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La ciudad com-fusa:
mercado y produccion de la estructura
urbana en las grandes metropolis
latinoamericanas
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Federal de Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, Brasil.

RESUMEN | Con la crisis del fordismo urbano, el mercado inmobiliario ha resurgido como
una fuerza determinante del proceso de coordinacién social del uso del suelo y la produccion
de estructura intraurbana. Es el retorno de la “mano invisible” del mercado. En este articulo
se analiza la relacién entre la produccién de estructura urbana y el funcionamiento del
mercado inmobiliario en América Latina, tanto en su versién formal como en la informal.
La hipdtesis de trabajo es que las ciudades latinoamericanas, comparadas con los dos
modelos tradicionales (la urbe compacta mediterrdnea, y la difusa anglosajona), muestran
una estructura urbana particular. En ellas, el funcionamiento de los mercados del suelo
produce simultdnecamente una estructura urbana compacta y difusa. Es a esta estructura,
caracteristica de las grandes urbes latinoamericanas, que llamamos ciudad “com-fusa’”.
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ABSTRACT | With the crisis of wurban Fordism, the real estate market has reemerged as a
determining force in the social coordination process of land use and in the production of intra-
urban structure. It has been the return of the “invisible hand” of the market. This paper presents an
analysis of the relationship between the production of urban structure and the functioning modes
of formal and informal land markets in Latin America. It proposes the hypothesis that, compared
to the two traditional models (compact Mediterranean cities and the Anglo-Saxon diffused cities),
Latin American cities exhibit a parz‘im[ar urban structure. In these cities, the ﬁmctz'oning 0f land
markets produces simultaneously a compact and a diffused urban structure. This urban structure,
characteristic of large Latin American cities, we designate as the “Com-Fused” City.
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Introduccién

A principios de los afios ochenta comenzé a hacerse patente en los paises mas de-
sarrollados la crisis del fordismo urbano, un proceso que junto con el surgimiento
de lo que algunos autores llaman la “nueva politica urbana’, puede ser considerado
como el marco formal de institucionalizacién de la ciudad neoliberal (Moulaerrt,
Rodriguez & Swyngedouw, 2003). Otros procesos acompafian este movimiento,
en particular la critica al racionalismo constructivista del urbanismo moderno y la
difusién del discurso del multiculturalismo urbano y de la fragmentacién étnico-
cultural y religiosa en las grandes ciudades (Taylor, 2002). En este texto se aborda
un rasgo esencial de la construccién estructural de la ciudad neoliberal: el retorno
del mercado como elemento determinante de la produccion urbana posfordista.

La crisis del fordismo urbano se manifiesta, sobre todo, a través de dos ejes de
cambio: por una parte, la tendencia hacia la flexibilizacién urbana por sobre el ur-
banismo modernista y regulador; y por otra, la caida en el financiamiento estatal
de la materialidad urbana (vivienda, equipamientos e infraestructura) y de algunos
servicios urbanos colectivos. En ambos casos, el mercado resurge como mecanis-
mo principal de coordinacién de la produccion de la ciudad, ya sea a través de la
privatizacion de las empresas publicas o por la hegemonia del capital privado en la
produccion de las materialidades residenciales y comerciales urbanas. Este predo-
minio del mercado como mecanismo de coordinacién de las decisiones de uso del
suelo constituye un rasgo caracteristico de la ciudad neoliberal, en contraste con
el periodo del fordismo urbano, cuando el papel del mercado en la produccién de
las materialidades urbanas estaba fuertemente mediado por el Estado a través de la
definicién tanto de las reglas de uso del suelo como de las caracteristicas de tales
materialidades. La crisis del fordismo urbano implica, por tanto, el “retorno del
mercado” como elemento determinante en la produccién de la ciudad neoliberal.

En los paises latinoamericanos, la produccion de las ciudades modernas resulta
del funcionamiento de dos l6gicas de coordinacion social: la del mercado y la del
Estado; pero también de una tercera: la légica de la necesidad. Esta tltima mo-
vié —y continta haciéndolo— un conjunto de acciones individuales y colectivas
que promovieron la produccién de las “ciudades populares”, con su habitual ciclo
ocupacién/autoconstruccién/autourbanizacion vy, finalmente, consolidacién de los
asentamientos populares informales (API). Recientemente ha surgido una nueva
variante de produccién de la ciudad popular que articula la l6gica del mercado con
la de la necesidad, y se manifiesta socialmente como el “mercado informal de suelo”
(Abramo, 2003a).

La hipdtesis de trabajo que aqui se propone reafirma que el mercado, al ser el
principal y hegeménico mecanismo de coordinacion de las decisiones de uso del
suelo, produce una estructura o forma de ciudad particular y caracteristica de Amé-
rica Latina: una estructura “hibrida” desde el punto de vista de su morfologfa de
usos del suelo, vis 4 vis los modelos tradicionales de la ciudad moderna. Esta tltima,
la ciudad moderna, tiene dos formas paradigmaticas, en términos materiales, de
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conformacidn estructural de su ambiente construido. La primera estd identificada
como ¢l “modelo mediterrdneo” o “continental” y su estructura urbana se confi-
gura como una ciudad “compacta’, donde el uso del suelo es intensivo. La segunda
responde al “modelo anglosajén” y su manifestacién espacial es la ciudad “difusa’,
con un uso del suelo fuertemente extensivo y una baja densidad predial (por lote)
y residencial (por vivienda).

La hipdtesis que se desarrollard a lo largo de este capitulo es la siguiente: el
funcionamiento del mercado del suelo en las grandes ciudades latinoamericanas
promueve, de forma simultdnea, una estructura de ciudad compacta y difusa. Ello
apunta a que las urbes latinoamericanas tienen una estructura generada por un uso
del suelo que se compactay se difunde, o se difunde y se compacta. En este sentido,
la produccién de la estructura urbana en América Latina concilia las formas com-
pacta y difusa de uso del suelo y, de esta forma, promueve una forma particular: la
ciudad “com-fusa”.

Lo que se pretende demostrar en este trabajo es que, en América Latina, tanto
el mercado formal del suclo y de las edificaciones como el mercado informal produ-
cen, simultdneamente y por razones particulares y vinculadas a sus propias légicas
de funcionamiento y de reproduccion de los capitales, una ciudad com-fusa. En
sintesis, el funcionamiento del mercado formal produce un tipo de ciudad com-
pactay difusa, asi como el funcionamiento del mercado informal del suclo también
produce una ciudad popular o informal compacta y difusa.

Ademis, se subraya que la produccion y la reproduccién de la forma com-fusa
de las grandes ciudades de la region se alimenta de un doble proceso de retroali-
mentacién de los mecanismos de promocién de la forma compacta y difusa del
uso del suelo urbano, uno de naturaleza formal y otro con caracteristicas informa-
les. La produccién de las materialidades urbanas y, sobre todo, de los mecanismos
promotores del uso del suelo en el marco de la ciudad neoliberal, conduce a una
légica interna de funcionamiento del mercado formal y del informal que promueve
un circulo perverso, donde la compactacion alimenta la difusién y esta fomenta la
compactacién. En otras palabras, ¢l retorno de la “mano inexorable” del mercado
del suelo produce y potencia la estructura espacial de una ciudad com-fusa. Como
es posible imaginar, esta estructura promueve demandas de equipamientos y servi-
cios con senalizaciones espaciales diversas, y es un factor que dificulta la elabora-
cidn de politicas urbanas mas equitativas en términos socioespaciales.

Produccidén y reproduccién de la ciudad popular informal:
el mercado informal de suelo urbano

La ciudad popular o informal no es un fenémeno reciente en América Latina: es
posible identificar procesos de produccion de territorios populares urbanos al mar-
gen de las reglas y de las normas oficiales, activos desde los tiempos de la Colonia en
précticamente todos los paises de colonizacién portuguesa y espaiola. La urbaniza-
cién acelerada del siglo XX tuvo un papel determinante en la amplificacion de ese
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proceso de produccién de ciudades populares informales. Grosso modo, en la mayor
parte de los paises de la region, la produccion de la ciudad popular estd vinculada
directamente a la configuracién de estructuras de provisién de vivienda y de equi-
pamientos y servicios urbanos truncados (Vetter & Massena, 1981), caracteristicos
de un régimen de acumulacién fordista excluyente (Coriat & Sabéia, 1989, pp.
3-45) o periférico (Lipietz, 1991). La urbanizacién fordista acelerada y excluyente
en América Latina promovi6 un Estado de bienestar urbano que atendia particular-
mente a una porcién limitada de la poblacién de las ciudades. La estructura social
extremadamente estratificada y con grandes diferencias de acceso a la riqueza (con-
centracion de la renta) fue base para el surgimiento de acciones urbanas colectivas o
individuales de ocupacion de suelo (organizadas y/o esponténeas), movidas por la
l6gica de la necesidad de acceso a la vida urbana (Abramo, 2005b); o, en términos
de Agamben (2004, p. 130), se tratarfa de un movimiento de reafirmacién de la
vida en relacién al derecho, que no incorporaba la vida en el derecho.

La ldgica de la necesidad impulsé el proceso de ocupacion popular de tierras
urbanas al inicio del siglo XX, modalidad que a partir de la urbanizacién acelerada
de los afos cincuenta se transformé en la principal forma de acceso de los pobres
al suelo urbano en muchos paises latinoamericanos. En algunas regiones, donde el
Estado de bienestar fordista excluyente promovid la produccidn estatal de vivienda,
se ha dado un patrén de provisién de suclo urbano popular con dos vectores: la
ocupacion popular, y la produccién de vivienda en conjuntos habitacionales o lotes
urbanizados (Duhau, 2001). No obstante, la fragilidad de los sistemas de provisién
publica en la mayor parte de los paises de la regién y el aumento de la urbanizacién
dieron pie, paulatinamente, a la légica de la necesidad y a su accidn concreta; esto
es, la ocupacién popular del suelo urbano como forma dominante de acceso a la
vivienda por parte de los pobres.

La crisis de los afios ochenta y de los sistemas nacionales de provisidn habita-
cional en précticamente todos los paises latinoamericanos tuvo dos grandes conse-
cuencias. La primera fue un incremento del ciclo de ocupacién vy, particularmente,
su esparcimiento en algunos paises, donde este fenémeno no estaba muy presente,
como Uruguay y Paraguay. La segunda consecuencia de la crisis fue la consolida-
cién y la potenciacidon de un mercado informal de tierras urbanas. Este mercado
informal popular existia en muchos paises desde el inicio del siglo XX, ya fuera en
forma de locacién en viviendas colectivas —conventillos, cortijos, corralones, en-
tre otras denominaciones— compartidas por varias familias pobres u otras formas
precarias de vivienda, o en la mercantilizacién ilegal de tierras periurbanas. Esta
tltima, el mercado informal de suclo, ha sido a partir de los afios cincuenta la forma
dominante de acceso a la tierra urbana en algunos paises latinoamericanos. El caso
mexicano es un ¢jemplo concreto de predominio del mercado informal a partir de
la privatizacién individualizada (venta de lotes individuales) de las tierras colectivas
cjidales rurales (Azuela, 1989). Otro caso conocido es el de Bogotd, donde practi-
camente toda la ciudad popular tiene su origen en la venta informal de suelo urba-
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no (“urbanizacién pirata”). Es decir, el acceso de los sectores populares a un lote
urbano es operado por el mecanismo del mercado informal de suelo (Maldonado,
2005; Jaramillo, 2001).

La existencia del mercado informal de suelo es atribuida a varios factores, espe-
cialmente a una legislacién urbanistica modernista que dialoga con los estratos de
renta elevada de las ciudades latinoamericanas. El modelo de ciudad formal moder-
nista de las elites de la region, que impone un conjunto de requisitos normativos,
produjo una verdadera barrera institucional a la provision de vivienda para los secto-
res populares (por ejemplo, aquellos que estdn por debajo de tres salarios minimos),
eindujo alaaccién irregular y/o clandestina de loteadores y a procesos de ocupacién
popular de parcelas urbanas y periurbanas (Rolnik, 1999; Maricato, 2001). Esa ma-
nifestacién de movimientos de ocupacidn y/o de surgimiento de mercados informa-
les de suelo urbano se repitié en practicamente todos los paises latinoamericanos. En
este sentido, ese doble movimiento se constituye en una de las principales caracteris-
ticas de la formacion socioespacial de las grandes ciudades de la region.

En el marco de esta caracteristica estructural de la formacion social y urbana
latinoamericana, el retorno —o la reafirmacién— del mercado de suelo se cons-
tituye en una fuerza que potencia la produccién de una estructura socioespacial
desigual. Pero este mercado reaparece con la asunciéon de dos formas institucio-
nales diferentes: una formal, esto es, en el marco de un Estado de derecho; y una
informal. En pocas palabras: el mercado informal popular de suelo urbano crece en
practicamente todos los paises de América Latina y se transforma en un importan-
te mecanismo de provision de suelo y de vivienda para los sectores populares. La
excepcion de esta situacidn general es el caso de Chile, donde, en los tltimos anos,
la politica neoliberal de provisién habitacional ha reducido de forma sustantiva el
déficit habitacional del pais (Sabatini, 2003). Pero el relativo éxito del caso chileno
se revela como paraddjico. Su politica habitacional fue claborada con el objetivo de
producir vivienda a través del mercado de viviendas populares, y asi formalizar lo
informal. Esta politica se inici6 durante la dictadura de Augusto Pinochet, con el
objetivo de acabar con los asentamientos informales denominados en el pais como
“campamentos’, vistos, en ese entonces, como focos potenciales de resistencia a di-
cho régimen. Esta modalidad de intervencién sobrevivid al régimen militar y fue
incorporada como una de las principales politicas publicas de los gobiernos posdic-
tadura. No obstante, en los ultimos diez afios, algunos indicadores referidos a las
caracteristicas de los conjuntos habitacionales de dicho pais revelan dos fenémenos
inesperados: un aumento importante de los precios de la tierra (urbana y periurba-
na) —y el consiguiente desplazamiento de los nuevos conjuntos hacia dreas mucho
mas distantes de los nicleos urbanos (Sabatini, 2005)— vy, paralelamente, un rapi-
do proceso de informalizacién de lo formal (Rodriguez y Sugranyes, 2005). El re-
torno de la informalidad en las 4reas formales de los conjuntos habitacionales tiene
dos dimensiones: la primera, de naturaleza urbanistica; y la segunda, econémica: el
surgimiento de un mercado informal en esos conjuntos habitacionales.
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Asi, la extensién del mercado informal de suelo es una realidad en las grandes
ciudades latinoamericanas, y las expectativas de adopcién de politicas neoliberales
de titulacién, fomentada por las agencias internacionales con el asesoramiento in-
telectual de Hernando de Soto, puede potenciar esta tendencia (Fernandes, 2003).
En el préximo apartado se presentardn algunos elementos para una primera aproxi-
macién al funcionamiento del mercado informal de suelo y sus consecuencias, en
términos de uso del suelo y de estructura urbana en las dreas informales urbanas.

Hacia un encuadramiento del mercado informal de suelo:
¢qué es el mercado informal?, ;realmente existe?

La definicién misma de “informalidad” (Azuela, 2001) es una cuestién delicada y
objeto de muchas discusiones. Tal debate no serd reproducido aqui. Mds bien, se
examinard la nocién de informalidad urbana y uso del suelo que sirve de sustento
a la exposicién. La primera observacion al respecto es que ‘informalidad’ no es un
concepto, como explotacion, marginalidad, expoliacién u otros que sirven para
una descripcién de los fenémenos urbanos latinoamericanos. En la perspectiva
aplicada en este trabajo, el término es tomado como descriptivo y, por lo tanto,
preanalitico. La informalidad, en su sentido descriptivo y polisémico, sirve para
definir fenémenos en varias disciplinas (economia, sociologfa, lingiiistica, antro-
pologia, derecho, etcétera) y situaciones concretas de la vida social. En este texto
se restringe su uso a la dimensién urbana propiamente dicha, esto es, aquella que
remite al uso del suelo urbano.

La primera aproximacion al término ‘informalidad’ se hace a partir de la defini-
cién propuesta por Bagnasco (1999), que remite al campo disciplinar del derecho.

Llamamos economia formal al proceso de produccién e intercambio de bienes
y servicios regulados por el mercado y promovidos y realizados por empresas
industriales y comerciales, con el objetivo del lucro y que actiian sometidas a las
reglas del derecho comercial, fiscal, del trabajo, etc.; podemos llamar economia
informal a todo el proceso de produccidn y de intercambio que no se somete a uno
de estos aspectos. (p. 36)-

Bagnasco concluye su definicién con las siguientes recomendaciones:

Elaspecto més complicado, y efectivamente el més interesante, de esa diferenciacién
estd en el hecho de que los elementos formales e informales estdn imbricados en
estructuras de accién social (...) la conclusién importante que podemos sugerir
serfa que la economia informal, en cuanto tal, no deberfa estar en el centro de la
investigacion [académica), sino, sobre todo, en el juego entre lo formal y lo informal
en las estructuras reales de accién. (p. 37)

Aplicadas al mercado de suelo urbano, dos lecciones interesantes surgen del tex-
to citado de Bagnasco. La primera tiene relacién con una definicién minimalista de
economia informal urbana, donde esta serfa un acto mercantil de comercializacién
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y/o alquiler de suelo (edificado) que estaria fuera del marco institucional del dere-
cho urbanistico, del derecho econédmico y comercial, del derecho de propiedad y
de los otros derechos civiles que regulan el uso y la propiedad del suelo urbano. Es
decir, el mercado informal comercializa un bien (material o inmaterial) al margen
del marco regulador de la esfera juridico-politica del Estado de derecho moderno.

Siguiendo la aproximacién de Bagnasco, la informalidad urbana seria un con-
junto de irregularidades —o (a)regularidades— en materia de derechos: irregulari-
dad urbanistica, irregularidad constructiva e irregularidad en relacién con el dere-
cho de propiedad de la tierra (Alegria, 2005). En el caso del mercado informal de
suelo, la informalidad de la economia del uso del mismo remite a esas tres irregu-
laridades, pero también a otras, relativas a los contratos del mercado que norman
las transacciones mercantiles. De esta manera, el mercado informal también serfa
(i)regular o (a)regular en relacién con los derechos econdmicos, lo que lleva a que
este particular mercado de uso del suclo sea la sumatoria de dos dimensiones de la
informalidad: la urbanay la econdmica.

La mayor parte de los economistas dirfa que el mercado es regulado por institucio-
nes fuertes que garantizan que su regularidad corresponda alos marcos de los derechos
legales, esto es, aquellos derechos que estarfan contemplados y garantizados por un sis-
tema juridico asociado al Estado. Para los economistas institucionalistas tradicionales
(neo-institucionalistas), las instituciones informales en las relaciones de mercado —de
existir— estarfan subordinadas a las legales y servirfan para aumentar su eficacia insti-
tucional, esto es, minimizar los costos de transaccién (Williamson, 1985).

A partir de ese encuadramiento, se puede intentar superar la definicién de in-
formalidad de la economfa institucionalista tradicional y acrecentar la posibilidad
de existencia de un conjunto de instituciones y normas informales producidas his-
téricamente en los asentamientos populares por la via de las précticas sociales, las
cuales, de hecho, configuran un sistema de regulacion informal de las transacciones
mercantiles informales. Proponemos, entonces, una segunda calificacion para la
existencia de un mercado informal. El mercado informal del suelo debe estar fuera
de los marcos de los derechos, pero debe tener una estructura institucional pro-
pia que garantice la reproducciéon temporal de las practicas mercantiles informales
de compra, venta y alquiler de suelo y/o inmuebles. En otras palabras, el mercado
informal debe tener instituciones informales que permitan su funcionamiento y
garanticen, en términos intertemporales e intergeneracionales, los contratos de na-
turaleza implicita establecidos en las transacciones informales de mercado.

En el caso del mercado informal de suelo, donde existen irregularidades (infor-
malidades) respecto a la titulacién y a las normas urbanisticas y constructivas, los
contratos de compra, venta y alquiler no podrian ser considerados como tales, con
el amparo de la ley, pues sus objetos serfan irregulares en relacién con los derechos
regulatorios. Esto significa que dichas transacciones no serfan objeto de la regula-
ci6n y de las sanciones que sirven de garantia a los agentes envueltos en todas las
relaciones contractuales de la economia formal, y que no cualquier conflicto puede
ser resuelto por los instrumentos de mediacién y ejecucion legales.
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Cuando la ley no se constituye en el elemento de garantia de las relaciones con-
tractuales del mercado, se deben desplegar otras formas de garantia para restablecer
la confianza entre las partes involucradas en dichas relaciones. Cuando no existe
confianza en que los contratos serdn respetados, y no hay mecanismos coercitivos
de cumplimento contractual entre las partes, ellos dejan de existir. Es decir, el mer-
cado no se reproduce, o desaparece como mecanismo de coordinacién de las accio-
nes individuales (Bruni, 2006). En el caso del mercado informal y popular de suelo
urbano, se deben construir socialmente otras formas de garantia para que las partes
establezcan una relacién de confianza en el respeto a los términos contractuales
establecidos entre compradores y vendedores en el mercado de comercializacion, o
de locatarios y locadores en el mercado de alquiler. De lo contrario, en razén de la
desconfianza mutua de un eventual rompimiento unilateral del contrato informal,
la relacidn de intercambio mercantil no se realiza. En otras palabras, sin las institu-
ciones formales, el mercado informal de suclo debe establecer sus propias institu-
ciones reguladoras, incluyendo los mecanismos coercitivos en caso de rompimiento
contractual de una de las partes (Abramo, 2012). Tales instituciones del mercado
informal permiten que los contratos implicitos establecidos entre las partes sean
respetados en términos intertemporales e intergeneracionales.

En el caso del mercado informal de suclo urbano, una base importante que
garantiza su funcionamiento y su cadena contractual es la constituida por las re-
laciones de confianza y lealtad que las partes contratantes establecen entre si. De
esta manera, los compradores y los vendedores, asi como los locadores y locatarios,
depositan en el otro una relacién de confianza que tiene como fundamento la ex-
pectativa de reciprocidad, a partir de una relacidn de lealtad. El cimiento de esta
institucion informal del mercado no es de cardcter legal, sino que depende de la
permanencia en el tiempo de una forma particular de interdiccién social: la forma
confianza-lcaltad. Esta relacién de reciprocidad interpersonal marca muchas rela-
ciones sociales (Bruni, 2006); no obstante, en el caso de relaciones mercantiles fue
excluida, por la caracteristica del mercado de promover un encuentro contractual
entre andénimos.

En el mercado informal y popular de suclo, donde la relacién de reciprocidad
conflanza-lealtad es una de las instituciones fundadoras de la posibilidad de inter-
cambio mercantil, surge la necesidad de una personalizacion de las relaciones con-
tractuales. Esta personalizacién (alguien que vende o alquila y alguien que compré
o alquilé) puede no ser totalmente transparente y asumir un cardcter opaco, pero
introduce la posibilidad de la relacidon de confianza-lealtad en la constitucién de una
relacidn contractual que, por definicién, es implicita (informal); esto es, no estd ga-
rantizada por los derechos que regulan los contratos econdémicos. Asi, en el mercado
informal de suelo, justamente, la eliminacién de la im-personalizacién y la persona-
lizacién de la relacidon contractual garantizan los mecanismo de confianza y lealtad
que permiten un contrato de compra y venta o locacién informal (Abramo, 2012).
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GRAFICO 1 | Caracteristicas informacionales del mercado informal de suelo en Bra-
sil, 2006: fuente de la informacién sobre compras y alquileres
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El grifico sobre las caracteristicas informacionales del mercado informal en los
asentamientos consolidados es muy significativo, puesto que revela que préctica-
mente todos los compradores y locadores tuvieron acceso a la informacién sobre los
inmuebles o los lotes que compraron o alquilaron, a través de un pariente o amigo.
Esta persona que sirvié de transmisor de la informacién del mercado es, a su vez,
pariente o amigo de los vendedores y locadores, y acttia como una “argamasa inter-
personal” en el establecimiento de la relacidn de confianza y lealtad entre las dos
partes de la transaccién del mercado informal de suelo. Asi, los contratos mercan-
tiles de este mercado informal estan insertos en una trama de relaciones de amistad
y/o parentesco que garantizan estabilidad temporal a las relaciones de confianza
y lealtad entre los agentes que asumen una relacién contractual (Abramo, 2012).

Pero el mundo del mercado informal de suelo no puede ser visto como un espa-
cio donde no hay relaciones oportunistas y conflictivas entre las partes contratan-
tes. Como dicen los poetas, el alma humana es un desconocido que se revela a partir
de suefios, fantasmas, pasiones y odios. Asi, los contratos mercantiles son una forma
social de intermediacién de relaciones personales que se establecen a partir de los
cambios de posesion o de propiedad de bienes o servicios (tangibles o intangibles),
que envuelven a hombres y mujeres con alma humana y, por lo tanto, susceptibles
de cambiar de actitud o comportamiento en funcién de sus emociones, placeres,
intereses y locuras. En este sentido, una trama de relaciones de amistad y/o paren-
tesco, por mds entrenada que sea, no garantiza la forma duradera y perfecta de las
relaciones de confianza y lealtad en los contratos mercantiles del mercado informal
de suclo. La posibilidad de una ruptura unilateral del contrato implicito y de la rela-
cién de confianza y lealtad si existe, y serd una amenaza para el funcionamiento del
mercado informal. Aqui surge la necesidad de alguna mediacion institucional que

43



44

OEURE | voL38 | N°114 | mavo 2012 | pp.35-69

asuma la posicién de un tercero, esto es, que esté por encima de las partes involucra-
das y cuya accién promueva el retorno a los términos del contrato informal inicial
0, eventualmente, abra un espacio de negociacion entre las partes, para redefinir los
términos pactados anteriormente.

Esta figura de mediacién contractual, que podemos llamar “autoridad’, es de-
terminante para el mantenimiento de los contratos informales y su permanencia en
el tiempo, y garantiza la condicién intertemporal ¢ intergeneracional de los con-
tratos del mercado informal de suelo. La hipdtesis levantada a partir de investi-
gaciones de campo sobre los mecanismos contractuales del mercado informal de
suelo (Abramo, 2005b; y 2012, en prensa) es que en los asentamientos populares
informales se constituye una “autoridad local” que sirve de figura mediadora de los
conflictos en esa comunidad particular. Esas autoridades locales son el resultado de
procesos histéricos (de cada comunidad local) que atribuyen un lugar de autoridad
a partir de una infinidad de sucesos sociales legitimadores. Esta legitimidad puede
ser de naturaleza religiosa, étnica, cultural, politica, o también puede darse a partir
de la violencia y el control por la fuerza, segin se constata en algunas investiga-
ciones empiricas sobre el mercado informal en América Latina (Abramo, 2009).
Como indican muchos estudios de la literatura de la antropologia econémica, los
mecanismos de convivencia comunitaria que garantizan el orden social local exi-
gen algl’m tipo de forma coercitiva para restringir y controlar los comportamientos
conflictivos (o desviados). Estas formas pueden asumir la modalidad de una fuerza
coercitiva colectiva pasiva, representativa y/o impositiva (Duty & Weber, 2007).

En el caso del mercado informal de suelo, la autoridad local asi definida sirve
de institucién mediadora de los conflictos contractuales, y permite que los contra-
tos sean respetados y/o negociados entre las partes, garantizando, de esta forma,
su mantenimiento intertemporal e intergeneracional. Muchos estudios antropo-
légicos sobre la forma en que operan los mercados y las organizaciones formales
describen las formas de coaccién, que no se restringen a su dimensién legal (Duty
& Weber, 2007). De la misma manera, en el mercado informal de suelo es posible
identificar formas y mecanismos coercitivos muy distintos, que sirven para garanti-
zar lo que puede llamarse el “pacto contractual” de mercado.

La historia social y politica de cada asentamiento ha construido y de-construido
esos mecanismos coercitivos. Lo importante es que exista, efectivamente, una “au-
toridad local” que sirva de mediadora en los casos de ruptura y de conflictos en
el cumplimiento de los contratos del mercado informal y, ademds, que disponga
de mecanismos coercitivos (punicién) en el caso de una mediacién pacifica mal
sucedida (Abramo, 2012). Estas dos caracteristicas definen el niicleo bésico de las
instituciones informales del mercado informal de suelo.

Antes de intentar establecer una taxonomia de los submercados informales de
suelo, es necesario devolverse a la segunda sugerencia de Bagnasco, que recuerda la
importancia de no transformar la economia informal en un objeto, en st mismo, de
andlisis. Este autor afirma que la mejor forma de entender la economia informal es a
partir de su relacion de interaccidn con la economia formal. En un trabajo anterior,
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subrayamos que las formas de interaccion entre los mercados formales e informales
de suclo pueden ser de naturaleza complementaria, de concurrencia o de efectos de
borde, con mutua influencia en el comportamiento y estrategias de los agentes de
los dos mercados (Abramo, 2006a). En el caso de este trabajo, se resaltard la interac-
cién entre el mercado formal e informal de suelo a partir de sus resultantes agrega-
das, en términos de uso del suelo urbano; es decir, en la produccién y reproduccién
de la forma urbana de las grandes ciudades latinoamericanas. Como se plantea en la
introduccidn, el objetivo es demostrar que hay una similitud de resultados espacia-
les a partir del funcionamiento de los submercados formales ¢ informales. Como se
verd luego, el funcionamiento de estos dos submercados produce, simultineamen-
te, una estructura compacta y difusa del uso del suelo. Ademds, en los dos submer-
cados se encuentran fuerzas de retroalimentacion de la dindmica de produccion de
la estructura urbana com-fusa.

Los dos submercados de suelo informal urbano

El mercado de tierras informal puede ser clasificado en dos grandes submercados
inmobiliarios. Tradicionalmente, la literatura de la economia del uso del suelo uti-
liza el criterio de “sustituibilidad” de los bienes raices y/o inmobiliarios para definir
dichos submercados. Con el conjunto de criterios que se presentan a continuacion,
se puede clasificar esquematicamente el mercado popular informal de suelo urbano
de la siguiente manera:

1. Submercado de loteos' (urbanizaciones pirata)

[. clandestinos
e irregulares

2. Submercado en los asentamientos populares informales (API) consolidados

residencial [ comercializacién
alquiler

comercial [ comercializacién
alquiler

Incorporamos la definicién de “insustituibilidad” como una de las variables cla-
ve para una construccién axiomdtica de los estudios sobre la estructura del mercado,
y analizamos otros elementos considerados importantes para una primera aproxi-
macion al mercado informal. Asi, definimos como elementos determinantes de la
estructura del mercado los siguientes: caracteristicas de la oferta y de la demanda de

1 Se utilizan indistintamente los términos loteamientos o loteos, ya que ambos se aplican en América Latina, depen-

diendo del pais.
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suelo; poder del mercado de los agentes econémicos (oferta y demanda); caracte-
risticas informacionales del mercado (asimetrias y transparencias de informacién);
caracteristicas de los productos (homogéneos o heterogéneos); externalidades
(exdgenas y enddgenas); racionalidades de los agentes (paramétrica, estratégica,
etcétera); y ambiente de la toma de decisidn (riesgo probabilistico o incertidum-
bre radical). La identificacién de estas variables aproxima conceptualmente este
abordaje del mercado informal al tratamiento moderno de la teoria econémica del
mercado, permitiendo, por lo tanto, acotar conceptualmente las particularidades
del mercado informal de suelo y sus semejanzas con los otros mercados formales de
la cconomia. A partir de estos puntos, se intenta determinar diferencias sustantivas
en los mercados de tierra informal, a fin de establecer una primera aproximacién a
la definicién de submercados informales. El resultado de este ejercicio puede ser
visto en el Cuadro 1, sobre las caracteristicas estructurales del mercado informal,
y permite distinguir dos grandes submercados de suelo informal: submercado de

loteos y submercado de 4reas consolidadas (Abramo, 2009; 2006a; 2003b).

CUADRO 1 | Marco comparativo de las caracteristicas del mercado informal de
loteos y el mercado informal en asentamientos populares consolidados

LOTEOS

ASENTAMIENTOS CONSOLIDADOS

ESTRUCTURA DE MERCADO

AGENTE DOMINANTE
Y DETERMINACION DE
PRECIOS

ASIMETRIA DEL PODER
DE MERCADO

CARACTERISTICA DEL
PRODUCTO

EXTERNALIDADES

RACIONALIDAD Y
ANTICIPACION

INFORMACION

Oligopdlica

Fraccionador con capacidad de
realizar mark up urbano

Fuerte

Homogeneidad relativa (lote), con
variaciones de la ubicacién y metraje

Exégenas (jerarqufa de accesibilidad
+ caracteristicas fisicas y
topogréficas)

Estratégica, con informacién
incompleta (juego de la anticipacién
de infraestructura)

Incompleta e imperfecta (riesgo)

Concurrencia con mercado “racionado”

Comprador (“entrante”) y vendedor
(“saliente”); tensién entre oferta y
demanda

Variable

Heterogeneidad

Enddgenas + exdgenas

Pluralidad de racionalidades y objetivos
de anticipacion

Asimetrfa informacional e
imprevisibilidad (incertidumbre radical)

FUENTE ELABORACION PROPIA.
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El primero de esos submercados (loteos) es, en gran medida, definido por una
estructura oligopdlica de mercado. En cuanto al segundo (4reas consolidadas), pre-
senta una estructura competitiva, pero con una oferta racionada; es decir, la oferta
en el submercado de 4reas populares informales (API) consolidadas es estdtica en
relacién con su aumento. Como se verd mas adelante en la descripcion del circuito
perverso de retroalimentacién de los submercados, esa caracteristica de estatismo
tendrd un papel importante en el aumento de los precios informales en dreas con-
solidadas, induciendo a que algunas familias se trasladen a la periferia por la puerta
de acceso del mercado informal de loteos. En otras palabras, la oferta racionada en
el submercado en 4reas consolidadas generard una demanda potencial para el sub-
mercado de loteos informales.

Los dos submercados de suclo informal pueden ser identificados en la estruc-
tura urbana de la ciudad, en 4reas precisas y con distintas funcionalidades en el
proceso de vertebracién urbana. En el primer submercado opera el fraccionamien-
to de predios en la periferia de las ciudades, que constituye el principal vector
de expansion de la malla urbana y de la dindmica de periferizacién precaria, cuya
caracteristica principal, en las grandes ciudades latinoamericanas, es la inexistencia
(o precariedad) de infraestructuras, servicios y accesibilidad. La légica de funcio-
namiento de ese mercado de lotes es oligopdlica en la formacién de sus precios,
pero las practicas de definicién de los productos y de su financiamiento remiten a
las tradiciones mercantiles premodernas, donde la “personificacién opaca” adquie-
re un papel importante de ajuste de la oferta de las preferencias y la capacidad de
gasto de la demanda.

La estructura oligopdlica en la formacién de los precios es uno de los factores de
la alta rentabilidad mercantil de esa actividad, pero la flexibilidad en el ajuste de los
productos y en la adecuacion familiar de las formas de financiamientos informal es
un factor de atraccidn para los sectores populares. Estas dos caracteristicas articulan
el aspecto de modernidad oligopdlica y de flexibilidad posmoderna en relacién ala
oferta de lotes informales, con una dimension #radicional de personalizacién de la
relacién mercantil. Se define asi un nexo moderno-tradicional de naturaleza nueva
en el mercado informal, que asegura su atraccion tanto para los “urbanizadores pi-
ratas” como para la demanda popular. Los productos de este submercado de lotes
son relativamente homogéneos y sus principales factores de diferenciacién remiten
a dimensiones fisicas, topogréficas y a las externalidades exdgenas relativas a la po-
sicion del loteo en la jerarquia de accesibilidades y de infraestructuras urbanas. En
este sentido, la produccién informal de lotes puede adquirir una cierta economia de
escala, aunque la temporalidad de su venta es muy inestable y depende de factores
externos a las variables del propio mercado informal.

La légica de formacién de los precios en el submercado de loteos informales
obedece a una composicidn de factores que, sumados, definen el precio final de los
lotes informales. Grosso modo, es posible listar los siguientes factores determinantes
de los precios en el submercado informal de lotes:
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a)

Factor ricardiano cldsico, vinculado a los factores de los costos de fracciona-
miento del predio. Asi, las caracteristicas topoldgicas y topogréficas determi-
nan costos de fraccionamiento diferenciados que serdn incorporados al precio
final del lote informal.

Factor thuneniano de localizacién. La ubicacién del loteo en relacién con su
accesibilidad y la centralidad ponderada por los medios de transporte disponi-
bles es un componente que también estd incorporado en el precio final del lote.

Factor de anticipacién de infraestructura y de servicios futuros. El loteador,
al buscar lotes sin infraestructura urbana y al no proveerla para sus eventuales
compradores, anticipa que el poder publico asumira estas atribuciones en el
futuro. Asi, los loteadores anticipan el valor de un drea provista de infraes-
tructura por el poder publico y cobran, hoy, lo que sera ofertado en el futuro.
Esta ganancia anticipada varia en funcién de los cdlculos del tiempo medio que
le tomard al poder publico proveer la infraestructura y los servicios urbanos
basicos. Como se verd mas adelante, el factor de anticipacién serd uno de los
componentes mds importantes de la ganancia de fraccionamiento del predio,
y conduce a los loteadores a buscar parcelas baratas y con poca accesibilidad
e infraestructura, pues este hecho permite un mayor margen de ganancia de
anticipacién por el agente que fracciona el predio. En términos espaciales, esto
significa una bisqueda continua de nuevas dreas periféricas y, por lo tanto, un
desplazamiento constante de la frontera urbana ocupada a partir del uso urba-
no (o periurbano) informal.

Factor de ajuste de mercado. Es un multiplicador o reductor de los precios en
funcién de la concurrencia oligopolista entre los loteadores y/u otros submer-
cados informales y formales. La relativa opacidad o transparencia del mercado
de lotes informales puede servir de ponderador de los reductores y multipli-
cadores, pues cuanto mds opaco es el mercado, en términos informacionales,
menor cs el peso de este factor en la determinacion del precio final.

Factor de facilidad y flexibilidad en los términos de contratacién de créditos
informales. La mayor facilidad y flexibilidad en el acceso a un lote a partir de
contratos informales de endeudamiento familiar (crédito) genera un interés (o
beneficio financiero) de naturaleza informal. Este no estd vinculado a las tasas
bésicas de crédito de la economia formal (tasa de interés fijada por el Banco
Central y practicada por los agentes financieros formales), sino que serd incor-
porado al precio final del lote.

Podriamos agregar IOS factores dC naturaleza macro- o mesoeconémica, como

el volumen de empleo, distribucién de la renta, ctcétera. Pero estos factores, en

general, apenas desplazan hacia arriba o hacia abajo ¢l gradiente de los precios rela-

tivos del suelo (Abramo, 2010a). En la perspectiva de relacionar el funcionamiento

del mercado de suelo (formal e informal) con la produccién de la forma urbana, lo
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importante es la variacién de un precio en una localizacién-espacialidad particular
en relacién con los otros precios-localizacion; esto es, los precios relativos. En este
contexto, la estrategia de los loteadores informales siempre serd buscar parcelas con
el fin de fraccionarlas, minimizando los costos de esta operacién y maximizando los
factores que les permiten apropiarse de las riquezas producidas por la variacion de
los precios relativos del suelo urbano. Dadas estas condiciones, la mejor estrategia,
desde el punto de vista espacial, es la bisqueda de terrenos baratos y sin infraes-
tructura en la franja de la ocupacién urbana de suclo. El resultado, en términos
de la forma de ocupacién del suelo de la ciudad, es una tendencia a la extensién
continua, que a su vez produce una estructura difusa de territorialidad de la infor-
malidad urbana. En pocas palabras, el funcionamiento del submercado de loteos
informales promueve la extensién del uso del suclo y su resultante es la produccién
de una forma difusa de territorio informal. En la cartografia de la informalidad de la
ciudad de Rio de Janeiro (Mapa 1) se puede ver claramente al submercado de loteos
promoviendo un vector de extensién urbana.

MAPA 1 | Localizacién de los loteos informales en Rio de Janeiro
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FUENTE ALCALD{A DE LA CIUDAD DE R{0O DE JANEIRO (2005).

El submercado de las 4reas populares informales consolidadas presenta caracte-
risticas distintas a las del submercado de loteos. Se expusieron algunas de ellas en el
Cuadro 1, que establecfa la distincion entre los dos submercados informales, y no
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se desarrollardn esas diferencias en este trabajo (Abramo, 2006a).% El punto que se
quiere resaltar es que las externalidades enddgenas positivas en los asentamientos
populares informales consolidados son muy importantes en la formacién de los pre-
cios. En estalinea existen dos externalidades endégenas muy valoradas en el mercado
informal de esos asentamientos. Una es la que denominamos “externalidad de liber-
tad urbanistica y constructiva’, que permite al comprador de un inmueble informal
ejercer un derecho de uso del suelo (fraccionamiento y/o suelo creado) que no estd
regulado por los derechos urbanisticos y de propiedad de la legalidad vigente del
sistema juridico-politico del Estado. La posibilidad de hacer un uso del suelo més
intensivo, sin la mediacién del Estado, puede ser vista como una libertad para aquel
que tiene la posesion o propiedad informal, ya sea de un lote o de una edificacion.
Esta externalidad (libertad urbanistica) serd incorporada en los precios finales del
mercado informal en dreas consolidadas, y también serd un atractivo para la deman-
da de ese mercado (Abramo, 2006a y 2009). Utilizando la terminologia tradicional,
puede decirse que la libertad urbanistica y constructiva es una ventaja comparativa
importante en relacién con el mercado formal de suclo, y al ser ¢jercida promueve un
proceso de compactacion en los asentamientos populares informales.

Una segunda externalidad endédgena positiva en los asentamientos populares
informales consolidados es lo que denominamos “externalidad comunitaria” Esta
es cl resultado de una economia de reciprocidades, donde las familias tienen acce-
so a los bienes y servicios a partir de relaciones de “Don” y “contra-Don” (Caillé,
2000), donde no se desembolsan valores monetarios para acceder a ciertos bienes y
servicios. La externalidad comunitaria es sustentada por redes sociales y manifiesta
dindmicas de proximidad organizada (Rallet & Torre, 2007), las cuales permiten
interacciones interfamiliares que se reproducen temporalmente en los menciona-
dos lazos de “Don” y “contra-Don” y establecen mecanismos de intercambio basa-
dos en relaciones de confianza y lealtad (Pelligra, 2007).

La condicién para entrar en esta economia de reciprocidades (que, segtin se in-
dicd, garantiza el acceso a bienes y servicios sin comprometer una parte de los recur-
sos monetarios familiares) es habitar en un asentamiento popular informal y tener
relaciones de reciprocidad en ese barrio. Asi, esa externalidad comunitaria tiende a
ser capitalizada en los precios del suclo y es capturada por los vendedores del submer-
cado en API consolidados (Abramo, 2009). Para la discusién sobre la forma de la te-
rritorialidad informal, el factor proximidad es un elemento valorado por el mercado
informal de suelo. La demanda en ese mercado busca las externalidades de libertad
urbanistica y constructiva, junto a la externalidad comunitaria. Los resultados con-
cretos de la prictica (usufructo) de esta externalidad consisten en la compactacién
del territorio informal de los asentamientos populares con el fraccionamiento de
los lotes, el aumento de la densificacién predial y familiar, y la tendencia a la verti-
calizacién informal. De esta misma manera, la existencia y el mantenimiento de las

2 Véase Abramo (2009 y 2012), para una discusién detallada y de naturaleza conceptual sobre las formas de funciona-
miento del mercado informal, y sus similitudes y diferencias en relacion con el funcionamiento del mercado formal.
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externalidades comunitarias dependen de la dindmica de aglomeracién territorial y
de los lazos sociales (redes) que se formen a partir de esta aglomeracion. Asi, las dos
externalidades positivas mds importantes del submercado informal de suelo en 4reas
consolidadas promueven y se nutren de la compactacién espacial.

CUADRO 2 | Estrategias de los agentes de los submercados informales de suelo urbano

Estrategias de los agentes de los submercados informales de suelo urbano

Submercado de asentamientos consolidados
Economia de la proximidad

!

ESTRUCTURA COMPACTA

Submercados de loteos
Economia de reduccién de costes

!

ESTRUCTURA DIFUSA

FUENTE ELABORACION PROPIA.

Por lo tanto, puede levantarse la hipétesis de que el funcionamiento del sub-
mercado informal en los API consolidados estd estimulado por una busqueda de
efectos de aglomeracién de compactacidn, cuyo resultado en términos de uso del
suelo es una intensificaciéon del mismo y, por lo tanto, una compactacion del terri-
torio informal consolidado.

Un tercer factor que incide en el proceso de compactacion de las dreas consoli-
dadas informales es el aumento, en las dos tltimas décadas, de los costos de trans-
porte, que se refleja en un mayor peso de este rubro en el presupuesto familiar de los
sectores populares. El fendmeno de las “stper-periferias” revela su aspecto perverso
y de inequidad social, por ejemplo, en el creciente gasto familiar en relacién con
los costos de traslado. Una respuesta de estos grupos sociales puede ser la decisién
de cambiar su domicilio hacia dreas con mayor accesibilidad. Los datos censales en
muchos paises revelan lo que podria llamarse el “retorno” de los pobres al centro;
en la mayoria de los casos, la forma de regresar es por la via del mercado informal
en las dreas consolidadas.

Como ya se dijo, el submercado informal en las dreas consolidadas se divide en
dos: el submercado de comercializacién (compra y venta de lotes, casas y departa-
mentos) y el submercado de alquiler. Ante la imposibilidad de ocupar el suelo en
las 4reas centrales y el impedimento para tener acceso al suelo formal, el mecanismo
social de retorno de los pobres a la centralidad serd el mercado informal de comer-
cializacién y de alquiler. Resultados de investigaciones recientes sobre los mercados
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informales revelan la importancia del submercado de alquiler informal como via de
provisién habitacional para los sectores populares (Abramo, 2010b). El Cuadro 3
muestra que en muchas ciudades latinoamericanas el submercado dominante en las
dreas populares informales es el de alquiler.

cUADRO 3 | Tipo de submercado residencial predominante en los AP, afio 2006

CIUDAD/PAIS SUBMERCADO

Buenos Aires (Argentina) Alquiler

Bogota (Colombia) Alquiler

Ciudad de México (México) Comercializacién

Lima (Peru) Alquiler/ Comercializacién
Caracas (Venezuela) Alquiler

Rio de Janeiro (Brasil) Comercializacién

FUENTE ABRAMO (2006B).

Se observa que en Bogotd, Caracas y en algunas metrdpolis brasilefias el merca-
do de locacién es dominante y desempena un papel importante en el acceso de los
pobres al suelo urbano. No cabe la menor duda de que el crecimiento del mercado
informal de alquiler es un fendmeno reciente y la oferta de ese mercado es el resul-
tado de un uso mds intensivo del suelo en los asentamientos consolidados. La oferta
de alquiler informal, en general, resulta de fraccionamientos y/o la extension de la
unidad residencial o la subdivisién del lote original con edificacién. En los dos ca-
sos, el resultado es un uso més intensivo del suelo o, por lo tanto, una compactacién
de los asentamientos informales.

El caso de Rio de Janeiro es bastante representativo de ese crecimiento. En la
investigacion realizada en el afo 2002 (Abramo, 2003b), se verificé que la partici-
pacién del mercado de alquiler informal representaba 15% del mercado de suelo en
los asentamientos populares informales consolidados. En apenas cuatro afos, para
2006, esa participacion paso6 a ser de 29%, y la locacién informal crecié en practica-
mente todos los asentamientos (fzvelas) estudiados (Abramo, 2010b). Al examinar
la distribucién del tipo de producto dominante en el mercado de locacién, se cons-
tata que los inmuebles mas demandados son aquellos que tienen apenas un cuarto.
El predominio de pequefas unidades habitacionales en el mercado informal de lo-
cacion alimenta la tendencia a la compactacién informal. Asi, dos movimientos
fomentan el proceso de compactacién a través del mercado de alquiler informal: el
primero consiste en la transformacién de algunos moradores de los asentamien-
tos en arrendadores informales, al fraccionar sus viviendas y/o lotes para atender
la creciente demanda de locatarios en édreas informales consolidadas. El segundo
movimiento se centra en la preferencia de los locatarios informales por pequenas
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unidades, en funcién de su reducida capacidad adquisitiva. En general, estos in-
muebles de locacién informal presentan una fuerte densidad habitacional, lo que
da origen a una precarizacion de lo que ya era precario (Abramo, 2010b). Tanto el
movimiento de la oferta de alquiler informal como el de la demanda potencian la
tendencia hacia la compactacién de las dreas informales consolidadas.

CUADRO 4 | Producto dominante del mercado de alquiler por pais, afio 2006

CIUDAD/PAIS PRODUCTO DOMINANTE
Buenos Aires (Argentina) 1 cuarto (89,8%)

Rio de Janeiro (Brasil) 1 cuarto (79,4%)

Bogota (Colombia) 2 cuartos (42,7%)

Ciudad de México (México) 2 cuartos (42,2%)

Lima (Pert) 1 cuarto (56,2%)

Caracas (Venezuela) 1 cuarto (40,3%)/2 cuartos (38,4%)

FUENTE ABRAMO (2006B).

La explicacién del crecimiento del mercado de alquiler informal lo asocia a la
precarizacién del mercado de trabajo, pero también a una dindmica intergeneracio-
nal, donde la capacidad de ahorro familiar es précticamente inexistente y el capital
inicial necesario para adquirir un lote o una casa precaria simplemente no existe. El
relato de una jefa de familia en Florian6polis retrata de forma ejemplar esta situa-
cién (Sugai, 2007): “Yo pago alquiler, pago mds de la mitad de mi salario y la gente
aqui dice que con ese dinero podia dejar el alquiler y pagar un lote més lejos, pero
yo pago el lote, ¢y donde voy a vivir? Yo no tengo dinero para colocar una casa en
pie. Asi, tengo que quedar en el alquiler... aun siendo tan caro”.

El relato nos revela la incapacidad de ahorro familiar para comprar un lote ¢
iniciar un proceso de edificacion progresiva, cldsico en los loteos informales popu-
lares; y también deja claro que una de las razones para esta incapacidad de ahorro
familiar estd vinculada a los altos precios de los alquileres en relacién con sus rendi-
mientos. En otras palabras, ¢l mercado informal de locacién presenta una paradoja:
al mantener precios relativos altos garantiza su demanda, cuando esta no es capaz
de saltar hacia otro submercado informal de suelo, el mercado de loteo.

Otro factor que alimenta la oferta de alquiler informal es el estimulo a que las
familias pobres complementen su inversion familiar fraccionando su unidad ha-
bitacional para fines de locacién. En el mercado formal, el valor de alquiler de un
inmueble tiende a ser inferior al 1% del valor de comercializacién del mismo. En el
Cuadro 6 sc observa que las tasas de rentabilidad de locacién informal en América
Latina son superiores al valor de referencia de los barrios formales.
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CUADRO S | Precios medios de los alquileres en salarios minimos por pais, aiio 2006

CIUDAD/PAILS ALQUILER
Rio de Janeiro (Brasil) 0,75
Buenos Aires (Argentina) 0,24
Ciudad de México (México) 0,55
Caracas (Venezuela) 0,45
Bogot4 (Colombia) 0,68
Lima (Pert) 0,08

FUENTE ABRAMO (2006B).

CUADRO 6 | Rentabilidad del mercado de alquiler informal: relacién entre precios
medios de locacién sobre precios medios de compra, por pais, ano 2006

(porcentajes)
CIUDAD/PAIS ALQUILER/COMPRA
Rio de Janeiro (Brasil) 2,37
Buenos Aires (Argentina) 2,28
Ciudad de México (México) 1,09
Caracas (Venezuela) 0,70
Bogota (Colombia) 2,10
Lima (Peru) 1,51

FUENTE ABRAMO (2006B).

En este sentido, puede afirmarse que hay un estimulo del mercado para la conver-
sién de los espacios familiares en oferta en el mercado de locaciones informales. Esta
incitacion perversa puede reducir el indicador de habitabilidad en las dreas informa-
les y representa, ademds, un estimulo a la compactacién en los asentamientos conso-
lidados informales. En otras palabras, desde el punto de vista de la forma de uso del
suelo, el crecimiento del mercado de locacién en las dreas populares informales po-
tencia la tendencia del mercado informal a producir una compactacién de esas 4reas.

En los mapas siguientes se observa la cartografia de los dos grandes submerca-
dos informales de suclo en la ciudad de Rio de Janciro. En ellos es patente una clara
distincidn espacial entre el submercado de loteo y el submercado secundario de sue-
lo en las dreas consolidadas. El primero sc localiza en la periferia urbana, mientras
el segundo lo hace en las dreas més centrales de la ciudad. Pero el elemento impor-
tante es el que sefiala que el funcionamiento del submercado en los asentamientos
consolidados produce una estructura compacta, mientras el funcionamiento del
submercado de loteos promueve una estructura difusa.
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MAPAS 2 Y 3 | Cartografia de los submercados informales de suelo en la ciudad de
Rio de Janeiro
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Lo que se puede verificar en términos de produccidn de la territorialidad in-
formal en cuanto a las formas de funcionamiento del mercado informal de suelo
es evidente: el submercado en API consolidados promueve una “ciudad informal”
compacta, mientras ¢l submercado de loteo produce una “ciudad informal” difusa.
Es decir, el funcionamiento del mercado informal de suelo para los sectores popula-
res produce una estructura urbana com-fusa (compacta y difusa a la vez).

El circulo perverso de la retroalimentacion
de los dos submercados informales de suelo

El hecho de que los dos submercados informales produzcan una estructura com-fusa
del uso del suelo urbano informal es grave, pues promueve una doble precarizacién:
del hébitat y de la reproduccion de la vida popular. El mercado informal, al promo-
ver un territorio cada vez més difuso, impone costos de transporte crecientes a los
trabajadores que viven en esos loteos; ademds, cuando el mismo mercado produce
una compactacion en los asentamientos consolidados, se promueve una precariza-
ci6n del hébitat popular, por el aumento de densidad (predial y habitacional) y ver-
ticalizacidn, con todas las implicaciones que ello tiene en los indicadores de habita-
bilidad (escasez de aire, sol, etcétera) que esa compactacién promueve. En términos
macrosociales, la existencia y la continuidad del mercado informal de suelo estin
vinculadas a la desigualdad en la distribucién de la renta y la incapacidad del poder
publico de promover una oferta masiva y regular de viviendas. Por eso, deseamos
subrayar otro elemento que no estd necesariamente relacionado con el aumento de la
precariedad laboral o la incapacidad de accién publica, pero que sirve de motor y ali-
menta el funcionamiento de los dos submercados informales de suelo. Nos referimos
a su atractividad para los sectores populares (externalidades positivas de constructi-
bilidad y externalidad comunitaria), ademds de la alta rentabilidad mercantil en las
transacciones de compraventa de los mercados informales de suclo.

Al caracterizar el funcionamiento de ambos submercados, se advierte la exis-
tencia de una tendencia de retroalimentacién entre ellos, donde el submercado de
loteos genera una demanda para el submercado en las dreas consolidadas, y vice-
versa. Se da, asi, una forma de funcionamiento de los submercados informales de
suclo donde uno promueve la demanda del otro, de forma continua y circular. Esta
dindmica de demanda de suelo informal que se autogenera crea un sistema cerrado,
que al provocar efectos de retroalimentacién reproduce, en escala creciente, la es-
tructura com-fusa de la territorialidad popular informal.

En el Diagrama 1 se esquematiza el circuito perverso de retroalimentacién de
los dos submercados informales de suelo. Se observa que el funcionamiento del sub-
mercado de loteos informales, al promover una ciudad cada vez més difusa, impone
un costo de transporte creciente a la poblacién que decide habitar en una periferia
que es cada vez mds distante del centro. De la misma forma, la precarizacién del
mercado de trabajo y el crecimiento de la participacion de trabajos eventuales exige
la presencia fisica de ese trabajador en alguna centralidad, imponiendo un costo de



Abramo| La ciudad com-fusa: mercado y produccion de la estructura urbana.. | ©EURE

traslado que no necesariamente serd compensado con el rendimiento diario. Una
salida para estas familias es retornar a la centralidad. Pero para realizar tal cosa, de-
ben regresar por la puerta del mercado informal en 4reas consolidadas, ya sea por la
“mano” del mercado de comercializacién, o por la “mano” del mercado de locacion.
Asi, el funcionamiento del submercado de lotes produce una demanda para el sub-
mercado en las dreas consolidadas. No obstante, el crecimiento de la demanda en el
submercado en 4reas consolidadas no puede ser respondido con una mayor oferta,
en razon de su relativa rigidez.

DIAGRAMA 1 | Circulo perverso de retroalimentacién de los dos submercados infor-
males de suelo
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FUENTE ELABORACION PROPIA.

Asi, la reaccién del mercado ocurre a través de los precios, pues estos tienden
a clevarse. Se da, entonces, un aumento de la intencién de las familias que ofre-
cerdn sus inmuebles o lotes en las dreas consolidadas y se capitalizardn (o descapi-
talizardn) para comprar un lote en la periferia y construir viviendas con mejores
(o peores) condiciones de habitabilidad. Otra vez, el funcionamiento de un sub-
mercado informal alimenta la demanda de otro; en este caso, el submercado en las
dreas consolidadas generd una demanda para el submercado en la periferia. Este
efecto de retroalimentacion, como se dijo, es perverso, pues produce una estructura
urbana informal més compacta en las dreas consolidadas y més difusa en las fran-
jas urbanas; la “ciudad informal” com-fusa es portadora de una precarizacién del
habitat popular, asi como de una pérdida de eficiencia en el uso del suelo urbano.
También se puede afirmar que el circuito perverso de retroalimentacién promueve
un aumento de los precios del mercado informal de suelo, incrementando las dis-
tribuciones regresivas de la riqueza capturada en la forma de valorizacion del suclo.
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La ciudad caleidoscépica: el territorio com-fuso formal®

El mercado es el principal vector de estructuracion del uso residencial del suelo for-
mal de las grandes ciudades latinoamericanas. Al contrario del mercado informal,
las instituciones reguladoras de este mercado estan inscritas en el ordenamiento del
sistema juridico-politico del Estado. Por eso, este mercado tiene una serie de pecu-
liaridades que lo tornan particular en relacién con otros de la economia capitalista.
Sus tres principales caracteristicas distintivas son: i) la inmovilidad territorial del
bien inmobiliario; ii) su alto valor individual; y iii) su largo periodo de deprecia-
cién. Cada una de estas caracteristicas implica un problema para la reproduccién
del capital inmobiliario. La inmovilidad impide que ese bien, producido sobre un
soporte locacional especifico, sea eventualmente trasladado a otro mercado-locali-
zacién (barrio, ciudad, pais). El alto valor individual del bien inmueble impone que
la demanda asuma un compromiso de sus rendimientos familiares futuros, pues
la adquisicién del bien inmueble, en general, involucra una decisién de endeuda-
miento familiar. Y el largo periodo de depreciacion, setenta afos en promedio, es
un factor que condiciona, en el corto y el mediano plazo, el retorno de la demanda
atendida en el mercado, lo que condiciona, por lo tanto, la demanda habitacional a
fenémenos de tipo demogréfico (ciclo familiar, migraciones, etcétera).

Ademads de estas caracteristicas, el mercado formal en las grandes ciudades la-
tinoamericanas estd altamente segmentado en términos de capacidad de compra
de la demanda. Esta segmentacion de la capacidad adquisitiva y solvente de la de-
manda es la expresién de desigualdad en la distribucidn de la riqueza en el mercado
inmobiliario. La forma en que los capitales inmobiliarios se liberaron de esas res-
tricciones estructurales del mercado en América Latina fue mediante la creacién de
un mercado inmobiliario altamente segmentado. Esta disociacién responde a dos
drdenes de motivos diferentes: desde el punto de vista de la oferta —es decir, de los
capitales inmobiliarios—, la segmentacién de la demanda permite una reduccién
de los riesgos y de las incertidumbres de los emprendimientos inmobiliarios; y des-
de el punto de vista de la demanda (unidades familiares), la segmentacién del mer-
cado garantiza una relativa homogeneidad socioespacial de su entorno residencial.

En otras palabras, una estructura de oferta residencial segmentada en términos
socioecondémicos promueve una estructura espacial fraccionada en términos so-
cioespaciales. Este tipo de estructura residencial (“segregada’, segtin algunos autores)
se manifiesta como un mecanismo de “distincién espacial jerarquizada’, que reitera
espacialmente las divisiones de clase y la estratificacién socioecondémica (Bourdieu,
1994). Asi, la segmentacion de la oferta, promovida por los capitales, y la busqueda
de fragmentacion (distincién espacial) de la demanda se articulan funcionalmente y
definen una forma de actuacion de los capitales inmobiliarios en las grandes metré-
polis latinoamericanas. Esta dindmica de valorizacidn de los capitales inmobiliarios
produce lo que denominamos una “ciudad caleidoscépica” (Abramo, 2011).

3 Eneste {tem, retomamos los argumentos desarrollados en Abramo (2011).
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En trabajos anteriores (Abramo, 2010a) discutimos de forma conceptual y em-
pirica las motivaciones de la demanda residencial en el mercado formal y conclui-
mos que el factor determinante de las elecciones residenciales es una busqueda de
distincién socioespacial, pues las familias descan estar proximas a sus semejantes.
El desco de cercania de los semejantes se concretiza en una externalidad de vecin-
dad que preferimos llamar “convencién urbana” (Abramo, 2011). En una sociedad
estratificada, el patrén de comportamiento de desear estar junto a los semejantes
produce una cascada de movimientos de rechazo a los no-semejantes, desde lo alto
de la pirdmide social hacia abajo. Asi, las convenciones urbanas son jerarquizadas y
sirven de mecanismo cognitivo, un mecanismo que garantiza la estructura segmen-
taday jerarquizada de las externalidades de vecindad y, por lo tanto, de la estructura
socioespacial urbana segmentada (segregada) y desigual.

DIAGRAMA 2 | La bisqueda de distincién socioespacial: la externalidad de vecindad
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FUENTE ELABORACION PROPIA.

La convencién urbana es una externalidad de vecindad que no necesariamente
estd inserta en una territorialidad especifica; esta no estd definida por factores na-
turales, pero si por el cardcter de interaccidn socioespacial de sectores del mismo
estrato social (o cultural, étnico, etcétera). Esta caracteristica de la externalidad de
vecindad como un proceso de emergencia y mantenimiento de relaciones de inte-
raccién socioespacial serd utilizada por los capitales inmobiliarios que desean reno-
var el segmento de demanda que habitualmente constituye su demanda solvente.
Para atraer nuevamente al mercado la misma demanda, los capitales deben superar
la barrera del tiempo de la depreciacién fisica de las edificaciones.

La forma de realizar esta operacion es la misma que utilizan otros sectores de
bienes de consumo duradero, esto es, promover continuamente la diferenciacién de
productos, de tal manera que se dé una depreciacion ficticia de los bienes de con-
sumo duradero. Esta devaluacidn ficticia de una parte del szock suscita un mercado
secundario que serd determinante en el mantenimiento de la liquidez del mercado
de inmuebles nuevos. Es decir, la depreciacion debe darse de tal forma que los in-
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muebles tengan aun vida qtil y, sobre todo, representen una opcién de vivienda
para estratos sociales inferiores a los que residian anteriormente en esa espacialidad.
Pero en el caso del mercado inmobiliario se dan dos dificultades para la utiliza-
cién de esta practica empresarial. La primera, respecto a la inmovilidad espacial
de los bienes. Asi, la depreciacidn ficticia significa un desplazamiento espacial del
vector de actuacion de los capitales inmobiliarios y una imposibilidad de elimina-
cién del mercado de los bienes depreciados de forma ficticia. El tltimo problema
fue resuelto con el mercado secundario, donde la franja temporal de sus productos
es superior a los dos otros mercados secundarios de bienes de consumo duradero
(automéviles, electrodomésticos, etcétera). La existencia del mercado secundario,
inclusive, reduce los problemas relacionados a los altos valores individuales, pues la
mayor parte de las transacciones en el mercado formal son contratos casados, donde
el eventual comprador de un inmueble debe vender, o vendié otro inmueble. En
otras palabras, la mayor parte de los compradores de bienes inmobiliarios también
son (o fueron) vendedores en el mercado secundario.

Este hecho introduce una dificultad para las estrategias capitalistas de dife-
renciacién de los productos inmobiliarios, pues una desvalorizacion desmedida
(depreciacién ficticia) del szock residencial existente puede reducir la liquidez del
mercado primario ¢ inviabilizar la operacién de diferenciacién del producto inmo-
biliario. Asi, los capitalistas inmobiliarios, en sus estrategias de uso del suelo formal,
deben procurar desvalorizar el sfock para algunos (aquellos que buscan atraer como
demanda solvente), pero esa desvalorizacién debe representar una valorizacién para
quienes garanticen la liquidez del mercado primario, o sea, para los sectores inme-
diatamente inferiores en la jerarquia de estratificacién social. De este modo, toda
desvalorizacion ficticia del stock promovida por la diferenciacién del producto y/o
espacial es una depreciacion relativa, pues también representa una posibilidad de
valorizacién locacional ¢ inmobiliaria para otros estratos sociales.

Como este efecto estd encadenado hacia atrds, pues quien compra siempre ven-
de, la operacién de diferenciar los productos inmobiliarios se transforma en una ca-
dena urbana de desvalorizaciones-valorizaciones inmobiliarias, donde la actuacién
del capital en un pequeno segmento del mercado puede promover una modifica-
cién mds amplia en la cartografia socioespacial (Abramo, 2011).

Desde el punto de vista del movimiento socioespacial existen dos elementos
criticos importantes. El primero es una diferenciacion del producto, que envuel-
ve, necesariamente, un desplazamiento espacial de la oferta: ofrecer un producto
diferente en una espacialidad diferente. Y aqui ocurre el surgimiento del segundo
elemento critico, pues cuando los capitalistas inmobiliarios pretenden trasladarse
espacialmente, su oferta debe desplazar a una parte de las familias que desean dis-
frutar de la externalidad de vecindad (estar entre los suyos y ser/tener una distin-
cién socioespacial en relacidn con los otros). Asi, una depreciacién ficticia del szock
inmobiliario, una diferenciacién de la oferta en relacidn al szock existente, también
exige un traslado de una externalidad de vecindad. En este sentido, toda operacién
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de destruccion ficticia de una parte del sfock inmobiliario, al tener que recrear una
externalidad de vecindad, es, de hecho, una innovacién espacial. Y esta renovacién,
aunque procura correr solamente una pequena parcela de la demanda, envuelve una
serie de desplazamientos domiciliares en cascada, con el necesario movimiento es-
pacial de la externalidad de vecindad, como puede verse en el siguiente gréfico.

GRAFICO 2 | Estratificacién socioespacial del mercado formal de viviendas y 16gica
de los desplazamientos en cascada
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El efecto urbano de este movimiento de desplazamientos domiciliares y de ex-
ternalidades de vecindad, promovido por una pequefia intervencién de diferen-
ciacién del producto para un segmento restrictivo del mercado, se asemeja a un
caleidoscopio, donde el minimo desplazamiento de un cristal reconfigura toda la
imagen. Asi, podemos afirmar que el funcionamiento del mercado formal tiene una
dindmica caleidoscépica, donde la accidn localizada de algunos capitales puede ge-
nerar una serie de efectos correlativos en cascada, y en la mayor parte de los casos
desde lo alto de la pirdmide social hacia abajo (Abramo, 2011).

Ellector debe preguntarse la razén de esta digresion, dado que este trabajo tiene
como propdsito discutir la produccién de la forma espacial de las ciudades latinoa-
mericanas. La razon estd relacionada con el acto generador del movimiento calei-
doscdpico de las mudanzas de uso del suelo urbano formal. El acto que promueve
el movimiento caleidosc6pico es una innovacién espacial. Como sostuvimos ante-
riormente, este reordenamiento espacial es la articulacién de un nuevo producto en
una nueva espacialidad urbana. No obstante, trasladar espacialmente una demanda
también impone un desplazamiento de la convencién urbana (la externalidad de
vecindad). Solo se puede identificar una innovacién espacial, promovida por los
capitales inmobiliarios, cuando se tiene esos dos componentes asociados. En ge-
neral, la posibilidad de articular los dos clementos se vincula a una operacién de
cierta escala en relacion con el uso del suelo urbano. La escala de la operacion es
importante, pues exige la actuacién de varios capitales inmobiliarios y, por lo tanto,
alguna forma de coordinacién de la misma. Asi, esta innovacién devela, en térmi-
nos espaciales, una de las paradojas del funcionamiento del mercado —su cardcter
competitivo y de decisiones individuales y auténomas— vy, ademds, exige alguna
coordinacién para materializar el resultado anticipado: innovacién del producto
y/o hébitat con un desplazamiento espacial de la externalidad de vecindad. Este
doble movimiento revela el ambiente de incertidumbre urbana en el cual se toman
las decisiones locacionales (de los capitales y de las familias) (Abramo, 2011).

Una forma de disminuir la incertidumbre en relacién con las innovaciones espa-
ciales es promoverlas con una estrategia locacional de contigiiidad espacial. Asi, es
posible sugerir que, en las ultimas décadas, las innovaciones espaciales en las gran-
des ciudades latinoamericanas se manifestaron a partir de un proceso de extension
de la ciudad formal, a través de su continua promocién entre los estratos superiores
de la pirdmide de la distribucién de la renta. En términos de la estructura urbana,
esta estrategia de actuacion de los capitales inmobiliarios es promotora de una ciu-
dad de estructura difusa. Una ilustracién de tal tendencia es la evolucién del uso
del suelo del sector mas rico de la ciudad de Rio de Janeiro, donde este segmento
de demanda solvente es sistemdticamente desplazado espacialmente, promoviendo
una dindmica de extensién de la ciudad formal (ciudad difusa).

No obstante, el proceso de innovacidn espacial, promotor de la estructura for-
mal difusa, tiene en su reverso un proceso de compactacion de la estructura de uso
formal del suelo. En este sentido, pueden identificarse los efectos de compactacion
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asociados a las estrategias de innovacion espacial. El primero remite al stock depre-
ciado de forma ficticia por una innovacién espacial, al ser ocupado por familias de
un estrato de ingresos bajos. En general, ese movimiento de sustitucién domiciliar
produce un efecto de crecimiento de la densidad habitacional, pues, a precios de
suelo superiores, las familias tienden a consumir menos espacio urbano, y su con-
clusién serfa optar por unidades habitacionales menores a las que dejaron. Asi, las
familias tenderfan a sustituir el espacio domiciliar por una mejor accesibilidad y/o
un movimiento ascendente en la jerarquia de representacion socioespacial de la ciu-

dad (Abramo, 2011).

MAPA 4 | Desplazamiento urbano de las innovaciones espaciales en la ciudad de Rio
de Janeiro
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FUENTE ELABORACION PROPIA.

Elincremento de la densidad domiciliar también va acompafnado de un aumen-
to de la densidad predial en funcién de los lotes remanentes en esa localizacién
urbana, teniendo ahora una légica de uso del suelo mas intensivo. La oferta de in-
muebles nuevos se adapta a la demanda potencial de un estrato de renta familiar
inferior, sin necesariamente reducir los precios del suelo. Asi, el ajuste sera ofrecer
unidades habitacionales con un tamano medio inferior al del sfock existente, pro-
duciendo un crecimiento de la densidad predial. Como ya se seniald, este proceso
de sustitucidn no se restringe a una unica localizacidn, sino que se replica en un
conjunto de zonas urbanas, y por las mismas razones. O sea, para que una familia
adquiera un nuevo inmueble, debe vender otro. Ese inmueble tiende a ser adquirido
por una familia de estrato inmediatamente inferior de renta, y asi se repite el proce-
so de compactacién descrito.
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Fl resultado del efecto en cascada de esa dindmica de sustitucién del consumo de
espacio domiciliar por un mejor posicionamiento en la jerarquia de accesibilidades
y/o socioespacial y de crecimiento en la intensidad del uso del suelo, que se inicia en
los estratos mds altos de renta y se transborda hacia los estratos mas bajos, es un am-
plio proceso de compactacion de la estructura del uso del suclo de la ciudad formal.

El segundo efecto de compactacién remite a las estrategias de imitacién que
toda innovacidn exitosa tiende a generar en ¢l comportamiento de la oferta capi-
talista. En este sentido, una innovacion espacial que efectivamente promueve una
desvalorizacion ficticia del szock y desplaza espacialmente una externalidad de ve-
cindad tiende a ser imitada por otros capitales inmobiliarios. Pero el proceso eco-
némico de imitacién de la innovacién exitosa debe ser replicado para familias de
estratos de renta inferiores, pues solamente asf la imitacién adquiere el cardcter de
una innovacién relativa. La utilizacién de una innovaciéon que fue concebida para
estratos superiores de renta debe ser redefinida para una demanda de estratos in-
feriores y, sobre todo, rentabilizar el uso del suelo con un uso mds intensivo. En
otras palabras, la imitacidn, al inducir el uso mds intensivo del suclo, promueve una
compactacion de la estructura urbana formal. En el Mapa 5, de la ciudad de Rio de
Janeiro, se observa que la difusién/imitacién de una innovacién tiende a dirigirse
hacia varios vectores de vertebracién de la ciudad.

El resultado agregado de la dindmica de valorizacién inmobiliaria serd un doble
proceso espacial. Por un lado, la innovacién espacial busca una diferenciacion del
stock inmobiliario, pero su éxito induce al mimetismo y la reproduccién de la inno-
vacion espacial en otras localizaciones urbanas, produciendo el efecto contrario, o
sea, una homogeneizacidn del stock residencial. Por otro lado, la innovacién espa-
cial se realiza promoviendo una estructura difusa de ciudad, pero los desplazamien-
tos espaciales de las externalidades de vecindad y el proceso de imitacién de esta
innovacién producen, justamente, lo opuesto: una estructura urbana compacta.

De hecho, la imitacién de una innovacién espacial promueve una tendencia de
homogeneizacién del stock residencial, que obliga a los capitales inmobiliarios a in-
troducir productos diferenciados. Asi, en cuanto las innovaciones promueven una
diferenciacién del stock residencial, su imitacién reafirma una tendencia contraria
de homogeneizacién del mismo. La innovacién genera una forma urbana difusa, en
cuanto la imitacién produce una estructura compacta. Otra vez, pero ahora para la
territorialidad formal de la ciudad, puede verse que el funcionamiento del mercado
origina una estructura urbana con una forma de uso del suelo com-fusa.

Asi como existe una ldgica de retroalimentacion en la estructura com-fusa del
uso del suelo informal, también en el mercado formal se da un circuito de funcio-
namiento que promueve la retroalimentacién en su estructura compacta y difusa.
En términos esquemdticos, la dindmica del mercado formal produce un proceso de
polaridades que se refuerzan mutuamente: la diferenciacién promueve la homo-
geneizacion que estimula la diferenciacion. Como puede verse en el Diagrama 3,
el resultado espacial del funcionamiento de ese mercado es una estructura de uso
intensivo y extensivo del suelo, que crea, desde el punto de vista de la estructura
urbana, una ciudad formal com-fusa.
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MAPA 5 | El mimetismo de las innovaciones espaciales en Rio de Janeiro
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DIAGRAMA 3 | Innovaciones espaciales y stock inmobiliario
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Concluimos con la propuesta de una lectura del funcionamiento del merca-
do formal segun la cual los efectos de retroalimentacion de las estrategias de los
capitales inmobiliarios y de la demanda residencial generan la produccién y la re-
produccién de una forma com-fusa de uso del suelo formal. Ademds, el circuito de
produccién de la estructura com-fusa formal se alimenta del mismo, caracterizando
un sistema cerrado, que se aproxima a los sistemas de autoorganizacién mercantil.

Conclusién

La conclusién de este andlisis sobre la relacién entre el funcionamiento del merca-
do de suelo y la produccién y reproduccion de la estructura del uso del suelo pre-
tende alertar sobre los riesgos del retorno del mercado como principal mecanismo
de coordinacidén colectiva del uso del suelo urbano.

Como se observa en el Diagrama 4, tanto el mercado informal como el formal
promueven un doble movimiento de compactacién y difusion, lo que produce un
uso del suelo de estructura com-fusa, en las grandes ciudades latinoamericanas.

DIAGRAMA 4 | Estructura com-fusa de las ciudades latinoamericanas
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No hay duda de que en una urbe con una forma com-fusa de uso del suclo, las
exigencias de coordinacion y de control publico de la libertad de mercado son im-
prescindibles para construir una ciudad mds igualitaria y mds justa desde el punto
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de vista del acceso y la distribucién de la riqueza urbana. Contra el regreso de la
mano invisible del mercado, procuramos demostrar la imperiosa necesidad de lu-
char por el retorno de la accién publica de coordinacién del uso del suelo urbano.
Esta intervencién publica debe ser renovada en sus decisiones por una amplia parti-
cipacién popular, a la vez que requiere superar la férmula del planeamiento urbano
modernista, donde el principio de la racionalidad instrumental delega a pocos las
decisiones sobre la vida urbana de todos.

Podrfamos concluir con una discusién sobre los impactos de la estructura com-
fusa de las ciudades latinoamericanas en la formulacién de las politicas urbanas; sin
embargo, decidimos terminar este trabajo reproduciendo una oportuna frase de
Samuel Jaramillo (2008), en la que subraya la necesidad de un timén para controlar
la furia de la mano inexorable del mercado. Segtin Jaramillo, “para orientarse en este
mar embravecido de la ciudad caleidoscépica (com-fusa) no vale encomendarse al
auxilio hipotético de alguna mano invisible caritativa (el mercado): son necesarios
timdn y brijula, es decir, se requiere de la accién politica democratica, de nuevo de
la planificacién, y de la comprensién en conjunto de la dindmica urbana”
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