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RESUMEN .

EL PAPEL DEL MERCADO DEL SUELO
EN LA CONFIGURACION DE ALGUNOS RASG
SOCIOESPACIALES DE LAS CIUDADES L ATIN

Unai mtcrrogaaon central orienta este arti
ten pecuhandaﬁdcs en el funcionamiento de los mer
cados de tierra en las ciudades latm

en este tema, este trabajo sostie

de opcramén del mcrcadodcl sue

encontrados en cmdadw capxmhstas No obstante,

por sus condmxones soaala, pohfncas y cconémxcas

. muy peculiares en fodo el continente:

rasgos derivan, en parte, de las especificidades
de nuestro proceso de acumulacidn, caracterizado
por un régimen de bajos salarios, grandes desigual
dades sociales, acelerado crecimiento urbano, debi-

lidad estructural del aparato estatal y presencia de
significativos obstéculos a la homogeneizacién ca-

pitalista de la produccién de espacio construido. A
pesar de la diversidad nacional latinoamericana,
nuestras ciudades han ido configurdndose en torno
a ciertos rasgos comunes, myy especificos de la re-
gion: alejamiento permanente de las elites'en una
misma direccién, cada vez més lejana del centro his-
térico, aparente decadencia socioeconémica de este
centro y secular segregacién sdcioespacial y hetero-
geneidad en la produccion del espacio. En todos los
ado como uno delos re-
mportanucnto cconénu-

“significar la
ﬁnahnente

cién mccsantc dela aguda separaci6n en lasformas
de producci6n social del espacio construido.

urban land in Latin Améncan cities obcys thc gen-
" eral patterns found in capitalist cities. Nevertheless,
because of specific social, politic, and economic char-

n.city, the socio-spa-
has very partlcular

e of urban growth, stmct,ural Wcak—

ness of the state, and with significant obstacles for

the homogenization of the markets around the pro-
duction of constructed space.

f the elit moving in the same direction, each
time farther from the historic center; an apparent
socioeconomic decaying of the same center, and a
continuous socio-spatial segregation and heteroge-
neity in the production of the space. In each one of
these cases the market has operated as a central
regulator of economic behavior, contributing to the

««rise of the aforementioned characteristics. Never-

theless, in some cases, its forms of operation have
been opposed to those commonly accepted. First,

- the withdrawal of the elire ﬁ'om the center would

in part be voluntaryand in part forced by the compe-
tition mposed by other uses given to the space, which
are more popular and highly profitable. Second, this
withdrawal is far from implying the socioeconomic

decaying of the center. Finally, the land market would

be functional to the continual separation between the

- forms of social production of the constructed spaee



Objetivo, alcances y limitaciones

J Existen peculiaridades en el funcionamiento
de los mercados de tierra en las ciudades
latinoamericanas? Esta pregunta ronda a los
estudiosos de la propiedad territorial en la
regién, pues, al igual que ocurre con otros
aspectos de nuestra urbanizacién, se encuen-
tran fenémenos que se repiten en nuestras
ciudades y que contrastan con lo que se ob-
serva en otras regiones del planeta, en parti-
cular en los paises mds desarrollados de Europa
y América del Norte. Un punto importante
de nuestra agenda de investigacién es, preci-
samente, identificar esas especificidades ¢ in-
tentar encontrar los rasgos en nuestras
sociedades que puedan explicarlas.
Este texto pretende plantear este problema
de una manera ligeramente diferente. Mds
que especificidades propiamente dichas del
mercado, en el sentido en que los precios se
forman de manera distinta en nuestro medio,
por ejemplo, o que los agentes tienen un com-
portamiento no rigurosamente mercantil, que
son lineas de reflexién ya transitadas, se in-
dagard de qué manera este mercado, operan-
do con los mecanismos usuales de las relacio-
nes capitalistas, tiene, no obstante, efectos
peculiares que obedecen més bien a las parti-
cularidades del proceso de desarrollo urbano
de nuestras ciudades. Formularemos la pre-
gunta asi: ¢el mercado del suelo juega algiin
papel en la determinacién de algunos rasgos
peculiares de nuestras ciudades? Reiteramos,
mds que perseguir alguna alteridad en el mis-
mo mercado del suelo, lo que sospechamos es
que las particularidades en algunas caracte-
risticas de nuestras sociedades hacen que el

mercado de los terrenos urbanos cree ciertos
efectos en el contenido de las ciudades, que
las hacen relativamente peculiares. Intenta-
remos reflexionar de una manera preliminar
sobre tres rasgos de la configuracién fisica de
las ciudades latinoamericanas que, sin agotar
su muy compleja y rica realidad, son distinti-
vos de las unidades urbanas de la regién y
que al mismo tiempo, atin con sus variantes
naturales, pueden reconocerse en casi todas
ellas. Eventualmente, estos rasgos podrfan ca-
talogarse como facetas de la particular segre-
gacion socioespacial de nuestras ciudades y
podrian enunciarse asf:

— La manera peculiar de segregacién de las
elites, caracterizada por la emigracién excluyente
hacia la periferia, generalmente en una sola di-
reccién, y que ademds es iterativa, en cuanto el
nodo positivamente connotado se desplaza siem-
pre hacia localizaciones cada vez mis alejadas.
— Los procesos de mutacién del centro de
las ciudades, que usualmente se perciben
como de deterioro. A nuestro juicio, no se
trata exactamente del mismo fenémeno que
se presenta en ciudades de otras regiones del
planeta, pues entre nosotros se presenta si-
multdneamente un exceso de actividad (no
una falta) y una especializacién en su utiliza-
ci6n por parte de grupos populares.

— La superposicién de una abierta heteroge-
neidad en el contenido de estos espacios a la
nitida separacién de los distintos grupos sociales
en diferentes secciones del territorio: diferentes
caracteristicas fisicas, claro estd, pero, en su base,
distintos procesos de equipamiento y construc-
cién, distintas pautas de comportamiento so-
cioespacial de la poblacién que las habita, dis-
tintos estatutos juridicos (legales-ilegales).

109



1 Sobre el tema de ln
urbanizacion
latinoamericana existe
una abundante
literatura, especialmente
hasta medindos de la
década de los arios
setenta, dentro de la cual
destacamos las
recopilaciones de Martha
Schteingart,
Urbanizacién y
dependencia en
América Latina, Buenos
Atvres, ediciones SLAP,
1973, y la de Manuel
Castells, Imperialismo
y urbanizacién en
América Latina,
Barcelona, Gustavo Gili,
1973, y el libro de Panl
Singer, Economia
politica de la
urbanizacién, Buenos
Aires, Siglo XX1, 1980.
Una discusion critica
sobre esto, desde una
perspectiva mds veciente y
donde desarvollamos
nuestra propia vision al
respecto, puede
encontrarse en Samuel
Jaramillo y Luis
Maunricio Cuervo,
Urbanizacién
latinoamericana :
nuevas aproximaciones,
Bogotd, Escala, 1992.
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Advirtamos que, mds que de rasgos estaticos,
hablamos de procesos que tienen un desen-
volvimiento histérico. Por otra parte, anote-
mos que la reflexién se hard en un grado de
abstraccién intermedio que pretende aprehen-
der la dindmica compartida, sin reemplazar
el andlisis concreto de cada ciudad (esta dis-
cusién apunta mas a forjar instrumentos para
esos andlisis especificos). Pero, aspiramos a
sugerir algunos elementos de interpretacién
que nos ayuden a comprender el sentido y el
motor de estos procesos, y, en especial, el pa-
pel del mercado del suelo urbano en ellos.

En una primera seccion del texto se enume-
ran los que creemos son los rasgos comunes
mds importantes de los procesos de acumula-
€ién en nuestros paises, que a nuestro juicio
deben tenerse en cuenta como determinantes
mds o menos decisivos de estos fenémenos.
En una segunda seccién, se presenta el andlisis
sobre los tres rasgos socioespaciales mencio-
nados, los cuales, debemos precisar, son apenas
planteamientos provisionales, basados en infor-

. macién mds o menos fragmentaria y orienta-

dos sobre todo a iniciar un debate al respecto.

Rasgos estructurantes de peculiaridades

- en la urbanizacidén latinoamericana

y en el papel de los mercados del suelo

Casi todos los rasgos que han acompafiado a

la urbanizacién latinoamericana durante un

largo tiempo, y que pueden ser la raiz de al-
gunas particularidades en el papel que los
mercados del suelo han jugado en la configu-
racidn fisica de las ciudades del rea, estdn re-
lacionados con el cardcter periférico de la
acumulacién capitalista en estos paises y con

algunas estrategias socioeconémicas que se
han adoptado en este contexto. En este arti-
culo, nos limitaremos a mencionar las carac-
teristicas centrales de estos rasgos y las
ampliaremos sélo cuando creamos tener al-
gun matiz de interpretacién con respecto al
cuerpo central de reflexién, ya bastante ex-
tenso, sobre la urbanizacién latinoamericana.!

Un végimen de salarios bajos

El conjunto de los paises latinoamericanos ha
estructurado sus respectivos procesos de acu-
mulacién de manera tardia y en una relacién
subordinada en el plano internacional. Esto
acarrea, en principio, su relativa exclusién de
ventajas de las que disfrutan los capitales que
operan en el centro del capitalismo mundial,
en virtud del cardcter polarizado y desigual
que espontineamente exhibe este tipo de or-
ganizacién econémica. Sin que esto sea in-
eluctable, ya que algunos paises han logrado
de manera relativa romper el circulo de hie-
rro de la acumulacién desigual, en los paises
latinoamericanos se ha buscado compensar
estas desventajas, durante un periodo muy
largo, con estrategias que tienen hondas re-
percusiones en su dindmica socioespacial. En
principio, dado que no se tiene sino un acce-
so menguado a las ventajas de innovacién, de
aglomeracion, etcétera, que se disfrutan en
las secciones centrales de la economia capita-
lista, se ha buscado compensar esto con algu-
nas ventajas subsidiarias: el énfasis en algu-
nos recursos naturales localizados, como mi-
nerales y cultivos tropicales, y algunas otras
actividades que sacan partido a rentas inter-
nacionales de ubicacién. Pero, tal vez, la mds




importante ha sido la utilizacién de un recur-
so que por diversas razones resulta relativa-
mente menos costoso: una mano de obra con
una remuneracion especialmente baja. Tanto
en la fase inicial de “crecimiento hacia fuera”,
como en la llamada estrategia de “industriali-
zacién por sustitucién de importaciones”, ésta
ha sido una piedra angular para la estructuracién
de la acumulacién. Apenas recientemente se
ha comenzado a enjuiciar este curso de ac-
cién (estrategias de “desarrollo endégeno”,
etcétera), pero, en términos positivos, el én-
fasis en las estrategias de acumulacién de sa-
car partido a una fuerza de trabajo menos
costosa sigue siendo una realidad abrumadora
en laregién. Y esto no solamente por la inercia
de un proceso que lleva mucho tiempo y es
de gran envergadura, sino porque, incluso en
los hechos, muchas de las nuevas estrategias
de insercién en el mercado mundial cuentan
con este factor como un recurso privilegiado.
Lo anterior tiene gran incidencia en la 16gica
socioespacial, que aqui simplemente esboza-
mos, y que esperamos desarrollar mds ade-
lante. Por una parte, existe un grado de
solvencia muy bajo para amplios sectores de
la poblacién, que los excluye de buena parte
de procesos de consumo mercantil “normal”.
Se generan procesos peculiares de reproduc-
cién de la fuerza de trabajo, que adquieren
también gran inercia social, sin contar que
con frecuencia la politica, con una visién prag-
mitica, los tolera o los estimula. Esto se ma-
terializa de manera privilegiada en rubros
como la produccién y circulacién del espacio
construido, en donde toman mucha fuerza
mecanismos irregulares que tienen como sen-
tido general ser compatibles con condiciones

. muy precarias de reproduccién de, por lo

menos, una seccion de la fuerza de trabajo.
Esta estrategia implica, a la vez, una distri-
bucién de los ingresos especialmente desigual.
Pero algo mds: este curso de accién exige la
creacién simultdnea de la ya aludida preca-
riedad para unos grupos de poblacién cuya
reconstitucién debe ser muy poco costosa y
otras condiciones de reproduccién para otras
secciones con fuerza de trabajo més sofistica-
da y para actividades que requieren condi-
ciones socioespaciales complejas, que incluso
sean comparables con las que ofrecen las ciu-
dades de los paises centrales. Esto, mds que
el prurito de garantizar privilegios para algu-
nos grupos (algo que no estd excluido) es un
requisito de la misma competencia interna-
cional. ¢éCémo compatibilizar esta aparente
incongruencia? La respuesta esponténea o de-
liberada ha sido la de una muy fuerte tenden-
cia a la segregacién socioespacial y la separa-
cion y disparidad en las pricticas socioespa-
ciales de los diversos grupos. Se puede decir,
entonces, que las ciudades latinoamericanas se
caracterizan por una muy aguda tendencia a la
segregacion socioespacial. Hay que advertir, sin
embargo, que esta expresion es bien ambigua
y se refiere a menudo a realidades muy diver-
sas. En este trabajo intentaremos, justamen-
te, avanzar en la delimitacién su contenido.

Gran rapidez del crecimiento urbano

Un aspecto bien conocido de estos procesos
de acumulacién tardia es la gran celeridad del
crecimiento de las ciudades. No ahondare-
mos aqui, pues son andlisis bien conocidos,
en la confluencia de factores econémicos, so-
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ciales y demogréficos que producen este re-
sultado de veloz aumento de la poblacién en
general, rdpido crecimiento de la urbaniza-
cién y acelerada concentracién de la poblacién
en las ciudades mayores. Destacaremos sola-
mente algunas de sus formas de incidencia en
los fenémenos de los que aqui nos ocupamos.
Elacelerado crecimiento de la poblacién mag-
nifica las tensiones que ejerce la ampliacién
de la demanda por infraestructura urbana, lo
cual es particularmente dramdtico en grupos
de bajos ingresos. Pero esto también tiene
efectos muy notables para el resto de la po-
blacién, que limitan, incluso para grupos no
populares y para otras actividades, la capacidad
de respuesta del Estado y de agentes privados.
También es conocida la consecuencia de este
fenémeno en cuanto genera enormes contin-
gentes de sobrepoblacién relativa urbana, que
no sélo refuerzan la contencién salarial, sino
que, siendo su magnitud muy estable y consi-
derable, crean categorias de poblacién pau-
perizada que se articula muy débilmente de
manera estable a la proletarizacion en senti-
do estricto y modifica este mismo proceso.
Esto no sélo amplifica los efectos de la preca-
riedad, sino que da origen a pricticas socio-
espaciales peculiares. Dos ejemplos al respecto:
esta circunstancia promueve una estrecha li-
gazon socioespacial entre actividades residen-
ciales y actividades generadoras de ingreso,
generalmente precarias, que hacen mds com-
plejas las dreas habitacionales populares; por
otra parte, la inestabilidad en la percepcién
de recursos (y no s6lo su monto limitado)
genera dificultades adicionales para que estos
grupos accedan a modalidades de produccién
y circulacién de vivienda bajo esquemas mer-

cantiles capitalistas, lo que favorece formas
transicionales de suministro de este bien, como
la “construccién por encargo”, la autocons-
truccidn de vivienda, etcétera.

Lo anterior tiene una directa incidencia so-
bre el mercado del suelo, que no siempre ha
sido destacada con el énfasis que merece: el
rdpido crecimiento fisico que tienen las ciu-
dades induce una gran movilidad en su es-
tructura y, concomitante a ello, se presentan
incrementos muy bruscos en los precios de
ciertos terrenos que transforman su uso pre-
dominante (en especial, pero no exclusiva-
mente, de rurales a urbanos). Esto hace par-
ticularmente rentables las estrategias para cap-
turar estos incrementos. El fenémeno no es
desconocido, ni mucho menos, en otras ciu-
dades capitalistas, pero la importancia de este
fen6meno, su magnitud y su continuidad si
son excepcionales en nuestras ciudades. De alli
se desprende que la prictica especulativa sea
particularmente importante y que afecte otras
actividades relacionadas como la promocién,
que adquiere asi no solamente una particular
importancia relativa en las opciones de acu-
mulacién para los capitales locales, sino mu-
chas especificidades en su funcionamiento.

Obstdculos para la homogeneizacion
capitalista dela produccion de espacio construido

Otro de los rasgos sobresalientes de las ciu-
dades latinoamericanas, ya mencionado pero
que es necesario subrayar y examinar con al-
gun detalle, es la acentuada fragmentacién
en las formas de produccién del espacio cons-
truido. Obstdculos de diverso tipo se oponen
a una rdpida proliferacién de las relaciones



capitalistas en esta rama, de tal manera que
al lado de la promocién capitalista, propia-
mente dicha, persisten y se reproducen mo-
dalidades transicionales como la autoconstruc-
cién y la produccién por encargo, para no ha-
blar de la produccién estatal. La misma pro-
mocion capitalista debe adoptar cursos de ac-
cién especificos para superar estos obstdcu-
los, lo que induce no pocas peculiaridades en
la configuracién de los agentes y de sus préc-
ticas.?

El mercado del suelo estd intimamente co-
nectado a esta realidad. Por un lado, juega un
papel central en el proceso de penetracién del
capital en esta rama, entre otras cosas, sumi-
nistrando una acumulacién original median-
te la captacién de incrementos en los precios
de terrenos por parte de fragmentadores, cuya
acelerada acumulacién se inscribe, entre otros
determinantes, en una acentuada segregacién
y una ripida expansiodn fisica. Asi mismo, esta
fragmentacion en las formas de produccién
impacta a su vez el mercado del suelo a través
de la muy diferente naturaleza de los agentes
que intervienen en cada tipo de espacio, las
pautas espaciales contrastantes de estas formas
de produccién y la variabilidad en las relacio-
nes entre agentes encargados de la produccién
y el suministro de terrenos, entre otras cosas.

Debilidad del aparato
estatal en sus diversos niveles

Especial importancia en las peculiaridades del
mercado de terrenos urbanos en América La-
tina tiene la relativa debilidad del Estado para
cumplir diversos papeles, caracteristica tam-
bién asociada a la acumulacién periférica. La

precariedad fiscal restringe en gran medida
el dmbito de su accién en tanto suministra-
dor de bienes y servicios colectivos, en parti-
cular de infraestructura urbana, aun para la
demanda solvente. Asi pues, son ain mds
acentuadas sus limitaciones para suplir la ac-
cién espontinea del mercado para los secto-
res no solventes, permitiendo que la preca-
riedad sea muy aguda. Finalmente, el Estado
también es débil en su capacidad reguladora
y coercitiva, lo que da al mercado de tierras
una dindmica particularmente espontédnea, no
s6lo en los sectores de menores ingresos, don-
de prolifera la ilegalidad, sino incluso en los
circuitos solventes y formales.

Por supuesto, estas circunstancias esquemadti-
camente enumeradas no son ni estdticas ni
absolutamente uniformes. Sin embargo, en ge-
neral, son referentes presentes en la evolucién
de estos mercados, y uno de los objetivos de
nuestra reflexion es comprender el desenvol-
vimiento de ellas, asi como de las acciones de
politica y de los agentes frente a ellas.

Mercado del suelo urbano y rasgos socio-
espaciales de las ciudades latinoamericanas

Suburbanizacion de las elites:
ésegregacion voluntaria?

Cuando se examina el esquema mds general
de distribucién de los grupos sociales en la
ciudad, no siempre se destaca el hecho de
que las ciudades latinoamericanas exhiben
pautas bastante diferentes a las correspondien-
tes a las ciudades norteamericanas o euro-
peas. Lo cierto es que es muy dificil describir
las ciudades de la regién como si ellas res-

2 Sobre este tdpico referido
a América Latina, ver:
Emilio Pradilla C.,
Capital, Estado y
vivienda en América
Latina, México,
Fontamara, 1987;
Samuel Jaramillo,
Produccién de vivienda
y capitalismo
dependiente : el caso
de Bogotd, Bogotd,
Cede-Uniandes, 1981;
Martha Schteingart,
Los productores del
espacio habitable :
Estado, empresa y
sociedad en Ciudad de
México, El Colegio de
México, 1989.
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pondieran al famoso modelo “rosquilla” de las
ciudades estadounidenses, en el que los gru-
pos de menores ingresos se ubican en subur-

~ bios periféricos poco densos, mientras que los
- grupos de ingresos bajos se instalan en un

anillo interior que rodea el centro de nego-
cios. Tampoco parece corresponder al esque-
ma mds frecuente en las ciudades europeas,
en el que los grupos de mayores ingresos si-
guen prefiriendo el centro, mientras relegan
a las capas menos pudientes a un anillo peri-
térico.

Para decirlo sucintamente, en las ciudades la-

| tinoamericanas Ja pauta predominante es otra,

que puede caracterizarse asi: efectivamente
se da una nitida separacion entre los grupos
de diversos ingresos en la ciudad, de manera
bastante mds acentuada que en las ciudades
del norte, y los grupos mds ricos parecen se-
guir un comportamiento de autosegregacion
en sus funciones residenciales, que excluye al
resto de la poblacién del territorio apropiado
por ellos. Pero la forma espacial de este pro-
ceso se da de esta manera: en primer lugar,
estas islas de opulencia siguen una pauta de
periferizacién que generalmente sigue una sola
direccién; en segundo lugar, el nodo de estos
asentamientos se desplaza hacia la periferia
en una fuga continua hacia sitios cada vez
mds alejados, con una acentuada dicotomiza-
cidén socioespacial como resultado.

En general, este fenémeno, que parece ser
caracteristico de la segregacién socioespacial
de la ciudad latinoamericana, se ha interpre-
tado como resultado de una decisiéon “volun-
taria” de los grupos de mayores ingresos.
Dadas las fuertes diferencias en las condicio-

- nes de produccién y reproduccién del espa-

| cio, y los contrastes en términos culturales,

los grupos ricos buscarfan aislarse, separdn-
dose a si mismos del resto de la ciudad y ex-
cluyendo a los demds grupos. El instrumento
de exclusién serfa el tipico en las ciudades capi-
talistas: el mecanismo de los precios de los te-
rrenos. Los grupos de mayores ingresos parecen
estar dispuestos a pagar precios muy elevados
por estos terrenos privilegiados, los cuales, al
exceder la capacidad de compra de otros gru-
pos, pueden garantizar su exclusividad.

A continuacién se presenta una interpreta-
cién tentativa, un poco diferente, sobre este
asunto. Por lo menos inicialmente, es nuestra
sospecha, el mecanismo de los precios bien
pudo haber cumplido un papel distinto, in-
cluso contrario, y estos movimientos, sobre
todo dado su esquema iterativo, bien pudie-
ron haber asumido un cardcter menos “vo-
luntario” de lo que a primera vista parece.
Senalemos que el modelo descrito no siem-
pre estuvo presente en las ciudades latinoa-
mericanas. Al parecer este esquema aflora
precisamente cuando las ciudades aceleran su
crecimiento y llegan a cierto tamaiio. Crono-
l6gicamente, su emergencia presenta desfa-
ses de importancia, desde finales del siglo XIX
en las ciudades de crecimiento mas tempra-
no; a comienzos del siglo XXy en la década
de los afios treinta en la mayoria de las ciu-
dades; y hasta en las décadas de los afios se-
senta y setenta en las ciudades de crecimiento
mds reciente.

Las ciudades del siglo XVIII y de mediados
del XIX respondian esquemdticamente a otro
patr6n. Compactas y concéntricas, en ellas los
grupos de mayores ingresos compartian las
localidades centrales con las actividades ter-




ciarias superiores, mientras que los sectores
mds pobres se ubicaban preferentemente en
la periferia. Con la aceleraci6n del crecimien-
to de las ciudades fueron apareciendo desa-
rrollos “suburbanos” de grupos de ingresos
elevados, de manera discontinua con el casco
urbano consolidado. En ello pudieron haber
influido, y es lo que se destaca en la explica-
cién tradicional, cambios ideoldgicas que fa-
vorecian la vivienda menos densa y situada,
por lo tanto, en el extrarradio de las zonas ya
urbanizadas, que eran muy compactas. Esto
ultimo era, ademds, acentuado por acciones
inductoras de fraccionadores de terrenos. Asi
pues, los grupos de ingresos elevados emigra-
rian voluntariamente y hacia localidades con
rentas de niveles que sélo ellos podrian pagar.
Hasta aqui el mecanismo de los precios del
suelo jugaria su papel tradicional de segmen-
tacién social del espacio, garantizando el ac-
ceso exclusivo de grupos privilegiados a
territorios positivamente connotados. Sin
embargo, lo que sugerimos aqui es que el pro-
ceso descrito puede estar reflejando no una
operacién funcional y transparente del mer-
cado del suelo dirigida a los objetivos delibe-
rados de los grupos de mayores ingresos, sino,
por el contrario, al menos en cierta medida,
una manifestacién de la ineficacia del meca-
nismo de los precios para los prop6sitos de
€Stos grupos.

Examinemos este proceso. En su fase inicial,
cuando el aumento poblacional se agudizd,
los grupos de altos ingresos no pudieron se-
guir expandiéndose de manera gradual, como
era usual en épocas anteriores. Esta brusca
ampliacién tropez6 con la barrera de “cintu-
rones de miseria” que rodeaba el nicleo cen-

tral. El mecanismo del mercado de suelos no
logré desalojar a estos grupos pauperizados
o, por lo menos, no logré hacerlo tan rauda-
mente como lo exigian las necesidades de la
demanda de altos ingresos. Esto porque a
menudo tales asentamientos populares tenfan
irregularidades juridicas que dificultaban las
transacciones mercantiles y porque, para al-
gunos de estos grupos populares, su localiza-
cién en esas areas jugaba papeles en otros
6rdenes que no eran compensados por la even-
tual percepcién de una suma monetaria por
la cesién de sus lugares y, por lo tanto, opo-
nian una férrea resistencia extracconémica a
su desplazamiento, sin mencionar que tam-
bién crecian de manera vertiginosa.

Los grupos de mayores ingresos tuvieron pues
que dar un salto hacia la periferia, rompien-
do la continuidad del tejido urbano. En va-
rias ciudades, estos restos de barrios pobres
que originalmente fueron periféricos perma-
necieron durante considerable tiempo sepa-
rando el nicleo central de las zonas de
expansion de clases altas, o fueron removidos
por acciones estatales explicitas o por la accién
del mercado en un periodo muy prolongado.
Durante un tiempo, estas extensiones perifé-
ricas de clase alta coexistieron con el asenta-
miento de una porcidn, tal vez predominante,
de estos grupos en el casco central de la ciu-
dad. Como dato significativo, en el caso de
Bogotd, donde este fenémeno comenzé a dar-
se timidamente en la década de los diez, pero
se vigorizé a partir de los afios treinta, inclu-
so hasta la década de los cincuenta, los pre-
cios de la tierra seguian siendo mucho mds
elevados en el casco central de la ciudad que
en los suburbios elegantes, ain en dreas re-
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3 Este esquema se puede
constatar en varias
ciudades: en Cindad de
México, ln aparicion de
barrios elegantes fuera
del casco central fue
relativamente temprana,
desde finales del siglo
XIX; inicialmente fue
hacia las colonias Roma,
Judrez, Cuauthémoc, en
el suroccidente. A partir
de ese momento se han
conformado dos ejes de
desplazamiento periférico
de los nodos positivamente
connotados: uno hacia el
occidente, en diveccion al
parque de Chapultepec, y
otro hacia el suy,
siguiendo la avenida
Insurgentes. En Rio de
Janetro, el
desplazamiento sucesivo
hacia distintas zonas de
playa en el sur es casi
paradigmatico:
Copacabana, después
Ipanema-Leblon, mis
recientemente Barra da
Tijuca, en un mismo eje,
siguiendo la costa. En
Lima, a partir de los
arios veinte y treinta, las
elites comenzaron a
desplazarse hacia el may;
con localidades como San
Isidroy Mirafloves,
seguidas por sectores
medios. En Bogotd, a
partir de los arios treinta,
estos grupos se
desplazaron hacia el
norte, situdndose primero
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sidenciales comparables. Es mds, en la repre-
sentacién general de la ciudad, aunque a los
barrios periféricos del norte se les reconocia
como ocupados preponderantemente por gru-
pos de altos ingresos, al localizar los sitios
paradigmdticos de emplazamiento del poder
econdmico y social, reiteradamente se les ubi-
caba en el centro de la ciudad.

A esta fase siguid otra en que, simultdnea o
sucesivamente, ocurrieron dos fenémenos: los
grupos de altos ingresos que permanecian en
el casco central fueron desplazados paulatina-
mente hacia la periferia, y los barrios de peri-
ferizacidn inicial de clase alta fueron reem-
plazados por nuevos barrios para este grupo
de ingresos, atin mds alejados.?

Empleamos deliberadamente la expresién
“fueron desplazados”, porque consideramos
que al menos en parte se trata de un meca-
nismo compulsivo, aunque esto no sea de es-
perarse para grupos que tienen un lugar
dominante en estas sociedades.

¢{Por qué los grupos de mayores ingresos co-
mienzan a abandonar el centro de la ciudad?
{Cambian de repente sus gustos y lo que an-
tes les satisfacia, después lo encuentran insu-
ficiente? ¢Por qué con frecuencia no se dirigen
alos mismos nodos de periferia positivamente
cargada del pasado inmediato y se dirigen a
lugares atin mds lejanos, a menudo abandonan-
do estas zonas periféricas a ingresos medios?
Tal vez esto se deba menos a que los grupos
de altos ingresos hayan cambiado ellos mis-
mos en sus “preferencias” y mds a que estos
espacios hayan modificado sus circunstancias
econdmicas y socioespaciales.

Es dificil sostener que cuando las ciudades la-
tinoamericanas tenfan una configuracion so-

cioespacial compacta tenfan una estructura
social mds equilibrada y que a eso se pueda
deber esta aparente integracién. De hecho,
se trataba de sociedades tanto o mds polari-
zadas que las actuales. {No existia segrega-
cién socioespacial en la época? {Cémo podian
compartir el mismo espacio grupos socialmen-
te tan distantes?

Por supuesto que s existia segregacion socio-
espacial, y muy intensa, s6lo que tal vez con
caracteristicas diferentes a las posteriores. Las
diferencias entre los lugares de habitacién de
los grupos de altos ingresos y los otros eran
abismales, y esa alteridad se expresaba tam-
bién en separacién espacial, como lo atesti-
guan los mencionados “cinturones de miseria”,
“arrabales”, “barriadas” y “barrios bajos” que
se mencionan en estas épocas. Pero hasta cier-
to punto se compartia el uso del espacio cen-
tral y habia localidades de diferentes grupos
relativamente contiguas, debido a dos circuns-
tancias, ellas mismas convergentes: las ciuda-
des eran pequefias y la hegemontia social de
los grupos dominantes era muy fuerte. Asi,
muchos dependientes, sirvientes y artesanos,
podian utilizar simultineamente con las ca-
pas altas el centro de la ciudad, incluso vivir
en inmediaciones de los lugares de residencia
de estos grupos poderosos (a veces en los mis-
mos inmuebles, como personal de servicio re-
sidente, 0 como artesanos independientes y
similares en las plantas bajas, etcétera), porque
sus pautas de conducta estaban nitidamente
delimitadas y jerarquizadas.

Pues bien, ésta es una circunstancia que co-
mienza a transformarse con el crecimiento de
las ciudades y con los cambios sociales que
son sus motores. El aumento en el tamafio de



la ciudad (retomando t6picos de la sociologia
urbana cldsica) introduce el anonimato y de-
bilita el control social. Con el aumento de la
proletarizacién en sentido estricto, se reduce
la dependencia personal y pierden efectivi-
dad mecanismos extraeconémicos de subor-
dinacién. Cada vez es mds dificil que los no-
tables sean reconocidos y respetados por una
plebe crecientemente impersonal, mds nume-
rosa y menos dependiente. Estas ciudades cen-
trales previas se tornan menos cémodas para
los grupos dominantes y se fortalecen, por lo
tanto, los requerimientos de una separacion
socioespacial mds estricta entre los grupos.
Pero ndtese bien que no es tan univoca la
nocion de un abandono voluntario de estos
lugares por los mds ricos: se emigra porque
estos lugares cambian, porque son invadidos
por extrafios que expulsan a sus habitantes
tradicionales. Sin duda, esto es coherente con
la reiterada nocién de nostalgia que los gru-
pos de altos ingresos perciben en su momen-
to con respecto a sus asentamientos tradicio-
nales en el centro de la ciudad.*

Pero, he aqui que el mecanismo de los pre-
cios del suelo parece haber reforzado de ma-
nera significativa este proceso. Contra lo es-
perado, estos grupos de altos ingresos no es-
taban en disposicién de pagar rentas muy ele-
vadas por los terrenos utilizados por ellos para
fines residenciales, en lo que influfan decisi-
vamente las pautas de ocupacién extensiva
de espacio, en casas de gran tamafio, produ-
cidas en general bajo la modalidad por encar-
go. El crecimiento acelerado de las ciudades
hacia proliferar también actividades no resi-
denciales (productivas y terciarias), que pri-
vilegiaban las localidades centrales, compitien-

do fuertemente con las residencias de clase
alta. Pero, incluso otros grupos también se
disputaban el uso residencial de estos luga-
res: el secreto de su éxito eventual residia en
que integraban densidades mds elevadas que
les permitfan pagar rentas por unidad de rea
de suelo mds cuantiosas. Asf, los incipientes
grupos medios ocupaban inmuebles en altura
(modalidad muy poco aceptada originalmen-
te por sectores mds ricos,) pudiendo pagar
por los lotes precios altos. Incluso grupos de
bajos ingresos, por el simple expediente del
hacinamiento, podian soportar precios relati-
vamente elevados por los inmuebles: la sub-
divisién y la tugurizacién de antiguas man-
siones se daba con frecuencia por precios
globales (en alquiler) de mucha considera-
cién. De esta manera, para los grupos de
mayores ingresos, la erosién en las formas
tradicionales de funcionamiento socioespa-
cial del centro se vio complementada con es-
tas presiones explicitas en el mercado inmo-
biliario.

Ahora bien, la relativa debilidad de los grupos
de ingresos altos en el mercado de los inmue-
bles y de la tierra urbana explicaria el despla-
zamiento sucesivo de los nodos positivamen-
te connotados hacia una periferia cada vez
més lejana. En efecto, los grupos més podero-
sos, a través de una ocupacion excluyente, in-
tentaban reconstruir un espacio urbano homo-
géneamente adaptado a sus practicas. Pero,
he aqui que su débil capacidad de pagar rentas
apreciables no garantizaba la exclusién de gru-
pos medios, que, eventualmente, a través de
mayores densidades, terminaron invadiendo estas
localidades. El fenémeno se repetiria en forma
iterativa en lugares cada vez mds periféricos.
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en Chapinero, mis tarde
en la zona conocida como
avenida Chile y carrera
15, posteriormente asin
mads al norte, alyededor
del centro comercial
Unicentro. En Quito, en
los aios cuarenta y
cincuenta, los grupos de
altos ingresos se
desplazaron hacia el
norte, a la zona de La
Mariscal, y mds
recientemente continud el
desplazamiento todavia
mds hacia alld. En
Caracas, en los arnios
treinta, se emsgra hacia
el este (hacia el Caracas
Country Club), v, dadas
las limitaciones de
expansion, en los avios
setenta este
desplazamiento contindia
hacia el suroeste
(alrededor del Lagunita
Country Club).

* Al respeto, un registro
muy vivido de este proceso
y de esta percepeion se
encuentra en la excelente
novela de Alfredo Bryce
Echenique Un mundo
para Julius, con
refevencia a Lima.
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5 En la actualidad,
estamos desarvollando
una exploracion
complementariay con
otros instrumentos sobre
estos topicos. Hemos
construido un modelo de
simulacion de
segregacion socioespacial
con veglas muy simples:
dos clases sociales, una de
bagos ingresos, que valora
su localizacion solamente
con referencia a ln
distancia al centro, y
otra de mayores ingresos,
que, ademds de tener
mayor fuerza en el
mercado (mds solvencia),
valora ln localizacion
dependiendo, ademds de
la distancia al centro,
de la proximidad de otros
asentawientos de clases
mds pudientes. La pauta
de ln segregacidn de los
Jrupos ricos en una sola
direccion, y cadn vez mds
periféricos, aparece con
mayor nitidez
dependiendo de las
Siguientes Circunstancias
que simulamos: mayor
diferencia de ingresos
entve las dos clases, mayor
desigualdad en la
relacion cuantitativa
entre clases ricas y pobres,
mayor tendencia a la
segregacion (es decir,
mayor peso en las
preferencias de los ricos
por la cercanin a otros
vicos) y mayor velocidad
de crecimiento de la
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Para ser comprobada, esta intuicién requiere
observaciones cuidadosas y controladas. Por
lo pronto, se tienen para Bogot4 algunos in-
dicios que sugieren esta percepcion. Para la
década de los afios cuarenta, cuando en la ciu-
dad se da esta primera suburbanizacién, se
encontrd que la renta que pagaban los grupos
de ingresos elevados en la periferia no pare-
cfa ser un mecanismo espontineamente muy
eficaz para garantizar la segregacién socioes-
pacial. De hecho, en esta época también se
presentaba una suburbanizacién de ingresos
mids bajos: los precios por unidad de rea de
terreno en estos “barrios residenciales” de clase
alta no eran significativamente superiores a
los de ingresos medios, e incluso a los de “ba-
rrios obreros”. La segregacion, sin duda un
objetivo buscado con el 4nimo de crear uni-
dades espaciales mds sofisticadas y con una
cierta coherencia, tuvo que ser reforzada por
el Estado a través de la reglamentacién. La
exclusién se logré entonces mediante la exi-
gencia de lotes mucho mds grandes, de in-
muebles de tamafio minimo muy exigente y
de exclusividad muy estricta para uso residen-
cial (contraria a las practicas espaciales de gru-
pos de menores ingresos). Sin embargo, la
debilidad tradicional en hacer respetar rigu-
rosamente la reglamentacién, probablemen-
te explica el desfallecimiento final de la
segregacion y la necesidad de reiniciar este
proceso en un lugar mds alejado, como se plan-
ted anteriormente.’

La operacién de este mecanismo ha generado
en épocas recientes dos desarrollos de naturale-
za distinta, incluso hasta cierto punto contra-
dictoria, pero que en conjunto han producido
un resultado peculiar y nuevo en las ciudades.

El primero de ellos no es més que la conti-
nuacién y agudizacién de lo anterior. La cre-
ciente dificultad que evidencia la renta del
suelo en las condiciones actuales de las ciuda-
des latinoamericanas, para mantener una se-
gregacién que garantice una practica socio-
espacial homogénea y controlada, conduce a
su reforzamiento mediante instrumentos atin
mds explicitos: la clausura fisica de sus espa-
cios. En un proceso similar al que se vive en
ciudades norteamericanas, comienzan a pro-
liferar, especialmente para los grupos de mds
altos ingresos, diferentes unidades espaciales
en las que la segregacion se garantiza a tra-
vés de la prohibicién compulsiva del acceso:
condominios cerrados con murallas y vigila-
dos por policfa privada, centros comerciales
(shopping centers) y clubes deportivos priva-
dos; incluso se llega a cerrar calles publicas,
haciendo el acceso restringido a quien no sea
residente.

Podria decirse que es una variante en las for-
mas de segregacion, que en cierta manera la
agudiza. La exclusién se da no solamente so-
bre los espacios privados, sino también sobre
espacios colectivos que antes eran publicos.
Puede verse que lo que se refuerza es una
calidad intermedia de espacio: espacios co-
lectivos que trascienden el uso estrictamente
individual, pero que no tienen un uso ptiblico
indiscriminado y cuya selectividad se da a tra-
vés de la coercidn directa.

Como puede verse, éste es un resultado de la
crisis de los mecanismos de socializacién y
convivencia en nuestras ciudades, pero tam-
bién de lo que ha sido su suced4neo: la segre-
gacion socioespacial basada en el mecanismo
de los precios de la tierra. Esto a su vez tiene




un cierto efecto sobre este elemento. Esta for-
ma de segregacién “policiva” se ve facilitada
por una cierto tamafio en las operaciones y,
por lo tanto, para su desarrollo es necesaria
una minima concentracion de capital en el
renglén de la promocion inmobiliaria. Pero
los precios de los inmuebles que pueden te-
ner la mencionada disposicién espacial tien-
den a ser relativamente superiores a los
normales: asi, a la manera de una “economia
de escala”, esta dimension favorece a los in-
versionistas de cierto calado. Algo similar pue-
de decirse del hecho de que con estas
magnitudes en la inversién, acompafado de
esta forma de configuracién fisica, el promo-
tor puede ser mds libre frente a los esquemas
de segregacion socioespacial (por ejemplo,
puede “colonizar” mds ficilmente dreas ocu-
padas predominantemente por grupos medios
con operaciones para ingresos altos) y puede
capturar con mayor facilidad cambios en los
precios de los terrenos, derivados de transfor-
maciones en los esquemas de valoracién so-
cial del espacio urbano.

El otro desarrollo concomitante es que, cam-
bios aludidos en el esquema anterior, que vie-
nen acompaiiados de mutaciones en lo social
y en lo ideoldgico (acentuacion del sentimien-
to de inseguridad, cambios en la estructura
familiar, etcétera), han hecho que los grupos
de ingresos medios y altos hayan cambiado
de manera sustancial sus pautas de consumo
de vivienda. De casas unifamiliares y excep-
cionales, de baja densidad y producidas por
encargo, se ha pasado, por lo menos en una
porcién significativa, a aceptar casas en serie y
apartamentos en altura, producidos por pro-
motores capitalistas.

Esto transforma un dato del esquema ante-
rior: su competitividad por los precios del sue-
lo aumenta apreciablemente con el incremento
en la densidad. Esto permite un fenémeno
que en varias ciudades es de consideracién:
la reemigracidn, sobre todo de sectores me-
dios altos, a porciones del casco urbano con-
solidado, que en el pasado fueron ocupados
(y relativamente abandonados) por las elites,
mediante un proceso de renovacién urbana
espontdnea, en que sectores construidos en
grandes viviendas por encargo son reempla-
zados por inmuebles mucho mds densos.®
Lo anterior complejiza un poco el esquema
de divisién social del espacio anterior: tiende
a detener la periferizacién de estas capas,
transforma el contenido social de vastos sec-
tores de la ciudad, acelera la obsolescencia
del parque inmobiliario de esas zonas, a ve-
ces con una importante pérdida cultural, et-
cétera.

La decadencia de los centros
en el papel de la renta del suelo

Un fenémeno que ha adquirido una impor-
tancia creciente en las ciudades latinoameri-
canas en los vltimos afos, y que despierta
gran preocupacion, tiene que ver con fuertes
mutaciones en Ja dindmica socioespacial, ex-
perimentadas por el centro de las grandes ciu-
dades. En general, estos procesos se perciben
como un empeoramiento de sus condiciones,
al punto de que se habla de “deterioro” o
“decadencia” del centro. Su caracterizacién
es objeto de controversia, y el mismo juicio
que subyace en estos términos merece un exa-
men mads cuidadoso.” Es indudable que estas
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ciudad. Como se ve,
todas ellas corvesponden a
particularidades del
desenvolvimiento de las
ciudades
latinoamericanas.

¢ Por lo menos en tres
ciudades del drea, éste es
un fendmeno de primera
magnitud: en Caracas
(zona de La Castellana),
en Lima (Miraflovesy
San Isidro) y en Bogotd
(Chapinero Alto, Rosales
y El Chicd). Ndtese que
en las dos primeras se da
un fendmeno de relativo
agotamiento de tierras
perifévicas por razones
fisicas, y en las dos
dltimas, los problemas de
transporte son muy
agudos, dado el atraso
tecnoldgicoy
organizacional de sus
sistemas.

7 Flavio Villaga, Espago
urbano ¢ dominagao.
O Centro Urbano, a
ideologia e a
estructuragao interna
das cidades brasileiras,
Seminario sobre la
estructuracion interna de
las ciudades brasilenias,
1993; Samuel Javamillo:
“El destino del centro de
Bogotd?®, en Desarvollo y
Sociedad, nim. 10,
Cede-Uniandes, 1983.
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transformaciones son profundas y tienen con-
secuencias de mucha consideracién. Por eso
se intentara esbozar una interpretacion al res-
pecto, que sugiere una cierta especificidad de
este fendmeno en las ciudades de la regién y
destaca el papel que en €l tienen los precios
del suelo.

Una de las circunstancias que a menudo difi-
cultan una interpretacién nitida de los cam-
bios en el centro de las ciudades latinoameri-
canas es que en €l se sobreponen varios pro-
cesos, de distinto signo y naturaleza. Muchos,
por lo demds, no parecen estar asociados a un
supuesto desfallecimiento de la actividad,
como lo sugeririan los términos anteriormen-
te mencionados de “decadencia”, “deterioro”
0 “muerte social”, sino que parecen respon-
der justamente a lo contrario, a un dinamis-
mo avasallador, que es lo que percibe cual-
quiera que se aventure en estos abigarrados
espacios en los momentos de mayor agita-
cién. Pero ello no quiere decir que esto sea
inocuo: librado a su curso espontineo, puede
generar consecuencias muy negativas, como
de hecho parece estar ocurriendo en muchas
ciudades.

A continuacidn se hace una breve alusién a
algunos de los componentes de este complejo
fenémeno, para finalmente destacar lo que
consideramos sus dos aspectos de mayor rele-
vancia: la pérdida de residentes y la tenden-
cia al monoclasismo en sus usuarios.

El centro de nuestras ciudades se expande,
como es esperable en urbes que en las vltimas
décadas han multiplicado por dos y tres veces
su tamafio original. Pero, en buena parte por
esas inercias que son frecuentes en el plano
ideoldgico, lo que se identifica como “cen-

tro” continda siendo por mucho tiempo el
espacio que contenia la centralidad cuando la
ciudad era mucho mds pequefia. Esto a veces
produce visiones paraddjicas: la ampliacién
del centro aparece en las estadisticas y en los
diagnésticos como pérdida relativa de su im-
portancia, y estas expansiones se ven como
nodos centrales alternos que le disputan el di-
namismo al centro tradicional. Esto se ve
reforzado porque con el incremento en la
magnitud del centro, éste se torna complejo y
se diversifica internamente: por lo tanto, al-
gunos de estos nuevos componentes del centro
presentan particularidades y especializaciones
que facilitan su exclusién de una visién unifi-
cada del centro.

Probablemente, buena parte de los alarman-
tes sintomas de pérdida de peso especifico de
nuestros centros cambie su carcter dramdti-
co si se redefinen con criterios rigurosos los
limites de lo que opera como centralidad,
puesto que no existen muchas razones para
considerarlos fijos e inmutables en ciudades
tan cambiantes como las nuestras.

Estas ampliaciones, no obstante, a menudo
tienen un caricter espontdneo y, con frecuen-
cia, efectos muy traumdticos. La ampliacién
de actividades centrales a zonas vecinas que
previamente tenfan otro cardcter, generalmen-
te residencial, muchas veces implica trastor-
nos en entornos fisicos no adaptados para las
nuevas funciones, que los deterioran fisica y
funcionalmente. También se ve como mani-
festacién indudable del agotamiento del cen-
tro el traslado de muchas funciones. En esto
hay que ser cuidadoso, porque los mismos
hechos a veces tienen un significado opuesto.
Por ejemplo, cuando la ciudad y su centro eran



mucho mds pequefios, en este tltimo se ubi-
caban no sélo actividades verdaderamente
centrales con respecto a toda la ciudad, sino
también funciones de soporte residencial. En
una ciudad mucho mas grande, esta coinci-
dencia es mds dificil, y establecimientos de
consumo cotidiano y servicios similares se dis-
persan en dreas mds amplias y cercanas a las
viviendas. Sin embargo, esto dista mucho de
ser un signo de agostamiento de la vitalidad
del centro.

Algo similar puede decirse de la pérdida de
empleos industriales. La industria, en contra
de lo esperado, normalmente no representa
un uso muy competitivo del suelo urbano: a
pesar de que en términos macroespaciales la
localizacién en una gran ciudad genera ven-
tajas de mucha consideracién para un esta-
blecimiento industrial, no puede decirse lo
mismo a nivel intraurbano. La proliferacién
de medios de transporte y comunicacioén y la
expansion de la infraestructura hacen que, en
términos de condiciones productivas, las dis-
tintas secciones del espacio urbano tiendan a
ser muy homogéneas. Si a esto se agrega que
esta actividad es gran consumidora de espa-
cio, se puede entender que los industriales no
hagan demasiado esfuerzo por disputar los
lugares centrales, que sf son cruciales para otras
funciones: espontineamente buscan los terre-
nos menos costosos, en general periféricos y
residuales (lo que es reforzado por la regla-
mentacién urbana). Esto es mds nitido cuan-
do estos agentes industriales tienen mayor
magnitud: en este caso, pueden desdoblar sus
actividades propiamente productivas (plantas,
etcétera) y desplazarlas al extrarradio, mien-
tras que dejan en el centro las funciones que

si se benefician de la centralidad (sedes so-
ciales, centros de distribucion, etcétera).
Paraddjicamente, los establecimientos indus-
triales que si pugnan por conservar localiza-
ciones centrales son aquéllos pequeiios, en los
que se combinan a la vez estas actividades
diversas. Con estas consideraciones, €l aban-
dono del empleo industrial del centro se ex-
plicaria por dos causas principales. La primera
es que con la velocidad de crecimiento de las
ciudades, muchas grandes plantas industria-
les, que originalmente tenfan una ubicacién
periférica, hoy han sido absorbidas por la ex-
pansion del centro. Para sus propietarios re-
sulta racional trasladar sus plantas a la periferia
actual y destinar estos terrenos a actividades
centrales, en operaciones de renovacién ur-
bana que normalmente generan grandes ga-
nancias. El otro proceso que inhibe el empleo
industrial del centro es la maduracién de los
establecimientos y su concentracién: peque-
flos negocios que combinaban todas sus fun-
ciones en un mismo inmueble pueden, al
crecer y diversificarse, desdoblar espacialmente
sus funciones. Pero estos son procesos nor-
males de evolucidn de la estructura fisica de
una ciudad cuyo centro es dindmico. Lo pre-
ocupante como indicio de estancamiento se-
ria lo contrario: que el centro fuera tan poco
atractivo para las actividades fuertemente de-
pendientes de la centralidad, que éstas no pu-
dieran desplazar en el mercado de los terrenos
centrales a las firmas de produccién indus-
trial.

La pérdida de residentes en el centro puede
entenderse de manera muy similar a lo ante-
rior. En la operacién normal del mercado de
la tierra urbana y del espacio construido, otras
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actividades, como el comercio de nivel me-
tropolitano, la gestion, las actividades finan-
cieras y otras terciarias superiores, tienden a
desplazar a la actividad residencial, fundamen-
talmente porque pueden pagar rentas supe-
riores. Lo normal es que el funcionamiento
espontdneo de este mecanismo haga dismi-
nuir relativamente, e incluso de manera ab-
soluta, el niimero de residentes de los centros
de las ciudades.

Pero en este caso, las consecuencias son mu-

cho mds severas, pues se pone en cuestién la |

posibilidad de un control socializado de este
espacio y hace del centro el foco de conductas
patosociales y de otros fenémenos cataloga-
dos como de “deterioro social”. En efecto, al
parecer existen pocos sustitutos para inhibir
y contrarrestar las conductas asociales, distin-
tos al que se ejerce mediante la intrincada
red de relaciones de solidaridad y coercién
que se establece entre residentes que com-
parten el uso de un mismo espacio. El control
puramente policivo resulta no sélo muy cos-
toso, sino también de pobre efectividad. La
emigracién de residentes y la proliferacién de
actividades sometidas a horarios rigidos dan
lugar a dreas centrales hipercongestionadas en
horas laborales y desiertas en las nocturnas,
donde se debilita el control social: el centro
atrae de esta manera la delincuencia y se con-
vierte en sinénimo de inseguridad, lo que rea-
limenta, entre otras cosas, la emigracién de
sus habitantes.

El otro fenémeno destacable en el centro de

- las ciudades latinoamericanas es su creciente

- especializacién en usuarios de sectores popu-
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lares, con exclusién de otros grupos. Este he-
cho implica una pérdida social apreciable, pues

7

en ciudades ya de por si polarizadas, la elimi-
nacién de lugares de encuentro y de précticas
multiclasistas acentiia esta segmentacidn.
Ademds, tiene implicaciones concomitantes,
como la obsolescencia de un parque inmobi-
liario de gran calidad y con un contenido his-
torico y cultural de importancia, que se
degrada y deteriora en usos subordinados y
envilecedores.

Tradicionalmente en las ciudades latinoame-
ricanas, al lado del “centro” tradicional y re-
presentativo existieron zonas especializadas
en actividades centrales dirigidas exclusiva-
mente a grupos populares. Estas zonas, ge-
neralmente ligadas a los mercados y a otras
actividades utilitarias, tienen sus propias pau-
tas de uso del espacio, generalmente muy di-
ferentes a las del centro tradicional. Este “cen-
tro popular”; que existi6 inclusive desde la

- etapa en que el modelo de distribucién espa-

cial era de tipo compacto y simétrico, siem-
pre estuvo confinado a espacios especificos y
subordinados del centro tradicional. Los me-
canismos para su contencién eran, por una
parte, los precios del suelo, que replegaban
estas actividades dirigidas a usuarios popula-
res a secciones menos caras del espacio cen-
tral, y; por otra parte, un control administra-
tivo y policivo plausible de ser ejercido en
ciudades de tamafio modesto. Sin embargo,
en el centro de las ciudades latinoamericanas
existe la tendencia a que este “centro popu-
lar” se desborde sobre el “centro tradicional”
a largo plazo. Como sus pautas de funciona-
miento espacial no son rigurosamente com-

‘patibles, sobre todo en el plano de lo simbdli-

co, este centro tradicional se corroe y se
produce el desplazamiento de las actividades



terciarias superiores a otras ubicaciones, fe-
némenos que se registran como de deterioro
y declive social.

En buena parte, de nuevo, esto es una mani-
festacién de que los mecanismos de confina-
miento del centro popular sefialados se debi-
litan, particularmente el esquema de precios
del suelo y el control administrativo.
Algunas de estas actividades caracteristicas del
centro popular, que chocan con la dindmica
del centro tradicional, no son contenidas por
los precios de los terrenos, precisamente por-
que no pagan rentas territoriales. Es el caso
notable de las ventas ambulantes y de toda
una serie de actividades mercantiles y de ser-
vicio que se prestan de manera espontinea,
sin pagar por su localizacién. En el pasado,
estas practicas se mantenian confinadas a cier-
tas zonas mediante un control administrativo
mds o menos efectivo, dado el tamafio limi-
tado de la ciudad. Pero el crecimiento demo-
grafico de las ciudades y su evolucién socioeco-
ndémica disparan cuantitativamente estas
actividades y sobrepasan la capacidad coerci-
tiva de las autoridades locales. Estos agentes
no sélo se multiplican, sino que no se limitan
a sus ubicaciones previas en ¢l centro popular
e invaden el centro tradicional, resquebrajan-
do su coherencia simbdlica.

Por otra parte, el mecanismo de la renta re-
fuerza este mismo resultado por una via in-
sospechada. Muchas de estas actividades,
aunque dirigidas a un publico de bajos recur-
sos, estdn con frecuencia organizadas en tér-
minos estrictamente mercantiles e, incluso,
promovidas por capitales de considerable ta-
mafio. Puesto que la velocidad de rotacién
del capital comercial es muy elevada, se pro-

duce un fenémeno similar al que ocurre en el
caso de la vivienda, en el que la densidad po-
tencia la capacidad de pagar rentas, permi-
tiendo que habitantes de bajos ingresos
desplacen a residentes de ingresos més eleva-
dos. Las grandes tiendas de baratillo, aunque
venden a consumidores de bajos recursos, tie-
nen una intensidad de rotacién de capital co-

mercial tal, que pueden pagar rentas muy

superiores a actividades comerciales de lujo.
De esta manera, las actividades terciarias su-
periores que tienen como asiento privilegia-
do el centro tradicional comienzan a verse
desplazadas y pasan a otras zonas donde pue-
dan restablecer su coherencia a nivel de la
representacién social. Es importante sefialar
que las incompatibilidades con el “centro po-
pular”, mds que funcionales, son de tipo sim-
bolico. Rigurosamente, no es imposible que
la Bolsa de Valores o las boutiques de lujo
funcionen en calles ocupadas por buhoneros
y vendedores de comestibles, pero esta ve-
cindad rompe una homogeneidad simbdlica
que es indispensable para estas actividades
terciarias superiores. Estos movimientos se
ven catalizados por el hecho de que esta co-
herencia simbdlica es sumamente frégil: no
se requiere que en una zona de comercio de
lujo cada inmueble reciba una mejor oferta
para un uso “popular”; basta con que uno o
dos establecimientos cambien de actividad,
para que la carga simbdlica global se trans-
forme aceleradamente.

La tendencia hoy es, entonces, la conforma-
cién de subcentros alternos al centro tradi-
cional, especializados en usuarios de ingresos
sociales homogéneos, que refuerzan la seg-
mentacién de la ciudad: no solamente exis-
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8 Entre muchos ejemplos:
la conformacion de un
centro alterno “moderno”
en la avenida Paulista
en Sao Paulo; en Lima,
los barrios otrova
predominantemente
residenciales de
Miraflores y San Isidro s
han convertido en este
centro para actividades
terciarias superioves; lo
mismo puede decirse del
centro financiero de la
avenida Chile

en Bogotd o el de La
Mavriscal en Quito.
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ten zonas de habitacién de ingresos altos y
bajos, sino también centralidades secundarias
con estas caracteristicas. En especial merece
destacarse la conformacién de uno o varios
subcentros positivamente connotados, a don-
de se trasladan las funciones centrales supe-
riores que salen del centro y que, usualmente,
siguen el eje de expansién residencial de las
clases de ingresos altos.?

Segregacion socioespacial
y betevogeneidad en la produccion
del espacio: legalidad e ilegalidad

Como se ha mencionado, la segregacién so-
cioespacial tiene diversas dimensiones, y cuan-
do se dice que en las ciudades latinoamericanas
es especialmente aguda, se alude a facetas a
veces muy diferentes. Nos detendremos en
uno de estos aspcctos un parccc SCr una ma-
nifestacién peculiar de la segregacion en nues-
tras ciudades: no sélo los diversos grupos
ocupan sitios distintos en la ciudad, no sélo
utilizan secciones colectivas que no son co-
munes, no solo existen apreciables diferen-
cias de ingresos entre las diversas zonas, sino
que entre las secciones de la ciudad parecen
existir apreciables heterogeneidades de tipo
cualitativo. Los barrios de ingresos altos y los
de ingresos bajos tienen aspectos fisicos muy
diversos, sus pricticas socioespaciales son muy
contrastantes, hasta el punto de que el obser-
vador desprevenido, y es algo que se repite
con frecuencia, tiene la impresién de que exis-
ten varias ciudades muy distintas, una al lado
de la otra.

Este esun tdpico sobre el que han reflexiona-
do largamente quienes intentan comprender

los procesos urbanos en la regién, por su pa-
tencia e importancia. De una aproximacién
inicial que ponia el énfasis en contrastes de
tipo cultural entre los distintos grupos, se ha
pasado a una visién que insiste, mds bien, en
procesos de tipo econémico. Sin duda, estos
contrastes en aspectos perceptibles se apoyan
en una heterogeneidad enlos procesos de pro-
duccién del espacio que estdn en su base. La
extrema debilidad en los ingresos de amplios
sectores de la poblacién urbana los excluye de
los mecanismos normales de provisién de va-
lores de uso territorializados (vivienda, infra-
estructura urbana, etcétera), de tal manera
que no sélo su acceso cuantitativo a estos bie-
nes es menor, sino que los mecanismos para
proveerse de ellos son diferentes. Como es
sabido, los grupos que no pueden aspirar a
los productos de la promocidn capitalista para
dotarse de vivienda deben acudir a la auto-
construccién. En lo relativo a la infraestruc-
tura urbana y los servicios publicos, encuen-
tran dificultades para acceder a los suminis-
tros convencionales por parte de entidades es-
tatales, o del capital privado, y deben recu-
rrir, de nuevo, al autosuministro o al acceso a
través de la movilizacién o de otros procedi-
mientos de tipo politico.

Sin embargo, y para rescatar la pertinencia
de sus dimensiones directamente sensibles, vale
la pena reflexionar sobre la retroalimentacién
de estos fenédmenos sobre la esfera cultural, y
en especial sobre lo que esto incide en la 16gi-
ca de la segregacion. Destacaremos sélo dos
aspectos de esto. La diversidad en las formas
de produccién del espacio construido y de la
infraestructura produce resultados fisicos di-
versos. La autoconstruccion de vivienda s6lo



permite el acceso a determinadas técnicas y,
por ejemplo, a cierta densidad de construc-
cién; el acceso a la infraestructura a través
del “regateo politico” invierte la secuencia
técnica entre dotacién de infraestructura y
edificacién de la vivienda y hace muy dificil
la preconcepcién y la planificacién. Todo ello
induce a que los barrios populares surgidos
espontineamente asuman ciertas caracterfs-
ticas fisicas diferentes a las de los barrios de
otros estratos, que han seguido un proceso
de conformacién “normal”: la alteridad en
estos rasgos fisicos se convierte en sinénimo
de exclusién y de pertenencia a los grupos
que ocupan los niveles mds bajos en la jerar-
quia social. Otra pauta ligada a esta diversi-
dad tiene que ver con el destacado papel que
adquiere la organizacién entre las capas po-
pulares, cuya fortaleza en medios urbanos, en
la regién, a menudo se atribuye a inercias
culturales y a herencias de un pasado rural
tradicional. Mirado esto dentro del contexto
de las modalidades de urbanizacién antes alu-
didas, pareceria obedecer, mds bien, a un cla-
ro requerimiento funcional. La accién con-
junta y la organizacién con quienes se com-
parte el espacio son indispensables, no sélo
para acceder a los terrenos sino para dotarlos
de la infraestructura y de los valores de uso
colectivo que en otras circunstancias suminis-
trarfan el mercado o el Estado mediante ope-
raciones de distribucién administrativa.

La resistencia a la disolucién de una activa
interaccion interpersonal alrededor del espa-
cio habitacional en ciudades que por su ta-
mafio y sus caracteristicas pueden ser
catalogadas como metrépolis, tema privile-
giado en la sociologfa urbana clésica, tendria

aqui un sustento objetivo: jugaria el papel de
soporte para canalizar el trabajo colectivo en
procesos de autosuministro y/o de accién rei-
vindicativa frente al Estado en estos procesos
peculiares de ocupacién del espacio urbano.
Ahora bien, es claro que las alteridades en el
suministro de estos valores de uso territoria-
lizados son recurrentes con modalidades de
acceso a la tierra también diversas. En prin-
cipio, si en general estas variantes de provi-
sién de bienes y servicios tienen como senti-
do disminuir el costo monetario de reproduc-
cién de los grupos mds pobres, las formas de
ocupacién del suelo que les son concomitan-
tes obedecen a este mismo principio: la mds
evidente serfa la ocupacién de hecho de te-
rrenos, desconociendo la propiedad, contra-
viniendo la reglamentacién urbana, contra-
diciendo las leyes mercantiles y, por lo tanto,
cludiendo el pago de la renta.

Pero si las invasiones de terrenos son muy
conspicuas en las ciudades latinoamericanas,
y en muchas de éstas son una opcién de acce-
so al suelo ampliamente difundida para los
grupos mds pobres, hoy no son, con mucho,
ni la dnica ni, probablemente, la predomi-
nante. Existe una amplia gama de modalida-
des en la que se combinan variantes interme-
dias entre la legalidad y la ilegalidad juridica,
y en la cual tienen un lugar las relaciones
mercantiles, incluso las que se articulan di-
rectamente con la propiedad territorial. Mds
adn, creemos que la tendencia general en el
desarrollo de las ciudades latinoamericanas
consiste en un fortalecimiento de esta l6gica
mercantil en las modalidades paralelas de ac-
ceso a la tierra, sin que esto diluya su alteri-
dad o su efecto de segmentacién.
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En principio, e incluso en los mismos barrios
cuyo origen es mas extremo en términos de
ilegalidad y ausencia de mercado, existe una
tendencia a que surjan relaciones mercantiles
entre los mismos ocupantes de manera espon-
tinea. La mds conspicua es el alquiler de cuar-
tos y de porciones de estas viviendas urbani-
zadas ilegalmente.® Este fenémeno es tan
sobresaliente que estd codificado en modelos
como el de John Turner, que en los aiios se-
tenta intentaban rescatar el cardcter racional
y socialmente positivo de los procesos de “ur-
banizacién popular”. Segun esta visién, la
urbanizacién espontdnea no sélo constituye
un mecanismo para proporcionar vivienda a
los mds pobres, a su alcance y adaptada a sus
condiciones, sino que es una fuente comple-
mentaria de ingresos. Alquilar algunos cuar-
tos de la vivienda autoconstruida puede ser
un soporte para financiar su misma construc-
cién y un recurso particularmente oportuno
cuando los irregulares ingresos de estas fami-
lias faltan. Con el correr del tiempo, los hijos
mayores de las familias parten, quedando Ia po-
sibilidad para sus padres, que muy rara vez se
benefician de pensiones o de otros apoyos para
la vejez, de alquilar el espacio antes ocupado.

Por supuesto, para que estas transacciones ten-
gan lugar, es necesario que exista una demanda
de viviendas y cuartos de alquiler. La ocupa-
cién de terrenos y su autoconstruccién no es
normalmente una opcidn al alcance de todas
las familias pobres, pues exige la disponibili-
dad de un monto minimo de recursos inicia-
les y de mano de obra sobrante para ser utili-
zada en la edificacién. Muchas familias, por
su composicion (pocos adultos) o por su ex-
trema pobreza, no pueden aspirar a esta al-

ternativa y deben dirigirse al alquiler en las
condiciones menos onerosas, que suelen ser
el arrendamiento compartido de una o varias
piezas en una vivienda. A este contingente
hay que agregarle los hogares que por su ocu-
pacién necesitan localizaciones centrales, don-
de ahora no abundan terrenos para autocons-
truir, y aquellas otras familias para las que,
por diversas razones (etapa temprana en el
ciclo de vida, personas solas, familias incom-
pletas, migrantes recientes), el alquiler ofre-
ce ventajas sobre el largo y complejo proceso
de obtener una vivienda “en propiedad” me-
diante la autoconstruccién.

Esta demanda por vivienda compartida en
alquiler se dirige al conjunto del parque in-
mobiliario para grupos populares, privilegian-
do aquellas viviendas que ofrecen ventajas de
localizacién. Pero, después de décadas de ope-
racién de la urbanizacidn ilegal, una porcién
considerable de estos barrios que originalmen-
te eran alejados e inaccesibles estdn hoy rela-
tivamente bien situados y constituyen una
oferta atractiva para esta modalidad de circu-
lacién de la vivienda popular. Estudios recien-
tes del rea en distintas ciudades muestran la
amplitud insospechada de este tipo de tran-
sacciones en barrios de origen espontineo.
Exhiben ciertas particularidades con respecto
al mercado normal del alquiler: predominio
de contratos de hecho, ademds muy preca-
rios, existencia frecuente de relaciones extrae-
condmicas entre propietarios e inquilinos,
peculiar formacién del canon y su reajuste, que
tal vez evidencien mecanismos de adaptacién
juridica ante una situacién en la que no siem-
pre existe plena regularidad de la propiedad,
algo que la flexibilidad del alquiler facilita.



Con menos fluidez, pero también con una
tendencia aparentemente creciente, se dan
operaciones de compraventa de inmuebles
construidos y de terrenos entre los mismos
pobladores de barrios conformados original-
mente a través de invasiones y al margen del
mercado. La precariedad de la propiedad cons-
tituye indudablemente un obsticulo, pero
existen varias circunstancias, tanto de férmu-
las juridicas intermedias como de politicas
estatales, que eventualmente posibilitan es-
tos intercambios. En algunos paises y en de-
terminadas circunstancias existen figuras
juridicas que reconocen el derecho del ocu-
pante sobre las inversiones realizadas por él
sobre terrenos que no son de su propiedad,
que aceptan la posesion de hecho —aun si la
propiedad de los terrenos es precaria o inexis-
tente, si se llenan ciertos requisitos (en gene-
ral un lapso de ocupacién si hay disputa)*—
y que otorgan legitimidad a las “compras de
buena fe”. Estos y otros mecanismos se utili-
zan para apoyar el intercambio de inmuebles
en estos barrios de origen ilegal. Por supues-
to que su generalizacién estd muy conectada
con las expectativas de estabilidad de estos
derechos precarios: las politicas de regulari-
zacién adoptadas de manera creciente por los
Estados de la regién, en la medida en que
consolidan esperanzas razonablemente funda-
das sobre un disfrute futuro de la propiedad
plena, facilitan las transacciones sobre sus
expectativas. El caso mds extremo de estas
précticas, aunque no parece ser algo excesi-
vamente extendido, es el de “invasores pro-
fesionales” que ocupan ilegalmente terrenos
con el fin de vender su posesion y reiniciar el
proceso.

Para terminar, la modalidad que aparentemen-
te tiene mayor trascendencia es la presencia
dominante de relaciones mercantiles en el pro-
ceso mismo de urbanizacién y de ocupacién
de los terrenos. Junto a la invasidn existe en
las ciudades latinoamericanas otra variante de
asentamiento que es ilegal, pues viola las re-
glamentaciones urbanisticas y de planificacién,
pero sobre cuyos lotes se da una transaccién
mercantil. Se trata de las llamadas “urbaniza-
ciones piratas”, que no cumplen las exigen-
cias de dotacién de servicios publicos, espacios
colectivos o infraestructura urbana, o en las que
el régimen de usos del suelo no es respetado,
ocupando con frecuencia zonas sujetas a ries-
gos, destinadas a obras colectivas metropolita-
nas o que presentan inconvenientes de tipo téc-
nico para su ocupacion. Sin embargo, el usua-
rio paga por esos terrenos y ejerce sobre ellos
una posesion de tipo mercantil.

La razén de la existencia de esta opcién, en
la que los pobladores pauperizados pagan por
sus terrenos, es que la invasion, a pesar de su
aparente gratuidad tiene costos no moneta-
rios, y riesgos e incertidumbre, lo que condu-
ce a que el usuario en determinadas circuns-
tancias prefiera pagar una suma mercantil por
evitarlos. El peso proporcional de la invasién
y la urbanizacién pirata, que varfa bastante
de una ciudad a otra, ¢ incluso de un periodo
a otro en una misma ciudad, parece depen-
der, por una parte, de estos costos relativos
para los usuarios y, por otra, de los ingresos
potenciales de eventuales propietarios terri-
toriales. Esto a su vez estd asociado a algunas
circunstancias en las caracteristicas urbanas
de las aglomeraciones y en las politicas frente
a estas pricticas.

10 Reconocimiento de
“Yienhechurias” en
Venezuela, de “mejovas”
en Colombia y otros
paises, y de “uso capiao”
en Brasil.
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La invasién tiende a ser predominante cuan-
do por alguna circunstancia existe una canti-
dad apreciable de terrenos cuya propiedad es
difusa y cuyos usos alternativos son escasos.
En estas circunstancias, el Estado puede per-
mitirse ser tolerante con los ocupantes de he-
cho, y éstos pueden tener razonables expec-
tativas de estabilidad. Un caso bien claro de
ello es la ciudad de Lima, en donde los pobla-

. dores han tenido durante muchos afios la op-
- cién de asentarse en los extensos y ricos are-

nales de los alrededores de la ciudad, que pric-
ticamente no pueden ser utilizados en otra
cosa y sobre los cuales no hay propiedad pri-
vada. Reforzado esto con una politica expli-
cita de tolerancia, la urbanizacién pirata siem-
pre ha sido insignificante.

- Otra situacién en la que la presencia de la

invasion es apreciable es cuando existe una
relativa escasez de terrenos para la expansién
urbana en general y la polarizacién en la se-
gregacion socioespacial no es muy nitida, cir-
cunstancias que tienden a ser convergentes.
En estas condiciones, los terrenos urbaniza-
bles son bien apreciados, y los propietarios
de ellos tienen la expectativa de venderlos a
grupos de altos ingresos, que pagan rentas
elevadas. Asi, la oferta espontdnea de terre-
nos urbanizables para grupos populares es
débil, y los pobladores se ven presionados a
recurrir a la invasién por falta de una alterna-
tiva mercantil. Se trata, por supuesto, de una
situacién mucho mds tensa que la anterior.

La urbanizacién pirata predomina en una si-
tuacién que es opuesta a la anterior: cuando
existe una relativa abundancia de terrenos para
la expansién y cuando, dada la agudeza de la
segregacion socioespacial, los grupos de altos

ingresos tienden a ampliarse en una direc-
cién determinada. Los propietarios de los te-
rrenos de estas zonas tienen alguna certeza
de que podrin vender estos lotes a precios
altos a grupos de ingresos elevados. Pero, los
propietarios de terrenos en otras direcciones
no tendrdn la misma expectativa: sélo podrin
esperar vender sus terrenos a grupos popula-
res. En este caso, su interés se orienta a ven-
derlos lo mds pronto posible y a precios al
alcance de sus clientes: se configuran, enton-
ces, las condiciones para que surja una oferta
mercantil de terrenos para grupos de bajos
ingresos, uno de cuyos procedimientos con-
siste en evadir la reglamentacidn, para redu-
cir costos de dotacién en infraestructura y
servicios publicos, entre otros. La demanda
mercantil también se configura: aunque no
siempre se tenga conciencia de ello, la inva-
si6n tiene costos monetarios y no monetarios
de importancia, especialmente para ciertos
grupos y tipos de familia en sectores popula-
res. La compra de terrenos, asi éstos sean ile-
gales, produce mayor estabilidad a mediano
plazo, lo que se refuerza con las politicas de
regularizacién a posteriori, acelerando la con-
solidacién misma de estos barrios de origen
ilegal o “pirata”.

La anterior anotacién muestra un aspecto que
es necesario relevar: estas modalidades irre-
gulares de ocupacién del suelo confirman,
usualmente, la 16gica mds general de segre-
gacién socioespacial. En el caso de la urbani-
zacién pirata, como se ha visto, la logica
mercantil que estd en su base no hace otra
cosa que reafirmar la ocupacién por parte de
grupos populares de lugares poco apreciados
por los sectores altos de la demanda, bien sea



por razones “objetivas” (zonas con problemas
de habitabilidad) o puramente convenciona-
les. Pero incluso la invasidn sigue, en buena
parte, pautas similares: en la medida en que
los invasores tratan de minimizar la resisten-
cia a sus ocupaciones, escogen terrenos en que
los propietarios opongan menos resistencia,
bien sea por la debilidad misma de ellos (pro-
pietarios estatales o con estatutos indefini-
dos) o porque el valor potencial de los terrenos
mismos es relativamente bajo. En este tltimo
caso, se refuerzan claramente las pautas pre-
dominantes de segmentacién social.

Finalmente, habria que decir que en algunas
ciudades este proceso de urbanizacién pirata
ha dado lugar a procesos de concentracién de
capital por parte de estos agentes ilegales de

mucha consideracién, que alcanzan a veces
magnitudes comparables a las de promotores
formales. Con el crecimiento de la ciudad,
estas operaciones se hacen particularmente
complejas y tienen que ser desarrolladas por
agentes que deben movilizar recursos cuan-
tiosos y variados: el gran urbanizador pirata
que puede adquirir terrenos ilegales en gran-
des proporciones, que tiene recursos econd-
micos y politicos para evadir la reglamenta-
cién, etcétera, adquiere ventajas mercantiles
muy nitidas sobre grupos espontineos o agen-
tes pequefios. El peso de este agente en la
configuracién urbana, que no por “informal”
es menos mercantil o capitalista, se hace en-
tonces determinante en la dindmica de una
parte muy considerable de la ciudad.

Aendornos
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