras el poligono de la estacién 10 tiene el menor porcen-
taje de poblacion de entre 0 y 14 afos.

El abandono de fincas favorece el cambio de uso de suelo. Los poligonos cen-
trales registran el mayor porcentaje de viviendas deshabitadas. Se destacan los
poligonos E9 Santuario, E10 Guadalajara Centroy E11 Independencia, con mas
de 23, 26 y 28 por ciento de las unidades deshabitadas, respectivamente.

Gréfica 1. Condiciones de poblacion y disponibilidad de vivienda por estacion de la L3TLG, 2015
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Fuente: Elaboracion propia con informacion del INEGI (2016).
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4.2. Indicadores de aglomeracion turistica existentes
en localizaciones selectas

Las actividades econdmicas vinculadas al turismo muestran grados diferenciados
tanto en la concentracion en los distintos poligonos estudiados como en los saldos
de impactos resentidos por el sector en los ultimos cinco afos. La distribucion de
establecimientos de hospedaje sigue la distribucion general de la economia. Las
tres principales aglomeraciones de negocios se ubican en las tres estaciones cen-
trales de Guadalajara, a saber: Santuario, Guadalajara Centro e Independencia’. Los
establecimientos de hospedaje se concentran en esos distritos centrales; no obs-
tante, al comparar datos de consultas realizadas en la primavera de 2021 y prin-
cipios de 2022, se observan pérdidas en ocho de las 18 estaciones. Destacan las
estaciones Independencia, que en 2022 tenia el 59% de los negocios que habia
en 2021; CUCEI, con 84%; Santuario, 87%; Tlaquepaque Centro, 89%; y Guadalajara
Centro con 93% (grafica 2).

Grdfica 2. Condiciones del sector establecimientos de alojamiento y elaboracion de alimentos
y bebidas por estacién de la L3TLG, 2015

M Establecimientos del sector 72 (cientos) EALAYB Total de establecimientos 2022 (cientos) ESTA22
Total de establecimientos 2021 (cientos) ESTA21 Porcentaje de establecimientos 2022 respecto a 2021 TSOBRES

Airbnb alojamientos ALOJAIR

Fuente: Elaboracién propia con informacion del INEGI (2021).

Como se observa en la gréafica 2, las ofertas de Airbnb consultadas para el otofio de
2022 siguen un patrén de ubicacion que registra su punto mas alto en la E9 San-
tuario. En este caso, se consideré como “alojamiento” cualquier unidad reportada
como disponible en la plataforma, lo cual en diversas ocasiones se refiere a simples

1 Estas dos ultimas estaciones tienen areas de influencia que se traslapan, por lo que el nimero registrado
para cada una de las estaciones considera aquellos establecimientos que se ubican en la zona de interseccién.
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habitaciones de hotel que se ofertan por esa via. No obstante, los resultados obte-
nidos permiten tener una buena aproximacion de la distribucion de esta oferta a lo
largo de la L3TLG.

En términos generales, tanto la oferta de Airbnb como la convencional siguen un
comportamiento similar, pero tiende a ser mas segregado en el caso de la primera.
Esta oferta se concentra en un corredor de tres estaciones proximas a los principa-
les centros de negocios financieros y comerciales de la ciudad (Zapopan Centro,
Plaza Patria y Circunvalacién Country). Mientras tanto, hacia el oriente dicha oferta
practicamente se detiene en la calzada Independencia (Estacién Independencia) y
registra apenas unas cuantas ofertas cerca de las estaciones Revolucién y Rio Nilo.

4.3. El mercado de vivienda como predictor
de una nueva geografia turistica

El mercado de vivienda en areas con mayor accesibilidad para el turismo es un in-
dicador de la formaciéon de aglomeraciones turisticas. Para documentar el estado
de la oferta de vivienda se consulté la plataforma digital Casas y Terrenos en dos
periodos (dos dias por consulta en la segunda quincena de agosto de 2021). Se ob-
tuvieron datos del total de unidades y promedios por metros cuadrados. Para casas
se us6 como referente la superficie del terreno. Los principales hallazgos se listan
enseguida y se muestran en la gréfica 3.

1) Tanto la oferta de casas como de departamentos es mas amplia en el centro y
norponiente del recorrido de la L3TLG. Practicamente no existe oferta de de-
partamentos a partir de la estaciéon CUCEl y hasta la conclusién de la linea en la
Central de Autobuses.

2) La venta de casas y, por lo tanto, de unidades con varias décadas de uso, es
mas alta en las estaciones Santuario y Plaza de la Bandera, dos poligonos proxi-
mos al nodo Guadalajara Centro-Independencia.

3) La oferta de condominios registra los valores promedio mas altos, tanto para
casas como para departamentos alrededor del tramo del norponiente, entre la
E5 Plaza Patria (en los limites de Zapopan y Guadalajara) y la E6 Circunvalacion
Country, en donde, desde hace varias décadas, se ha registrado un proceso de
crecimiento vertical con condominios y oficinas de alto precio.

4) Los departamentos en nuevos proyectos verticales tienden a ser sustancial-
mente mas caros, sobre todo los ubicados en la zona Patria-Country. Las casas

120 Dimensiones Turisticas / Vol. 6, NUm. 10 / 2022, 111-139



Verduzco, B. - Valenzuela-Varela, M. B.

solo tienen un valor mas alto que los departamentos en los extremos de la
linea del tren y en la estacion CUCEI, donde practicamente no hay dinamismo
del mercado inmobiliario.

5) Ladiferencia entre precios de casas y departamentos es un indicador de gentri-
ficacion. Ese problema es mas notorio en el tramo central de la linea que va de
Circunvalacion Country, donde estan proliferando las torres de departamento
de lujo, a la E9 Santuario, en donde hay pocos proyectos de departamentos
nuevos en edificaciones de tamano mediano y pequefo, pero se justifican cos-
tos muy elevados, poniendo como excusa la buena ubicacién de tales unida-
des (grafica 4).

6) Los precios de la oferta en Airbnb no muestran una tendencia al alza impulsada
por la centralidad, pero la tarifa por cama tiende a ser mas alta en el norpo-
niente, lo cual podria considerarse como una alerta temprana de crecimiento
turistico en ese corredor.

Gréfica 3. Indicadores del mercado de vivienda por estacion de la L3TLG, segun tipo de unidad
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M Precios por metro cuadrado casas en venta (miles de pesos) CASVENM2 M Precios por metro cuadrado departamentos en venta (miles de pesos) DEPAVENM2
m Numero de casas en renta CASASREN Nimero de departamentos en renta DEPAREN

Precios por metro cuadrado de casas en renta (cientos de pesos) CASASRM2 W Precios por metro cuadrado de departamentos en renta (cientos de pesos) DEPARM2

Fuente: Elaboracién propia con datos de Casas y Terrenos (2021).
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Gréfica 4. La geografia de precios de las ofertas de arrendamiento en la plataforma digital Airbnb,
segun estacion de la L3TLG
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Nota: Consulta realizada para ofertas durante noviembre de 2022.

Fuente: Elaboracion propia con base en datos de la plataforma Airbnb.

5. Identificacion de tipos ideales de aglomeracion

Un paso clave para usar el método QCA en la comparacion de poligonos urbanos
es distinguir claramente entre condiciones de inclusion o membresia dentro de un
rango de resultados (valor 1) y exclusion (valor 0) (Hanckel et al., 2021). En este
trabajo se resolvié esa tarea mediante el método de tipos ideales obtenidos al com-
binar diversas concentraciones de oferta de servicios de alojamiento convencional
y de alojamiento en Airbnb. La figura 2 presenta los tipos identificados que fueron
definidos como:

a) Aglomeracién turistica convencional (AGLOTURC). Ejemplificada por poligonos
de alta concentracién de servicios de alojamiento de hospedaje convencional,
como ocurre en zonas hoteleras de distritos de negocios o destinos de playa.

b) Aglomeracion turistica mixta (AGLOTURMIX). Resultado de la aglomeracién
y por lo tanto competencia por suelo entre establecimientos de alojamiento
convencional y edificios de uso habitacional arrendados en plataformas digi-
tales tipo Airbnb.

¢) Barrio residencial Airbnb-ficado (RESIDENAIR). Resultado del creciente uso de
la oferta habitacional de un barrio para fines turisticos en modelos de arrenda-
miento de corto plazo, como sucede en plataformas como Airbnb.
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d) Zona habitacional-comercial con usos turisticos esporadicos (RESIDENCIAL).
Zona habitacional con comercio barrial que puede tener usos turisticos (con-
vencionales o tipo Airbnb) esporadicos y de muy pequena escala.

Figura 2. Tipologia de aglomeraciones turisticas a lo largo de la L3TLG
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(AGLOTURC) (AGLOTURMIX)
Oferta
convencional  f-------mm-mmmmmmmomomoo oo - m oo R
de alojamiento
Zona i
habitacional-comercial . . )
con Usos turisticos ! Barrio residencial
N o Airbnb-ficado
RESIDENCIAL i (RESIDERI IR
Baja E
Baja Oferta real y potencial de alojamiento Alta
en viviendas de arrendamiento de corto plazo

(Airbnb)

Fuente: Elaboracion propia.

Los tipos ideales, asi descritos, pueden ser considerados parte de un continuo de
transformacién urbanistica, particularmente cuando se analizan casos fuertemente
impactados por una obra de infraestructura como el tren. La figura 3 muestra las
estaciones que corresponden a cada tipo, tomando como referencia el valor pro-
medio de las variables usadas (nétese que en RESIDENCIAL se muestran diez de 11
por similitud de datos).

Utilizando la teoria de gradientes de renta, propuesta originalmente por Alonso
(1964) y utilizada por diversos autores para analizar patrones de localizacion de
hospedaje, es posible proponer el siguiente modelo para los diversos tipos de aglo-
meracién identificados (figura 4). El modelo de gradientes identifica la ubicacion
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esperada para cada tipo de aglomeracién a lo largo de la linea, que practicamente
cruza la ciudad por el centro.

Figura 3. Tipologia de aglomeraciones turisticas sequn densidad de establecimientos
de hospedaje y alojamientos en Airbnb
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Fuente: Elaboracion propia.

Figura 4. Gradientes de renta por tipo de aglomeracion turistica a lo largo de la L3TLG
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Fuente: Elaboracion propia.
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6. Exploracion de escenarios de cambio urbano y turistico
mediante método de analisis cualitativo comparativo (QCA)

Una primera aproximacién a los cambios esperados se obtuvo de las entrevistas a
propietarios y/o gerentes de establecimientos de alojamiento. En 2018, la mayoria
de los entrevistados tenia problemas para imaginar un escenario de efectos direc-
tos del tren en la oferta de servicios de hospedaje en los alrededores de las estacio-
nes; no obstante, algunos de ellos reconocieron que al brindar un medio de rapida
comunicacion entre tres centros historicos de alto valor turistico y zonas urbanas de
la periferia donde reside la poblacién trabajadora, la nueva infraestructura podria
facilitar los desplazamientos de los turistas en zonas de alto interés, asi como de
trabajadores entre sus hogares y sus centros laborales. Algunos de los entrevistados
sugirieron la posibilidad de cambios en el perfil de clientes y mayor especializacién
en ciertas zonas para segmentos de demanda como salud, entretenimiento, com-
prasy turismo LGBT+.

Si bien en 2018 no habia buenas expectativas, se percibia cierto optimismo sobre
los efectos positivos del tren en poligonos como el centro de la ciudad, el centro
de Zapopan y el corredor de moteles cercano a las estaciones Rio Nilo y Lazaro Car-
denas. La pandemia por el COVID-19, puso a prueba la viabilidad de los impactos
positivos en la etapa de operacion debido a los riesgos sanitarios de viajar en tren
(transporte colectivo). La demanda esperada en la apertura no se pudo lograr du-
rante el primer ano de operacion.

A pesar de lo anterior, en recorridos de campo realizados en enero de 2022 se perci-
be que alrededor de diversas estaciones han iniciado los cambios propios de zonas
afectadas por este tipo de obras, que incluyen: apertura de negocios nuevos, cons-
truccion de condominios verticales y productos de mayor rentabilidad dirigidos a
personas dispuestas a pagar por una buena localizacién. Tomando en cuenta estos
hallazgos y los indicadores presentados antes, enseguida se propone una tenden-
cia general esperada en la concrecién del cambio e hipétesis especificas sobre la
transformacién de los diversos poligonos.
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6.1. Concrecion en la formacion
de aglomeraciones turisticas en Guadalajara

El método QCA permite identificar similitudes y diferencias en diversos tipos de so-
luciones (variable dependiente) y probar teorias al extraer inferencias causales con
una metodologia sélida (Verweij y Trell, 2019; Haesebrouck y Thomann, 2022). De
esta manera, es posible observar en forma directa el comportamiento de las varia-
bles y los valores asignados a cada caso. En esta investigacion se uso para analizar la
conformacién de diversos tipos de aglomeraciones de servicios turisticos.

Conforme a las teorias citadas lineas arriba, se espera que el QCA arroje luz sobre un
proceso de conformacion de oferta de servicios turisticos, que da lugar a dinamicas
diferenciadas entre poligonos en donde convergen impactos asociados a cambios
en la accesibilidad, patrones de localizacién de las viviendas de venta y renta, a la
par de las preferencias de alojamiento de los consumidores. La concrecién de este
proceso puede dar como resultado una especie de cambio de piel en la geografia
turistica del corredor estudiado, que incluirad la consolidacion de los distritos del
norponiente como grandes ganadores de las nuevas facilidades para la movilidad
intraurbana (figura 5).

Figura 5. Concrecidn en la formacién de aglomeraciones turisticas en un espacio urbano impactado por la
construccion de una linea de tren ligero
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Fuente: Elaboracién propia.
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6.2. Escenarios hipotéticos de cambio por poligono urbano

6.2.1. Los tipos ideales de aglomeracion

La tipologia de poligonos identificada en la seccién anterior permite comparar las
condiciones imperantes en cada tipo, como evidencia para poner a prueba cua-
tro hipétesis sobre los cambios esperados. Cada hipoétesis se refiere a un escenario
distinto y, por lo tanto, anticipa lo que se puede esperar en casos que todavia no
reunen la configuracidn necesaria y suficiente para cambiar de perfil (otro tipo). Las
hipétesis y las condiciones observadas en campo y con informacién secundaria son
las siguientes:

H1. Las aglomeraciones de alojamiento turistico convencionales (AGLOTURC) surgen
en donde existen condiciones de centralidad, pero pueden enfrentar barreras de mer-
cado y no de mercado, que limitan el uso de vivienda para alojamiento de corto plazo.
Ninguna de las zonas estudiadas fue clasificada en esta categoria, aunque algunas
de las que se catalogaron como residencial podrian transitar en esta direccién.

H2. Las aglomeraciones de uso mixto, es decir alojamiento convencional y vivienda
Airbnb (AGLOTURMIX), ocurren donde existen condiciones de centralidad y algunas
condiciones propicias para el uso de vivienda en arrendamiento de corto plazo. Los
tres casos observados con esta categoria son: Guadalajara Centro, Independencia
y, muy escasamente, Zapopan Centro. Algunas observaciones referidas a estos tres
casos son: 1) en la base original, todas las zonas tenian un precio mediano (catego-
ria 2) por metro cuadrado de departamento en venta (pesos); 2) en todos los poli-
gonos habia pocos departamentos en venta; 3) en todos los poligonos habia pocas
casas en renta y 4) ninguna de las variables seleccionadas tenia valores ideales para
el surgimiento de vivienda en renta de corto plazo en las tres zonas.

H3. Las aglomeraciones de Airbnb en barrios tipicamente residenciales (RESIDENAIR)
suelen ocurrir en zonas periféricas (no centrales) y donde existen condiciones propicias
para el uso de vivienda en renta de corto plazo. Se encontraron cuatro casos que re-
unen esta caracteristica, los cuales son poligonos que tienden a estar ubicados en
el poniente de la ciudad y abarcan, partiendo desde el centro, las siguientes zo-
nas: Santuario, La Normal (CETRAM), Circunvalacion Country y Plaza Patria. Algunas
observaciones referidas a los resultados obtenidos en los casos estudiados son: 1)
en los cuatro tipos de aglomeracion se observa la combinacién de valores simila-
res en tres variables que indican bajo nimero de establecimientos de alojamiento
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convencional (HOTELES), escasa oferta de departamentos en venta (DEPAV) y altas
rentas por metro cuadrado de departamento en renta (M2RDEP). De esta observa-
cion, se puede inferir que la posibilidad de capitalizar inversiones de nuevos depar-
tamentos es un acelerador de la conversién de zonas residenciales en zonas turis-
tificables via arrendamiento de vivienda de corto plazo en plataformas digitales; 2)
la siguiente variable que parece abonar mas a la consolidacion de este escenario
turistico es la de alta proporcion de poblacion 60 y mas (P60+). Estuvo presente en
tres de los cuatro poligonos con el valor mas alto y en uno con el valor intermedio
y 3) le siguen en importancia dos variables que presentaron valores altos en por lo
menos dos casos, estas son: alojamientos ofrecidos Airbnb (AIRBNB) y precio por m?
de departamento en venta (pesos).

H4. Las zonas habitacionales con usos turisticos esporddicos (RESIDENCIAL) son aque-
llas que carecen de centralidad y no existen condiciones propiciadoras para el uso de
arrendamiento de vivienda de corto plazo. El analisis realizado identifica 11 poli-
gonos categorizados como “predominantemente habitacional” cuya localizacién
tiende a estar alejada del centro de Guadalajara, lo cual confirma parcialmente lo
esperado por la tesis de los gradientes de renta. A partir de estos resultados, se
construyeron las tablas de verdad utilizadas en el andlisis configuracional que se
presenta enseguida.

6.2.2. Variables usadas en el andlisis configuracional de aglomeraciones turisticas

En este caso, la variable dependiente usada en el modelo QCA es el tipo de aglome-
racion previamente identificado para cada estacion. La lista de variables, el razona-
miento tedrico para incluirlas y la codificacion dicotémica necesaria para identificar
posibles escenarios de cambio de usos habitacionales a aglomeracién turistica se
presenta en la tabla 1. Se incluyé un nimero moderado de variables para minimizar
el problema de encontrar soluciones unicas que puede generar la inclusién de mu-
chas variables (Varone et al., 2006).
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Tabla 1. Variables incluidas en el andlisis configuracional de condiciones
asociadas a tipos de aglomeraciones turisticas

Nombre

POBTOT

P60+

PVIVDEH

EALAYB

TSOBRES

AIRBNB

HOTELES

DEPAV

PESOSM2

DEPAR

CASAR

M2RDEP

CAMAIR

Concepto

Poblacion total en el poligono.

Porcentaje de poblacion de 60
anos y mas.

Porcentaje de viviendas
deshabitadas.

Numero de establecimientos
del sector 72 (alojamiento y
preparacion de alimentos y

bebidas).

Tasa de sobrevivencia de
establecimientos entre 2021y
2022 (porcentaje 2022/2021).

Alojamientos ofrecidos en Airbnb
para una fecha determinada.

Unidades de alojamiento
convencional reportadas en
consulta DENUE 2022.

Departamentos en venta
ofrecidos en la pagina de Casas y
Terrenos.

Pesos por metro cuadrado de

superficie de la vivienda en venta.

Numero de unidades de vivienda
en renta (departamentos).

Numero de unidades de vivienda
en renta (casas).

Precio por m? departamento en
renta.

Precio promedio por cama'y
noche en oferta AIRBNB.

Razonamiento tedrico y codificacion (1)

La concentracién de poblacion favorece el desarrollo
de turismo.

A mayor poblacion de la tercera edad, mas
posibilidades de remplazo generacional, cambios de
estilo de vida, gentrificacién y abandono de viviendas.

Altas proporciones de viviendas deshabitadas
conducen al remplazo de edificaciones, pérdida
de viviendas tradicionales y construccion de
departamentos.

Este indicador describe el grado de aglomeracién
preexistente en cada poligono.

La sobrevivencia de negocios revela ventajas de
aglomeracion.

La proliferacion de alojamientos ofrecidos en Airbnb
transforma barrios residenciales y compite con
alojamiento tradicional.

Los establecimientos de alojamiento son la columna
vertebral de las aglomeraciones turisticas.

La venta de departamentos es la punta de lanza de la
transformacion urbanistica de poligonos centrales y
favorece el arrendamiento de unidades de corto plazo.

El remplazo de viejas viviendas por departamentos
para personas de mayores ingresos es parte central de
la gentrificacion y el crecimiento de usos turisticos.

A mayor cantidad de departamentos en renta, mayor
posibilidad de transitar al arrendamiento de corto
plazo mediante plataformas digitales.

A mayor cantidad de casas en renta, mayor posibilidad
de transitar al arrendamiento de corto plazo mediante
plataformas digitales.

Las rentas altas en departamentos favorecen y tienden
a crecer con la oferta de arrendamiento de corto plazo.

La rentabilidad de vivienda arrendada a corto plazo
favorece la oferta y la formacion de aglomeraciones
de este tipo de unidades.

(1) En todas las variables se utiliz6 como referente el valor mas alto y se dividid entre tres, lo que permitid identificar tres niveles, en donde: 3 = valor més alto
y 1= valor mds hajo. Para la construccion de tablas de verdad utilizando el software TOSMANA, se recodificaron los valores para construir variables dicotémicas,
de tal modo que los niveles se establecieron como sigue: para la primera tabla de verdad 1=0y 2 03 =1.Paralasequnda, 1y2=0y3=1.
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6.2.3. Resultados del analisis configuracional (tablas de verdad)

Las configuraciones obtenidas son analiticamente apropiadas para un nimero re-
ducido de casos, porque no necesitan la superposiciéon de variables implicita en los
métodos estadisticos convencionales con las que se intenta sopesar el coeficiente
de causalidad entre una variable independiente y otra dependiente. En este tra-
bajo, el propdsito es probar la viabilidad de cambios inspirados por los principios
tedricos de la economia urbana.

Este no es un estudio que representa una muestra de poligonos de la ciudad, aun-
que se podria usar con ese fin. Aqui no existe el dilema entre agregar o remover
casos, en tanto se busca identificar la diversidad de configuraciones asociadas a dis-
tintos resultados observados. Inicialmente se asignaron valores a tipos de aglome-
racion para distinguir entre poligonos con tres niveles posibles (escala Likert); sin
embargo, para el andlisis QCA se recodificaron los casos para contar con variables
dicotémicas y se corrieron dos modelos que produjeron las tablas de verdad, ello
trajo configuraciones ligeramente distintas para cada estacion.

En las tablas de verdad, cada columna presenta valor (1-0) para cada una de las
variables (listadas en el primer renglén de la tabla y propuestas en las primeras dos
columnas de la tabla 1). En estos casos: 1 = condicion presente y 0 = condicion au-
sente. Las estaciones identificadas en la figura 1 para cada configuracién se repor-
tan en la ultima columna de las tablas de verdad.

Las configuraciones identifican condiciones suficientes (aquellas que alcanzan a
producir un resultado esperado codificado como 1 en la columna “Resultado”). Adi-
cionalmente, se estimé el valor de la consistencia, que mide el porcentaje de confi-
guraciones causales que producen el mismo resultado (Cronqvist, 2019; Roig-Tier-
no et al., 2017; Mejia, 2021). En este caso se uso el paquete TOSMANA con un limite
de consistencia de 0.8, por lo que a las configuraciones con valores mas altos se les
asigna valor de 1. Para explorar los cambios se corrieron los siguientes dos modelos:

Modelo 1. Usos habitacionales vs usos turisticos

En la primera clasificacion (Habitacional = 0; Alguna forma de aglomeracion turis-
tica = 1) se encontré que no existen estaciones que compartan el mismo tipo de
configuracion de condiciones. Siete de los 18 casos fueron clasificados con valor
1. De ellos se destaca el caso Zapopan Centro porque revela cuales son las condi-

130 Dimensiones Turisticas / Vol. 6, NUm. 10 / 2022, 111-139



Verduzco, B. - Valenzuela-Varela, M. B.

ciones minimas suficientes para alcanzar este resultado, a saber: alto volumen de
poblacion, porcentajes altos de poblacién de 60 y mas, alto porcentaje de vivien-
das abandonadas, oferta alta de alojamientos en Airbnb y precios altos de arrenda-

miento de departamentos.

En la primera clasificacion, se hizo una prueba fsQCA de consistencia, seleccionan-
do como resultado esperado “Aglomeracion Turistica = 1"y umbral de consistencia
0.80. Como se muestra en la tabla 2, estamos ante un caso tipico de equifinalidad
(Wagemann, 2012), dado que todas las configuraciones que dieron un resultado
positivo tienen una alta consistencia (valor 1).

Tabla 2. Tabla de verdad para clasificar todos los casos.

v13 CAMAIRP

5 « E g 8 28 3z % 2 % &
5 8 £ 3 3 2 B & 8 & 2 &
g § 2 ¥ p =8 2 8 5 2 q
T " 2 ¥ 9w % 5 > 8 5 5 5
0 o0 1 0 0 0 0 1 0 0 1 1
0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
0o 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0
0 1 1 0 1 0o 0 0 0 0 0 0
1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0
1 1 1 0 0 0o 0 0 0 0 0 0
1 1 1 0 0 0 0 0 1 0o 0 0
1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 1
1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0
1 1 1 0 0 1 0 0 1 0 0 0
1 1 1 0 0 1 0 0 1 0 0 1
1 1 1 0 0 1 0 0 1 0 0 1
1 1 1 0 0 1 0 0 1 0 1 1
1 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0
1 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 1
1 1 1 1 1 1 0 0 1 1 1 1
1 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 1
Nota: Donde vivienda = 0, aglomeracién turistica= 1
Fuente: Elaboracién propia.
Dimensiones Turisticas / Vol. 6, NOm. 10 / 2022, 111-139

© o o o RESULTADO

= | @) @] @ | =

© o o o CONSISTENCIA

o ©o o o o

ESTACIONES

ETAZAP
E17LAZC
E14REVO, E15RNIL
E16TLAC
E18CAUT
E2PBEL
E12PLAB
E7AVIC
E3SMMAR
E4ZAPC
ESNORM
E5PLAP
E6CIRC
E13CCEl
E10GDLC
E9SANT
ET1INDE

131



La geografia emergente del turismo a lo largo de una Linea de Tren Ligero en Guadalajara:
un andlisis cualitativo comparado

En la tabla 3 se destaca la existencia de cinco variables que son condiciones nece-
sarias, sin las cuales no se presenta el resultado 1 (alguna forma de aglomeracién).
De ellas, las primeras tres no se consideran condiciones suficientes, dado que su
presencia en un poligono determinado no garantiza el resultado esperado.

Dadas las limitaciones de las particiones dicotomicas del método QCA, en una se-
gunda clasificacion se traté de identificar las variables que separan la existencia de
una aglomeracion de turismo mixto consolidada (AGLOTURMIX en el modelo de
tipos ideales), del resto de los distritos con baja o nula presencia de turismo.

Tabla 3. Variables destacadas como condiciones necesarias para aglomeraciones turisticas
en poligonos de influencia de estaciones de tren ligero

v1 POPTOT v6 AIRBNB v10 DEPAR
v2 P60+ v7 HOTELES v11 CASAR
v3 PVIVDEH v8 DEPAV v12 2RFRP

v4 EALAYB v9 PESOS M2 v13 CAMAIRP
v5 TSOBRES

Fuente: Elaboracion propia.

Modelo 2. Uso habitacional o bajo turismo vs aglomeracion turistica mixta

El andlisis comparado destaca una configuraciéon que reduce la viabilidad turistica
de los poligonos estudiados, la cual se conforma de cuatro variables clave con el
valor mas bajo en todos los casos: una baja oferta de establecimientos del sector
72 (EALAYB), casi nula oferta de alojamientos ofrecidos Airbnb (AIRBNB) y de aloja-
mientos convencionales por zona (HOTELES) y muy baja oferta de departamentos
en renta (DEPAR).

En este caso, solo tres estaciones fueron reportadas como aglomeraciones consoli-
dadas. Se identificaron tres configuraciones posibles (tabla 4). La mas sencilla es la
del centro de Zapopan con dos variables: poblacién de 60 y mas y precio (relativa-
mente alto) por cama ofrecida en Airbnb. Una aglomeracion presenta una configu-
racion de cuatro variables: poblacion total, porcentaje de viviendas deshabitadas,
alojamiento de Airbnb y alojamiento tradicional. La configuracién para Guadala-
jara Centro dejo fuera seis variables. En esta clasificacion la tasa de sobrevivencia
2021/2022 no fue necesaria en ninguna de las configuraciones, lo cual puede inter-
pretarse como un indicador de resiliencia.
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Si bien en el analisis realizado no se introdujo la variable dicotémica para indicar
una ubicacion oriente-poniente, es claro que en el contexto socioespacial de Gua-
dalajara ese es un factor relevante. Siete de las estaciones (casi la mitad del total)
que carecen de servicios turisticos se ubican al poniente de la ciudad. Tres mas son
las primeras estaciones en el extremo norponiente, y solamente una de ellas (Avila
Camacho) presenta cierta centralidad al estar ubicada en uno de los cruceros mejor
localizados de la ciudad.

Tabla 4. Tabla de verdad para clasificar todos los casos.

7 A g &
o 2 E < g = % g E g 8 : g é ESTACIONES
=" 2 T 2 /8 = g > 5 5> g4
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0  E2PBEL, E14REVO, E18CAUT
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 E17LAZC
0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 E3MMAR
0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 0 1 0 E1AZAP
0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 EE’!IZS?KI;\IAIE’EE‘I‘I:'I(':IFAEQ
0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 E4ZAPC
0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 ESNORM
0 1 0 0 0 0 0 0 1 0 1 1 1 0 E6CIRC
0 1 1 0 0 1 0 0 0 1 0 1 0 0 E9SANT
1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 E7AVIC
1 0 0 0 0 1 0 0 1 0 0 1 1 0 ESPLAP
1 0 1 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 1 E11INDE
1 1 1 1 0 1 1 0 0 0 0 1 0 1 E10GDLC

Nota: En donde RESIDENCIALY RESIDENAIR = 0, AGLOTURMIX = 1

Fuente: Elaboracién propia.

Las tablas de verdad sugieren que ninguna de las condiciones incluidas puede con-
siderarse necesaria por si misma (ninguna caracteristica esta presente en los tres
casos AGLOTURMIX). La mayor proximidad al grado de condicién indispensable son
condiciones presentes en por lo menos dos de las zonas. Estas son: poblacion total,
porcentaje de poblacion de 60 y mas, porcentaje de viviendas deshabitadas, aloja-
mientos ofrecidos Airbnb y alojamientos convencionales.
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6.2.4. Limitaciones y consideraciones metodoldgicas
para interpretar los resultados

Si bien el método QCA permite observar en forma directa las configuraciones y usar
valores para su construccion basadas en la teoria, como en este caso de economia
urbana, es importante considerar problemas como los siguientes:

a) Problemas de medicion: se usé solo una fuente como aproximacion a la dispo-
nibilidad de unidades habitacionales en venta o arrendamiento y los precios de
las unidades por estacién. En la oferta de Airbnb no se hizo la distincién entre
alojamientos convencionales y viviendas porque el concepto ideal “Aglomera-
cion turistica mixta” contempla la combinacién de ambos tipos de unidades.

b) Codificacion y pertenencia: la codificacion de las variables se hizo pensando
en la posibilidad de formaciéon de aglomeraciones con fuertes componentes
de alojamiento ofrecido en Airbnb. Los valores altos en cada variable se asu-
mieron como favorables al surgimiento de alojamientos de vivienda en renta'y
fueron forzados a asumir valores dicotémicos 1-0, lo cual puede mejorarse con
datos cuantitativos mas finos.

¢) Suficiencia de las condiciones y equifinalidad: el modelo QCA supone que las
condiciones usadas son suficientes. Las tablas de valor indican equifinalidad
o multiples causalidades que se combinan en forma diferente para producir
el mismo resultado (Ragin, 1987). Este es un resultado tedricamente posible
dado que la valoracién de un espacio responde a percepciones puramente
subjetivas. Ningun caso resulté en una aglomeracién turistica convencional
como podria ocurrir en un polo turistico de playa o en un centro de negocios
en donde no se han registrado ofertas Airbnb.

7. Conclusiones

En este trabajo se logran avances en los tres objetivos planteados. En primer lugar,
se usan diversas fuentes que caracterizan las condiciones cambiantes de las aglo-
meraciones de turismo en torno a 18 poligonos impactados por la L3TLG. En segun-
do lugar, se propone y aplica un modelo tedrico analitico que permite identificar
cambios asociados a preferencias de localizacion y gradientes de renta que atraen
o excluyen diversas ofertas de alojamiento. Finalmente, se usa el método QCA para
explorar escenarios de cambio asociados a las condiciones imperantes y la concre-
cion de cambios posibles en el contexto analizado.
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Las configuraciones obtenidas revelan lo que puede ocurrir en otras zonas donde
actualmente no se presentan las condiciones urbanas suficientes y necesarias para
formar una aglomeracién turistica consolidada. Evidentemente, hay una semilla de
gentrificacion que no ha terminado de germinar en todas las estaciones, pero pue-
de brotar y crecer con relativa facilidad. Todas las rutas posibles a la consolidacion
de aglomeraciones turisticas tienen que ver con procesos amplios de transicién
demogriéfica y urbana como son: el envejecimiento de la poblacién, el abandono
de vivienda, la especulacion inmobiliaria y la presencia de empresas capaces de
enfrentar el incremento en la rentabilidad del suelo.

El andlisis comparado sugiere que el cambio de la oferta de vivienda no necesa-
riamente origina mas arrendamiento para alojamiento temporal de corto plazo
mediante plataformas digitales. Sin embargo, también sugiere que dicho cambio
puede ocurrir al margen de las ventajas de las economias de aglomeracién consi-
deradas como clave para distritos hoteleros tradicionales. Eso explica por qué solo
algunos poligonos ubicados en el tramo Circunvalacion Country-Mercado del Mar
avanzan hacia un escenario de mas oferta mixta de alojamiento, que se une a la
aglomeracion de servicios para consumidores de altos ingresos que abarca com-
pras, negocios, salud, entretenimiento y deportes.

Las configuraciones muestran que ni los impactos de la Linea 3 del tren, nilos de la
pandemia van a detener la diferenciacion social y econédmica que ha caracterizado
a Guadalajara desde su fundacién. En ese contexto, el cierre del Hotel One (ubicado
en el centro de Guadalajara) por dafos en el edificio posiblemente vinculados a la
construccion de la L3TLG, sugiere que los grandes empresarios y los distritos mas
consolidados estan expuestos a los impactos negativos de eventos y proyectos ur-
banos gubernamentales.

Lo anterior significa que las acciones gubernamentales y del sector privado pueden
cambiar la especializacion de cada poligono. El tren da a los turistas mayor libertad
de eleccion de servicios contratados y la localizacién de los mismos (por ejemplo,
dormir en Zapopan y divertirse en Tlaquepaque, donde no hay oferta diversa de
alojamiento). Las configuraciones identificadas sugieren que la transicién a usos tu-
risticos puede beneficiarse de: 1) planificacion de intervenciones urbanisticas, para
crear ofertas integrales de servicios diversos para turistas en poligonos selecciona-
dos; 2) mejor regulacion del mercado de arrendamiento de inmuebles para mitigar
la gentrificacion y 3) regular el uso de suelo para facilitar mezclas de negocios que
atiendan a las necesidades de habitantes y turistas.
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