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RESUMEN

Existe un gran vacio en los estudios urbanos, en
particular de economia urbana, sobre el mer-
cado informal de terrenos en las ciudades. La
importancia actual de ese mercado y las per-
spectivas de su crecimiento futuro relacionadas
con la evidente reducciéon de la ocupacién (in-
vasion) de tierras urbanas, imponen la urgencia
de plantearlo como un objeto de estudio priori-
tario. El primer esfuerzo de investigaciéon debe
ser la construcciéon de bancos de datos e infor-
maciones dindmicas sobre el mercado informal
de tierras y de la movilidad residencial de los
pobres. La pregunta que se debe formular sobre
este mercado tiene que ver con sus similitudesy
diferencias con respecto al mercado formal.
Nuestra respuesta a este desafio se da en dos
planos. El primero, a partir de un levantamiento
empirico en las favelas de la ciudad de Rio de
Janeiro; el segundo tomando el mercado in-
formal de tierras y la movilidad de los pobres
urbanos como un objeto conceptual que per-
mita re-problematizar temas tradicionales de la
economia urbana ortodoxa (neoclasica).

ABSTRACT

There is a considerable absence in urban stu-
dies, particularly in urban economy, in relation
with the treatment of the informal urban land
markets. The significance of this markets and its
prospect for future urban growth in presence
of'an evident reduction of squattering practices
(invasion), impose its study with an urgent pri-
ority. We propose, as an initial research task, the
construction of databases and information on
the informal land market dynamics and on the
residential mobility of the poor. One important
interrogation that we propose to inquire has to
do with its eventual similarities or differences
with the formal land market. We propose to
respond to this challenge in two levels. The first,
consist on an empirical survey in the favelas of
Rio de Janeiro; the second is the reformulation
of land informal market and the mobility of
the urban poor as an object of conceptualiza-
tion that allows us to revisit traditional themes
of the urban economy orthodox (neoclassical)
with new theoretical perspectives.
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Introduccion

La actual estructura interna de las grandes
ciudades brasilenas, su perfil segmentado
y segregado desde el punto de vista de la
distribucién espacial de los equipamientos,
de los servicios y del nivel socio demogra-
fico de sus habitantes es en gran medida
tributaria de los procesos de acceso y de-
finiciéon de usos del suelo. A pesar de las
huellas y las herencias de un pasado colonial
partrimonialista-esclavista y profundamen-
te excluyente, la estructura espacial de las
grandes ciudades brasilenas estd modelada
por la l6gica moderna de coordinacién de
acciones sociales y econémicas.

De manera sucinta podemos identificar en
el mundo moderno dos grandes logicas
de coordinacion de las acciones individuales
y colectivas que se consolidaron a partir de
la construcciéon de los Estados nacionales
y de la generalizaciéon de la actividad mer-
cantil. La primera de ellas le asigna al Es-
tado el papel de coordinador social de las
relaciones entre los individuos y entre los
grupos sociales y su funciéon de mediador
social define la forma y la magnitud del ac-
ceso a la riqueza de la sociedad.

Una segunda légica de coordinacién so-
cial de la sociedad contemporanea esta de-
finida por el mercado en el que el acceso a
la riqueza social estd mediado de manera
predominante por las relaciones de cam-
bio. El acceso al suelo urbano a partir de
lalogica del Estado exige de los individuos
y de los grupos sociales alguna acumu-
laciéon de capital que puede ser politico,
institucional, simbélico o de otra natu-

raleza, y que permita su reconocimiento
como parte integrante de la sociedad y
de su dispositivo de distribucion de las ri-
quezas sociales. La logica del mercado es
unidimensional con respecto a los reque-
rimientos para acceder a la tierra urbana: la
posibilidad de acceso a la tierra y su mag-
nitud estd directamente ligada al tamano
del capital monetario, acumulado por los
individuos y los grupos sociales.

Sin embargo, la l6gica mercantil de acceso
a la tierra urbana puede adquirir dos formas
institucionales diferentes. La primera de ellas
estd condicionada por un marco normativo
y juridico regulado por el Estado en forma
de un conjunto de derechos —civiles, comer-
ciales, laborales, urbanisticos, etcétera— que
establecen el marco de las relaciones eco-
noémicas legales (Beccatini, 1999). Segin
Beccatini, las relaciones que se establecen al
margen del sistema legal del derecho —na-
cional e internacional- definen el campo
de la economia informal. De esta manera
la 16gica mercantil de coordinacion social
de acceso a la tierra urbana se manifiesta a
través de relaciones legales o ilegales. En
el primer caso, la coordinacién es ejercida
por el mercado formal, mientras que en el
segundo, el proceso de acceso al suelo esta
mediado por un mercado informal.

A lo largo de la historicidad de la moder-
nidad, y recientemente, de la postmoder-
nidad, asistimos a la predominancia de una
de esas dos logicas de coordinaciéon de las
acciones sociales, en donde su hegemonia
condiciona la légica no dominante a partir
de instituciones que definen lo que la Teo-
ria Francesa de la Regulacion llama “regi-
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menes de regulacion social” (Boyer, 1985;
1996). De la misma manera podemos decir
que alo largo de la historicidad moderna el
acceso y la definicion de los usos del suelo
urbano también estin condicionados por
una légica dominante de coordinacion de
acceso al suelo urbano, asi como por las
caracteristicas del proceso de producciéon
y financiamiento de las materialidades ur-
banas —régimen urbano- y la arquitectura
institucional urbana —regulaciéon urbana—
necesaria a la reproducciéon del ambiente
urbano construido (Abramo, 1996).

En los paises latinoamericanos, como en
buena parte de Africay Asia, la urbanizacién
acelerada de la postguerrra, las inequidades
sociales y las enormes dificultades financie-
ras de los estados nacionales de esos paises
dieron surgimiento a una tercera légica so-
cial de acceso a la tierra urbana que vamos
a denominar la “légica de la necesidad”.
Esta es simultaneamente la motivacién y la
instrumentalizacién social que permite
la coordinacion de las acciones individuales
y/o colectivas de los procesos de ocupacion
de hecho del suelo urbano. A diferencia de
las otras dos logicas, el acceso al suelo ur-
bano a partir de la 16gica de la necesidad no
exige la acumulacién de un capital politico,
institucional o pecuniario. En principio, la
necesidad absoluta de disponer de un lugar
para instalarse en la ciudad seria el elemen-
to que moviliza esta logica de acceso a la
tierra urbana.

Las ciudades latinoamericanas muestran en
su estructura intraurbanay en su cartografia
socioespacial el funcionamiento de las tres
logicas de coordinacién social que hemos

identificado. Estas coexisten en las grandes
ciudades brasilenas a partir de las peculia-
ridades y de las universalidades de los regi-
menes urbanos y de las formas de regula-
cién de cada una de esas ciudades. Podemos
decir que las similitudes y diferencias en la
estructura intraurbana de las grandes ciuda-
des brasilenas son reveladoras de las formas
de manifestacion de dichas logicas, de los
proyectos de ciudad que establece una cier-
ta jerarquia entre ellas, y de los conflictos
que promueven y alimentan para producir
y reproducir el proceso de configuracion
de los usos urbanos del suelo.

Objeto: mercado informal de
tierras y movilidad residencial de
los pobres

El relativo silencio sobre el mercado
informal de tierras: una revision
sumaria de la literatura

Creemos que el problema de la inteligibili-
dad de la configuracién intraurbana de las
grandes ciudades brasilenas pasa por una
problematizacién conceptual y una verifi-
cacion empirica de las formas de funciona-
miento de las tres logicas de coordinacion
del acceso a la tierra urbana. Proponemos
un breve inventario de las tendencias de la
literatura de los estudios sobre el uso del
suelo urbano para aproximarnos a lo que
creemos, es un verdadero silencio sobre
nuestro objeto de estudio.

En los tGltimos treinta anos una parte im-
portante de la literatura de estudios urbanos
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eligié como su principal objeto de atencion
lalégica del Estado, y desde los anos ochen-
ta los investigadores brasilenos produjeron
un significativo conjunto de estudios —his-
toricos y conceptuales— sobre la relacion
entre lo que se dio a llamar en la época “la
cuestion del Estado y lo urbano”. Entre
los estudios influenciados por el estructu-
ralismo francés, caracteristicos de los anos
ochenta, y los estudios de la nueva historio-
grafia marxista de expresion inglesa de los
anos noventa tenemos un amplio panorama
de las intervenciones del Estado nacional
en las ciudades, en el que fueron identifi-
cadas las principales politicas urbanas —vi-
vienda, saneamiento, transporte, etcétera—
sus actores y conflictos y sus consecuencias
macro sociales. En la lectura de la época, la
sociedad capitalista y su expresion urbana
podria ser leida a partir de las relaciones
entre el capital, el trabajo, y la forma de
manifestacion de los conflictos y de la do-
minacién entre ellos en la estructura juri-
dicopolitica a nivel urbano, metropolitano,
regional y nacional.

A partir de la segunda mitad de los anos
noventa, una porciéon significativa de los
estudios urbanos, sobre todo en los pai-
ses centrales y que centra su atencion en la
logica del Estado, nuevamente cambia de
direccién al incorporar la crisis de los Esta-
dos nacionales y la reconfiguracién de las
relaciones de la politica urbana en la escala
de lo global y de lo local. Los estudios retor-
naron a una lectura de los macroprocesos
de la globalizacion y la mundializacion y sus
consecuencias urbanas u optaron por lectu-
ras de lo local, incorporando perspectivas

neo hobsianas, comunitaristas ¢ institucio-
nalistas para revelar las dimensiones de los
actores, de las practicas, los conflictos y las
perspectivas del desarrollo a nivel local. En
este altimo caso, la l6gica del Estado en la
coordinacion de los actores para acceder a
la tierra urbana es leida a partir de los con-
ceptos de gobernabilidad local y urbana y
las nuevas formas de cooperacion entre lo
publico y lo privado, y lo privado y lo priva-
do. Los estudios sobre las politicas publicas
urbanas también intentan incorporar ele-
mentos de las estrategias y las racionalidades
de los actores, y utilizan conceptos como
redes sociales, juegos de poder institucional
e intrainstitucional para explicar decisiones
de inversion y redefinicion de usos del suelo
urbano.

La literatura sobre la l6gica de la necesidad
y del acceso al suelo es marcadamente la-
tinoamericana y tiene como principal ob-
jeto de estudio los procesos de ocupacién
de terrenos. Desde el punto de vista dis-
ciplinar existe una bipolaridad ambigua y
pendular. La mayoria de las indagaciones
pueden ser clasificados como pertenecien-
tes a la sociologia urbana e incorporan algu-
nos elementos de urbanismo, o son traba-
jos urbanisticos sobre la extension de la red
urbana con ambiciones sociologicas. Hay
un gran namero de excepciones, pero en su
gran mayoria son estudios monograficos, y
en algunos casos incorporan dimensiones
antropoldgicas o proponen articulaciones
interdisciplinares: su cardcter monografico
limita considerablemente una perspecti-
va universalista de lectura de la expresion
urbana de la légica de la necesidad. Los
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estudios estuvieron fuertemente influidos
por los de los movimientos sociales urba-
nos y paulatinamente fueron adquirien-
do una coloracién mas urbanistica. Esa
tendencia genero una interesante literatura
del derecho urbano que aspira incorporar
elementos interdisciplinares en su forma de
tratamiento de los problemas sociales, pero
que mantiene un fuerte caracter normativo,
caracteristico de la tradicion del derecho y
de los estudios juridicos. Son interesantes
los intentos por romper con este constre-
nimiento normativo, pues abren nuevos
horizontes de lectura de los procesos de
estructuracion intraurbana (Azuela, 2001;
Fernandes, 2001 y sobre todo, los autores
vinculados al IGLUS).

Los estudios sobre la logica del mercado
y del acceso al suelo urbano por esta via
pueden ser clasificados en dos grandes tra-
diciones de economia urbana (Abramo,
2001; Farret, 1995). La tradicién ortodoxa
muestra una enorme ¢ influyente produc-
cion sobre los procesos de uso del suelo,
formacion de precios y preferencias de loca-
lizacion familiar. Los estudios se presentan
en el debate conceptual a partir de modelos
de equilibrio espacial de tradicion neocla-
sica (Abramo, 2001) y mas recientemente
incorporan dinamicas espaciales aglome-
rativas en el modelaje, las cuales son pro-
puestas por la economia geografica (Krug-
man, Fujitay Venable, 2000; Fujita y Thies,
2002; Abramo, 2002a). Otra tendencia en
los estudios sobre la légica del mercado y
del uso del suelo intenta instrumentalizar
los estudios urbanos desde el punto de vista
analitico proponiendo un tratamiento eco-

nométrico a la formacién de los precios in-
mobiliarios y de la tierra. Los estudios, a
partir de las funciones hedénicas de precios,
ocupan un lugar muy importante en las pu-
blicaciones internacionales de economia
urbana y recientemente entran a servir de
base para muchas politicas urbanas locales
—fiscales, peajes urbanos, mejoramiento de
infraestructura, etcétera—. La sofisticacién
del tratamiento estadistico y analitico per-
mite actualmente superar restricciones en la
evaluacion de los atributos urbanos —sobre
todo con relaciéon al nimero de variables
dummyy al tratamiento espacial de externa-
lidades— pero los problemas de autocorre-
lacién espacial de las variables sigue siendo
una barrera insuperable para la tradicién
(Abramo, 2002b).

Una segunda linea de los estudios se iden-
tifica con los principios conceptuales de la
economia politica urbana y trata de delimi-
tar los procesos de generacion de riqueza
y de la acumulacién del excedente urbano
a partir de la definicion de los usos y de la
apropiacion del suelo urbano. La perspecti-
va conceptual tiene a la teorfa de la renta del
suelo como su principal aparato conceptual
para caracterizar la l6gica de la apropiacién
del excedente urbano y para explicar la es-
tructura intraurbana como su resultante.
Después de muchos anos de estudios mo-
nograficos sobre la taxonomia de agentes
y de procedimientos institucionales en el
juego de atribucién de ganancias y pérdidas
territoriales e inmobiliarias (ver los trabajos
clasicos de Topalov, Ball, Harloe, etcéte-
ra), recientemente la perspectiva procura
renovarse al articular los estudios sobre el
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suelo con los impactos espaciales de la rees-
tructuracion productiva y los proyectos de
renovacion urbana (Abramo, 2002a).

A pesar de que los trabajos sobre la 16gica
del mercado y del usos del suelo tengan una
gran tradicién y un enorme niimero de ins-
tituciones —revistas, postgrados, centros de
investigacion, institutos gubernamentales—,
practicamente la totalidad versan sobre el
mercado formal de tierras y de inmuebles.
No obstante que el mercado informal de
tierras existe en la mayor parte de las ciu-
dades latinoamericanas y que constituye el
mecanismo de acceso a la tierra de una de
porcién considerable de la poblacion pobre
de las ciudades, practicamente no hay estu-
dios sistemdticos y comprehensivos sobre el
tema. Con excepcion de algunos reportajes
de tipo periodistico y de estudios monogra-
ficos de alcance bastante restringido, exis-
te un gran vacio en los estudios urbanos,
en particular de economia urbana, sobre el
mercado informal de terrenos en las ciuda-
des. La importancia actual del mercado y
las perspectivas de su crecimiento futuro,
relacionadas con la evidente reduccién de
la ocupacién —invasion— de tierras urbanas,
imponen la urgencia de plantearlo como un
objeto de estudio prioritario.

Creemos que la definicién del mercado in-
formal de tierras y de la movilidad residen-
cial de los pobres como objeto de estudio
exige un esfuerzo doble de investigacion.
De hecho, hay un enorme desconocimiento
empirico de ese mercado. La poca informa-
cion disponible es el resultado de pequenas
monografias o de trabajos periodisticos. Su
difusién a un pablico mas amplio, dada la

carencia de informacién disponible, ad-
quiere un valor heuristico y de referencia
para andlisis que pretenden ser mas genera-
les y/0 mas rigurosos sobre la informalidad
urbana. En efecto, la carencia de informa-
ciéon hace surgir una especie de “sentido
comun” sobre el mercado informal que ali-
menta la reflexion, las politicas urbanasy las
representaciones sobre el universo de los
pobres: para avanzar en su desmistificacion
es necesario que esto sea confrontado con
los resultados empiricos de investigaciones
que permitan una visibn mas completa y
precisa de su realidad factual.

El primer esfuerzo de investigacién debe
ser la construccion de bancos de datos e in-
formaciones cinematicas sobre el mercado
informal de tierras y la movilidad residencial
de los pobres.

Un segundo esfuerzo para desarrollar como
objeto de estudio el mercado informal tiene
un cardcter conceptual. La pregunta que se
debe formular tiene que ver con las simili-
tudes y diferencias con respecto al merca-
do formal. Responder este interrogante, o
proporcionar elementos para su respuesta,
significa necesariamente una articulacién
entre la problematizacién conceptual y la
verificaciébn empirica que permita eludir de
las representaciones y respuestas inspiradas
en el sentido comun sobre la informalidad
urbana. De esta manera, para realizar un
trabajo empirico que permita recopilar in-
formacioén bésica para conceptualizar la for-
ma de funcionamiento del mercado infor-
mal de tierras y establecer algunos principios
de interpretacién que posibiliten elaborar
cuestionarios de recolecciéon de informa-
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cion reveladora de las particularidades de
ese mercado, estos aspectos deben avanzar
de manera conjunta y representan una pri-
mera dificultad para la elaboracion de un
proyecto de investigacion sobre el mercado
informal de tierras y de la movilidad resi-
dencial de los pobres urbanos.

Nuestra respuesta a este desatio se da en
dos planos. El primero, a partir de un le-
vantamiento empirico sobre el mercado in-
formal de tierras e inmuebles en las favelas
de la ciudad de Rio de Janeiro (Abramo,
2002). Larealizacion de la investigacion en
areas de faveln exigié una preconceptuali-
zacion de algunos elementos del mercado
informal, y sus primeros resultados permi-
ten avanzar en direccioén a una reproble-
matizacion de los conceptos preliminares
en el sentido de definir un proyecto de
investigacion que amplie la escala de las
ciudades investigadas y sobre todo, fren-
te al segundo desafio al que nos referimos
antes, el de tomar el mercado informal de
tierras y la movilidad de los pobres urbanos
como un objeto conceptual que permita
reproblematizar temas tradicionales de la
economia urbana ortodoxa —neoclasica—
tales como:

¢ El principio de racionalidad paramétrica
o estratégica de las decisiones ocacio-
nales.

e El trade-offentre accesibilidad y consu-
mo de espacio como criterio de decision
residencial.

¢ El principio maximizador de las decisio-
nes familiares de la funcién beckeriana.

¢ Larelacion entre economiay derecho en
la producciéon de normas e instituciones
sociales.

¢ Elpapel del capital social en la formaciéon
de las magnitudes econdémicas —precios
y desarrollos—.

¢ Elpapel determinante de las normas im-
plicitas en el funcionamiento del merca-
do informal.

En ese sentido el proyecto que estamos
desarrollando significa una ampliacién de
otro anterior realizado originalmente para
la ciudad de Rio de Janeiro, pero que desde
el comienzo tenia la intencién de sobrepa-
sar sus fronteras fisicas en direccién a otras
ciudades para buscar respuestas sobre la
universalidad o la particularidad de sus re-
sultados. La pregunta sobre el caracter uni-
versal y/o particular de una investigacion
sobre favelas es importante, pues permite
enunciar las recurrencias, por lo tanto, si-
milaridades y las aleatoridades y diferencias.
La respuesta a este asunto impone lecturas y
métodos de investigacion alternativos, pero
también, formas de intervencién del poder
publico muy distintas.

Nuestra aproximacién en este proyecto es
de naturaleza eminentemente académica
y por lo tanto se mueve en el campo del
analisis positivo de los fenémenos socia-
les: pero estamos convencidos del poten-
cial normativo de sus resultados y creemos
que algunas de las respuestas que preten-
demos encontrar sobre el funcionamien-
to del mercado informal de suelo y de la
movilidad residencial en favelas puede ser

PEDRO ABRAMO

2/25/09 10:52:14 AM



de gran valor en la elaboracion de politicas
publicas urbanas.

Hacia una delimitacion del objeto
de estudio: el mercado del suelo en
las favelas y la movilidad residencial
de los pobres

Estamos convencidos de que la definicién
del mercado informal del suelo urbano abre
una perspectiva innovadora para los estu-
dios sobre los procesos de estructuracion
interna de las grandes ciudades latinoameri-
canas. A partir de esa motivacién iniciamos
un proyecto de investigaciones que tienen
como referencia de estudio empirico los
asentamientos informales en la ciudad de
Rio de Janeiro. Los resultados que encon-
tramos a partir de la investigaciéon de campo
que realizamos sobre el mercado informal
en favelns son multiples y abarcantes, espe-
cialmente sobre dos aspectos: la economia
del uso del suelo y la movilidad residencial.
En los paragrafos que siguen proponemos
definir nuestro objeto de estudio compara-
tivo a partir de un pequeno inventario de la
perspectiva investigativa que adoptamos y
que pretendemos aplicar a otras ciudades.
Los resultados que presentamos en seguida
son aun preliminares y corresponden a un
esfuerzo significativo de investigaciéon de
campo en el que intentamos conciliar me-
todologias cuantitativas de recoleccion de
datos, métodos de historia oral para recons-
truir trayectorias comunitarias y familiares
y la utilizacion de GIS y analisis espaciales
para territorializar la informacién y buscar

identidades y diferencias locacionales entre
los asentamientos populares —favelas-. Va-
mos a presentar sintéticamente y por topi-
cos nuestros principales resultados sobre la
ciudad de Rio de Janeiro con el propésito
de plantear un proyecto que incorpore las
ciudades de Sao Paulo, Porto Alegre, Recife
y Belém en el marco de una investigacion
comparativa sobre el funcionamiento del
mercado informal de suelo en favelasy so-
bre la movilidad residencial.

Caracteristicas del mercado informal
de suelos

1. El mercado informal de tierras puede
ser clasificado en dos grandes submercados.
Tradicionalmente la economia del uso del
suelo utiliza el criterio de “sustitubilidad”
de los bienes inmobiliarios para definir los
submercados del suelo urbano. En nuestro
caso incorporamos esa definicion como una
de las variables en el marco conceptual so-
bre la estructura del mercado y analizamos
otros elementos que consideramos impor-
tantes para definir un primer nodo del mer-
cado informal. Definimos como elementos
determinantes de la estructura del mercado
los siguientes elementos: caracteristicas de
la oferta y de la demanda de suelo, poder
de mercado de los agentes econémicos
—oferta y demanda-, caracteristicas in-
formacionales del mercado —asimetrias y
transparencia de la informacién—, caracte-
risticas de los productos —homogéneos o
heterogéneos—, externalidades —ex6genas
y endogenas—, racionalidades de los agen-
tes —paramétrica, estratégica, etcétera—,
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ambiente de la toma de decisiones —riesgo
probabilistico o incertidumbre—. La inves-
tigacion de las variables aproxima nuestro
abordaje del mercado inmobiliario informal
al tratamiento moderno de la teoria eco-
nomica de los mercados, lo que permite
identificar las particularidades y las seme-
janzas del mercado informal del suelo con
otros mercados formales de la economia. A
partir de dichas variables intentamos iden-

tificar diferencias sustantivas en los mer-
cados informales de tierra para establecer
una primera aproximacion a la definicion
de submercados informales. El resultado
del ejercicio puede ser visto en el cuadro
que presentamos enseguida y permite de-
finir dos grandes submercados informales
de suelo que denominamos a) submercado
de loteamientos; y b) submercado de areas
consolidadas (Abramo, 2003).

Marco comparativo de las caracteristicas del mercado informal de loteamientos
y en asentamientos consolidados

Agente dominante y determinacién

Loteamientos Asentamientos consolidados
AT Competencia con el mercado
Estructura de mercado Oligopdlica o ,,
racionado
Comprador

Fraccionador con capacidad de

(“entrante”) y vendedor

tamano

de precios imponer “mark up” urbano (“saliente™)
Tensién entre oferta y demanda
Asimetria del poder de mercado Fuerte Variable
Homogeneidad relativa (lote) con
Caracteristica de producto variaciones en la ubicacion y el Heterogeneidad

Externalidades
topograficas)

Exdgenas (jerararquia de
accesibilidad + caract. fisicas y

Endégenas + exdgenas

Estratégica
Racionalidad y anticipacién

con informacién incompleta (juego
de la anticipacién de infraestuctura)

Pluralidad de racionalidades y
objectivos de anticipacién

Informacién

Incompleta e imperfecta (riesgo)

Asimetrfa informacional e
imprevisibilidad (incertidumbre
radical)

Fuente: Elaboracién del autor.

El primero de los submercados —loteamien-
tos— estd en gran medida definido por una
estructura oligopolica de mercado, mientras
que el segundo —dreas consolidadas— pre-
senta una estructura competitiva racionada.

Los dos submercados informales de suelo
pueden ser identificados en la estructura
urbana de la ciudad en dreas bien precisas
y con distintas funcionalidades de vertebra-
cion urbana. El primero desarrolla el frac-
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cionamiento de grandes globos de terreno
de la periferia y se constituye en el principal
vector de expansion de la malla urbana. Su
l6gica de funcionamiento es oligopélica en
lo atinente a la formacién de precios, pero
sus practicas de definiciéon del producto y
del financiamiento nos remiten a tradicio-
nes mercantiles premodernas. Los produc-
tos de éste son relativamente homogéneos
y sus principales factores de diferenciacion
tienen que ver con la dimension fisica, to-
pograficay con las externalidades exdgenas
de urbanizacion.

El submercado de areas consolidadas pre-
senta caracteristicas bien distintas al anterior
y su existencia explica los procesos de conso-
lidacién y densificacion de los asentamien-
tos populares. El surgimiento de una légica
mercantil en asentamientos cuyo origen fue
o es un proceso de invasiéon marca de for-
ma indeleble la estructura del mercado. La
investigaciéon que realizamos sobre Rio
de Janeiro tomo este aspecto como objeto de
estudio. La primera pregunta que nos hici-
mos con respecto al submercado de suelo
en areas consolidadas tiene que ver con su
amplitud, pues una de las caracteristicas de
los asentamientos urbanos consolidados es
su pulverizacion territorial. En el caso de
Rio existen quinientas favelas catalogadasy
otras doscientas en proceso de identificacion
y catalogacion —trabajo que nuestro equi-
po realizé conjuntamente con el IPP de la
Alcaldia Municipal de Rio de Janeiro—. De
esta manera, la primera pregunta que debe-
riamos formular sobre ese submercado es si
se trata de una constelacién de submercados
o de un submercado unificado.

La respuesta a esta pregunta es importan-
te pues su caracterizacion define los flujos
—origen y destino— de la movilidad residen-
cial de los pobres urbanos. Trabajamos con
cinco hipétesis de submercados y con sus
respectivos flujos de movilidad residencial.
Reproducimos enseguida nuestras hipotesis
(Abramo, 2003) que deben ser objeto de
pruebas a partir de los resultados empiricos
de la investigacion:

* Hipotesis 1: submercado informal uni-

ficado.

Todos los asentamientos populares cons-
tituyen #n solo submercado informal =
amplia movilidad residencial de los po-
bres intra e inter asentamientos conso-
lidados.

Hipotesis 2: submercados por asenta-
mientos.

Cada asentamiento es un submercado
sim segmentacion interna = movilidad
residencial zztra asentamiento.
Hipoétesis 3: submercado por grupos de
asentamientos homogéneos.

Un grupo —conjunto— de asentamientos
simsegmentacion interna constituyen un
submercado = movilidad residencial 772~
ter asentamientos restringida.
Hipotesis 4: submercados en cada asen-
tamiento.

Cada asentamiento tiene una division
interna en submercados = movilidad
residencial intra-intra asentamiento.
Hipotesis 5: submercado por grupo de
asentamientos segmentados.

Un conjunto de segmentos de areas de
asentamientos constituyen un submer-
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cado = movilidad residencial inter-in-
tra por grupos de asentamientos.

La identificacién de los submercados y la
definicién de una taxonomdia posible de ellos
es un elemento conceptual importante para
la identificacion del proceso de formacion
de los precios en el mercado inmobiliario
informal. En trabajos anteriores (Abramo,
2001a; 2001b) sugerimos que en el mer-
cado informal intervienen un conjunto de
externalidades comunitarias que modelan el
gradiente de precios de ese mercado. En la
definicién de los coeficientes de los atribu-
tos —“precios sombra” de la funcién hedo-
nica— pesan factores de descuento asociados
alaincertidumbre y al proceso de aprendi-
zaje social, cuya caracteristica nos remite a
la taxonomia de los submercados. De esta
manera, las hipétesis sobre su taxonomia
también son importantes para identificar
los determinantes de la formacién de los
precios del mercado informal.

Hasta el momento hemos realizado varias
pruebas econométricas para evaluar los com-
ponentes —atributos similares— de los submer-
cados, pero los resultados muestran fuertes
problemas de autocorrelacién espacial de
las variables. Las pruebas de krikagem apli-
cadas a los errores no fueron suficientes para
dar resultados mas contundentes desde el
punto de vista econométrico. Decidimos
entonces adoptar una linea diferente de tra-
tamiento analitico y priorizar el analisis es-
pacial —clusters, etcétera—, los procedimien-
tos de andlisis comparativo y evolutivo, y
tomar los procedimientos econométricos

solamente como algo complementario e in-
dicativo. Desde el punto de vista conceptual
esa decision representa una innovacion en la
manera de tratar el mercado inmobiliario y
de tierras y nos acerca a un abordaje critico
de la formacion de los precios del suelo. Co-
mo veremos, la propuesta es una perspecti-
va conceptual cercana a la socioeconomia,
pero que no abandone completamente el
debate con la economia urbana y el didlo-
go critico con el pensamiento neoclasico
conservador.

Un resultado importante de la investiga-
cién sobre Rio de Janeiro que nos refuerza
en nuestra decisiéon de delimitar el mercado
informal de suelo como un objeto de in-
vestigacion, tiene que ver con el volumen
de las transacciones de compra y venta de
inmuebles en favelas vis-a-vis el sotck in-
mobiliario local. Su porcentaje de rotacién
presenta en promedio un nivel ligeramente
superior a lo correspondiente en el mercado
formal, lo que muestra una relativa regulari-
dad en su funcionamiento. La tabulacion de
los precios practicados en el submercado
de asentamientos consolidados confirma la
hipétesis de que los precios no exhiben un
comportamiento erratico: obedecen a una
cierta légica y regularidad que revela un
comportamiento no aleatorio del mercado
informal de las favelas. En otras palabras,
el volumen vy el nivel de los precios de las
transacciones inmobiliarias confirman que
hacen parte de un mercado regular que mo-
dula el acceso a la tierra urbana en las fave-
las consolidadas, el cual puede ser definido
como un objeto de investigacion.
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2. El gradiente de precios del mercado in-
formal de tierras y de inmuebles en las fa-
velas no sigue el gradiente de precios de
los barrios legales contiguos a ellas. Este
resultado empirico tiene una gran impor-
tancia pues tanto el sentido comin como
los modelos de la economia urbana neocla-
sica le atribuyen a la formacién de precios
en las dreas de favela un caracter reflejo del
mercado formal. O sea que los precios en las
favelas estarfan determinados por los pre-
cios de los barrios formales legales cerca de
los cuales éstas se localizan, con una tasa
de descuento en funcién de algunas carac-
teristicas internas, tales como el grado de
violenciay la etapa de consolidacién urbana
en las areas informales. El resultado empi-
rico de nuestra investigacion sobre la ciu-
dad de Rio de Janeiro permite concluir que
existe una logica interna en los mercados
informales que determina sus precios, una
légica enddgena de formacién de precios
que debe ser identificada a partir de varia-
bles y caracteristicas propias del territorio
de las favelas.

Nuestra investigacién avanza en la proble-
matizacioén de esas variables, incorporando
una parte importante de la argumentacién
de la socioeconomia, de la economia de
redes y sobre todo, de la economia de la
proximidad. Identificamos externalidades
que valoran el suelo urbano y nos remiten
a las dinamicas sociolégicas y antropologi-
cas de las comunidades faveladas que in-
tentamos formalizar a partir de una teorfa
de la formacion de los precios informales
(Abramo, 2003). Creemos que nuestro
procedimiento analitico y empirico nos per-

mite avanzar en la conceptualizacion de la
economia urbana y representa un avance
significativo tanto con relacién a las teo-
rias tradicionales de la economia del uso
del suelo neoclasicas como con respecto al
tratamiento convencional de la teoria de la
renta de la economia politica urbana. Una
vez mas, esto nos asegura que tenemos un
objeto de estudio revelador de los procesos
de produccion de la estructura interna de
las ciudades latinoamericanas.

3. Otro resultado interesante del estudio
sobre Rio de Janeiro y que esperamos con-
frontar en otras ciudades latinoamericanas
es la relaciéon entre el mercado de tierras
—acceso a una localizacién residencial—y el
mercado del trabajo. En los mapas de loca-
lizacion del lugar de trabajo que manejamos
(Abramo, 2002) encontramos cuatro pa-
trones para el tradicional y muy importan-
te movimiento pendular residencia-trabajo
de los participantes del mercado informal de
suelo en favelas. A diferencia del sentido
comun y de los resultados de algunos estu-
dios de caso sobre favelas, no encontramos
un patron de proximidad absoluta entre la
favelay el lugar de empleo, o de la principal
fuente de ingreso. Este esquema aparece
para algunas favelas, pero sélo representa
una porcion de los favelndos, aproximada-
mente un cuarto de las favelasinvestigadas.
Existen otros patrones que son importantes
desde el punto de vista representativo en
el universo de los casos investigados. Estos
otros esquemas de localizacion residencia-
empleo los denominamos de la siguiente
manera: concentraciéon polar, concentra-
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cion multipolar y dispersion. El resultado
estd confirmado por las respuestas al cues-
tionario de preferencias locacionales en las
cuales adquieren importancia otras varia-
bles en la escogencia familiar de ubicacion.
Con el desarrollo de esta investigacion es-
peramos identificar los mismos patrones en
otras ciudades latinoamericanas o constatar
que el patron de movilidad pendular en las
favelas de Rio de Janeiro es algo particu-
lar, y en ese caso, buscar una explicacion
para ello.

Caracteristicas de la movilidad
residencial en las favelas

1. Los resultados que obtuvimos sobre la
movilidad residencial nos permiten cons-
truir una tipologia de trayectorias residen-
ciales, una cartografia de las preferencias
locacionales de las familias pobres y una
matriz de origen-destino de sus despla-
zamientos residenciales. Identificamos las
trayectorias domiciliares inter favelas, intra
favelasy los movimientos formal-informal
para cada una de las favelasy sus regulari-
dades. De la misma manera, utilizando los
datos sociodemograficos podemos identi-
ficar similaridades de comportamiento de
movilidad residencial entre las familias mas
pobres y las mas acomodadas residentes en
las favelas.

2. Al comparar los compradores y los ven-
dedores también es posible construir una
tabla de movilidad social de cada faveln en
la que podemos identificar las tendencias
de elitizaciéon —segmentos de ingreso de los

compradores superior a la de los vendedo-
res—, empobrecimiento o estabilizacion so-
cial, y establecer analisis comparativos inter
favelas e inter ciudades. Ese mismo proce-
dimiento puede ser utilizado con las otras
variables sociodemogrificas, tales como el
nivel de instruccion, el género del jefe de fa-
milia, la edad, etcétera. Dichas tabulaciones
articulan los resultados del funcionamiento
del mercado informal de tierras con la di-
namica de reconfiguracion socioespacial de
las favelasy consolidan una linea de investi-
gacion cuyo objeto es el mercado informal
del suelo.

3. En la investigacion sobre el mercado in-
formal en las favelasde Rio de Janeiro reco-
lectamos un nimero significativo de datos
sobre la vida asociativa y comunitaria de los
entrevistados. A partir de estas respuestas
realizamos algunas pruebas econométricas
para examinar el peso de la participacién
comunitaria y asociativa, tanto en la loca-
lizacién inter e intra favelas, como en los
precios inmobiliarios. Las pruebas mues-
tran graves problemas de autocorrelacién y
actualmente estamos reorientando nuestro
tratamiento hacia andlisis comparativos de
estadisticas descriptivas, ponderandolo con
informacion cualitativa sobre las trayecto-
rias de vida, el transcurso en el ambito co-
munitario, pero ademas se incluye el uso de
la geoestadistica. Los procedimientos me-
todologicos que estamos adoptando tam-
bién pueden ser portadores de una innova-
cién en la forma de tratar como objeto de
indagacion las favelasy su relaciéon con las
variables econémicas. Nuestras preguntas

PEDRO ABRAMO

2/25/09 10:52:16 AM



sobre la vida asociativa intentan discutir las
tesis corrientes sobre la importancia del ca-
pital social en la formacién de las magnitu-
des econémicas. De esta forma procuramos
articular el objeto del mercado informal del
suelo al tema emergente del desarrollo y
de la gobernabilidad locales para subrayar
la importancia de las normas implicitas de
convivencia urbana en el funcionamiento
del mercado del suclo.

También creemos que los modelos neos-
chumpeterianos de dependencia del sen-
dero —“path dependance” usuales en los
estudios de difusiéon tecnologica pueden
ser usados en los estudios de las favelasy
representarian una innovacion conceptual
interesante para identificar semejanzas y
diferencias en la configuracién territorial
de la pobreza urbana y su persistencia en
el tiempo. Actualmente varios autores de
la economia geografica (Krugman, Fujita,
Venables, 2000; Fujitay Thisse, 2002) uti-
lizan con éxito estos procedimientos para
explicar fendmenos de la aglomeraciéon me-
tropolitana. Podemos imaginar que la dina-
mica de aglomeracion de las favelas conlleva
elementos de economia de redes y formas
de gobernabilidad particulares que poten-
cian y/o bloquean la dindmica aglomera-
tiva de los procesos de economia espacial.
Como las economias de red comunitarias
y gobernabilidades locales son el resulta-
do de un proceso de habitabilidad en cada
favela, serian portadoras de una historia y
su trayectoria condiciona sus posibilidades
presentesy futuras. Aqui tenemos un punto
de contacto interesante entre la tradicion de
los estudios socioeconémicos y los modelos

de “path dependance” neoschumpeterianos
que procuramos explorar a partir del objeto
del mercado informal de suelo y de la mo-
vilidad residencial de los pobres.

Como intentamos poner en evidencia en
estos ultimos parrafos, la definicién del ob-
jeto de estudio abre nuevos horizontes de
trabajos comparativos en los estudios sobre
la estructura interna de las ciudades brasile-
nas y también nuevas perspectivas de lectura
conceptual de la economia de la estructura
intraurbana.

Conclusion

A manera de conclusiéon podemos preci-
sar algunos de los principales objetivos al
definir el mercado informal de suelo co-
mo objeto de preocupaciéon académica y
conceptual. Desde el punto de vista de los
estudios urbanos y en particular de la eco-
nomia de uso del suclo, se trata de descri-
bir los mecanismos de funcionamiento del
mercado inmobiliario y de las principales
caracteristicas de la movilidad residencial de
los pobres residentes en favelas. Para ello
proponemos que el proyecto se articule a
partir de los siguientes ¢jes:

I. Identificacion de los determinantes de la
formacion de los precios inmobiliarios en
favelas—a partir de la aplicacion de cuestio-
narios a compradores, vendedores e inqui-
linos de inmuebles en comunidades previa-
mente seleccionadas y de un tratamiento
analitico y econométrico de sus atributos—y
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! En este sentido, iniciamos
un proyecto de investigo-
cion que involucra ocho
paises latinoamericanos.

2 Losvesultados de o inves-
tigacion realizadn em lns
favelas de Rio de Janeiro
muestran esa posibilidad.
Ver Abramo (2007).
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de los principales elementos que constitu-
yen este mercado.

II. Describir las articulaciones entre el mer-
cado inmobiliario y la movilidad residen-
cial a partir de las estrategias residenciales
y de los criterios de localizacion adoptados
por las familias adquirientes. En seguida,
comparar esos resultados con la informa-
cion sobre las estrategias residenciales de
las familias del mercado formal.

III. Establecer el gradiente de precios ur-
banos del mercado informal que permita
comparar las dinimicas inmobiliarias de las
favelas con la del mercado formal, procu-
rando identificar las similaridades, las di-
ferencias y las complementareidades entre
los dos mercados, delimitar los factores y
atributos que eventualmente articulen es-
tos dos sistemas en lo que respecta a los
procesos de valorizacién/desvalorizacion
de los inmuebles.

IV. Construir una matriz de origen-destino
de los desplazamientos residenciales de las
familias ocupantes de favelasy delinear su
trayectoria residencial, de tal manera que se
puedan identificar los patrones de movili-
dad residencial de los pobres:

Inter favelas
Intra favelas
Formal-informal
Informal-formal

V. Identificar el lugar de empleo del jefe
de las familias residentes en favelasy esta-
blecer el patron de movimiento pendular
residencia-trabajo y su relacién con el fun-
cionamiento de los precios del mercado in-

mobiliario y con las preferencias familiares
de localizacion.

Estamos convencidos de que los ejes que
estructuran la tarea de caracterizacién de la
dindmica de funcionamiento del mercado
informal de tierras e inmuebles en favelas
y de su movilidad residencial permiten es-
tablecer un analisis comparativo entre las
grandes ciudades latinoamericanas'. Nues-
tro objetivo, al desarrollar una caracteriza-
ciéon del mercado informal en las favelas, se
materializa en la aplicacién de un conjunto
de cuestionarios estandarizados que posibi-
liten un analisis comparativo de sus resul-
tados en términos intraurbanos, es decir,
las diferencias entre favelas de una misma
ciudad, y en términos interurbanos, al com-
parar los resultados de las distintas ciudades
investigadas®. En este sentido intentaremos
identificar elementos que permitan respon-
der las dos cuestiones que consideramos
mds importantes en una caracterizacion del
mercado informal de tierras en las grandes
ciudades:

e :El tamano y la importancia relativas a
las ciudades en la jerarquia urbana con-
dicionan el funcionamiento del mercado
informal?

e :Lasdiferencias estan condicionadas por
elementos intrinsecos a la trayectoria co-
munitaria y/o urbana de cada favela o
ciudad?

En otras palabras, uno de los objetivos de
la investigacion es el de responder a la pre-
gunta sobre el peso de los factores exdgenos
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—interurbanos— y endégenos —intraurba-
nos—en la configuracién y el funcionamien-
to de los mercados informales. La respuesta
a esa pregunta implica necesariamente una
investigacion comparativa y la utilizacién
de técnicas de analisis espacial —clusters, et-
cétera— que permitan una visualizacion de
las confluencias y divergencias de los facto-
res explicativos de la informalidad urbana
de inmuebles y de tierras. Estas considera-
ciones también pueden ser extendidas a las
variables sociodemograficas de tal manera
que podriamos encontrar mas similitudes
en esas variables entre ciudades en un nivel
de segmentacion infra favela. De esta ma-
nera tendriamos otra posibilidad de analisis
transescalar que serfa el de intra favelas/
interciudades. Este asunto nos parece im-
portante porque revela dimensiones uni-
versales y/o locales de funcionamiento del
mercado y de la movilidad residencial de
los pobres, lo cual nos remiten a las parti-
cularidades historicas bien sea de las comu-
nidades faveladas, o de las ciudades y sus
diferencias regionales. Desde el punto de
vista de nuestros objetivos, este aspecto nos
parece importante pues contribuye a dar
alguna respuesta al asunto de la homoge-
neidad y/o fragmentaciéon en submercados
del mercado informal de tierras urbanas, y
por lo tanto, de la amplitud de los despla-
zamientos de los pobres.

Podemos concluir con una frase provoca-
dora que permita problematizar y avanzar
en la direccion de construir inteligibilidad
sobre el proceso de produccion de la in-
formalidad urbana en las grandes metré-
polis latinoamericanas: los pobres, aun en

condiciones de pobreza, toman decisiones
que de alguna manera revelan criterios de
racionalidad econémica. Desde el punto de
vista conceptual la hipétesis abre nuevos
horizontes para definir la racionalidad eco-
noémica en el universo complejo, intertem-
poral y disciplinar las decisiones familiares
y residenciales de las familias pobres. Aqui
se abre un campo discursivo y conceptual
que articula la teorfa econémica del uso del
suelo, la socioeconomia, la antropologia y
los estudios de movilidad residencial.
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