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Resumen
Este artículo analiza cómo la mercantilización y especulación del suelo reconfiguran las rela-
ciones entre cohesión social y consolidación urbana en barrios autogestionados. Estudiamos 
el caso del distrito de Gregorio Albarracín Lanchipa (Tacna), caracterizado por una expansión 
urbana acelerada y submercados informales de suelo, a partir de encuestas (2013 y 2019) y de 
69 entrevistas semiestructuradas. Analizamos dos dimensiones de la cohesión social: vertical 
(confianza en instituciones y relación con el Estado) y horizontal (confianza interpersonal y 
vínculos entre residentes). Los resultados muestran que la consolidación urbana tiende a redu-
cir la participación comunitaria al disminuir las necesidades colectivas iniciales, mientras que 
en zonas no consolidadas persiste una valoración positiva del barrio pese a vínculos sociales 
más frágiles. Además, observamos que dirigentes vecinales se convierten en actores clave en 
la distribución y comercialización informal de lotes, lo que introduce tensiones organizativas 
y especulativas. Proponemos repensar la consolidación como un proceso social asociado a la 
mercantilización del suelo que inf luye en la cohesión de los barrios autoconstruidos.

Abstract
This article analyzes how land commodification and speculation reshape the relationship between 
social cohesion and urban consolidation in self-managed neighborhoods. We study the case of 
the Gregorio Albarracín Lanchipa district (Tacna), characterized by accelerated urban expan-
sion and informal land submarkets, based on surveys (2013 and 2019) and 69 semi-structured 
interviews. We analyze two dimensions of social cohesion: vertical (trust in institutions and 
relationship with the State) and horizontal (interpersonal trust and ties between residents). The 
results show that urban consolidation tends to reduce community participation by diminishing 
the initial collective needs, whereas in unconsolidated areas, a positive evaluation of the neigh-
borhood persists despite more fragile social ties. Furthermore, we observe that neighborhood 
leaders emerge as key actors in the informal distribution and commercialization of lots, which 
introduces organizational and speculative tensions. We propose rethinking consolidation as 
a social process linked to the commodification of land, which in turn shapes the cohesion of 
self-built neighborhoods.

Resumo
Este artigo analisa como a mercantilização e a especulação do solo reconfiguram as relações 
entre coesão social e consolidação urbana em bairros autogeridos. Estudamos o caso do distrito 
de Gregorio Albarracín Lanchipa (Tacna), caracterizado por uma expansão urbana acelerada 
e por submercados informais de solo, a partir de questionários (2013 e 2019) e 69 entrevistas 
semiestruturadas. Analisamos duas dimensões da coesão social: vertical (confiança nas institui-
ções e relação com o Estado) e horizontal (confiança interpessoal e vínculos entre residentes). 
Os resultados mostram que a consolidação urbana tende a reduzir a participação comunitária 
ao diminuir as necessidades coletivas iniciais, enquanto em zonas não consolidadas persiste uma 
valorização positiva do bairro, apesar de vínculos sociais mais frágeis. Além disso, observamos  
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Introducción

Uno de los consensos más recurrentes 
en los estudios urbanos desde mediados 
del siglo xx es que los niveles de conso-
lidación urbana —entendidos como el 
acceso a servicios, formalización y cons-
trucción— inf luyen directamente en los 
niveles de participación y cohesión social 
en los barrios autoconstruidos. Dicho 
de otra manera, cuanto menores son los 
niveles de consolidación, mayores son 
los  incentivos para la participación, la 
organización y la acción colectiva. Sin 
embargo, a medida que se logran los 
objetivos de acceso a los servicios y la ti-
tulación, estas dinámicas tienden a trans-
formarse (Calderón, 2016; Dosh, 2010; 
Gyger, 2019; Riofrío, 1991).

Las modalidades de acceso al suelo y 
lógicas de urbanización popular han re-
cibido menor atención como factores que 
podrían inf luir en las formas de cohesión 
social. En Perú, como en otros países, se 
observa una creciente mercantilización 
de los procesos urbanos populares y de 
la expansión de submercados de loteos 
(Abramo, 2012; Calderón et al., 2023; 
Dammert-Guardia et al., 2024; Pimentel, 
2021).

La literatura ha destacado cómo estos 
modos de urbanización generan cambios 

en las dinámicas de sociabilidad y or-
ganización (Cravino, 2009); fomentan 
la corrupción debido a la opacidad del 
mercado de tierras (Clichevsky, 2009); y 
producen transformaciones en las formas 
de gobernanza, entre otros. No obstante, 
es importante evitar una visión reduccio-
nista que considere estas áreas urbanas ex-
clusivamente en términos de intercambios 
económicos. Por el contrario, “el merca-
do informal necesita de instituciones y 
agentes que garanticen su reproducción” 
(Rodríguez & Rodríguez, 2019).

Frente a este panorama, nos pregun-
tamos: ¿cómo se configuran las formas de 
cohesión social en áreas de reciente ex-
pansión urbana caracterizadas por formas 
de mercantilización? Para responder este 
interrogante, analizamos dos dimensio-
nes clave de la cohesión social: cohesión 
vertical (confianza en instituciones, go-
biernos locales y asociaciones) y cohesión 
horizontal (confianza interpersonal y re-
des sociales), a partir de datos de dos en-
cuestas aplicadas a residentes del distrito 
Gregorio Albarracín Lanchipa (gal) en 
2013 y 2019.

Adicionalmente, se complementa el 
análisis con información cualitativa de 
entrevistas semiestructuradas. El análisis 
nos permite señalar cómo los niveles de 
mercantilización y especulación son un 

que dirigentes comunitários se tornam atores-chave na distribuição e na comercialização in-
formal de lotes, o que introduz tensões organizativas e especulativas. Propomos repensar a 
consolidação como um processo social relacionado à mercantilização do solo, que inf luencia 
a coesão dos bairros autoconstruídos.



Manuel Dammert-Guardia, Alejandra Rodríguez

territorios 54
4

factor clave para comprender las nuevas 
formas de cohesión en áreas de expansión. 
Así mismo, mostramos que, aunque la 
confianza y participación aparecen con 
niveles bajos, similares a condiciones na-
cionales, eso no implica la ausencia de 
acción colectiva, organización y discusión 
a nivel local. El artículo se inscribe en de-
bates recientes sobre el “régimen urbano 
especulativo” (Dammert et al., 2024), en 
tanto rasgos centrales del modelo contem-
poráneo de expansión urbana.

El caso de estudio es el distrito Co-
ronel Gregorio Albarracín Lanchipa en la 
ciudad de Tacna. La elección de este caso 
busca contrarrestar la desmesurada aten-
ción a Lima Metropolitana (capital del 
país) en los estudios urbanos. gal es un 
caso de crecimiento rápido como resulta-
do de lógicas mercantiles y especulativas, 
así como de la implementación de progra-
mas municipales de vivienda. No propo-
nemos que este es un caso representativo 
de todas las ciudades peruanas. Sin em-
bargo, sí ilustra con claridad las lógicas 
de expansión urbana promovidas por la 
mercantilización y especulación del suelo.

La información proviene de dos en-
cuestas (realizadas en 2013 y 2019) y de 
trabajo de campo en el año 2022, en el 
que se llevaron a cabo 69 entrevistas se-
miestructuradas a dirigentes, residentes 
y funcionarios públicos. En este artículo 
hacemos especial uso de los resultados 
de las encuestas, las cuales ofrecen in-
formación general sobre las dimensiones 
de la cohesión social, pero requieren ser 

problematizadas como procesos comple-
jos y cambiantes.

El texto se organiza de la siguiente 
manera: en la primera sección, se expo-
nen los fundamentos teóricos y las di-
mensiones de análisis sobre la cohesión 
social en territorios urbanos. Luego, se 
justifica la elección de gal como un caso 
de estudio de un modelo de crecimiento 
urbano basado en la mercantilización y la 
especulación. Los hallazgos se presentan 
diferenciando las dimensiones de confian-
za social vertical y horizontal.

Posteriormente, analizamos cómo es-
tos aspectos de cohesión social son des
critos y narrados por los residentes, a 
partir de las entrevistas semiestructura-
das. Finalmente, presentamos las conclu-
siones, en las que se propone la necesidad 
de repensar las tesis sobre cohesión y 
participación en barrios autogestionados 
considerando la importancia de la mer-
cantilización y especulación.

1. Modalidades de urbanización, 
confianza y cohesión

El artículo establece un diálogo entre los 
debates sobre cohesión social, entornos 
residenciales y modalidades de urbani-
zación, específicamente sobre informa-
lidad y mercantilización. En este marco, 
identificamos cuatro afirmaciones clave: 
primero, la cohesión social es un proceso 
multidimensional. La cohesión social se 
define como “un estado de cosas relativo a 
las interacciones verticales y horizontales 
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de la sociedad, caracterizado por un con-
junto de actitudes y normas que incluyen 
la confianza, el sentido de pertenencia y la 
voluntad de participar y ayudar, así como 
sus manifestaciones de comportamiento” 
(Chan et al., 2006, p. 290, traducción 
propia). Persiste un importante debate 
sobre cuáles son las dimensiones centrales 
para estudiar la cohesión. Castillo et al. 
(2022) proponen nueve subdimensiones 
para su análisis, incluyendo confianza 
interpersonal, confianza institucional y 
solidaridad.

En una línea distinta, Schiefer y Van 
der Noll (2017) enfatizan que las dimen-
siones más importantes son relaciones 
sociales, identif icación, orientaciones a 
los bienes comunes, valores compartidos, 
calidad de vida y desigualdad. Para el ca-
so de Santiago de Chile, Méndez et al. 
(2021) utilizan tres dimensiones para el 
análisis de la cohesión barrial: apego al 
lugar, relaciones locales y compromiso 
con el bien local. Su estudio cuantitati-
vo identifica cuatro formas de cohesión, 
señalando que en los barrios con mayores 
ventajas sociales existiría mayor cohesión, 
lo cual obliga a repensar la relación entre 
cohesión y pobreza.

Segundo, la cohesión está vincula-
da con las características del territorio. 
Un campo de discusión central en las 
ciencias sociales y estudios urbanos es la 
pregunta sobre cómo los entornos resi-
denciales inf luyen en los niveles de cohe-
sión y confianza (Castillo et al., 2022). 
Los espacios residenciales son aspectos 

fundamentales de la vida urbana (Forrest 
& Kearns, 2001), son estructuras espa-
ciales y sociales de oportunidad para los 
vínculos, relaciones y distintas formas de 
interdependencia y confianza (Garretón 
et al., 2023).

La discusión es amplia. Por ejemplo, 
algunos estudios destacan que la estruc-
tura espacial tiene un rol esencial en los 
recursos de las redes sociales de las perso-
nas (Otero et al., 2022). Otros enfatizan 
la relevancia de las características de la po-
blación residente, como la mixtura social y 
la heterogeneidad barrial. Vergara (2021) 
discute la relación entre heterogeneidad 
intrabarrial y cohesión social, y subraya 
la necesidad de repensar las políticas que 
ubican la mixtura social como un objeti-
vo de las políticas sociales urbanas. Este 
ha sido un tema que ha recibido especial 
discusión y posiciones críticas, como en 
Chile y Argentina (Ruiz-Tagle, 2016; 
Najman et al., 2023).

Propuestas como las de Godoy et al. 
(2023) sostienen que la relación entre 
capital social y barrios varía según “el 
marco institucional vigente, la forma fí-
sica y confort del barrio, el desarrollo de 
soluciones individuales o colectivas, los 
niveles de participación en la producción 
del hábitat y la existencia de crisis eco
nómicas y sociales” (p. 141).

Por su parte, en un estudio en vi-
viendas sociales en Chile, Ibarra (2020) 
analiza las redes de capital social, obser-
vando que en estos espacios “predomina 
un tipo de vínculo social circunstancial 



Manuel Dammert-Guardia, Alejandra Rodríguez

territorios 54
6

y motivado por objetivos comunes con-
cretos, lo cual representa un quiebre con 
la idea de barrio como espacio de relacio-
nes de confianza y de una asociatividad 
comprometida” (p. 89). Además, destaca 
que la información sobre segregación re-
sidencial socioeconómica no explica por sí 
misma las características del capital social.

Desde otra perspectiva, Roberts 
(2011) argumenta que existen diferen-
cias fundamentales en las dinámicas de 
cohesión social entre los períodos de la 
segunda mitad del siglo xx, caracterizada 
por el rápido crecimiento urbano, en com-
paración con la última década del siglo 
xx en adelante, cuando se instalan lógicas 
de libre mercado y desregulación estatal.

Para este autor, la violencia e insegu-
ridad es un factor central para compren-
der rasgos distintos de cohesión social 
en el segundo período. Vinculado a este 
último punto, la literatura ha ahondado 
la relación entre inseguridad, violencia y 
estigmatización con la configuración de 
cohesión social a nivel local. Por ejemplo, 
Luneke (2021) analiza cómo las condi-
ciones y sensaciones de desprotección 
promueven prácticas de cuidado barrial.

Tercero, las modalidades de urbani-
zación popular en América Latina están 
directamente asociadas a las lógicas co-
lectivas de autogestión y producción del 
hábitat. Sin embargo, es importante no 
asociar mecánicamente las condiciones de 
urbanización popular, informalidad urba-
na o pobreza urbana con formas específi-
cas de solidaridad. Lubbers et al. (2020) 

identifican tres formas de redes sociales 
y condiciones de pobreza: solidaridad 
general, solidaridad electiva y aislamien-
to generalizado. Es decir, los soportes y 
apoyos mutuos varían dependiendo del 
contexto y las condiciones institucionales.

Adicionalmente, las modalidades de 
acceso y consolidación urbana parecen ha-
berse modificado (Calderón et al., 2023; 
Pimentel, 2020; Riofrío, 2024). La litera-
tura destaca la predominancia de los sub-
mercados informales de suelo (Abramo, 
2012; Camargo & Hurtado, 2013), en los 
que operan procesos de mercantilización 
y especulación (Dammert-Guardia et al., 
2024), tráfico de tierras (Lambert, 2021), 
que se producen en vínculo con actores 
estatales y sociales. Cravino (2009) de-
muestra que, en los barrios populares de 
Argentina, las relaciones entre mercado 
y sociabilidad barrial se inf luyen mutua-
mente: las organizaciones barriales, aun-
que debilitadas como fuente de cohesión, 
se fortalecen en ocasiones como interme-
diarias con agentes estatales.

Finalmente, al reconocer el cambio en 
los factores predominantes en la produc-
ción del espacio urbano, es importante 
evitar idealizar el pasado como libre de 
conflictos y contradicciones. Como ano-
tan Sorj y Martuccelli (2008), “la compa-
ración con el pasado también es inevitable. 
Aquí el peligro, como bien sabemos, es 
idealizar el pasado y, sobre todo, dejar de 
entender los nuevos mecanismos que los 
diversos actores sociales […] construyen 
para dar sentido a sus vidas” (p. XIII).
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A partir de esas premisas, podemos 
precisar el enfoque analítico del artículo, 
entendiendo la cohesión social en tér-
minos de dimensiones verticales y ho-
rizontales. En lo vertical, analizamos la 
confianza en instituciones, que incluye 
tanto al Estado, los gobiernos locales y 
asociaciones de vivienda, las cuales sue-
len ser identificadas en la literatura co-
mo instancias de intermediación entre la 
población y el Estado. En lo horizontal, 
se ubica la confianza interpersonal y los 
vínculos como recursos posibles. La co-
hesión es multidimensional, por lo que 
estas dimensiones no agotan ni sustituyen 
otras posibles subdimensiones.

2. Metodología y caso de estudio

El estudio se centra en el distrito de gal,1 
en la ciudad de Tacna, ubicada en el sur de 
Perú. El principal criterio para seleccionar 
este caso es enfrentar la tendencia en los 
estudios urbanos peruanos de concentrar-
se excesivamente en el caso de la capital, 
Lima Metropolitana, y luego asumir que 
los procesos ahí identificados dan cuenta 
del panorama urbano nacional.

El caso de gal permite complejizar 
ese tipo de afirmaciones, desde escala y 
magnitud. En la ciudad de Tacna habitan 
alrededor de 286 000 personas, de las 
cuales el 41 % residía en gal para 2017. 
Esta ciudad combina patrones de segre-
gación de gran escala y pequeña escala 
(Dammert-Guardia & Rivera, 2024), en 

los que destaca el caso de gal como es-
pacio de expansión en el siglo xxi.

gal fue creado institucionalmente en 
el año 2001. Ese mismo año, un terremoto 
promovió la ocupación de nuevos suelos 
urbanos mediante diversas modalidades, 
como invasiones, tráfico de tierras y pro-
gramas de vivienda. Con una extensión 
de más de 17 000 hectáreas, gal contaba 
con amplias áreas planas no ocupadas que 
fueron rápidamente incorporadas en los 
cambios de uso de suelo. Su crecimiento 
urbano ha sido desenfrenado (figura 1).

En 2005, la superficie ocupada y en 
proceso de consolidación era de 706,1 
hectáreas, aumentando a 1936 hectá-
reas para 2020, y duplicándose nueva-
mente entre 2020 y 2024 hasta alcanzar 
4344 ha. Sin embargo, esta expansión 
no necesariamente implica la residencia 
de personas en todas las áreas ocupadas; 
más bien, se trata de procesos paulatinos 
de urbanización caracterizados por la es-
peculación y la mercantilización.

La proliferación de submercados infor-
males de lotes y lógicas especulativas en 
gal responde a dos procesos. Por un lado, 
las políticas masivas de titulación y regula-
rización implementadas de manera masiva 
desde fines de los noventa han sido una de 
las principales estrategias de distintos go-
biernos. Sin embargo, sus consecuencias 
no han sido la reducción de la expansión 
de suelo urbano, sino el desarrollo de 
submercados informales (Lambert, 2021; 
Torres & Ruiz-Tagle, 2019).

1 Distrito es una circuns-
cripción político-adminis-
trativa del nivel local de 
gobierno, con autoridades 
elegidas y que cuenta con 
cierto nivel de autonomía 
en términos de competen-
cias.
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Por otro lado, los programas muni-
cipales de vivienda (Promuvi) han gene-
rado también condiciones que favorecen 
la mercantilización y especulación en la 
producción de suelo urbano. Aunque en 
Perú existen posibilidades para imple-
mentar estos programas, su aplicación 

ha sido muy limitada en el siglo xxi, con 
contadas excepciones, como el caso de 
gal. A diferencia de otros lugares, co-
mo Lima Metropolitana, en Tacna estos 
programas han desempeñado un papel 
destacado en el proceso de urbanización 
(Abanto, 2017).

Figura 1. Crecimiento urbano Gregorio Albarracín Lanchipa (2005-2024)

Fuente: Censo de Población y Vivienda; Google Earth.



Cohesión barrial en áreas recientes de expansión urbana en Tacna (Perú)

territorios 54
9

de la migración interna, principalmente 
proveniente de Puno.

Actualmente, gal es el distrito más 
poblado de Tacna y sus condiciones de 
vida similares a las de otras áreas urbanas 
del país. Según los datos intercensales de 
2007-2017, la pobreza estructural, medi-
da a través de las necesidades básicas in-
satisfechas (nbi), muestra una reducción 
significativa: para 2017, solo el 12,9 % de 
los hogares en gal presentan al menos una 
nbi, situación relativamente similar a la del 
resto de la ciudad de Tacna y otras áreas 
urbanas del país. Sin embargo, el 29 % de 
las viviendas en el distrito tienen piso de 
tierra y solo el 70,72 % cuenta con conexión 
de agua a través de la red pública dentro de 
la vivienda, ambos indicadores en desven-
taja respecto a los porcentajes nacionales.

Esta situación podría estar relacionada 
con dos factores. En primer lugar, existe 
una posible incapacidad de recursos para 
mejorar sus condiciones habitacionales 
desfavorables. No obstante, los datos cen-
sales indican que el perfil socioeconómico 
de los habitantes de gal no difiere mucho 
del promedio nacional. En segundo lugar, 
la falta de mejoras en estas viviendas po-
dría explicarse por la función de la propie-
dad, que podría estar más asociada a un 
propósito de herencia, inversión futura o 
especulación, en lugar de a una necesidad 
inmediata de habitabilidad. Este contex-
to también se ref leja en la diversidad de 
ocupación de las viviendas en gal, como 
se evidencia en el porcentaje de viviendas 
ocupadas con personas presentes.

En el caso de Lima, se considera que 
factores como la ubicación, propiedad y 
características del suelo para áreas de ex-
pansión irregular definen en gran medida 
las particularidades de dicho proceso. En 
Tacna, sin embargo, el suelo en áreas de 
expansión es predominantemente públi-
co y, desde la descentralización, su ges-
tión recae en los gobiernos subnacionales. 
Además, en gal una parte importante del 
área de expansión se ubica en zonas de 
baja pendiente y libre de riesgos no miti-
gables, sobre todo las áreas inicialmente 
ocupadas de Viñani.

Los siguientes datos demográf icos 
y sobre la propiedad son relevantes. En 
gal, para el año 2017, la tendencia de la 
vivienda era: 9,43 % alquilada, la cual se 
concentra en las áreas consolidadas cer-
canas al centro de la ciudad (figura 1). Es 
decir, en áreas ocupadas desde finales del 
siglo xx. El 31,89 % es propia sin título de 
propiedad y el 52,91 %, propia con título 
de propiedad.

Así mismo, no se debe olvidar que 
Tacna es uno de los principales departa-
mentos con una tasa neta de migración 
interna significativa en los últimos tres 
censos nacionales (1993, 2007 y 2017) 
(inei, 2022). Esta situación se explica 
parcialmente por su ubicación fronteriza e 
importancia para los circuitos comerciales 
y económicos del sur del país, al igual que 
por las condiciones del mercado laboral. 
La expansión de la ciudad solo se puede 
comprender por las grandes magnitudes 
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gal se diferencia de las tendencias de 
la ciudad de Tacna y del promedio de áreas 
urbanas en el país (tabla 1) especialmente 
en cuanto a la proporción de viviendas 

con personas ausentes, de uso ocasional, 
desocupadas o abandonadas. En 2007, 
gal tenía un 20,88 % de viviendas no 
ocupadas completamente en comparación 

Tabla 1. Indicadores Gregorio Albarracín, ciudad de Tacna 
y Perú urbano (porcentaje) (2007-2017)

2007

Gregorio 
Albarracín

Ciudad de 
Tacna*

Perú 
urbano**

2017 2007 2017 2007 2017

C
ar

ac
te

rí
st

ic
as

 d
e 

la
s 

vi
vi

en
da

s

Hogares con al menos una nbi*** 38,1 12,9 19,3 10,2 30,8 19,9

Vivienda improvisada 18,45 07,02 3,76 0,44 02,07 1,76

Ocupada con personas ausentes + uso ocasional + 
desocupada + abandonada 20,88 33,3 12,52 21,13 10,04 19,25

Tierra como material predominante de los pisos 50,78 29,92 25,93 13,87 29,19 17,26

Red pública dentro de la vivienda como forma de 
abastecimiento de agua 54,99 70,72 80,31 84,33 68,78 77,04

Viviendas propias por invasión (solo 2007) 12,07 07,02 5,72

Viviendas propias pagando a plazos (solo 2007) 20,32 6,42 5,71

Viviendas propias totalmente pagadas (solo 2007) 57,06 64,95 62,01

Viviendas propias sin título de propiedad (solo 2017) 31,89 22,54 28,66

Viviendas propias con título de propiedad (solo 2017) 52,91 55,71 44,42

Viviendas con un solo hogar 97,81 94,75 92,27 91,38 93,06 91,9

C
ar

ac
te

rí
st

ic
as

 
de

 lo
s h

ab
ita

nt
es Personas que no viven permanentemente en el 

distrito 34,21 17,92 14,3 13,53 23,79 13,87

Población con secundaria como último nivel de 
estudios 38,37 42,32 33,9 35,36 35,13 36,79

Población que no trabajó la semana pasada 58,33 53,29 57,29 51,43 61,02 56,09

* Incluye los distritos de Alto de la Alianza, Ciudad Nueva, Gregorio Albarracín, Pocollay y Tacna.

** Total nacional de hogares/población en zona urbana.

*** Hogares con al menos una de las siguientes características: 1. hogares en viviendas con características físicas 
inadecuadas; 2. hogares en viviendas con hacinamiento; 3. hogares en viviendas sin desagüe de ningún tipo; 4. hogares 
con niños que no asisten a la escuela; 5. hogares con alta dependencia económica.

Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Información (inei, 2022).



Cohesión barrial en áreas recientes de expansión urbana en Tacna (Perú)

territorios 54
11

con el 12,52 % en la ciudad de Tacna y el 
10,04 % en el promedio urbano de Perú. 
Para 2017, las cifras aumentaron en Gre-
gorio Albarracín, Tacna y en el promedio 
urbano nacional, pero el incremento más 
notable se dio en gal. Además, tanto en 
2007 como en 2017 este distrito presenta 
cifras elevadas de viviendas improvisadas 
en contraste con la ciudad de Tacna y el 
promedio urbano nacional.

De acuerdo con el Plan de Desa-
rrollo Urbano de la Ciudad de Tacna 
2015-2025, el 32 % de los lotes en gal 
no estaban ocupados en 2013, lo cual es 
evidencia de dinámicas especulativas. En 
gal la presencia de viviendas no ocupa-
das de forma permanente sugiere que la 
posesión de estos predios responde a es-
trategias de seguridad habitacional para 
generaciones futuras, prácticas de especu
lación y acaparamiento. Así, el acceso y 
uso del suelo no siempre está mediado 
por una necesidad habitacional inmediato, 
sino por expectativas futuras dentro de 
un entorno mercantilizado.

El trabajo de campo se efectuó en 
distintos momentos. Se aplicaron dos 
encuestas (2013 y 2019) con módulos 
socioeconómicos, demográficos y labo-
rales.2 En ambos casos, las encuestas se 
realizaron con un muestreo probabilístico 
polietápico por conglomerados bajo pará-
metros de distribución proporcional. La 
encuesta se aplicó a residentes utilizando 
cuotas de edad y sexo. En cada año se 
establecieron dos áreas de interés, dife-
renciadas por el nivel de consolidación 

urbana: por un lado, aquellas que cuentan 
con acceso a servicios, titulación y ma-
teriales predominantes de construcción. 
Estas son áreas de mayor antigüedad de 
ocupación.

Por otro lado, se encuentran las zonas 
de reciente ocupación, dentro del área 
comprendida como Viñani, en donde 
se mantienen distintas combinaciones 
de acceso a servicios, titulación, tipo de 
material de construcción de la vivienda 
y habilitación urbana. Son asociaciones 
con menor antigüedad que las del pri-
mer grupo. El marco muestral usado fue 
la información brindada por la munici-
palidad de gal sobre asociaciones y los 
censos nacionales de población y vivien-
da del año 2007 y 2017. Es importante 
advertir que los censos nacionales son 
un fuente significativa de información, 
pero presentan múltiples debilidades para 
ofrecer información de áreas de expansión 
urbana reciente, dado la falta de datos o 
áreas donde no se aplican las encuestas.

En 2022 se hizo un trabajo de campo 
adicional en el distrito, en el que se rea-
lizaron 69 entrevistas semiestructuradas 
distribuidas de la siguiente manera: 37 a 
residentes del distrito, 26 a dirigentes de 
asociaciones vecinales y 6 a funcionarios 
públicos. Los criterios para seleccionar a 
los entrevistados fueron los siguientes: 
diversidad de lugares de residencia, in-
cluyendo tanto asociaciones consolidadas, 
de ocupación en la última década y de 
reciente ocupación.

2 Ambas encues tas s e 
aplicaron en el marco del 
curso Práctica de Cam-
po de la Especialidad de 
Sociología de la Pontifi-
cia Universidad Católica 
del Perú. Las dos encues-
tas tienen un margen de 
error de +-5 e intervalo de 
confianza de 90.
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Además, entrevistamos a dirigentes 
y residentes de una misma asociación de 
vivienda, debido a que cada asociación po-
see una historia particular de modalidad 
de acceso al suelo, habilitación urbana y 
consolidación. Las entrevistas se trans-
cribieron y fueron codificadas en Atlas.ti.  
Finalmente, también se revisaron y siste-
matizaron fuentes secundarias (censos, 
planes de desarrollo urbano, entre otros).

3. Cohesión vertical y horizontal

Discutimos la cohesión social en gal 
considerando dimensiones verticales y 
horizontales. Respecto a las verticales, 
se considera la confianza en las institucio-
nes; confianza y vinculación con los go-
biernos locales; confianza y participación 
en las asociaciones de vivienda. Es decir, 
ref iere a cómo las personas describen 
sus niveles de confianza, participación y 
reconocimiento de los entramados ins-
titucionales y organizativos. En el caso 
de la dimensión horizontal, analizamos 
la confianza interpersonal y los vínculos 
sociales. Estos aspectos ref lejan solo una 
parte de la cohesión social, pero ofrecen 
un punto de entrada relevante.

3.1. Dimensión vertical: 
instituciones, gobiernos 
locales y asociaciones

En general, Perú se caracteriza por la 
baja confianza en las instituciones y des-
taca a nivel latinoamericano: solo el 19 % 

está satisfecho con la democracia; un 7 % 
confía en los partidos políticos; el 87 % 
considera que los políticos son corrup-
tos; y un 45 % confía en otras personas 
(Latinobarómetro). Conforme con datos 
de julio a diciembre de 2018, solo la ins-
titución pública del Registro Nacional 
de Identificación y Estado Civil alcanzó 
niveles de confianza superiores al 50 %. 
Otras instituciones mostraron niveles de 
confianza bastante bajos: la municipali-
dad distrital (12,2 %), la municipalidad 
provincial (10,8 %), el gobierno regional 
(9,4 %), el Congreso (4,1 %) y los partidos 
políticos (3,1 %) (inei, 2019).

En gal, los patrones son similares. 
Con los datos de la encuesta del año 
2013, se elaboró un índice compuesto 
de confianza a partir de los valores de 
confianza a nueve instituciones (rango: 
9-36). Este índice no mostró diferencias 
significativas entre zonas consolidadas y 
no consolidadas, lo cual puede sugerir 
que la desconfianza en las instituciones 
es generalizada e independiente del tipo 
de zona en que se reside. Este resultado 
preliminar requiere ser tomado con pre-
caución y mayor detalle.

Además, la confianza a las institucio-
nes es baja, solo la Iglesia católica supera 
el 50 % de confianza “suficiente o bastan-
te” (figura 2). La confianza en el gobierno 
local son bajos, pese a ser la institución 
más cercana a la población, especialmen-
te la municipalidad distrital. La política 
local en gal se caracteriza por redes de 
apoyo que se han configurado a lo largo 

http://Atlas.ti
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del tiempo, aunque con f luctuaciones en 
momentos específicos.

La municipalidad es un actor clave en 
la consolidación urbana al proporcionar 
recursos y beneficios a las asociaciones, 
como constancias de posesión, mecanis-
mos de adjudicación y obras. Sin em-
bargo, las decisiones municipales suelen 
tener grados de opacidad y arbitrariedad, 
por lo que los vecinos consideran esen-
cial mantener algún tipo de vínculo con 
funcionarios y autoridades políticas. Los 
dirigentes de las asociaciones frecuente-
mente actúan como intermediarios en 
estas relaciones.

Las asociaciones de vivienda y jun-
tas vecinales son organizaciones civiles 

orientadas a fines de vivienda y de desa-
rrollo comunitario, y son fundamentales 
para comprender los procesos de urba-
nización vinculados a la autogestión y 
autoconstrucción. Según el Reglamento 
de Organización y Funciones de las Juntas 
Vecinales de la municipalidad de Gregorio 
Albarracín, estas juntas son “organizacio-
nes de vecinos de carácter territorial y de 
participación ciudadana cuyo objetivo es 
promover y contribuir al desarrollo” (Or-
denanza Municipal 11-2021). Entre sus 
funciones, destacan la supervisión de los 
servicios públicos locales y la vigilancia en 
la ejecución de obras municipales.

En gal existen aproximadamente 350 
asociaciones y juntas de tamaños variados, 

Figura 2. Confianza en las instituciones (2013)
Confianza en las instituciones

El jurado Nacional de Elecciones (jne)

La municipalidad provincial

La Policía Nacional del Perú

El gobierno regional

La municipalidad distrital

La Iglesia católica

Los partidos políticos

Las asociaciones vecinales

La juntas vecinales

100,0%

60,0%

80,0%

40,0%

20,0%

0,0%

Nada/poco Suficiente/bastante ns/nr

Fuente: encuesta 2013.
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que agrupan desde más de 500 lotes hasta 
otras con apenas 60. Las asociaciones en 
áreas de reciente expansión suelen ser más 
pequeñas y frecuentemente resultan de 
subdivisiones o de disputas relacionadas 
con la mercantilización y especulación del 
suelo. En 2013, el 80,8 % de los encues-
tados indicó no participar activamente 
de acuerdo con los siguientes motivos: 
falta de tiempo (45,42 %), la percepción 
de que no se logran resultados (10,36 %) 
y desconfianza a los dirigentes (7,9 %). 
Entre las razones de los que sí partici-
pan, destaca la obtención de beneficios 
(28,45 %), seguido de la importancia para 
el barrio (21,55 %) y el deseo de man-
tenerse informado (13,79 %). Para este 
tema tampoco se observaron diferencias 
significativas entre áreas consolidadas y 
no consolidadas en 2013.

En 2019, el 45 % expresó que “nunca” 
asiste a reuniones vecinales; un 20,72 %, 
“pocas veces”; el 9,21 %, “algunas veces”; 

y un 5,12 %, “muchas veces”. Encontra-
mos una relación signif icativa entre la 
frecuencia de asistencia a reuniones y 
las zonas de consolidación. Aunque am-
bas zonas tienen un porcentaje importan-
te de personas que reportan nunca asistir, 
las zonas no consolidadas muestran una 
mayor participación en reuniones veci-
nales (tabla 2).

Para el año 2019, se hallaron pocas 
diferencias en la participación. Sin em-
bargo, es útil contrastar estas respuestas 
con la percepción de disposición a ayudar 
entre vecinos (tabla 3). Las respuestas 
dan cuenta de una tendencia al acuerdo 
y fuerte acuerdo, especialmente cuando 
se compara la percepción de ayuda entre 
los vecinos de la misma asociación frente 
a los del distrito en general.

El 61 % está “de acuerdo” o “muy de 
acuerdo” en que los vecinos de la asocia-
ción están dispuestos a ayudar, mientras 
que solo un 47 % opina lo mismo sobre 

Tabla 2. Asistencia a reuniones vecinales (zonas consolidadas y no consolidadas) (2019)

Consolidación

Zona consolidada Zona no consolidada

% del N de columna % del N de columna

En la última semana, 
¿con qué frecuencia ha 
asistido a las reuniones 
vecinales?

Pocas veces 18,8 % 23,0 %

Algunas veces 7,7 % 10,9 %

Muchas veces 3,4 % 7,1 %

Nunca 47,1 % 42,6 %

ns/nr 23,1 % 16,4 %

Fuente: encuesta 2019.



Cohesión barrial en áreas recientes de expansión urbana en Tacna (Perú)

territorios 54
15

los vecinos del distrito. Esto sugiere que, 
aunque la participación activa pueda ser 
limitada, existe una mayor identificación 
y sentido de solidaridad hacia la propia 
asociación. En cuanto a esta disposición, 
tampoco se encontraron diferencias signi-
ficativas entre las respuestas de residentes 
en zonas consolidadas y no consolidadas.

En suma, en gal se revela un pano-
rama de desconfianza hacia instituciones 
locales y nacionales, en línea con el pro-
medio nacional en Perú, que motiva a la 
población a depender de redes de apoyo 
informales gestionadas por líderes de aso-
ciaciones, aunque estas son percibidas co-
mo orientadas a obtener beneficios. Esta 
estructura de apoyo vecinal, fundamental 
en el proceso de autogestión, presenta 
también bajos niveles de participación que 
afectan la capacidad de las asociaciones 
para funcionar como espacios de cohesión 
barrial, con diferencias entre zonas con-
solidadas y no consolidadas que ref lejan 
una mayor necesidad de cohesión en las 

segundas. No obstante, las condiciones 
de especulación del suelo y la mercantili-
zación de los recursos urbanos priorizan 
los beneficios individuales sobre el bien 
común.

En este contexto, la disposición a ayu-
dar entre vecinos de una misma asocia-
ción representa una posible respuesta a 
la desconfianza y sugiere un sentido de 
pertenencia y cohesión social que contras-
ta con los bajos niveles de participación 
y confianza hacia el distrito en general. 
Justamente sobre esta confianza hori-
zontal profundizaremos en la siguiente 
sección, explorando cómo las relaciones 
entre vecinos, familia, compañeros, etc., 
contribuyen a la cohesión en estos con-
textos.

3.2. Dimensión horizontal: confianza 
interpersonal y vínculos sociales

La dimensión horizontal se centra en dos 
componentes principales: la confianza 

Tabla 3. Percepción de la disposición de ayuda de vecinos (2019)

Muy en 
desacuerdo Desacuerdo

Ni de 
acuerdo/ni en 

desacuerdo

De 
acuerdo

Muy de 
acuerdo

Vecinos de la asociación están dispuestos 
ayudar 9 % 14 % 16 % 39 % 22 %

Vecinos del distrito están dispuestos 
a ayudar 13 % 18 % 23 % 38 % 9 %

Vecinos de la asociación participan 9 % 23 % 17 % 37 % 14 %

Vecinos del distrito participan 9 % 21 % 23 % 40 % 7 %

Fuente: encuesta 2019.
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interpersonal y percepción sobre el ‘ba-
rrio’, y la recurrencia a las redes sociales 
para enfrentar problemas en lo cotidiano. 
La confianza interpersonal se ref leja en 
cómo los residentes perciben y valoran 
la disposición de sus vecinos a ayudar y 
compartir valores comunes, lo cual in-
f luye en sus opiniones sobre el barrio. El 
segundo componente, la recurrencia de 
los vínculos, abarca la frecuencia y cali-
dad de las interacciones con familiares, 
amigos, vecinos y compañeros de trabajo.

Conforme con la encuesta de 2013, 
aunque el 67,9 % de los encuestados afir-
ma que “en términos generales, le gusta 
el barrio”, la confianza específica hacia 
los vecinos disminuye al 39 %. Existe una 
percepción de unidad en el barrio, a pesar 

de la falta de consenso claro sobre si las 
personas comparten los mismos valores, 
ya que la misma proporción responde 
afirmativa y negativamente a esta cues-
tión. Estos resultados sugieren que, para 
los vecinos de gal, la confianza no de-
pende únicamente de las características 
individuales de los residentes (como su 
participación, disposición a ayudar o las 
relaciones cordiales que mantengan), ni 
de una imagen general positiva del barrio 
(figura 3).

Se espera que en las zonas no con-
solidadas exista mayor interacción entre 
vecinos, lo que podría incrementar tanto 
la confianza interpersonal como las opi-
niones positivas hacia el barrio. Para eva-
luar esta hipótesis, se construyó un índice 

Figura 3. Opiniones sobre el barrio (2013)
Opiniones sobre el barrio

Los vecinos están dispuestos a ayudar a otros vecinos

Este es un barrio unido

Los vecinos usualmente no se
llevan bien entre ellos

Se puede confiar en las personas
que viven en este barrio

En términos generales,
me gusta mi barrio

Los vecinos participan en
actividades conjuntas

Las personas en su barrio no
comparten los mismos valores

70,0%

40,0%

50,0%

60,0%

20,0%

10,0%

0,0%

Respuesta negativa Respuesta neutral Respuesta positiva ns/nr

Fuente: encuesta 2013.
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a partir de ocho afirmaciones, cada una 
evaluada con un puntaje de 1 a 5 según 
el nivel de acuerdo con la af irmación. 
De este modo, el índice f inal presenta 
un rango de resultados de 8 a 40, que 
mide las opiniones sobre el barrio, y se 
aplicó para dos muestras independientes, 
comparando las zonas consolidadas y no 

consolidadas. Los resultados muestran 
una diferencia significativa en las percep-
ciones del barrio según la consolidación 
de la zona de residencia.

Las principales diferencias se encuen-
tran en afirmaciones sobre disposición 
a ayudar, confianza y participación de 
los vecinos (tabla 4). En estos aspectos, los 

Tabla 4. Opiniones sobre el barrio (zonas consolidada y no consolidada) (2013)

Zona consolidada Zona no consolidada

Respuesta 
negativa

Respuesta 
neutral

Respuesta 
positiva

No 
sabe, no 
responde

Respuesta 
negativa

Respuesta 
neutral

Respuesta 
positiva

No 
sabe, no 
responde

Los vecinos están 
dispuestos a ayudar 
a otros vecinos

34,5 14,2 47,4 3,9 32,1 23 42,2 2,7

Este es un barrio 
unido 37,8 20 40 2,2 35,1 21,1 41,6 2,2

Se puede confiar 
en las personas que 
viven en este barrio

38,8 19,4 40,5 1,3 39,2 22 37,1 1,6

Los vecinos 
usualmente no se 
llevan bien entre 
ellos

43,1 26,3 26,3 4,3 38,2 27,4 31,2 3,2

Los vecinos 
participan en 
actividades 
conjuntas

40 15,2 40,4 4,3 30,3 15,7 49,2 4,9

Las personas 
en su barrio no 
comparten los 
mismos valores

37,9 19 34,1 9,1 33,9 19,4 40,3 6,5

En términos 
generales, me gusta 
mi barrio

15,1 17,7 66,8 0,4 12,4 17,7 69,4 0,5

Fuente: encuesta 2013.
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vecinos de zonas consolidadas tienden a 
tener porcentajes más altos de respuestas 
positivas, con excepción de la participa-
ción en actividades conjuntas, en la que 
no se observa un patrón claro. Por otro 
lado, los indicadores negativos, como la 
percepción de que las personas “no se 
llevan bien” o “no comparten los mismos 
valores”, son más frecuentes en las zonas 
no consolidadas.

A pesar de las diferencias en confian-
za y cohesión, los residentes de zonas no 
consolidadas tienden a tener una percep-
ción global positiva de su barrio, mos-
trando porcentajes más altos en respuestas 
afirmativas cuando se les pregunta si se 
sienten cómodos o les gusta vivir allí. 
Esto podría ref lejar una expectativa de 
que “en el futuro las cosas mejorarán”, un 
punto que se abordará con mayor detalle 
en apartados posteriores.

En resumen, los hallazgos revelan 
que, a diferencia de lo esperado, son las 
zonas consolidadas las que presentan 
una mayor confianza interpersonal. No 

obstante, ambos grupos mantienen una 
visión general positiva sobre su entorno 
residencial. Este hallazgo sugiere que la 
valoración positiva del entorno no de
pende únicamente del grado de consoli-
dación de la zona, sino que también puede 
estar relacionada con la expectativa de que 
la comunidad evolucionará positivamente 
con el tiempo.

Otro aspecto importante de la di-
mensión horizontal son los vínculos en-
tre los residentes del distrito, evaluados 
en términos de frecuencia y recurrencia en 
situaciones de necesidad. En la encuesta 
realizada en 2013, se preguntó a los par-
ticipantes si recurrían a distintos tipos 
de vínculos (familia, amigos, vecinos) en 
caso de necesidad económica, búsqueda 
de empleo o apoyo emocional.

Los resultados destacan el papel de 
la familia, tanto la que reside en el ho-
gar como la familia extendida, como las 
principales redes de apoyo en estas situa-
ciones (tabla 5). Así mismo, se subraya 
la relevancia de los vecinos y amigos del 

Tabla 5. Recurrencia de vínculos en caso de necesidad de apoyo (2013)  
(respuesta múltiple)

Necesidad económica (sí) Empleo (sí) Apoyo emocional (sí)

Familiares con los que vive 83,1 65,7 54,8

Familiares con los que no vive 53,1 49,9 54,8

Amigos del trabajo 39,2 52,9 36,2

Compañeros de estudio 23,7 36,2 29,3

Vecinos y amigos del barrio 41,6 46,3 44,6

Fuente: encuesta 2013.
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barrio en los tres tipos de apoyo mencio-
nados. Al comparar estos resultados entre 
áreas de residencia con distintos niveles de 
consolidación urbana, no se encontraron 
diferencias significativas.

Las respuestas sobre a quién recurrir 
en caso de apoyo se complementan con 
la consulta sobre la “frecuencia de recu-
rrencia”, evaluada también en 2013. Esto 
permite observar la frecuencia de interac-
ción significativa con distintos tipos de 
vínculos sociales (tabla 6). Los resultados 
refuerzan la centralidad de la familia con 
la que se comparte el hogar, ya que el 
81,1 % de los encuestados indicó recurrir 
a ellos semanalmente. En contraste, solo 
el 22,4 % señaló interactuar casi semanal-
mente con compañeros de trabajo. Ade-
más, la diferencia de consolidación del 

área residencial inf luye en estos patrones 
de recurrencia: en las zonas no consolida-
das, un 23,8 % de los encuestados recurre 
a amigos del barrio casi todas las semanas, 
en comparación con solo un 13,9 % en las 
áreas consolidadas.

Al desagregar los resultados sobre 
recurrencia semanal por grupos de edad 
(tabla 7), se observa una tendencia clara. 
La recurrencia a familiares se mantiene 
alta en todos los grupos de edad, con 
un ligero aumento en el grupo de 30 a 
44 años. Sin embargo, las demás redes 
de sociabilidad muestran una tendencia 
decreciente conforme aumenta la edad 
del encuestado. En el grupo de 18 a 29 
años, la recurrencia semanal es notable, 
especialmente hacia compañeros de es-
tudio (34,5 %) y compañeros de trabajo 

Tabla 6. Frecuencia de recurrencia (2013)

Con qué frecuencia 
acuden a...

Casi todas 
las semanas

Una o dos 
veces por 

mes

Unas 
cuantas 

veces al año
Nunca No aplica ns/nr

% del N 
de fila

% del N 
de fila

% del N 
de fila

% del N 
de fila

% del N 
de fila

% del N 
de fila

Familiares con los que 
vive 81,1 % 12,9 % 2,2 % 1,9 % 1,2 % 0,7 %

Familiares con los que 
no vive 11,2 % 38,9 % 38,4 % 11,5 % 0,0 % 0,0 %

Compañeros del 
trabajo 22,4 % 19,2 % 14,2 % 23,9 % 12,7 % 7,5 %

Compañeros de 
estudio 12,2 % 8,3 % 12,5 % 42,1 % 15,1 % 9,9 %

Amigos del barrio 18,3 % 20,7 % 15,4 % 44,1 % 0,2 % 1,2 %

Fuente: 
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(30,2 %), siendo menor hacia amigos del 
barrio (20,8 %). Estos porcentajes dismi-
nuyen drásticamente en los grupos de 
mayor edad: solo el 0,7 % de las personas 
de 45 años o más recurren frecuentemen-
te a compañeros de estudio; un 13,3 %, a 
amigos del barrio; y el 16,6 %, a compa-
ñeros de trabajo.

La movilización de vínculos entre los 
residentes del distrito es un componente 
fundamental de la dimensión horizontal 
de la cohesión social, evidenciada por la 
frecuencia con la que recurren a sus redes 
de apoyo en situaciones de necesidad. 
Los resultados de la encuesta de 2013 
destacan la centralidad de la familia como 
la principal fuente de apoyo, tanto en el 
ámbito económico como emocional. Sin 
embargo, la frecuencia de interacción 
y recurrencia con vecinos y amigos del 
barrio varía según el nivel de consolida-
ción urbana, siendo las zonas no conso-
lidadas aquellas que más recurren a estos 
vínculos.

Adicionalmente, la recurrencia tam-
bién se ve inf luenciada por la edad, con 
el grupo de 30 a 44 años mostrando una 
mayor tendencia a movilizar sus relaciones 
sociales. En general, a partir de ambos 
componentes de la dimensión horizontal 
de la cohesión (confianza interpersonal y 
recurrencia de vínculos), podemos afir-
mar que, aunque en las zonas no conso-
lidadas la confianza hacia los vecinos es 
menor, la necesidad impulsa a los resi-
dentes a recurrir más a aquellos con los 
que se han forjado vínculos en el barrio.

4. ¿Entre la consolidación 
urbana y la mercantilización?

Los resultados sugieren que el nivel de 
consolidación urbana es un criterio rele-
vante para comprender las dinámicas de 
cohesión vertical y horizontal en áreas 
de expansión urbana. Como demuestran 
las entrevistas y la literatura revisada, a 
medida que se mejoran las condiciones de 

Tabla 7. Frecuencia de recurrencia según rango de edad (2013)

Casi todas las semanas (% de la fila)

18-29 años 30-44 45 a más

Familiares con los que vive 75,40 % 86,90 % 80,50 %

Familiares con los que no vive 6,60 % 12,40 % 13,80 %

Compañeros del trabajo 30,20 % 22,40 % 16,60 %

Compañeros de estudio 34,50 % 4,90 % 0,70 %

Amigos del barrio 20,80 % 21,90 % 13,30 %

Fuente: encuesta 2013.
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vida y niveles de consolidación urbana se 
reducen espacios de interacción comunita-
ria y acción colectiva. Lucía, de 48 años y 
dirigente de una asociación consolidada, 
comenta: “Ahora ya no se juntan como 
antes. Todo está olvidado, porque ya te-
nemos todo”. Luis, de 55 años, residente 
de otra asociación, refuerza estas percep-
ciones: “Antes éramos todos juntos, todos 
hacíamos asamblea, reuniones; ya no hay 
eso. ¿Por qué? Porque ya se consiguió lo 
más básico: agua, desagüe, luz”.

Desde su experiencia acompañando 
legalización de predios en áreas de ex-
pansión por más de diez años en Tacna, 
Miguel, arquitecto, explica cómo este pa-
trón es recurrente en áreas de expansión 
urbana: “Eso pasa en todo asentamiento 
humano. Yo, por experiencia propia y por 
experiencia [de] que asesoró a todo mun-
do, te digo: una vez que la población siga 
a su dirigente y logra agua, desagüe, luz, 
vías y transporte, la asociación desapare-
ce. Ya no hay interés de los pobladores de 
agruparse como asociaciones, y quedan 
[solo] con el nombre ahí”.

Estas discusiones deben revisarse des-
de cómo la mercantilización y el desarro-
llo de submercados informales de suelo 
(Abramo, 2012; Jaramillo, 2008) conlle-
van cambios en las formas de organiza-
ción, en la relación con el Estado y en la 
interacción entre los residentes (Cravino, 
2009; Lambert, 2021). En Perú, investi-
gaciones recientes han analizado cómo la 
mercantilización del suelo ha marcado las 
dinámicas de expansión durante el siglo 

xxi (Calderón et al., 2023; Pimentel, 
2021).

En este contexto, los resultados obser-
vados en áreas no consolidadas no necesa-
riamente ref lejan una pérdida de vínculo 
o falta de confianza entre los residentes, 
sino que pueden responder a las condi-
ciones específicas de cohesión vertical y 
horizontal que emergen en contextos en 
los que el acceso al suelo está mercantili-
zado y las lógicas de autoconstrucción del 
hábitat han cambiado. La cohesión social 
se configura no solo por las necesidades 
básicas de servicios, sino también por los 
desafíos y adaptaciones que plantea un 
entorno de acceso al suelo cada vez más 
regulado por las dinámicas de mercado.

Esta interpretación requiere mayor 
desarrollo, pero, por el momento, con-
sideramos que existen dos dinámicas 
principales de este nuevo contexto de 
especulación: primero, la especialización 
de estos dirigentes como intermediarios y 
tramitadores, quienes cumplen un papel 
fundamental en la gestión y distribución 
de los lotes. Algunos aprovechan las con-
diciones iniciales y el proceso de conso
lidación para acaparar lotes y beneficiarse 
de su mercantilización.

Un dirigente describe de esta manera 
una estrategia recurrente identificada en 
Tacna, sobre todo en ciertas modalidades 
específicas de urbanización: “Todas las 
avenidas sabía el dirigente cómo [era], 
¿ya? El dirigente ponía a su compadre o 
comadre, y en el municipio arreglaban 
según el plano. Han hecho un festín de 
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esto, los dirigentes se han llevado buena 
cantidad de plata”. Y continúa: “Yo vi 
que mi dirigente vendía lotes, o sea, que 
se sacaba lotes y los vendía”. Es decir, el 
dirigente como promotor urbano.

María, de 59 años y residente desde 
2012 en Viñani, describe así el poder de 
los dirigentes en ciertos casos: “Ellos sa-
can a la gente, ponen a la gente, si quieren 
ponernos, si algún día llegaran a hacer 
un desalojo, pues pierde el que adquirió 
la propiedad, bajo coima, bajo cuotas 
altas”. O Juan, de 41 años, se refiere de 
la siguiente manera de un dirigente pa-
sado: “Tiene bastantes lotes. Usted sabe, 
cuando son dirigentes, se comen lo mejor 
de la torta”.

Además, los dirigentes y asociaciones 
movilizan, por ejemplo, las f iguras de 
‘depuración’ (revisar aquellos lotes que 
no estén siendo habitados ni estén cum-
pliendo con los pagos o trabajo colectivo) 
y ‘reversión’ (solicitar el cambio de entre-
ga del lote a otra persona, especialmente 
en los programas municipales de vivien-
da). Pese a que deberían ser decisiones 
‘excepcionales’, se encuentran con cierta 
regularidad. Así lo describe un residente 
en Tacna: “En las depuraciones botaban 
a un socio, ese lote quedaba en blanco, 
entonces, ellos buscaban a alguien que 
quisiera meterse, pero tú también tenías 
que darles y ellos te pedían mil soles, y 
tú tenías que darle al presidente, eso no 
iba para la municipalidad, eso era muy 
aparte”.

La segunda dinámica está relacionada 
con el incremento de personas que acce-
den a lotes con fines especulativos, lo cual 
debilita la capacidad de acción colectiva y 
las redes de soporte entre los vecinos en 
momentos clave. De este modo lo señala 
María: “Pero a los demás, como no asis-
ten, no viven, no les importa mucho eso. 
No les importa, no les importa. Vienen 
a las reuniones, pasan lista y se regresan. 
Como no viven, no les importa”. Otro 
residente dice: “Lamentablemente, no ha 
habido esa misma voluntad de parte de los 
socios. Porque muchos también se prestan 
para delinquir y tener los terrenos y hacer 
el tema de obtener más de un terreno”.

Las lógicas especulativas y mercantiles 
en el acceso a lotes de distintos actores 
—desde dirigentes, futuros residentes y 
compradores— buscan acaparar y bene-
ficiarse de los aumentos en el valor del 
suelo. El suelo y la vivienda son un recur-
so muy importante para amplios sectores 
de  la población como inversión, recur-
so de emergencia o para familiares. Estas 
condiciones afectan la capacidad de que 
los residentes establezcan interacciones 
sostenidas en el tiempo.

Mario, quien vive en unas asociacio-
nes que empezaron a ocuparse a inicios 
del siglo xxi, apunta: “[De] 40 personas 
que estuvieron desde la inauguración de 
la asociación, solo quedarán unos 10, los 
demás han vendido sus terrenos”. Se le 
preguntó: ¿por qué cree que han vendido? 
Y responde: “Tal vez esa fue su finalidad 
desde el inicio, conseguir el terreno a 



Cohesión barrial en áreas recientes de expansión urbana en Tacna (Perú)

territorios 54
23

bajo precio, esperar unos cuantos años 
y ya cuando el terreno empieza a subir 
lo venden. Antes tenían otros terrenos, 
otras casas, pero ahora ya no”. En estas 
condiciones, comenta: “[Con mis veci-
nos] nos saludamos, pero ya no se hacen 
actividades. Han entrado personas con 
finalidad de lucrar. Hay personas que han 
vendido sus lotes y ves caras nuevas, hay 
personas extrañas y [que] no reconoces, 
y viven aquí dos o tres años, pero no los 
reconoces”.

Conclusiones

El crecimiento urbano de gal, en Tacna, 
en el siglo xxi forma parte de un modelo 
nacional de crecimiento urbano mercantil 
y especulativo, aunque con particularida-
des debido a la disponibilidad de suelo 
público y a la implementación de pro-
gramas municipales de vivienda (Abanto, 
2017). A partir de este caso, proponemos 
un vínculo con tres discusiones clave: 
mercantilización y submercados de lotes 
(Abramo, 2012; Calderón et al., 2023; 
Lambert, 2021; Rodríguez & Rodríguez, 
2019), cohesión social (Chan et al., 2006; 
Forrest & Kearns, 2001) y estudio so-
bre dinámicas colectivas y solidaridad en 
“asentamientos humanos” o en situacio-
nes de desventaja (Dosh, 2010; Lubbers 
et al., 2020).

En este sentido, el artículo cuestiona 
dos afirmaciones recurrentes: los niveles 
de consolidación urbana explican mecá-
nicamente las variaciones de la cohesión 

social y esto se puede analizar sin repensar 
las modalidades de producción del espacio 
urbano periférico. Los actuales modelos 
de urbanización mercantil y especulativa 
configuran nuevas formas de cohesión. 
La cohesión social es un fenómeno mul-
tidimensional, por lo cual acotamos el 
análisis en dos dimensiones, que requie-
ren ser profundizadas y complementadas 
en futuros estudios: vertical (confianza en 
instituciones como el Estado, gobiernos 
locales y asociaciones); y horizontal (con-
fianza interpersonal y redes sociales de 
residentes).

Los resultados de las encuestas con-
firman tendencias de resultados de escala 
nacional: baja confianza en las institu-
ciones, incluidos los gobiernos locales, 
junto con una participación limitada en 
asociaciones y reuniones vecinales. Desta-
ca la percepción positiva de la disposición 
de los vecinos a ayudar, especialmente en-
tre los residentes de la misma asociación. 
Y se confirma el rol fundamental de la 
familia, y en menor medida el apoyo de 
los vecinos. Sin embargo, la frecuencia 
de interacción es baja para casi todas las 
redes de apoyo. Estos resultados varían 
según la edad.

La comparación de resultados entre 
zonas consolidadas y no consolidadas no 
siempre son significativas, pero podemos 
destacar algunas. En las zonas menos 
consolidadas, se reporta un mayor por-
centaje de respuestas positivas sobre “me 
gusta el barrio”, pero al mismo tiempo 
las relaciones entre vecinos tienden a ser 
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menos cercanas en comparación con las 
zonas consolidadas.

Otros aspectos son: ligera mayor asis-
tencia a reuniones vecinales en zonas no 
consolidadas; los encuestados de las zonas 
no consolidadas presentan menor con-
fianza y sentido de pertenencia hacia sus 
vecinos, pero mantienen una mayor visión 
general positiva del barrio; la frecuencia 
de interacción con amigos del barrio es 
mayor en las zonas no consolidadas.

Complementamos lo anterior des-
de un enfoque cualitativo, con lo cual 
identificamos dos dinámicas vinculadas 
a la mercantilización del suelo en gal. 
Primero, la especialización creciente de 
dirigentes como intermediarios y trami-
tadores, quienes asumen roles clave en 
la gestión de lotes y, en algunos casos, 
participan activamente en su redistribu-
ción o venta, aprovechando los procesos 
de urbanización. Segundo, el aumento de 
residentes y no residentes que adquieren 
lotes con fines especulativos disminuye la 
acción colectiva y debilita las relaciones 
entre vecinos. Estas dinámicas se insertan 
en un proceso más amplio de mercanti-
lización del suelo urbano, caracterizado 
por estrategias informales, cambios en los 
patrones de ocupación y nuevas formas de 
relacionamiento.

Las modalidades de producción de 
nuevo suelo urbano en las periferias en 
Perú son heterogéneas. Centrándonos 
en un caso como gal, proponemos que 
no solo la mayor consolidación afecta 
las dinámicas colectivas y de cohesión 

social, sino también los niveles de mer-
cantilización y especulación respecto al 
suelo. Es decir, requerimos repensar las 
formas de cohesión desde una perspectiva 
contextual y vinculada a los procesos de 
urbanización contemporáneo. La agenda 
de investigación futura debe tratar de 
responder si estos procesos son genera-
lizables y estamos frente a situaciones de 
mayor individualismo; o, si en todo caso, 
se están reestructurando el soporte y los 
vínculos entre la población con menores 
recursos.
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