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Presentacion

0 urbano entendido como una forma especifica de organizacion
socio-territorial, adquiere en la sociedad contemlporanea una espe-
cial relevancia en tanto, a inicios del presente siglo, més de la mitad

de la poblacion mundial habita en las ciudades. Por su parte, las tenden-
cias en las que actualmente se enmarca el proceso urbano, en donde las

Iéq;cas (e la globalizacion condicionadas, entre ofros factores, por la con-
solidacion de una nueva fase de acumulacion territorial del capital, de una
realidad mediatizada a través de cada vez mas sofisticadas tecnologias de la
comunicacion, y de un paradigma cultural de impronta posmoderna
estructurado alrededor de fa dicotomia global-local, ha determinado gue
el sentido de lo urbano se redefina desde una nocion de concentracion,
tanto demografica como de urbanizacion, hacia la idea de estructuras
socio-espaciales dlspersagy_fragimentadas. - o
.~ Esta nueva concepcion implica entender que, si bien la dinamica de las
ciudades se genera a partir de un conjunto de interrelaciones de caracter
endogeno entre los diferentes sistemas que la conforman, no es menos
cierto que los flujos informacionales a los que es inherente [a denomina-
da sociedad de la informacion, determina una serie de articulaciones
externas que van configurando la emergencia de una orqgmzamon supra-
fisica, sobre la cual se redefinen los procesos sociales, politicos, economi-
008 E culturales donde converge y se reproduce lo urbano.

-1 esta perspectiva, se vuelve necesario identificar desde el debate aca-
démico las distintas entradas tedricas del campo disciplinar de los estudios
de la ciudad, con el objeto de precisamente entender esta suerte de re-esca-



lamiento conceptual de la condicion urbana, incorporando ademas una
lectura transversal de caracter interdisciplinario que més alla del hecho
espacial per se permita dar cuenta de la complejidad de estos procesos. El
andlisis ae la problematica urbana, en otrora enmarcado en el aspecto mor-
foldgico-funcional de las ciudades, ha incorporado -tanto tedrica como
metodologicamente—tematicas relacionadas por ejemplo a la interaccion
Estado-sociedad en los procesos de democratizacion y sus consecuencias
en el gobierno de la ciudad, la dialéctica cultural del espacio a través de la
comprension de los imaginarios urbanos, las implicaciones socio-politicas
de Ia sePurldad ciudadana frente a la violencia urbana, la movilidad susten-
table y [a gestion del riesgo como respuesta a los impactos ambientales en
las estructuras urbanas, entre otros temas, cuya interpelacion permiten
sobre todo construir una vision de conjunto del fenomeno urbano.

. Es en este contexto que la Organizacion Latinoamericana y del Ca-
ribe de Centros Historicos %OLA CHI) y el Ilustre Municipio del Dis-
trito Metropolitano de Quito (MDMQ), presentan la coleccion Textos
Urbanos, programa editorial cuyo objetivo es constituirse en un acervo hi-
bliografico_ que contribuya al conocimiento E debate de la problematica
urbana a nivel mundial, de América Latina y El ,Canbe,r contextos loca-
les mas especificos. ES Importante seffalar, ademas, el valioso aporte de la
Facultad Latinoamericana de Ciencias Sociales (FLACSO-Ecuador) en la
realizacion de este proyecto. 5 .

Los 12 tomos que conforman la presente coleccion compilan -a mane-
ra de antologia- los trabajos de distintos autores y autoras internacionales de
reconocida trayectoria en la investigacion urbana. Se pretende que la colec-
cion en su conjunto permita, a partir de las distintas entradas de los autores
seleccionados, ensayar una lectura interdisciplinar de los procesos urbanos
contemporaneos, constituyendose en una herramienta de consulta para la
mvestl%amon académica, asi como también en material de referencia para el
desarrollo de politicas publicas en el contexto de las ciudades.

Augusto Barrera. Fernando Carrion M.
Alcalde . Presidente
. Municipio del Distrito Organizacion Latinoamericana y

Metropolitano de Quito del Caribe de Centros Historicos
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| libro que el lector tiene en sus manos estd hecho en el camino:

€S un recorrido que se hizo a cada paso, sin mapa ni brajula que

desde el inicio permitiesen entrever el final. Se puede decir que

este libro tiene un final temporal, talvez arriesgado, porque queda abierto

a un reinicio 0 como diria el poeta: s un final sin un fin, un final que no
desea ser fin'y que se resiste a la regla gramatical de un punto que inte-
rrumpa el recorrido del lector. Definitivamente estas paginas pretenden
ser un libro de trayectoria.

Este es un libro de doble trayectoria. La primera sigue los caminos
de los debates sobre la relacion entre la produccion de las materialida-
des urbanas construidas en América Latina y su relacion intima con la
produccion inmobiliaria residencial. La segunda trayectoria, nos remite
a su autor y, por tanto, rezuma el movimiento de las aproximaciones y
del distanciamiento del debate académico en los campos disciplinares y
conceptuales de la economia urbana y de los estudios sobre las ciudades
|atinoamericanas.

- En estas paginas se rednen un conﬂ'unto de trabajos que pueden ser
vistos como una trayectoria personal def autor, %men busca articular la tra-
dicion de la economia Folitlca urbana, con un dilogo critico con el pen-
samiento ortodoxo de la economia urbana neoclésica y con la perspecti-
va de construir un discurso heterodoxo sobre la produccion de las mate-
rialidades urbanas en las ciudades latinoamericanas.
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La produccion de las ciudades Latinoamericanas

El mercado del suelo y el mercado inmobiliario urbano son los ele-
mentos unificadores de los capitulos de este libro. La centralidad del mer-
cado del suelo e inmobiliario en el proceso de acumulacion urbana y la
construccion de las relaciones sociales, politicas y econémicas que articu-
lan los macro y micro poderes, y los intereses individuales, colectivos y de
clase son categorias que atraviesan todos los capitulos, con lo cual se busca
demostrar que -de hecho e independientemente de las diferentes pers-
pectivas tedricas—el mercado del suelo esté en el corazon del proceso de
?eneracién y distribucion de la rigueza urbana en las grandes ciudades
atinoamericanas. Conocer ese mercado, Sus caracteristicas particulares en
las urbes latinoamericanas y las teorias sobre su forma de funcionamien-
to estardn presentes a lo largo de los siguientes capitulos.

En este libro se intenta bosquejar el camino de la economia politica
urbana heterodoxa y critica, y de esa tarea e pueden destacar tres mo-
mentos distintos: ) uno (Lue se puede calificar, metaforicamente, como el
momento de la historia, b) un momento de la teoria, y ? un momento
de la aventura. Estos tres momentos describen un recorrido estrictamen-
te personal y no estan ordenados jerarquicamente: son tiempos que refle-
jan una trayectoria individual, propia.

El orden de presentacion de los capitulos en estos tres momentos, res-
peta la cronologia historica de su redaccion, sin descuidar la coherencia
discursiva ni teorica que los convierte en un todo. La sucesion de los capi-
tulos obedece, de hecho, a una articulacion de temas, que se articulan y
se complementan, sobre la perspectiva de la historia, la teoria y la aven-
tura. Los capitulos fueron escritos independientemente el uno del otro
porque son trabajos distintos en si mismos; sin embargo, estan articulados
porque en la redaccion de cada uno de ellos se preservo el deseo de darle
continuidad a la discusion que encerraban: el debate sobre la acumulacion
urbana y la dindmica de la produccion inmobiliaria, capitalista y popular
en América Latina.

En los dos primeros capitulos se presenta una lectura de la relacion de
Froducci()n de la ciudad y de los mecanismos de acceso al suelo urhano en
as sociedades capitalistas, a partir de una estilizacion de la historicidad del
capitalismo. Se busca, en ellos, rescatar la tradicion de la economia politica



Introduccion

urbana, especificamente los debates sobre la renta del suelo urbano desarro-
llados por la sociologia urbana francesay la historiografia marxista inglesa,
Y vincularlos con la narrativa historica en el marco de la construccion de
as intitucionalidades del capitalismo y de sus formas de reproduccion So-
cial. En este sentido, se recupera la lectura de la teoria de la regulacion fran-
cesa para estudiar las particularidades historicas de la produccion de lo
urbano como formas de acumulacion y reproduccion del capitalismo.

La periodizacion propuesta por la teoria de la regulacion permite rela-
tivizar el valor absoluto de las catec,ioriasy conceptos desarrollados por la
economia politica sobre la renta del suelo urbano, y remite a la validacion
social de las formas historicas del proceso de acumulacion capitalista. A
partir de la perspectiva regulacionista urbana, se propone identificar los
mecanismos econdmicos de regulacion urbana que aseguran la reproduc-
cion social del modo de acumulacion capitalista.

En el primer capitulo s¢ presentan las nociones del régimen de regula-
cion urbana. Haciendo uso de las categorias de la teoria de la regulacion se
identifican las fases historicas de la acumulacion urbana y —sobretodo—se
sugiere que la teoria de la renta del sueIoY del mercado inmobiliario son
los mecanismos institucionalizados de regulacion urbana en las fases fordis-
tay posfordista del capitalismo. La funcionalidad y las caracteristicas de fun-
cionamiento del mercado inmobiliario cambian en cada fase del capitalis-
mo, y las formas institucionales de ese mercado sirven como uno de los
principales mecanismos reguladores del patrén de acumulacion urbano.

En el sequndo capitulo utilizamos una lectura de la regulacion urbana
para introducir las particularidades de los procesos de acceso al suelo urba-
no en las grandes ciudades latinoamericanas y su funcionalidad institucio-
nal en la produccion de un fordismo excluyeme. El mercado inmobilia-
rio y los sistemas de financiamiento de las infraestructuras urbanas impor-
tados del fordismo y de los paises del norte,r reapropiados en el contex-
to historico del capitalismo periférico, son clasificados a partir de la cate-
gon’a de régimen urbano. Esa reapropiacion periférica de las instituciones

el fordismo se constituyen a lo largo de la segunda mitad del siglo XX
como uno de los pilares del modo de regulacion urbana del modelo de
acumulacion excluyente en América Latina.
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En el marco de esa lectura, se discuten los impactos del caracter limi-
tante y excluyente de los sistemas financieros en materia habitacional cre-
ados, en los afios 60, en practicamente todos los paises del continente
americano, cuya vocacion fue priorizar el acceso a los sectores de mas
altos ingresos, con lo cual dejaron una laguna en la actuacion del Estado
para la provision de soluciones habitacionales a los sectores populares. La
Incapacidad del mercado capitalista y del Estado para promover politicas
de empleo y condiciones de reproduccion de la vida urbana en los sec-
tores populares trajo como consecuencia el surgimiento de relaciones la-
horales y sobretodo de produccion de las materialidades urbanas por fuera
de los marcos legales del estado de derecho, normalmente calificadas
como informales. Asi, la informalidad urbana se transformd en un ele-
E]etnto central del modo de regulacion urbano excluyente en América

atina.

Con la definicion del régimen urbano excluyente en América Latina
se recuperan los estudios sobre los derechos a la propiedad y urbanisticos,
y su caracter etnocentrico y vinculado al codigo civil napolednico y a la
intima relacion ?ue esos derechos establecen con el funcionamiento de
los mercados del suelo e inmobiliario. Las normas urbanisticas elitistas
definen las institucionalidades del modo de regulacion urbano en Amé-
rica Latina y sirven como dispositivo de excepcion que impide el acceso
de una gran parte de la poblacion al suelo urbano.

Los mecanismos informales y sus institucionalidades promueven un
proceso de acceso al suelo y a los equipamientos y servicios autoprodu-
cidos por los sectores populares que es parte constitutiva del régimen ur-
bano y del fordismo periférico.

En los dos primeros capitulos se presenta lo que se ha definido como
el momento de la historia donde proponemos una lectura regulacionista
que rescate la tradicion de la economia politica de la renta del suelo, en
el marco de una estilizacion de la historicidad capitalista del espacio urha-
no. De acuerdo con esa lectura, la renta del suelo estd subordinada al
patron de acumulacion urbano contextualizado historica y geografica-
mente, y se constituye en una forma institucional de la regulacion urba-
na del proceso de acumulacion capitalista.
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A continuacion, el libro entra en el momento de la teoria, el cual se
divide en dos grandes secciones. La primera parte refleja la ofensiva con-
ceptual del pensamiento neoliberal en la economia urbana; desde inicios
de la década de los 80, la economia urbana sirvié de argumento cientifico
para los discursos que critican y establecen el fin de la cultura moderista
del plano y de la planificacion urbana como instrumentos reguladores de
uso del suelo, y promueven el retorno del mercado como el mejor meca-
nismo de coordinacion social en las decisiones de uso del suelo. Segun la
perspectiva neoliberal urbana, el mercado sustituiria la planificacion urba-
na con la ventaja de que asociaria la libertad de eleccion individual de uso
del suelo y su eficiencia en la asi?nacién de un recurso urbano escaso. La
flexibilizacion urbanistica se transtorma en el discurso dominante de la cri-
tica a la rigidez de la planificacion y de una presunta eficacia del mercado
del suelo e inmobiliario en la produccion de la estructura urbana.

En laprimera parte del momento de la teoria, se reconstruiran los pre-
ceptos neoliberales de la economia urbana y se propondra un ejercicio
critico de sus dos elementos conceptuales principales. En el libro no s
utilizara la categorfa neoliberalismo urbano, usual en los estudios urbanos
criticos para de%inir la teoria urbana que defiende las ventajas del merca-
do, porque se prefiere adoptar la terminologia disciplinar de la economia
y usar la definicion de la teoria urbana neoclasica u ortodoxa.

En el capitulo 3 se presenta el ncleo duro de la economia urbana
ortodoxa y su conclusion de que el mercado del suelo e inmobiliario
cuando es competitivo y libre de las restricciones normativas de la plani-
ficacion, promueve una ciudad con un uso del suelo eficiente, que garan-
tiza un mayor nivel de bienestar (satisfaccion) individual y colectivo.
Sequn la teoria economica ortodoxa, el libre funcionamiento del merca-
do del suelo e inmobiliario produce un equilibrio espacial que daria como
resultado una ciudad eficiente. Esa afirmacion puede parecer poco realis-
ta desde el punto de vista practico, pero la elegancia matemética y la
supuesta cientificidad de la teoria economica urbana ortodoxa, la transfor-
ma en un poderoso instrumento de legitimacion de las politicas neolibe-
rales de flexibilizacion urbana que marcaron las Gltimas tres décadas en la
mayoria de las ciudades occidentales.
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La reconstruccion critica realizada en el capitulo 3 busca presentar de
forma rigurosa el pensamiento ortodoxo de la economia urbana para,
|uego, buscar una salida conceptual heterodoxa mediante la utilizacion de
conceptos de la teoria econémica neoclésica ortodoxa para criticar la ar-
gumentacion de la economia urbana neoliberal. La estrategia es usar la
artilleria conceptual ortodoxa para criticar la economia urbana tradicional
y finalmente llegar a conclusiones heterodoxas. Para ello, se realizan dos
gjercicios conceptuales. Primero, se sustituyen las funciones de utilidad de
los individuos, planteados por los modelos de economia urbana neoclasi-
ca, por funciones de utilidades familiares, propuestas por el conservador
premio Nobel de Economia, Gary Becker. Al realizar esa sustitucion e
Incorporar a teoria del capital humano y de la economia familiar de
Becker en las estrategias inmobiliarias familiares se llega a la conclusion de
que el lugar de la residencia puede ser decidido a partir de un calculo
intertemporal donde los rendimientos futuros pueden prevalecer sobre los
calculos de la eficiencia econdmica familiar del momento actual.

Cuando las familias deciden donde quieren vivir, su eleccion se
transforma en una inversion en el capital humano para sus hijos o para
la pareja porque la localizacion de la vivienda aumenta la interaccion de
las funciones de satisfaccion de los conyuges y fortalece lo que Becker
llama contrato matrimonial. Al tomar decisiones residenciales como una
estrategia de inversion intertemporal, esas familias sacrifican la eficien-
cia de la ubicacion actual (el tradicional trade-off entre accesibilidad y
consumo del espacio utilizado por los modelos de economia urbana
ortodoxa) para lograr mayores rendimientos familiares en el futuro. En
esos casos, el mercado inmobiliario no garantizaria la eficiencia del uso
del suelo que se transforma en un espacio de especulacion de las ganan-
cias familiares futuras. EI mercado inmobiliario no podra ser clasificado
COMO Un mecanismo neutro y promotor de la eficiencia, como preten-
de la economia urhana ortodoxa y se convierte en un espacio que acoge
decisiones especulativas sobre eventuales ganancias en el futuro. En
pocas palabras: el mercado del suelo e inmobiliario seria un mercado es-
peculativo. Se llega a esa conclusion heterodoxa y critica del mercado,
utilizando dos conceptos y el enfoque conceptual de Gary Becker, el
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pensador més radical sobre la supremacia del mercado como dispositivo
de promocion de la eficiencia y de la felicidad humana.

El segundo edercmo que se realiza en el capitulo 3 es el de proponer
una sustitucion de la hipotesis de la racionalidad econémica paramétrica
de los modelos de la economia urbana ortodoxa por una hipotesis de la
racionalidad estratégica, usual en la teoria de los juegos. Para realizar esa
operacion de sustitucion de hipotesis de la racionalidad econdmica, se uti-
liza un modelo clésico de la economia urbana ortodoxa, un modelo que
incorpora la externalidad social como factor determinante de las decisio-
nes de ubicacion inmobiliaria y de uso del suelo: el modelo de la ciudad
racista de Susan Rose-Ackerman. Ese modelo llega a la conclusion de que
en una ciudad con blancos racistas, el libre funcionamiento del mercado
compensaria a 10 negros con un aumento del hienestar urbano y castiga-
ria a las familias blancas racistas con precios més altos y un aumento de la
densidad demogréfica.

A partir de esa conclusion de la teoria ortodoxa del mercado, nos pro-
ponemos cambiar la hipotesis de la racionalidad del modelo de Rose-
Ackerman incorporando las hipotesis de las expectativas racionales y de
las racionalidades estratégicas cuando las familias negras y blancas racistas
definen sus decisiones de uso del suelo. Ademas, se presenta un modelo de
ciudad racista a partir de dos dilemas clasicos de la teoria de losjuegos: el
del prisionero y el de la cadena de tiendas. En ambos casos, el 'ue?p N0
cooperativo, y el equilibrio espacial resultante no garantiza la eficiencia
urbana de uso del suelo. Tras esta formalizacion del juego de la ciudad
racista, usando los dos dilemas de la teoria de los juegos, conclui que el
equilibrio espacial del mercado es subdptimo y maltiple. En otras pala-
bras: el libre funcionamiento del mercado del suelo e inmobiliario urba-
no no es capaz de promover una ciudad optima y eficiente. Es decir, el
mercado no es un mecanismo social que permite un aumento del hienes-
tar urbano: al producir equilibrios multiples y poco eficientes se exige la
mediacion de un agente 30 institucion) externa al mercado que coordine
las acciones individuales de uso del suelo. Una vez més Ile%amos aun re-
sultado heterodoxo y critico a partir del uso de un arsenal conceptual y
argumentativo de la teoria economica ortodoxa.

17
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La se%unda fase del momento de la teoria se encuentra en los capitu-
los 4y 5, los cuales avanzan hacia una propuesta de reconstruccion de una
teoria economica urbana critica y, sobretodo, heterodoxa. Una perspecti-
va conceptual que articula la produccion de las materialidades urbanas y
el funcionamiento del mercado inmobiliario capitalista utilizando el lega-
do tedrico de la economia politica urbana g de los autores J tradiciones
de la economia escéptica bajo la premisa de la eficiencia del funciona-
miento del Ubre mercado.

En el capitulo 4 se discuten dos dimensiones conceEtuaIes para buscar
una reconstruccion de la economia urbana heterodoxa. La primera dimen-
sion conceptual es la de definir a la decision de produccion y de consumo
inmobiliario como una decision crucial, formulada en el marco de un hori-
zonte de incertidumbre urbano radical sobre el futuro de la ciudad. En otras
?alab_rgs, cuando el mercado inmobiliario sustituye la perspectiva de plani-
icacion de la ciudad del futuro, la ciudad futura no puede ser prevista por
economistas urbanos iluminados o tedricos de la prediccion probabilistica.
La ciudad del futuro producida por el mercado es una duda urbana radical.

La sequnda dimension conceptual que se discute en el capitulo 4 es la
derivada de la incertidumbre urbana y los temores relacionados con la de-
bilidad del libre mercado para coordinar las decisiones de uso del suelo e
inmobiliarias y promover una forma urbana que no sea el caos o la incer-
tidumbre urbana cronica. Cuando el mercado sustituye un plano que ins-
titucionaliza la ciudad del futuro, los participantes del mercado s trans-
forman en especuladores sobre el futuro de la ciudad. A partir de esas
especulaciones, cada participante del mercado inmobiliario busca aumen-
tar sus beneficios y el mercado se transforma en un verdadero espacio
esgecular. Para enfrentar ese debate, proponemos la categoria convencion
urbana, como un mecanismo supramercantil de convergencia de la opi-
nion sobre la ciudad futuray de coordinacion de las decisiones de uso del
suelo en el mercado inmobiliario.

Una ciudad como artefacto de materialidades y flujos urbanos guar-
da enormes efectos irreversibles e inercias que se confrontan con una ca-
racteristica del juego mercantil capitalista que promueve redefiniciones
continuas en los usos y formas de consumo. En el caso de la estructura
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urbana, las innovaciones espaciales y las diferenciaciones de los productos
inmobiliarios implican una redefinicion de la cartografia socioespacial y
de valoracion de algunas locaciones (barrios) de la ciudad, en detrimento
de otras. Esta dindmica de funcionamiento del mercado inmobiliario, al
destruir y reconstruir simbolica y materialmente lugares y barrios urba-
nos, impone enormes costos sociales y monetarios a la sociedad.

Ademas, el uso del suelo urbano siempre es relativo. En ese sentido, las
decisiones individuales de uso del suelo condicionan los usos del suelo de
otros actores del juego inmobiliario. Cada quien debe anticipar el uso del
suelo de los otros para tomar sus propias decisiones. Sin embargo, esa anti-
cipacion supone el adelanto de la estructura de los usos futuros de la ciu-
dad; o sea, cada participante del mercado debe prever la ciudad del futu-
o para tomar sus decisiones inmobiliarias. Pero ¢sin un plano de lo que
sera la ciudad del futuro quién puede saber los usos futuros del suelo?Vol-
vemos al espectro de la incertidumbre urbana radical que los participan-
tes en el mercado inmobiliario deben enfrentar al tomar decisiones. Esta
caracteristica del mercado inmobiliario es fundacional en la lectura de su
funcionamiento y se realiza a partir de la economia urbana critica.

Si se considera que las decisiones de uso del suelo y de produccion de
las materialidades urbanas son tomadas en el marco de fa incertidumbre ur-
bana radical, los agentes del mercado deben ser precavidos y asumir una
racionalidad a la defensiva en sus estrategias econémicas. Siguiendo la tradi-
cion poskeynesiana, incorporamos la nocion de racionalidad mimetica co-
mo estrategia pragmatica en las decisiones de produccion y de endeuda-
miento-consumo en el mercado inmobiliario. Cada quien busca imitar la
decision del otro. Como se verd en el libro, el resultado agregado de las deci-
siones miméticas es el surgimiento de un mecanismo e coordinacion del
mercado que esta fuera del mercado, y que nos remite a una opinién comn
y compartida por todos sobre lo que ser el futuro. ESa representacion
colectiva de la tutura estructura de los usos del suelo de la ciudad seré el ele-
mento coordinador de las decisiones de uso del suelo en el presente, pero
el Unico hecho que 8arantiza ese mecanismo de coordinacion social de las
decisiones del mercado es la creencia en que el futuro de la ciudad serd una
representacion colectiva que se comparte en el presente sobre su futuro.
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Ese mecanismo de representacion colectiva se denomina convencion
urbana y serd el verdadero dispositivo colectivo que garantice la coordina-
cion y el funcionamiento del mercado como mecanismo de mediacion de
las decisiones sobre el uso del suelo urbano Y, por lo tanto, de la produccién
de la estructura de las ciudades. Desde el punto de vista del proceso de pro-
duccion y de reproduccion de la estructura intraurbana, el resultado del fun-
cionamiento del mercado inmobiliario ){ de uso del suelo cuando es coor-
dinado por una convencion urbana es el de una ciudad caleidoscopica.

El paso siguiente para proponer una economia urbana heterodoxa es
dado en el capitulo 5 con la incorporacion del Faradigma de la transfor-
macion de las materialidades y del uso del suelo urbano como factores
clave para el entendimiento del funcionamiento del mercado. Al contra-
rio de lo que propone la vision de la economia urbana ortodoxa, segun
la cual el mercado es un productor de equilibrios espaciales, planteamos
una lectura del mercado inmobiliario como un proceso de transforma-
ciones de materialidades inmobiliarias. EI agente que opera esas transfor-
maciones es el promotor inmobiliario, quien i)uede asumir dos estrategias
economicas diferentes en el mercado inmobiliario.

Un primer tipo de promotor inmobiliario se caracteriza por el temor
a las decisiones arriesgadas, por tanto, sus acciones en el mercado son una
repeticion de sus decisiones exitosas del pasado. La estrategia de mercado
de ese promotor esta definida por la rutina de sus decisiones econémicas
gue reproducen un patron inmobiliario existente y consolidado de uso

el suelo urbano.

El otro tipo de promotor inmobiliario, en cambio, adopta una actitud
de riesgo e introduce constantemente nuevos usos del suelo; con esa
estrategla busca ganancias schumpeterianas de innovacion espacial. Las
innovaciones espaciales, en general, estan obligadas a diferenciar los pro-
ductos inmobiliarios y la forma de vida urbana, buscando introducir dife-
renciaciones en el stock de las materialicades espaciales con el objetivo de
romper los usos rutinarios del suelo y anticiJJar ganancias en el mercado
de los hienes raices. Los promotores innovadores tienen como estrategia

Fromover nuevas expectativas sobre los usos del suelo urbano y redisenar
20 cartografia socioespacial de la ciudad.
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~ El éxito de las précticas de innovacion territorial capitalista y la obten-
cion de mayores ganancias a partir de las variaciones de los precios relati-
vos del suefo urbano (valor del precio de los hienes raices) establece para
los otros promotores nuevas posibilidades de ganancias inmobiliarias y es-
timula el proceso de imitacion de la innovacion espacial. Por lo tanto, la
estrategia Innovadora de los promotores schumpeterianos urbanos induce
a los otros a adoptar un comportamiento de imitacion-difusion de las
novedades en el mercado de los hienes raices: reproducen en otros luga-
res de la ciudad la estrategia innovadora y transforman la novedad inmo-
biliaria en un acto de rutina mercantil. gl proceso de imitacion-difusion
de las innovaciones schumpeterianas espaciales en el mercado inmobilia-
rio urbano produce el retorno a una tendencia homo[qeneizadora del stock
residencial caracteristico de las practicas rutinarias del mercado de uso del
suelo y la reduccion de las diferencias en los precios relativos de los bie-
nes raices y de los Bredios. Dicho de otra manera: las practicas rutinarias
de uso del suelo urbano inducen a la emergencia de préacticas de innova-
cion inmobiliaria y el éxito de la innovacion Promueve, asu vez, un com-
portamiento de imitacion-difusion que transforma el impacto diferencia-
dor en una tendencia homogeneizadora de uso del suelo, con lo cual se
da inicio a un nuevo ciclo de innovacion y de imitacion-difusion inmo-
biliaria y territorial.

En el capitulo 5 se concluye que ambas estrategias de actuacion del
capital inmobiliario se autoalimentan en un movimiento recurrente y
continuo, y que son caracteristicas de una forma capitalista de transforma-
cion del stock de los bienes raices y predios. Esta dinamica inmobiliaria
establece un movimiento pendular de produccion/destruccion (real y/o
ficticio) de las materialidades urbanas que, en términos fenomenologicos,
se aproximan a la dindmica cadtica del orden/desorden. El aparente orden
caotico capitalista del mercado de los hienes raices es la dindmica inmo-
biliaria urbana y su resultado es la Froduccién de una ciudad caleidosco-
pica, donde la alteracion del uso del suelo de un fragmento urbano puede
generar una nueva cartografia socioespacial de la estructura urbana.

El tercer momento del libro es el de la aventura que tiene como punto
de partida la realidad urbana latinoamericana y la incapacidad de com-
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prender la produccion de nuestras ciudades, considerando exclusivamen-
te el mercado inmobiliario regulado por los derechos formales y los pro-
gramas y politicas de (I;obierno. La ciudad popular nace Y se reproduce
COMO Una respuesta a la no-respuesta de las formas estatales y mercanti-
les de provision de habitat urbano. Los sectores populares, movidos por la
logica de la necesidad, se inventan mecanismos de produccion de la ciu-
dad y de reproduccion de nuevos habitat urbanos Independientes de los
con(ﬁcionamientos establecidos por los derechos de propiedad, urbanisti-
COSE comerciales que regulan la vida urbana del estado de derecho.

a creatividad popular ﬁara encontrar una forma de acceso al suelo urba-
no y para autoproducir su nabitat se ha difundido y ha ampliado en todas las
ciudades de América Latina. De hecho, la produccion del habitat popular
informal es uno de los principales factores de crecimiento de las materiali-
dades inmobiliarias en las instituciones informales que nacen de estas prac-
ticas, y que se han transformado en uno de los instrumentos de regulacion
de la reproduccion urbana en las grandes ciudades latinoamericanas.

La ciudad de la informalidad es el resultado visible de décadas de acu-
mulacion de las capacidades creativas populares y de su fuerza productiva
urbana. La ciudad popular informal en América Latina se caracteriza por
la carencia de servicios basicos y urbanos, por una tipologia urbanistica y
arquitectonica y por la gran capacidad de reinventar la vida colectiva ur-
bana en sus territorios. Las grandes extensiones urbanas informales son
parte constitutiva de las ciudades latinoamericanas. Después de hacer un
recorrido conceptual sobre los mercados inmobiliarios formales, llegamos
a la conclusion de que no podemos entender la produccion de las mate-
rialidades urbanas en América Latina sin incorporar en su andlisis, os pro-
cesos de produccion y reproduccion de la ciudad informal,

Aqui nace un desafio tedrico para la literatura urbana latinoamerica-
na y se abre una puerta para una aventura conceptual. Nuestra forma de
Farticipar en esa aventura fue la de incorporar a la dimension mercantil
ainformalidad como una fuerza constituyente de produccion de las ma-
terialidades inmobiliarias urbanas. Si?uiendo esa perspectiva de analisis,
identificamos que el mercado inmobiliario informal es una de las princi-
pales puertas de acceso de los sectores populares al suelo urbano. En tér-
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minos historicos, la ocupacion de la tierra fiie el origen de los asentamien-
tos populares informales. En la mayor parte de las ?randes ciudades lati-
noamericanas, la oug)acién de la tierra constituye el origen de las favelas,
villas miseria, barriadas, barrios populares, ranchos u otras denominacio-
nes otorgadas a los habitat populares informales. EI mercado informal
swmrre estuvo presente en la produccion de informalidad urbana pero, en
las Gltimas décadas, su magnitud, como forma de provision de suelo o
inmobiliaria para los sectores excluidos del mercado formal y de los pro-
?ramas gubernamentales, ha crecido en practicamente todos los paises
atinoamericanos. De forma rapida y, en muchos casos, inesperada, el mer-
cado inmobiliario informal se ha transformado en la principal forma de
acceso de los sectores populares a las metropolis latinoamericanas y se ha
convertido en un pilar de la forma de produccion reciente de la estructu-
ra urbana del continente.

Al revisar Ia literatura urbana latinoamericana, nos encontramos con
un gran silencio sobre el mercado informal del suelo y de su papel repro-
ductor-re%ulador del habitat popular. A partir de ese vacio decidimos
explorar a res&)ecto y N0S aventuramos a investigar sobre ese gran desco-
nocido mercado inmobiliario. En este sentido concluimos que una lectu-
ra critica y latinoamericana de la economia inmobiliaria y de acceso al
suelo urbano debe incorporar al mercado informal como uno de sus ele-
mentos estructurales y constituyentes de la produccion de las ciudades.
Dada la ausencia de una tradicion de estudios académicos sobre el merca-
do informal inmobiliario proponemos una primera aproximacion meto-
doldgica y conceptual sobre ese mercado en los capitulos 6y 7, los cua-
les se presentan como nuestros primeros pasos en este camino.

En el capitulo 6 delineamos algunas preguntas y sobretodo nos sor-
prendemos del proceso de monetizacion de las relaciones sociales cons-
truidas en el territorio popular. Las practicas sociales e interpersonales
territorializadas, las relaciones de reciprocidad envueltas en redes de pa-
rentesco y vecindad, y un conjunto de otras acciones individuales y colec-
tivas que permiten la reproduccion ampliada de la vida popular se mone-
tizan en el mercado del suelo e inmobiliario de los asentamientos popu-
lares informales. Las innovaciones sociales introducidas por los sectores

IA
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populares urbanos en los territorios de la informalidad se transforman en
un tipo de externalidad positiva de los habitat populares que en el mer-
cado informal adopta una expresion monetaria y mercantil. Como exter-
nalidad positiva, esas innovaciones sociales territorializadas en los asenta-
mientos informales adquieren un valor que sera uno de los componentes
principales de los precios del mercado inmobiliario informal.

Paradoja de la vida colectiva y popular, més realidad urbana latinoa-
mericana, aqui se plantea un desafio: conocer empiricamente el funcio-
namiento del mercado informal y emprender un camino de aproxima-
cion conceptual sobre ese mercado aparentemente misterioso.

En el capitulo 7 se presentaran los resultados de una amplia investiga-
cion comparativa sobre las caracteristicas y formas de funcionamiento de
los mercados del suelo e inmobiliarios en los asentamientos populares in-
formales de varias metropolis latinoamericanas. En ese trabajo, también se
busca identificar los flujos de la movilidad residencial de las familias que
habitan en los asentamientos populares % las motivaciones que tuvieron
para comprar 0 vender sus bienes inmuebles en el mercado Informal.

A partir de esos resultados, planteamos una tipologia de los mercados
inmobiliarios informales y establecemos sus principales caracteristicas
econdmicas (productos, agentes, racionalidades, componentes informa-
cionales, etc.), al tiempo que proponemos una interpretacion heterodoxa
sobre la fijacion de los precios. Ademas, desarrollamos una tipologia de las
estrategias de las familias populares en sus elecciones residenciales gue
permita identificar el comportamiento de la demanda en los mercados
Informales. A partir de este estudio comparado, se concluye que las for-
mas de funcionamiento del mercado inmobiliario informal presentan un
patron similar en practicamente todos los asentamientos populares y con-
firma su caracter estructural como un factor de produccion de las ciuda-
des latinoamericanas. En pocas palabras, el mercado inmobiliario informal
no €s un caso aislado u ocasional en una gran ciudad, es una forma urba-
na de provision habitacional o predial con regularidades e instituciones
propias que, ademas, se reproducen en todas las urbes latinoamericanas. La
conclusion empirica y conceptual a la que se arriba, confirma la intuicion
de partida: no es posible entender la produccion de las ciudades latinoa-
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mericanas sin conocer las formas de funcionamiento del mercado inmo-
biliario informal. En este sentido, la incorporacion de la informalidad
urbana como objeto de estudio es un paso adelante en la construccion de
una ersFectiva de la economia inmobiliaria critica y latinoamericana.

n el capitulo 8, se propone una sintesis del camino recorrido en los
capitulos anteriores del libro. El punto de partida de esa lectura es una
perspectiva de andlisis que articule el funcionamiento de los mercados
inmobiliarios formal e informal en la produccion de la estructura urbana
|atinoamericana. Buscamos recuperary sugerar dos de las dicotomias mds
usuales en la literatura de los estudios urbanos. La primera, aquella que
plantea (1ue las ciudades estan divididas en barrios formales y asentamien-
tos populares informales. La segunda, la que sostiene que los estudios so-
bre la ciudad tienen como objeto una forma urbana definida a partir de
las intensidades de uso del suelo (densidades y formas espaciales).

La literatura urbana distingue dos formas urbanas de ciudad y las aso-
cia a las tradiciones culturales y urbanisticas de las sociedades modernas
occidentales. La primera forma urbana define un uso del suelo intensivo
y su resultante es una ciudad de estructura compacta. La tradicion medi-
terréneag continental de las ciudades esta asociada culturalmente a esa
forma urbana compacta cuyo prototipo clasico seria Paris o Barcelona. La
segunda tradicion de forma urbana se caracteriza por un uso del suelo
extensivo cuyo resultado, en términos de estructura urbana, €s el de una
ciudad difusa. EI modelo de ciudad anglosajona con una tipologia de
suburbios de bajas densidades prediales y demograficas s el ejemplo re-
presentativo de esa tradicion.

Del entrelazamiento de esas dos dicotomias tradicionales de los estu-
dios urbanos surgen las siguientes preguntas: ¢al final, los mercados inmo-
biliarios en las cludades latinoamericanas qué tipos de uso del suelo pro-
ducen?, ¢cudl es la forma urbana que resulta de ese patron mercantil y
capitalista de acceso al suelo y de la produccion de las materialidades in-
mobiliarias? Nuestra respuesta e define en una via heterodoxa: el merca-
do inmobiliario promueve una estructura urbana de uso del suelo de
caracteristicas hibridas tanto en relacion con la tipologia dicotomica de la
ciudad compacta y difusa, cuanto en la caracterizacion de las ciudades for-
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males e informales. Nuestra conclusion es qlue los mercados inmobiliarios
articulan las formas compactas y difusas, y los usos formales e informales
del suelo en ciudades con formas urhanas particulares.

El funcionamiento del mercado inmobiliario entrelaza el acceso al
suelo (formal e informal) y la produccion de la forma urbana (compacta
y difusa) cuyo resultado es la superacion de las tipologias dicotomicas. En
ese sentido, el funcionamiento de los mercados formales e informales en
las ciudades latinoamericanas promueven, simultaneamente, una estructu-
ra de uso del suelo formal e informal, confusa y difusa, y establecen una
forma urbana Unica.

Cuando el mercado produce una ciudad difusa, impone costos de des-
plazamiento y crea demandas de centralidad. Por tanto, la oferta de una
ciudad compacta. El mismo mercado (formal e informal), cuando produ-
ce una ciudad compacta, aumenta densidades y costes de aglomeracion y
crea la demanda por una ciudad difusa.Y cuando el mercado J)roduce una
ciudad difusa se reproduce de forma ampliada, creando la demanda por
una ciudad compacta, y promueve la compactacion que — su vez—vuel-
ve a crear la demanda por ciudades difusas, en un circuito inmobiliario
que se autoregula siguiendo la dgica de la valorizacion-desvalorizacion
constante de los territorios y de las materialidades urbanas. La dicotomia
compacta-difusa se revela como un falso contrario y de hecho se consti-
tuye en una dindmica que autoalimenta la reproduccion ampliada del
mercado inmobiliario formal e informal.

El resultado del funcionamiento del mercado inmobiliario en las me-
tropolis latinoamericanas es la promocion simultdnea de una estructura
urbana compacta y difusa. En pocas palabras, el mercado inmobiliario
formal e informal en América Latina produce una ciudad COM-FUSA.

Finalizamos nuestra travesia de una lectura historica y conceptual del
funcionamiento de los mercados del suelo e inmobiliario en las grandes
ciudades latinoamericanas con la siguiente conclusion: tanto los mercados
formales como los informales producen una estructura de ciudad com-
fiisa y caleidoscopica.

Esta conclusion sobre la relacion entre el mercado inmobiliario y la

20 forma de produccion de las materialidades residenciales en Ameérica La-
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tina abre a puerta a un debate sobre la necesidad de re?ular el funciona-
miento de los mercados inmobiliarios y de su ldgica caleidoscapica.

Espero que tras la lectura de este libro, el lector esté de acuerdo con
nuestra conclusion, la cual nie?a la receta del libre mercado inmobiliario
(ue se pretende promotor de [a eficiencia urbana. Esa Premlsa neoliberal
urbana, lo certifico, no resiste una lectura critica de su funcionamiento.

Al final del recorrido, llegamos al resultado clésico de la economia cri-
tica: el mercado inmobiliario debe ser domesticado en el sentido de redu-
cir su furia productora de desigualdades en el acceso al suelo urbanizado.
El mercado necesita prescripciones normativas en el marco de la planifi-
cacion urbana. La conclusion no es una novedad pero esperamos haber
llegado a ella a través de un recorrido conceptual innovador que abra
puertas a nuevas perspectivas de lectura del mercado inmobiliario y de la
produccion de una forma urbana latinoamericana.

La ambicion de los textos que siguen es contribuir a la construccion
de una economia inmobiliaria y de uso del suelo critica y heterodoxa; una
economia inmobiliaria que revele el cardcter excluyente y productor de
desigualdades urbanas en las ciudades latinoamericanas y contribuir a la
conceptualizacion de los procesos de produccion de las materialidades y
formas urbanas.

Pedro Abramo
Bilbao, enero de 2011
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1 La regulacion urbana
y el régimen urbano:
la estructura urbana,
su reproductibilidad y el capital*

urante mucho tiempo la imagen de la “ciudad del capital” do-
mino el debate urbano. La mayor parte de esos estudios estable-
cia una relacion universal entre lo urbano y el capital; también

subordinaba los “fenomenos urbanos” a la [0gica %eneral de la valoracion

del capital: condiciones generales de produccion
de la lucha alrededor del consumo (Castells, 1972) o circuito secundario
gue absorbe la stper acumulacion del sector primario (Harve¥, 1985)
aban el tono del debate y dividian “los corazones y mentes” de los estu-
diosos y los actores de lo urbano. Después de algin tiempo, ese “tiempo
heroico” del estructuralismo dio lugar a una produccion urbana Tpreocu-
pada en revelar las particularidades historicas y geograficas del “fenome-
no” urbano. Los anlisis que generalizaban fueron sustituidos por la proli-
feracion de estudios de casos y encuestas, que en la ambicion de romper
con los ahordajes “delirantes del racionalismo marxista”, hacian tangente
0 periodismo enganchado, como bien subraya Castells, en su evaluacion
de las investigaciones sobre los movimientos sociales urbanos: “(...) la
mayor parte de esas investigaciones es una mezcla de descripciones
romanticas y de ideologia populista” (Castells, 1983: 5).
Nuestro objetivo, en las notas que Siguen, es sugerir la eventualidad de
una mediacion entre estos dos extremos. Para ello, proponemos dos con-

* Publicado en Revue Futur Antérieur, 30. Parfs, 1996.

Lojkine, 1977), espacio
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ceptos que, glrosso modo, procuran revelar la articulacion general del capi-
talismo con la estructura urbana (“régimen urbano”) y los modos en que
esa espacialidad construida se reproduce (“regulacion urbana”).

Sin embargo, la articulacion que vamos a sugerir entre el capital y lo
urbano (relacion industrializacion-urbanizacion o “urbanizacion capita-
lista”) no sera vista como una relacion universalizadora, esto s, que se
impone a partir del momento en que se instaura una logica de auto-
expansion del capital. Partimos de la hipotesis de que las relaciones socia-
les de produccion capitalistas asumen formas histdricas y geograficas dife-
rentes a lo largo de la “historicidad capitalista™y de que se manifiestan en
las maneras y en las formas de organizacion y distribucion de la produc-
cion comandada por la valoracion capitalista. Esa hiptesis de las formas
historicas de las relaciones sociales de la Froduccién capitalista es formu-
lada por la llamada “escuela francesa de fa regulacion”,y a partir de ell,
Y de sus autores, proponemos el ejercicio de Identificar periodos particu-
ares de la historicidad urbana capitalista, que, en sintonia con la termino-
logia “reguladonista”, sugerimos llamar de “regimenes urbanos”.

Por lo tanto, los “re([umenes urbanos” identificarian fases particulares
de la relacion del capital y de la estructura urbana. La “funcionalidad” de
la estructura urbana en relacion al proceso de valoracion del capital cam-
bia a lo largo del tiempo y del es‘pacio, en funcion de las caracteristicas
particulares del régimen de acumulacion en vigor. Por ejem{JIo, i la ding-
mica de la valoracion del capital se estructura a partir del consumo de
masa (fordismo) o de un consumo direccionado y/o restricto (especiali-
zacion flexible o fordismo periférico), las caracteristicas del ambiente ur-
bano construido, que configuran lo que llamaremos de “funcionalidad de
la ciudad”, seran diferentes de un caso al otro. En otras palabras, las carac-
teristicas de cada régimen de acumulacion particular inscriben en la espa-
cialidad urbana su particularidad histérica y geogréfica, bajo la forma de
“regimenes urhanos”.

De la misma forma que un régimen de acumulacion necesita de
mecanismos sociales que permitan la reproductibilidad de las relaciones
sociales de produccion, los “regimenes urbanos”, o la forma particular de
|a estructura urbana, hacen un llamado a lo que denominaremos de “re-
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gulacion urbana™ y que se constituye en las caracteristicas particulares del
proceso de produccion de la espacialidad construida y de los mecanismos
que garantizan su reproductibilidad. .

Asi, las nociones de “régimen urbano”y de “regulacion urbana” deben
ser miradas como una sugestion de relectura de la relacion del capital y de
lo urbano. Ese retorno a un tema que marcd la produccion de los estudios
urbanos en los afios setenta se justifica, en gran medida, por las interroga-
ciones que los cambios en curso en las “funciones”, en las précticas, en las
politicas y en las formas urbanas colocan para los analistas y actores urba-
nos. La crisis del fordismo y la emergencia de nuevos proyectos sociales
—posfordismo, neofordismo, etc —(Lipietz y Leborgne, 1991) recolocan el
tema de la relacion entre lo urbano y el cagital 0, Sequn Scott, de la urba-
nizacion y de la industrializacion (Scott, 1986). Sin embargo, al contrario
de la tradicion de los afios setenta, esa relacion no debe ser més problema-
tizada a partir de la perspectiva universalista de la logica del capital.Y debe,
también, procurar escapar de una lectura alérgica a toda y cualguier tenta-
tiva de ultrapasar los limites de descripcion histdrica, A partir de ese espi-
ritu de mediacion nos proBonemos identificar, en algunos actores, lo que
podria ser un “régimen urbano”y una “regulacion urbana”. Por lo tanto,
el texto que sigue es, sobre todo, un camino exF.Ioratorlo, pues busca colec-
tar alqunos trazos dejados en la literatura, en el intento de sefializar la ope-
ratividad descriptiva de las nociones de “régimen”y “regulacion urbana”.

1. Lanocion de régimen de acumulacion
y de modo de regulacion

El texto de referencia para definir lo que convencionalmente se llamo
“teoria de la regulacion” es, sin duda, la tesis de Michel Aglietta sobre la
economia norteamericana. A pesar de existir textos anteriores que podrian
ser clasificados como regulacionistas, fue el trabajo de Aglietta ‘1976), Re-
qulacion y crisis del capitalismo: la experiencia de los Estados Unidos, el que otor-
g0, por primera vez, una interpretacion general de la “teoria de la regula-
cion” y, principalmente, una “demostracion” histérica de sus tesis, a partir 31
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de un estudio de la historia economica de Estados Unidos. En relacion a
lo que convencionalmente Ilamamos el “eslabon perdido” (mercado inmo-
biliario) en la relacion entre el proceso de industrializacion y el de urbani-
zacion, el libro de Aglietta otorga pocas indicaciones explicitas. En el and-
lisis que el autor desarrolla sobre lo que él mismo denomina el “modo de
funcionamiento de la ciudad”y el surgimiento de la “produccion en serie
de habitaciones”, tales conceptos son entendidos, sobre todo, en el cuadro
de las “macro intenciones” que el autor se propone desarrollar.

Por lo tanto, su analisis sobre lo que podemos caracterizar como la rela-
cion entre la industrializacion y la urbanizacion est subordinado aun pro-
Yecto tedrico mas amplio: establecer un nuevo enfoque para la lectura de
as relaciones capitalistas. En ese sentido, la opcion de estudiar las modifi-
caciones ocurridas en la economia norteamericana, en el paso del siglo
X1X al siglo XX, es una estrategia para establecer una critica a las concep-
ciones globalizantes de la economia politica critica marxista, que homoge-
nizan, en el tiempo y en el espacio, las relaciones sociales de produccion
capitalistas. Con este objetivo critico, Aglietta busca, a través de un estudio
de la historia econémica norteamericana, presentar una periodizacion del
capitalismo, mas F_recisamente, demostrar que las relaciones sociales de
produccion capitalistas asumen formas particulares, y que estas, para gue s
reproduzcan en la temporalidad concreta de la historia, necesitan de un
conjunto de instituciones, formas, habitos, etc. que configuren una serie
coherente de relaciones (modo de regulacién), que tambien cambian a lo
largo del tiempo. Por lo tanto, su esfuerzo, y, ensequida, el de un grupo de
autores que se identifican bajo el término de “escuela francesa de la regu-
lacion”, esta en proponer la hipotesis de 3ue la produccion y la distribu-
cion del excedente, en el interior mismo de las relaciones sociales de pro-
duccidn capitalistas, asumen formas historicas particulares (regimenes de
acumulacion). Estas formas particulares de produccion y de distribucion
del excedente capitalista exigen condiciones institucionales, culturales y
sociales especificas que asegurarian su reproductividad (Boyer, 1986).

Asi, los autores de la escuela de la regulacion identifican dos regime-
nes de acumulacion: uno caracterizado por la acumulacion excesiva, y el
otro, por la acumulacion intensiva. A partir de esta tipologia de formas de
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acumulacion del capital, que puede ser identificada en los textos de Marx
y que traduce, grosso modo, el predominio de una de las dos formas de
extraccion de més-valia (absoluta y relativa), los autores de la regulacion
buscan establecer una distincion conceptual e historica en la forma de
organizacion del trabajo y en la forma de establecimiento del salario
(reparticion del excedente{ La distincion bésica de los regimenes de acu-
mulacion seria, por lo tanto, definida For |as maneras particulares de orga-
nizacion del proceso de trabajo y de la formacion de los salarios. Esas dos
dimensiones retratarian, ya sea en la esfera de la produccion, o en lo que
concierne a la reparticion del excedente, la relacion salarial particular de
un momento historico.

Otro elemento importante en la definicion de la relacién salarial es el
modo de vida de los asalariados, porque se articula tanto con la forma de
organizacion del trabajo (disciplina, tiempo libre, etc.) como con el peso
relativo de los departamentos de producciony consumo, pues, dependien-
do del patron de consumo de los asalariados, tendriamos estructuras pro-
ductivas (departamentos de produccion) diferentes (Bertrand, 1983).

Por lo tanto, el régimen de acumulacion definiria las relaciones agre-
gadas macroeconomicas (caracteristicas de los pesos relativos de cada de-
partamento en el proceso de acumulacion general de la economia), asi
como las caracteristicas de la forma de organizacion del proceso de traba-
0, 10 que permitiria definir los limites y las posibilidades del desarrollo de
las fuerzas productivas y, de ese modo, de las ganancias de productividad.
Por otro lado, la nocion de modo de regulacion procuraria retratar las rela-
ciones basicas que garantizarian las relaciones sociales de produccion. Las
formas particulares de concentracion de la fuerza de trabajo, las condicio-
nes de reproductibilidad social de esta Ultima y las formas monetarias es-
pecificas de cada régimen de acumulacion definirian, aproximadamente,
un modo de regulacion. Esos dos conceptos permitirian la identificacion
de historicidades particulares de la relacion social de produccién caFitaIis-
tay la construccion de una tipologia de crisis (en el modo de regulacion,
en el régimen de acumulacion, crisis mayores 0 crisis menores), que esta-
blecerian los procesos de transicion entre los regimenes de acumulacion
y/o el modo de regulacion (Boyer, 1979; Lipietz, 1989).
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2. Una primera aproximacion a la nocion de “régimen urbano”

En el andlisis historico realizado por los autores requlacionistas de la eco-
nomia norteamericana, el cambio en las caracteristicas de la organizacion
del proceso de trabajo, en el modo de vida de los asalariados y en las rela-
ciones interdepartamentales, habria determinado el paso de un régimen
de acumulacion de concurrencia a un régimen de acumulacion mono-
polista. Esas modificaciones y, en particular, aquellas con respecto a la rela-
cion salarial produjeron cambios significativos en lo que Aglietta llama
“formas de funcionamiento de la ciudad”. Esas alteraciones sefializaban
un proceso de urbanizacion que acompaitaba el cuadro de cambios en el
réqlmen de acumulacion. Sin embargo, el término urbanizacion debe ser
utilizado con cautela, pues no debemos tomarlo en su sentido demogré-
fico corriente, esto es, aumento de la poblacion urbana, sino en su senti-
do analitico, 0 sea, entendido como chrecimiento de la importancia de
lo urbano en la reproductibilidad de las relaciones sociales.

Asi, podriamos suponer que el paso, por ejemplo, del régimen taylo-
rista al régimen fordista, cuyo consumo en masa universaliza un patron de
consumo urbano, envuelve un proceso de urbanizacion. En este sentido,
se podria decir que no hay un unico proceso de urbanizacion, asociado o0
no ala Revolucion industrial y/o a J)rocesos de industrializacion, pero si
procesos de urbanizacion en el sentido plural. La urbanizacion seria, sobre
todo, el momento de transicion de las caracteristicas que lo urbano desa-
rrolla en las relaciones sociales de produccion y en los mecanismos nece-
sarios para su reproduccion.

La percepcion de que no habria un (nico proceso de urbanizacion no
es reciente y puede ser identificada, por ejemplo, en los textos donde
Henri Lefebvre define la “Revolucion urbana”y se enfrenta al discurso
anti urbano, levantando la bandera de que los hombres tienen “derecho a
la ciudad™:“(...) en el proceso de industrializacion-urbanizacion, es el se-
gundo término el que se hace dominante, después de un perodo donde
prevalecia el primero”.

Laidea que procuraremos sugerir en las paginas siquientes, a partir del

e laRegulacion, es que los “procesos de
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urbanizacion” pueden ser entendidos como momentos de cambio entre
funcionalidades urbanas diferentes. La funcionalidad urbana, como vamos
aindicar en el apartado siguiente, es la manera en que una estructura espa-
cial urbana se asocia a la relacion social de Froduccién capitalista, Asi
COMO esa relacion asume caracteristicas particulares a lo largo de la histo-
ricidad capitalista (regimenes de acumulacion), las funcionalidades de la
ciudad también se alteraran a lo largo del tiempo. Un régimen de acumu-
lacion y un modo de regulacion inscriben sus marcas de singularidad his-
torica en las diferentes funcionalidades de la ciudad. Pero esas funcionali-
dades son, ante todo, nociones generales que se manifestarian, en la mayo-
ria de los casos, a través de criterios locales urbanos especificos. Estos cri-
terios, histéricamente determinados por los regimenes de acumulaciony
por los modos de regulacion, servirian de orientadores, “quias”, de lo que
vamos a llamar “regimenes urbanos”. Grosso modo, un “regimen urbano”
definiria las formas particulares que asumen los Brocesos de producciony
de apropiacion de a espacialidad construida urbana. Por lo tanto, pode-
mos identificar el mercado inmobiliario, asi como otras formas de aprovi-
sionamiento residencial como una institucion -en el sentido que Boyer
(1986: 48) da a este término—del “régimen urbano”.Asi, lo que identifi-
camos como el “eslabon perdido” ganaria un estatuto propio en la rela-
cion industrializacion-urbanizacion. Nuestra hipotesis es que, al sugerir la
definicion del concepto de “régimen urbano™y su articulacion con el ré-
Fimen de acumulacion, podriamos redefinir las visiones corrientes sobre
a relacion (0 no-relacion) entre el mercado inmobiliario y el proceso de
industrializacion-urbanizacion, que procuramos sistematizar en la prime-
ra parte de este trabajo.

De esta manera, creemos que, a partir de los conceptos de régimen de
acumulacion, modo de regulacion, “régimen urbano”y ‘requlacion urba-
na”, seria posible establecer niveles diferenciados de andlisis. Por un lado,
podemos estudiar las caracteristicas de la reproductibilidad urbana propia-
mente dicha (procesos de estructuracion intra-urbana, crisis fiscales urba-
nas, etc.) y, por otro, el papel de la “funcionalidad” de lo urbano en el
modo de regulacion de un régimen de acumulacion particular (;Cuél es
el papel de lo urbano en los modos de vida y en el consumo? ;Qué tipo
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de relacion se establece entre el espacio de trabajo, de vivienda y de ocio,
etc.). La distincion entre estos dos niveles de analisis permite identificar
movimientos sincronicos, asi como diacronicos, entre el régimen urbano
y el de acumulacion. Asi, podriamos, por ejemplo, caracterizar “trayecto-
rias urbanas” diferentes en el interior de un mismo régimen de acumula-
cion, donde las caracteristicas particulares de cada ciudad se expresarian
en una forma particular de regulacion urbana.

Iqualmente, podemos imaginar que las crisis en el régimen de acumu-
lacion pueden, o no, engendrar crisis urbanas, que se manifestarian de for-
ma diferente en funcion de las caracteristicas particulares de sus regime-
nes y modos de regulacion urbana. Podemos, también, |ma?|na( que una
crisis urbana, por ejemplo, una crisis fiscal, se expresaria en funcion de las
caracteristicas particulares del modo de regulacion de una ciudad, y que
eso no afecta Ia reproductibilidad del régimen de acumulacion. En fin, las
nociones de “régimen”y “regulacion” urbanos fpodn’an superar las limi-
taciones naturalizantes (en su sentido demografico y evolucionista) que
los conceptos de industrializacion y de urbanizacion cargan y, con esto,
abrir nuevas posibilidades de analisis sobre la articulacion entre lo econo-
mico, lo urbano y el mercado inmobiliario.

2.1. Surgimiento del fordismo en los Estados Unidos
y la emergencia de un nuevo régimen urbano

En este item, vamos procurar identificar los principales trazos de lo que
podria ser caracterizado como el régimen urbano fordista. Nuestra inten-
cion no es realizar un estudio de la historia urbana, Nuestra intencion es
solamente sugerir, a partir de algunas referencias a la historia econdmica,
la “viabilidad” conceptual de la nocion de régimen urbano. Para lo cual
vamos a apropiarnos libremente del estudio realizado por Aglietta sobre
la emergencia del fordismo en los Estados Unidos y subrayar los criterios
de los ?ocales residenciales éfuncionalidad de la ciudad) particulares al
régimen de acumulacion fordista. Seran estos criterios los que orientaran
la configuracion del régimen urbano fordista.
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De modo general, podemos distinguir dos planes argumentativos en el
andlisis que Aglietta hace del “modo de funcionamiento de la ciudad” en
el proceso de instauracion del régimen fordista de acumulacion. En un
?rimer momento, tendriamos un analisis de la interaccion entre las modi-
icaciones en la espacialidad urbana -en particular la localizacion de la vi-
vienda operaria- y el surgimiento de un régimen intensivo de utilizacion
de la fuerza de trabajo (taylorismo). EI sequndo movimiento de articula-
cion de lo urbano y 1o industrial enfatizaria la dimension del consumo y,
por lo tanto, de la realizacion, en un régimen de acumulacion caracteriza-
do por la produccion en serie de hienes de consumo duradero (fordismo).
Asi,Aglietta distinguiria la “funcionalidad” de la ciudad en relacion al nue-
vo régimen de acumulacion en dos niveles: las alteraciones en las “fuerzas
productivas”y el surgimiento de la nueva “norma social de consumo”. Sin
embargo, aunque estas dos modificaciones cumplen papeles diferentes
—por un lado tenemos razones que nos remiten a la reorganizacion de la
produccion y, por otro, factores (1ue se refieren a los problemas de realiza-
cion de la produccion—se articularian, produciendo modificaciones en la
relacion salarial y, particularmente, en lo que los autores regulacionistas Ila-
man “modo de vida” ﬁBoyer, 1986: 129 0 “condiciones de existencia del
trabajo asalariado” (Aglietta, 1976:129).

2.2. La “uniformizacion” de la fuerza de trabajo .
y 10s nuevos criterios de localizacion de la vivienda operaria

El primer movimiento en la modificacion de la forma de funcionamien-
to de la ciudad estaria vinculado a las modificaciones en la organizacion
del proceso de trabajo, en el paso del siglo XIX al siglo XX. La introduc-
cion de técnicas cientificas de organizacion del tiempo y del espacio fabril
condujo a una fuerte intensificacion del uso de la fuerza de trabajo, asi
como, a través de la normalizacion de los gestos y de las practicas del tra-
bajo, a una homogeneizacion de los cualitativos de esa fuerza de trabajo.
Ese proceso, conocido en la literatura regulacionista como taylorizacion
del proceso de produccion, seria un movimiento terminal de expropia-
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cion del savoir-faire del artesano-operario. Con el taylorismo, la principal
exidgencia en relacion a los calificativos de la fuerza de trabajo pasa a ser
la disposicion absoluta a las normas disciplinares en el proceso de traba-
jo, pues el conocimiento del acto de transformar la naturaleza ya estaria
co-dificado, en el sistema de méaquinas o en las normas gestuales del pro-
ceso (Coriat, 1979). Este sistema cientifico de organizacion de maquinas
y hombres aseguraria su utilizacion optimizada, lo que, desde el punto de
vista de la fuerza de trabajo, implica una intensificacion del uso de la
mano de obra, con la eliminacion de la porosidad del tiempo de trabajo.

El proceso, que, a rigor, estaria restringido al “mundo ruidoso” del
interior de la fabrica, tuvo un impacto sobre la forma de provision habi-
tacional de la fuerza de trabajo. EI antiguo patrén residencial OEerario
estaba caracterizado, grosso modo, por dos formas de provision. La (Pri
mera tenia su imagen paradigmatica en la “ciudad operaria”y estaba defi-
nida por un “mercado” de viviendas ofrecidas por Ia propia unidad fabril,
en general, para asegurar la continuidad de una mano de obra con cier-
tos calificativos y/o para restringir el potencial de revuelta de los asalaria-
dos. La sequnda forma de prevision habitacional era aquella descrita en
los relatos “de la condicidn de la clase operaria” en los siglos XVIITy XIX
(Dickens, Zola, Engels), cuyas posibilidades de vivienda estaban subordi-
nadas a un mercado salvaje de alquiler, donde las condiciones eran de
extrema precariedad Y cuyo factor determinante de su atractivo era su
relativa Froximidad ala unidad fabril.

Por lo tanto, la proximidad del lugar de vivienda de la fuerza de tra-
bajo al espacio fabril era fundamental, tanto para garantizar ciertas reser-
vas de mano de obra que aln detenian un cierto savoir-aire, como, y prin-
cipalmente, en funcion de la larga jornada laboral, que impedia, fisica-
mente, un desplazamiento de los asalariados, entre la fabrica y la vivien-
da, que demandase algunos minutos més del exiguo tiempo de “repro-
duccion” de la fuerza de trabajo. Este padron de localizacion residencial,
caracterizado por la proximidad del lugar de trabajo al de la residencia, se
redefinio con el proceso de uniformizacion de la fuerza de trabajo utili-
7ada éintensificacién de su uso) Y, principalmente, con la reduccion de la

a laboral. Asi, a inicios del siglo XX, hubo una primera ola de pro-
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duccion generalizada de habitaciones en los Estados Unidos, que expresa
la redefinicion del tradicional criterio de efectos de a?lomeracién en la
localizacion de las viviendas de la fuerza de trabajo y de las unidades fabri-
les. Esta ola de creacion de viviendas con nuevos criterios de localizacion
puede ser identificada, en la historia del urbanismo, con la emergencia del
discurso de las gardens cides de Howard, en Inglaterra, y de los banlieues, en
Francia (Ragon, 1986).

La redefinicion del antiguo padron de provision habitacional traia un
nuevo inconveniente en relacion a la forma de funcionamiento de las ciu-
dades industriales: ;como resolver el problema de la distancia entre el lugar
de trabajo y de la vivienda? La respuesta a ese problema practico de lo coti-
diano de la vida de trabajo condujo a una modificacion importante en la
forma de funcionamiento de la ciudad, pues el desarrollo de un sistema de
transporte, sobre todo colectivo, en las primeras décadas de este siglo, y en
seguida individual, redefiniria el modo de funcionamiento urbano, y tam-
bien, como enfatizan Aglietta y Coriat, el modo de vida de los asalariados.

Asi, la transformacion de la forma-localizacion de la vivienda operaria
}/ de las nugvas infraestructuras urbanas fue un elemento fundamental en
a instauracion del taylorismo como forma dominante de utilizacion de la
fuerza de trabajo y or?anizacién de la produccion (Aglietta, 1976: 61, 62).
La difusion y la amplificacion de la produccion habitacional cumlplié, ade-
mas, otro papel en la sustentacion del nuevo régimen de acumulacion. La
produccion de viviendas, por un lado, ofrecia nuevas condiciones de re-
productibilidad de la fuerza de trabajo, y por otro, produjo un impacto
macroeconomico significativo, en el momento en que el taylorismo se
constituia como el régimen de acumulacion dominante en los Estados
Unidos, en las primeras décadas del siglo XX.

La relacion entre la produccion en serie de viviendas y el nuevo régi-
men de acumulacion se establecia en términos macroecondmicos, en dos
niveles. Una primera articulacion se instalaba a partir de las demandas
inter-industriales, inducidas por las decisiones de produccion de vivigndas.
En un segundo nivel, y quizas lo mas importante para la sustentacion del
nuevo régimen de acumulacion, la produccion de viviendas creaba una
masa Salarial urbana indispensable para el sector productor de bienes de

3
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consumo, que iniciaba una trayectoria de crecimiento acelerado de su ca-
pacidad productiva, a través de la introduccion sistemética del trabajo en
cadenay de la puesta en funcionamiento de los sistemas de maquinas inte-
gradas. endriamos, entonces, un “circulo virtuoso”, donde la masa salarial
e la produccion de viviendas creaba una parte de la demanda del sector
de bienes de consumo; y este Gltimo, con sus ganancias de JJroductividad
crecientes, permitia una reduccion del “salario real” (valor de la fuerza de
trabajo). Asi, se entraba en un régimen intensivo de acumulacion, caracte-
rizado por el dominio de la forma de extraccion de més-valia relativa.

El papel macroeconomico de la vivienda puede ser visualizado por las
tasas de crecimiento de la construccion habitacional y de bienes durables
y, €n sequida, por su caida durante la primera y segunda décadas del siglo
XX. Estos indicadores testimonian la magnitud del cambio en el patron
de Iprovisién habitacional y su relacion con el régimen de acumulacion
taylorista. También indican la incapacidad de la produccion de viviendas
para generar, de forma dinamica, una demanda que pudiese asequrar la
permanencia del régimen de acumulacion taylorista.

Tasas g crecimiento de la groduccién de viviendas y

bien durable en US 1920-1929 (%)

(1920-26) (1926-29)
Produccidn de viviendas 2150 310
Produccion bien durable 66,0 50

Fuente: Aglietto (1976).

2.3. La casa?/ el automovil como expresiones del modo
de consumo fordista

Sequn los autores de la requlacion, las transformaciones en la forma de
organizacion del trabajo, introducidas al final del siglo X1X'y en las pri-
A() meras décadas del siglo XX en la economia norteamericana (taylorismo),
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permitieron una potencialidad y una intensificacion del uso de la fuerza
de trabajo que se manifestaron en enormes ganancias de productividad.
Sin embargo, estas modificaciones en labase productiva del capitalismo no
estuvieron acompafiadas, inmediatamente, por alteraciones en la estructu-
ra (e realizacion de la produccion. Incluso con la enorme tasa de creci-
miento de la produccion de viviendas, no se consiguio establecer un “cir-
culo virtuoso” dindmicoZlentre la produccion y la realizacion del exceden-
te que permitiese absorber las crecientes ganancias de productividad. Asi,
la conjugacion de un régimen de acumulacion con enormes ganancias de
productividad, fruto de la introduccion de los métodos tayloristas de orga-
nizacion del trabajo, y la incaFacidad creciente de absorcion economica de
estas ganancias condujeron la economia norteamericana a una crisis de
realizacion de la produccion en 1929,

La solucion de la crisis y el establecimiento de un régimen de acumu-
lacion intensivo estable exigieron un movimiento doble. Por un lado, se
verifica una profundizacion del proceso de penetracion de las relaciones
mercantiles en las condiciones ae existencia del trabajo asalariado, en el
sentido de destruir los modos tradicionales de consumo e instaurar el
“modo de consumo especifico del capitalismo”. Por otro, la emergencia
de “(...) compromisos en las relaciones contractuales entre los capitalistas
y las organizaciones operarias, J la socializacion de una é)arte de los gastos
de reproduccion de a fuerza de trabajo” (Aglietta, 1976: 72).

Estos compromisos, bautizados como “fondistas”, establecieron 10s
pilares del nuevo modo de regulacion de la economia norteamericana de
posquerra, pues, si la expansion de las relaciones mercantiles en la “ciuda-
dela” del mundo privado de la reproductibilidad de la fuerza del trabajo
expandia Potencialmente el mercado, las convenciones salariales estableci-
das entre los sindicatos y los capitalistas garantizaban una relacion de dis-
tribucion social de las ganancias de productividad y su realizacion poten-
cial. Podemos condensar la esencia de este pacto, que permitio la confi-
guracion de un régimen de acumulacion basado en la produccion y en ell

1 Parauna definicion de la nocion de “circulo virtuoso™y de “circulo vicioso”, ver Boyer
y Mistral (1963}, 4
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consumo de una masa de mercancias, en tres términos: mercado amplifi-
clado,bre.alizacién de la produccion y estabilidad pactada entre el capital y
el trabajo.

TaIer compromisos “fordistas”, ademas, permitieron un crecimiento
relativamente estable durante casi 30 afios.

Durante este periodo, “los 30 gloriosos”, los hienes durables ocuparon
un lugar central en el Iproceso de amplificacion de las relaciones de con-
sumo: el automovil y la vivienda. Segiin Aglietta (1976:136):

...la estructura de la norma de consumo fordista esta compuesta por dos
mercancias: la vivienda social media, que es el lugar por excelencia del con-
sumo individual; y el automovil, que es el medio de transporte individual
compatible con la separacion entre el lugar de la vivienda y el trabajo.

Asi, podriamos establecer una relacion analitica entre la transformacion
en la forma de organizacion del trabajo (taylorismo), el modo de regula-
cion de un régimen de acumulacion centrado en la produccion en Serie
de bienes de consumo duraderos (fordismo) y la forma de funcionamien-
to de la ciudad, que se debe adecuar a la produccion en serie de vivien-
das y automoviles. De manera esquematica, podriamos decir que las ga-
nancias crecientes de productividad estarian dadas por el consumo pro-
gresivo de hienes duraderos, lo que significa un compromiso del dispen-
dio familia, segtn un patron de consumo regido por la Iégica de la acu-
mulacion-depreciacion de valores de uso. En este patron de consumo, la
vivienda deja de ser solamente el lugar al que Marx llamaria de “repro-
duccion fisica” de la fuerza de trabajo (dormir-procrea? y pasa a ser, tam-
bién, el lugar de acumulacion y realizacion individual de los valores de
uso de los bienes duraderos. Por lo tanto, la produccion de toda una serie
de bienes duraderos (por ejemplo, electrodomésticos) exige la existencia
de una vivienda que soporte la acumulacion fisica de esas mercancias.
En otras palabras, la dimension fisica de la habitacion (su tamafio
mediano) debe permitir la ubicacion de bienes tales como refrigeradora,
lavadora, radio, televisor, etc. Sin duda, es imposible imaginar la existencia
de todos estos bienes en una pequefia pieza de alquiler, caracteristica de



La regulacién urbanay el régimen urbano

la vivienda operaria de finales del siglo XIX. De este modo, para que se
instaurase un régimen de acumulacion caracterizado por la produccion en
serie de bienes duraderos, cuyo consumo se realizaba, principalmente, en
el espacio familiar individualizado, era necesario que el espacio domicilia-
rio medio creciera.

De la misma manera, el criterio de decision de la localizacion domici-
liaria en las proximidades del local de trabajo se alterd, con la reduccion
de lajornada de trabajo y con los nuevos medios de transporte. Estas trans-
formaciones permitieron una relativa “sedentarizacion” residencial de los
asalariados, en la medida en que su localizacion no obedeceria mas a la “ley
ciega” de la oferta de empleo y, por lo tanto, a sus fluctuaciones. La relati-
va estabilidad espacial del domicilio permitio que las familias pudieran
acumular bienes de consumo duraderos en el interior de sus residencias y,
asi, alterar radicalmente el proceso de reproduccion del cotidiano familiar
de los asalariados. Las relaciones de trabajo doméstico no mercantilizadas
fueron, paulatinamente, invadidas por los nuevos hienes duraderos, a tal
punto que serian sustituidas por una nueva norma de “economia domeés-
tica”, donde “(...) los bienes de consumo duraderos seran los medios de
un proceso de economia de trabajo doméstico” (Aglietta, 1976: 137?.
Entonces, la mercantilizacion del espacio de la vida cotidiana asalariada, la
instauracion del patron de consumo fordista, colocaba la necesidad de un
tamafio mediano de la vivienda asalariada sobre los patrones anteriores, asi
como una cierta estabilidad de local, lo que significaga una distincion entre
la movilidad del empleo y la movilidad espacial residencial.

Estos dos factores —tnidades domiciliarias mayores y estabilidad espa-
cial—estarian en la base de un movimiento doble: la “sub-urbanizacion”
de las residencias y el acceso a la propiedad residencial para una parte si?-
nificativa de los asalariados. EI primer i)roceso incluiria otro bien durable
(el automavil), un “aliado” fundamental. Este bien seria el medio de trans-

Forte individual iue viabilizaria el desplazamiento de los asalariados entre
aresidencia y el local de trabajo. Como las unidades residenciales tendi-
an a demandar una cantidad mayor de tierra urbana relativamente cara, en
los nicleos urbanos la oferta de viviendas toma el rumbo de los subur-
bios. Asi, tenemos el establecimiento de un “circuito virtuoso urbano”, 43
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donde la subordinacion residencial s viabilizada por la difusion del me-
dio de transporte individual (automdvil) y por la expansion dinamica de
la industria automovilistica en el proceso de sub-urbanizacion éWaIker,
1981). EI proceso exigio, también, una intervencion significativa del Esta-
do en lo que concierne a la produccion de infraestructura urbana, pues
viabilizar los suburhios, a partir del medio de transporte individual, signi-
ficd un amplio programa, no solamente de construccion de estructuras
viales, sino también de toda la red de servicios (agua, alcantarillado, elec-
tricidad, etc.).

Algunos autores regulacionistas creen que esas transformaciones sri-
an mas importantes en la configuracion del modo de regulacion fordista
que en la instauracion de un nuevo patron de consumo:

en lo que concierne, antes de nada, a los modos de vida, sus transforma-
ciones reposan menos sobre la difusion de los objetos mercantiles, que
ocupan un lugar relativamente menor (como los electrodomésticos), que
sobre la transformacion de las condiciones de existencia colectiva. La
urbanizacion, sus infraestructuras y la expansion del parque automovilis-
tico ejercieron los efectos de encadenamiento més intensos. (Boyer y
Mistral, 1983: 500).

Sin embargo, las transformaciones que.Boyer)( Mistral apuntan como las
mas significativas, desde el punto de vista de las interrelaciones macroe-
condmicas, solo pueden ser entendidas a partir de las nuevas normas for-
distas de consumo, que implican transformaciones en los patrones de
habitabilidad, de practicas domésticas cotidianas, de sociabilidad interper-
sonal, etc. —+eflejando, todas, un movimiento de individualizacion-mer-
cantilizacion en el interior del espacio residencial-. Asi, lo que los auto-
res identifican, genéricamente, como urhanizacion es, en verdad, la mani-
festacion de una transformacion en el tipo de funcionamiento de la ciu-
dad, que vaa en?endrar un nuevo régimen urbano.

Por lo tanto, [a redefinicion de los criterios de decision de localizacion
domiciliaria, la transformacion de lo cotidiano en el interior de la unidad

44 familiar asalariada -con la sustitucion del trabajo no mercantilizado por
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bienes duraderos—la generalizacion de los medios de transporte motoriza-
dos, la relativa estabilidad del local de la residencia —eon el acceso a la pro-
Fledad de una parte de los asalariados—el crecimiento medio del area de
as residencias ae los asalariados y a produccion de la infraestructura urba-
na -en funcion de los dos bienes duraderos <emblematicos, del padron de
consumo fordista, el automovil y la vivienda- son algunas sefiales de la
constitucion de un nuevo régimen urbano en la sociedad norteamericana,
que podemos identificar como el régimen urbano fordista.

La caracterizacion de un régimen urbano, sin embargo, no se agotaria
en las indicaciones que buscamos identificar, a partir de la constitucion del
régimen de acumulacion fordista, en los Estados Unidos. Sin duda, estas
indicaciones nos permiten identificar la manera en que la produccion en
serie de viviendas se transformd en una de las bases sobre las que se edi-
fico el modo de regulacion fordista, y como esa caracteristica del régimen
indujo a transformaciones significativas en el modo de regulacion urbana.
Pero como, a ese nivel del analisis, son sobre todo las macro-caracteristi-
cas del fordismo y sus articulaciones con la espacialidad construida las que
fueron subrayadas, restaria identificar la dimension espacial intra-urbana,
propiamente dicha, del “régimen urbano”.

En este punto, retomamos el tema de la relacion entre mercado inmo-
biliario gl proceso de industrializacion y urbanizacion tratado anterior-
mente. Sin embargo, ahora debe ser mediado por los conceptos de régi-
men y modo de regulacion urbanos. Creemos que la introduccion de
estos dos conceptos permitiria relativizar, temporal y espacialmente, las
nociones universalizadoras de industrializacion y urbanizacion. Asi, de la
misma forma en que las relaciones capitalistas de produccion cambian a lo
largo de la “temporalidad capitalista”, la “funcionalidad de las ciudades”,
esto s, su relacion con el régimen de acumulacion en vigor y las formas
de produccion y de apropiacion de la espacialidad urbana (“régimen
urbano”), tambien cambiaria alo largo del tiempo-espacio capitafista. Tan-
to en un caso como en el otro, los modos de regulacion necesarios para
la reproductibilidad econdmico-social de los regimenes de acumulacion y
urbano normalizan, en lo cotidiano de las relaciones sociales, las macro-
relaciones entre 1os actores sociales.
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Por lo tanto, si el discurso econdmico fiie, durante al?un tiempo, criti-
cado por su “imperialismo” en el abordaje de la industrializacion, sea en el
sentido de una marcha evolutiva de las etapas de crecimiento a la Rostow,
sea en una vision ortodoxo-marxista de crecimiento de las fuerzas produc-
tivas, creemos que s la hora de relativizar el imperio del discurso de la
demografia sobre la urbanizacion. En este sentido, procuramos identificar
al%unos trazos de lo que podria ser la configuracion de un nuevo régimen
urbano (fordista) que modifica las caracteristicas urbanas (del régimen'y del
modo de regulacion urbanos). En nuestra opinién, tal proceso expresaria
mejor el término “urbanizacion”, pues introduce una dimension calificati-
va a las alteraciones demografico-espaciales. Esa dimension calificativa de lo
urbano y sus funciones conduce, como enfatizamos antes, a la utilizacion
del término urbanizacion en su sentido plural. Pero la utilizacion de la
nocién de urbanizacion para definir el paso (transicion) de un régimen
urhano a otro acarrea una serie de nuevas interrogativas.

En general, podemos distinguir tres niveles analiticos. El primero arti-
cularia el régimen urbano dy sumodo de regulacion la relacion salarial,
caracteristico del régimen de acumulacion macroecondmico, lo que pro-
curamos, sumariamente, apuntar para el caso fordista en este item. Un
segundo nivel deberia colocar en evidencia las relaciones del régimen
urbano con lo que los autores regulacionistas llaman la relacion monetaria
0 restriccion monetaria (Boyer, 1986:48); es decir, un régimen urbano par-
ticular se relaciona con la forma que asumen, en un determinado
momento histrico, la moneda y sus reglas y normas en el proceso de
socializacion de los sujetos mercantiles; o, en términos menos generales,
el tipo de relacion que el régimen urbano establece con lo que un autor
regulacionista llamo régimen monetario-fiscal (Théret, 1991). Esta rela-
cion coloca en evidencia tanto las politicas de Estado, que tienen su espa-
cio de implementacion en lo urbano (saneamiento, vivienda, efc.), cuan-
to la forma especifica de gestion monetario-fiscal urbana (centralizada,
descentralizada, distributiva, de concentracion, etc.). Un tercer nivel de
anafisis puede ser definido por la caracterizacion de las formas de produc-
cion y de regulacion espacial del ambiente construido urbano. Aqui, la
interrogativa principal se dirige a la identificacion de las formas histori-
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cas que asume la produccion de la materialidad urbana y de los mecanis-
mos a través de los cuales ella se reproduce. Responder o, al menos, colo-
car algunos principios que podrian conducir a un intento de respuesta
seria una tarea que sobrepasaria la pretension de este texto. Pero podemos,
al menos, colocar algunas discusiones sobre la regulacion espacial urbana,
con las indicaciones que procuramos subrayar arriba, sobre Ia “funciona-
lidad” de la ciudad fordista, en el intuito de delimitar lo que podria ser un
régimen urbano y su modo de regulacion.

3. De la regulacion espacial a la “regulacion urbana”:
en direccion a una definicion del “régimen urbano”

En este item, adoptaremos el principio de exposicion del réPimen ante-
rior. Es decir, vamos a utilizar libremente la contribucion de algunos auto-
res para avanzar en la identificacion de las nociones de régimen urbano y
requlacion urbana. Esta vez tomaremos como referencia a Lipietz y SU
concepto de division economico-social del espacio. Después de una breve
Fre.s,entamén de este concepto, se sugeriran algunos mecanismos de regu-
acion de esa espacialidad urbana construida.

3.1, La definicion de la division economico-social
del espacio y de su regulacion

De alguna forma, toda la reflexion que Lipietz desarrolla sobre las carac-
teristicas de la espacialidad capitalista y, en particular, de la urbana parte de
una analogia entre la division social del trabajo en el proceso productivo
y el espacio. Para el autor, un abordaje del espacio a partir de Ia tradicion
politica deberia, ademas, distinguir las formas en que las clases sociales se
apropian de la espacialidad y como esta, al dejar de ser una naturalidad
inmune a la accion transformadora del hombre, se produce-reproduce
bajo la 1dgica de una determinada relacion social de produccion. El pri-
mer movimiento de Lipietz en ese cuadro de referencias intelectuales es
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especializar la division social del trabajo a partir de la definicion del con-
cepto de division economico-social del espacio (DESE), que seria la ex-
presion “espacial de las actividades de los agentes y de su modo de vida”
(Lipietz, 1974: 6)2
Para que la DESE se reproduzca a lo largo del tiempo, €s necesario que
haya un “mecanismo regulador de la apropiacion del suelo” (Lipietz, 1983:
119). La hipétesis propuesta Sor Lﬁ)ietz & 8ue el mecanismo que coman-
da la ref)roduccién de la DESE Eo rfa ser identificado a partir de una teo-
ria de fa imposicion de un tributo J)redial urbano. Asi, tendriamos una
tipologia historica de la “requlacion del espacio”, donde un tipo de tribu-
to predial dominante se constituiria en el mecanismo de mercado regula-
dor de la responsabilidad de la division economico-social del espacio. Dos
8randes formas de regulacion de la DESE son identificadas en el régimen
e concurrencia y en el monopolista o fordista. En el primero, la oferta de
viviendas estaria regida por una division economica-social del espacio
dado, en que cada productor de materialidad residencial seria incapaz de,
individualmente, modificar las caracteristicas socioeconomicas de la espa-
cialidad. Los candidatos a la utilizacion-apropiacion del suelo concurrir-
an entre si por medio de las ofertas del precio del terreno, y los propieta-
rios ratificarian la mayor oferta t;))ropuesta, como en los modelos de Von
Thunen y Alonso-Muth, Este tributo, segun Lipietz, no estaria determina-
do por lamaximizacion de las funciones de utilidad de los individuos, pero
si por la escala social del barrio en la DESE. A esta forma de tributo,
Lipietz llama “tributo diferencial exogeno”, pues se define por una cierta
DESE, esto es, una “herencia” historica. Asi, el tributo diferencial exdge-
no seria el mecanismo que comandaria la “reproduccion simple de la divi-
sion economico-social del espacio” en la regulacion de concurrencia.

2 Lipietz defing la DESE como la combinacion de un doble proceso de estructuracion:
“(...) la division técnico-econdémica del trabajo (ﬂue reina a nivel de las fuerzas produc-
tivas y de las relaciones de produccion, que se refleja (redoute) en division técnico-eco-
nomica del espacio (DTE) -aqui el puerto, la fabrica, las oficinas y las residencias- y la
division social del trabajo que reina a nivel de las relaciones sociales de produccion y se
refleja (redounte) en la division social del espacio (DSE) -aqui las residencias de los gatro-
nes, alla las de los ingenieros y del otro lado las de los operarios” (Lipietz, 1974:22).
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A partir del momento en que un barrio esta inserto en la division eco-
nomico-social del espacio urbano, sus caracteristicas no pueden ser altera-
das, individualmente, por la oferta de viviendas, pues, como los capitalis-
tas deben pagar un tributo fijado por la insercion del area en la DESE,
ellos no pueden hacer uso del suelo jerarquicamente inferior. Pero i el
mecanismo del tributo diferencial exé%eno es el “operador economico de
la DESE, asegurando la adecuacion del estrato social de la residencia pro-
ducida al estrato social del barrio” (Lipietz, 1983:119), es incapaz de modi-
ficar la estructura espacial, solamente reiterando una estructura predeter-
minada. Por lo que en la regulacion de concurrencia, el “(...) crecimien-
to urbano implica tanto una Igredeterminacién implicita del espacio social
COMO una intervencion del Estado urbanista”.

Asi, el movimiento de subordinacion residencial de la sociedad norte-
americana, apuntado por Aglietta, ademés de evidenciar el papel del
Estado como productor de infragstructura viaria y de otros bienes colec-
tivos, revelaria su papel de “coordinador” de las modificaciones en la divi-
sion economico-social del espacio y en el régimen de regulacion de con-
currencia del mismo,

~ Sin embargo, un poco antes de la difusion del proceso de subordina-
cion, tenemos algunas experiencias urbanisticas, en general comandadas por
lo que se acostumbra llamar “reformadores urbanos” por Howard, Unwin
y Benoit-Levy. Ellos, al proponer la desurbanizacion e intentar hacer prac-
ticas sus concepciones de una nueva forma de vida (en particular Howard)
apartir de emprendimientos donde integraban todas las dimensiones nece-
sarias al funcionamiento de una comunidad urbana —ntegrando, por lo
tanto, las externalidades—establecian los fundamentos de lo que Lipietz va
a identificar como la forma de regulacion monopolista3

La conquista, For los capitales, del “poder” de modificar la division eco-
némico-social del espacio, Independientemente de la i)redeterminacién el
crecimiento urbano, i)or el Estado urbanista marca el surgimiento de una
nueva forma de regulacion del espacio: la practica monopolista o fordista.

3 Para una descripcion tanto de las concepciones de los desurbanistas como de sus em-
prendimientos, ver el capitulo 1 del volumen 2 de Ragon (1986).
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En esta nueva forma de regulacion del ambiente construido, los capitales
no serian més prisioneros de los dictimenes de la configuracion socio-
espacial existente; podrian, por lo tanto, rom?er con el mecanismo regula-
dor del régimen de concurrencia (tributo diterencial exdgeno), que imEe-
dia el acceso a %anancias vinculadas a la imposicion (tributo) agraria. Los
capitales que utilizan el suelo y ofertan la espacialidad construida dejan de
tener una actitud pasiva en el “juego” de imposiciones de tributos y pasan,
ellos también, a imponerlosd Para ello, esos capitales deben proponer nue-
vas especialidades, que necesariamente niegan la estructura socio-espacial
existente. Por lo tanto,”(...) la produccion monopolista del espacio consis-
te en materializar un nuevo espacio social, un espacio proyectado que sus-
tituye el espacio social concreto preexistente” (Lipietz, 1991:122).

~ En la regulacion monopolista (o fordista), las decisiones de localiza-
cion de la oferta capitalista de viviendas pasan a ser comandadas por lo
que Lipietz Ilama el “tributo diferencial enddgeno™Sy alo que preferi-
mos Ilamar imposicion de un markup urbano, en lo cual el tributo dife-
rencial exogeno, determinado por la DESE preexistente, serd apenas uno
de los costos en el calculo de esos capitalistas. Pero para que esa nueva
forma de regulacion espacial urbana se imponga, los capitales deben negar
constantemente las caracteristicas anteriores de la espacialidad construida,
considerando todas las implicaciones, ya sea a nivel de los desplazamien-
tos espaciales-residenciales de segmentos relativamente homogéneos de la
poblacion urbana —desde el punto de vista del nivel de renta y del modo
de vida—que se expresaran en la nueva division economico-espacial del

4 Para una presentacion bien simple de la disputa del tributo agrario a partir de la teoria
de losjuegos, ver Paelinck, CH. P.y A. Saliez (1990). En Abramo (1994 nuestra tesis de
doctora) procuramos discutir las posibilidades de utilizacion de la teoria de los juegos
en la disputa del tributo urbano, utilizando formalizaciones mas complejas que las pro-
%uestas por Paelinck y Saliez.

5 efinido como «(...) rapport entre le capital a investor et le bénéfice attendu (...) H s'agit de
la différentiation du tribut provoquée par le niveau de Tinvestissement capitaliste lui-méme (ana-
logue a la rente différentielle 11 de N_Iarx)"_(LIpIetZ, 1983122) )
“... larelacion entre el capital a invertir y el beneficio esperado (...) tratase de la dife-
renciacion del tributo provocado por el nivel del propio investimento capitalista (ana-
logo a la renta diferencial 1 de Marx)” (LipietzIPIETZ, 1983, p. 122).
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espacio, 0 desde el punto de vista de la coordinacion de las acciones indi-
viduales de los capitales, en el sentido de configurar una DESE con algu-
na visibilidad social.

Este proceso individualizado de transformacion del ambiente cons-
truido urbano, que pasa a comandar la regulacion fordista del espacio
urbano y cuyos trazos mas generales pueden ser identificados a partir de
la “dindmica inmobiliaria” (Abramo, 1989), revela, con mas claridad, la
ambiguedad de la relacion mercantil, ya que, si por un lado libera los capi-
tales en su proceso de auto-expansion ampliado de las limitaciones de una
jerarquia socio-espacial dada, por otro, amplifica las incertidumbres en
cuanto a la oferta de viviendas.

El reconocimiento social de las nuevas espacialidades socioecondmi-
cas propuestas por los capitalistas pasa a ser un problema critico en la
forma de regulacion urbana fordista. Para Lipietz, esta cuestion deberia ser
calificada sequn las caracteristicas del proceso de validacion social. Asi, al
estar delante de una produccion de espacio de tipo monapolistico, caracte-
ristico, por ejemplo, de las transformaciones ocurridas en Dunkerque
(Castells y Godart, 1974), la realizacion no seria un problema, porque
*(...) la utilizacion privada del nuevo espacio producido es programada
antes” de la transformacion efectiva de la espacialidad. De la misma forma,
la produccion estatal de viviendas subsidiadas no acarrearia, en rigor, el
riesgo de no-validacion social, pues su precio de mercado Seria Superior a
aquel efectivamente practicado (intereses bajos o negativos, economias de
escala en el proceso de edificacion, reduccion de los costos de terreno a
partir de una politica agraria de mediano y largo plazos, etc.), lo que per-
mitiria una “subversion” de las leyes de mercado. Pero la intermediacion
del Estado, promoviendo el acceso a la vivienda de forma subsidiada, no
elimina completamente la posibilidad de no-realizacion social de esa espa-
cialidad, pues la realizacion de la mercancia vivienda envuelve un com-
promiso de endeudamiento de los adquirientes, lo que implica la exigen-
cia de una cierta estabilidad en los compromisos de contratacion de la
fuerza de trabajo y/o la garantia de un rendimiento minimo. Por lo tanto,
la realizacion de la produccion fordista de la espacialidad residencial urba-

4

na s articula con la existencia de las convenciones fordistas, de la relacion
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salarial -convenciones de trabajo, con cldusulas de estabilidad de empleo
y division de una parte de las ganancias de productividad.

El mercado, en este caso, seria, por definicion, la forma de coordinacion
de esos agentes. Segln Lipietz, el problema se colocaria, principalmente, en
las operaciones de renovacion y creacion de nuevos centros urbanos y
comerciales, con la intervencion de lo que €l denomina “tactica de valida-
cion social de la produccion monopolista del espacio”. Esta “tactica” con-
sistiria, basicamente, en la intervencion del Estado (expropiaciones, loca-
cion de unidades administrativas ({/o culturales), gue, por un lado, elimina-
rfa las posibilidades de bloqueo de la operacion de negacion de la antigua
espacialidad (expropiaciones) y, por otro lado, daria seriales, a la sociedad,
de que ratifica la nueva espacialidad propuesta por los capitales privados.

Por lo tanto, estas sefiales (localizacion de equipamientos y Servicios)
servirian como factores de induccion a la valorizacion-realizacion de la
nueva espacialidad propuesta por la via del mercado. Dos observaciones
en relacion a las caracteristicas del proceso de valorizacion-realizacion de
la produccion monopolista del espacio, son importantes para definir el
régimen urbano fordista y su forma de regulacion. La primera se refiere
a la restriccion que Lipietz plantea en relacion al sentido de la oF_eracién
de renovacion urbana promovida por la produccion monopolista. En
general, el término renovacion urbana es utilizado para caracterizar las
macro transformaciones en la DESE, en que las areas “deterioradas” son
objetos de una operacion de “recuperacion”. Dejando de lado el lengua-
je clinico, lo que tenemos es el paso de usos jerarquicamente inferiores a
usos superiores, desde el punto de vista de la escala de los rendimientos
de quienes los utiIizan.A(iui, la referencia actual es, Ipor ejemplo, la reno-
vacion de Les Halles o del distrito X111 de Paris en los afios setenta, 0 in-
cluso las transformaciones en Bercy-Tolbiac, con la instalacion del Mi-
nisterio de Finanzas y de la nueva Biblioteca Nacional. Sin embargo, si la
caracteristica de la forma de regulacion monopolista o fordista es la nega-
cion recurrente de las espacialidades anteriores, a partir de la creacion de
nuevas es(s)acialidades, y §I, como enfatiza A&}Iietta, uno de los trazos cons-
titutivos del modo de consumo fordista y de su régimen de acumulacion

N sla produccion en serie de viviendas, entonces parece razonable pensar
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que el proceso de renovacion urbana, o sea de negacion de la espacialidad
pasada, pueda asumir diferentes dimensiones. Esta renovacion puede ma-
nifestarse tanto bajo la forma de macro-transformaciones -sentido co-
rriente del término, utilizado para caracterizar las operaciones monopo-
listas que internalizan una serie de externalidades—como hajo la forma de
transformaciones medianas (barrio), pequefias (parte de un barrio) o mi-
cro (conjunto o, incluso, una calle). Pero si la actuacion de los capitales
puede manifestarse en todas esas escalas, y a%ui entramos en la segunda
observacion, la participacion el Estado en todas las operaciones de cam-
bio en la division econdmico-social del espacio exigiria una capacidad de
intervencion en la espacialidad construida que parece sobrepasar sus posi-
bilidades reales, Ya sea desde el Funto de vista de su capacidad de coordi-
nacion temporal y espacial de fas multiples exigencias de la dindmica de
valorizacion-realizacion de las nuevas espacialidades propuestas, o desde el
punto de vista (resuelto el problema de coordinacion) de la om-nipresen-
cia del Estado en la regulacion espacial. La presencia de ese Estado urba-
no, en el limite de la argumentacion, eliminaria la posibilidad de existen-
cia de relaciones de mercado que interfiriesen en el proceso de estructu-
racion de la esgacialidad construida urbana; tendriamos algo asi como una
“ley de Say urbana”, donde el Estado garantizaria la realizacion de toda la
produccion del espacio construidoG

Por lo tanto, nos parece razonable suponer la existencia de otros meca-
nismos que asegurarian la realizacion de la espacialidad construida urba-
na, “propuesta”, via el mercado, por los capitales inmobiliarios. Estos
mecanismos, en la medida en que exFresan y permiten la reproduccion de
la estructura urbana, serian parte de la forma de regulacion urbana fordis-
ta. En otro texto buscamos proponer una forma de coordinacion espacial
de las decisiones de producir espacialidades construidas por los capitales

6  Es interesante notar que una parte significativa del debate de la sociologia urbana cri-
tica francesa de los arios setenta tenia, en la figura omnipresente y, en algunos casos,
omnipotente del Estado, el teitmotiv de la preocupacion. Incluso en un autor como
Topalov, quien Frocurp analizar la produccion residencial del mercado, la preocupacion
por identificar las acciones del Estado en el sentido de viabilizar el proceso de auto-
expansion de los capitales es una constante.Ver, por ejemplo, Topalov (1974).
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inmobiliarios y de su validacion social, que no pasarian necesariamente
For la accion del Estado (Abramo, 1991). Esta forma de coordinacion, a
a que llamamos “convencion urbana”, seria una respuesta de los agentes
productores de la espacialidad construida urbana a un ambiente urbano
en constante proceso de modificacion. La incertidumbre en relacion ala
DESE futura seria uno de los trazos caracteristicos del régimen urbano
fordista, en la medida en que los capitales que producen esa espacialidad
deben negar la espacialidad pasada, para imponer el markup urbano.

Asi, los agentes que deben tomar decisiones en relacion a la espacia-
lidad construida, sean ellos productores o consumidores de esa espaciali-
dad, toman sus decisiones en un horizonte de “incertidumbre urbana” en
relacion a la DESE futura, pues esta serd el resultado agiregado de un con-
junto de decisiones individuales descentralizadas. Por lo tanto, los capita-
les inmobiliarios, individualmente, especulardn sobre las intenciones de
produccion de los otros capitalistas (donde y para quién ellos van a pro-
ducir espacialidad urbanaE) ,sobre la base de esas especulaciones, formu-
laran una idea de la DESE futura (virtual). Mas, como cada capitalista sabe
gue los otros capitalistas estan también formulando sus opiniones sobre la

ESE futura -a partir de lo (iue €l piensa que la misma sera futura—€l,
capitalista individual, reformula su indagacion J pregunta lo que el otro
piensa de la DESE futura. De esta forma, si todos los capitalistas coloca-
ran ese tipo de interrogativa, tendriamos un “ambiente de especulacion”
(Dupuy, 1989: 361-40(%, donde el recelo de un juzgamiento errado, dada
la incertidumbre sobre el futuro, produciria un comportamiento imitati-
Vo (Keynes, 1937) o mimético (Orlean, 1986; Orlean, 1989); o tendria-
mos la emergencia de una “opinion media” de lo que seria la espacialidad
construida futura, una “convencion urbana”, Esto permitiria a los capita-
listas formular sus decisiones de alteracion de la espacialidad construida,
0 tendriamos un desistimiento (fuga) de una practica monopolista de alte-
racion de la espacialidad construida.

Tal fuga se puede manifestar tanto en la decision de no producir (cri-
sis urbanag como en la decision de un retorno a las practicas del régimen
de concurrencia, donde los capitales reproducen las caracteristicas de la
division economico-social del espacio Y, por lo tanto, no serian capaces de
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imponer un markup urbano. Asf, la “convencion urbana” serfa la forma de
coordinacion de los capitalistas inmobiliarios, cuando estos estarian bajo la
|0gica del “espiritu animal”, esto es, cuando sus decisiones son comanda-
das por la busqueda de un markup urbano v, entonces, de la negacion de
|la DESE preestablecida. Esta Ultima podria ser identificada —haciendo una
analogia con el esquema de Keynes- con el “valor fundamental”.

En este sentido, mientras en el régimen de concurrencia es el valor fun-
damental el que comanda la regulacion de la estructura espacial urbana, y
la reproductibilidad del espacio guarda una relacion con la estructura “real”
de la division econdmica-social del espacio —heredada de la historicidad de
las acciones del pasado”, en el régimen fordista, el “espiritu animal” de los
capitalistas urbanos hace que la reproductibilidad del espacio se aleje de la
referencia “real” (DESE preestablecida) y se articule con las anticipaciones
que los productores de la espacialidad hacen de la DESE futura,

De estamanera, el paso de una forma de regulacion a otra puede ser visto
como el de un criterio de regulacion “naturalizante” -donde la inercia esta-
blece los atributos “reales” que determinan los precios-localizaciones de la
DESE- a un criterio eminentemente social que debe ser validado social-
mente. Una parte de esas validaciones pasa por una “tactica” de apelacion al
Estado, pero otra parte debe pasar por el tamiz tradicional del mercado.

Anteriormente sugerimos que la “convencion urbana” emerqe como
una de esas formas de coordinacion espacial de las intenciones de los capi-
talistas de producir la espacialidad urbana. Pero la convencion urbana
sirve, también, como una “sefial” para las decisiones de los consumidores
;validacién-realizacién) de la nueva espacialidad propuesta. De la misma
orma en que los capitalistas perciben el horizonte de incertidumbre ur-
bana futura, los consumidores-adquirientes temen que los continuos cam-
bios en la DESE produzcan una Variacion jerarquica” de su localizacion
y de sus implicaciones monetaria (desvalorizacion-valorizacion) y social
(degradacion-ascension en la escala socio-espacial). Por lo tanto, esos con-
sumidores van a procurar anticipar las alteraciones futuras de la DESETy,
para eso, van a buscar las sefiales de referencia para sus formulaciones sobre

7 En Abramo (2007) buscamos presentar dos estrategias de los compradores de espacia- 55
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la espacialidad futura. Aqui, la convencion urbana aparece como uno de
es0s puntos de referencia, a partir de los cuales los consumidores-adqui-
rientes de espacialidad construida pueden, ademds, formular sus anticipa-
ciones sobre la division socio-espacial urbana futura. Asi, la convencion
urbana que emerge del “clima de especulacion mimética,, (Orlean, 1989-
a), en la esfera de los productores de la espacialidad construida urbana,
tiende a ser ratificada por los consumidores, dada la falta de otras referen-
cias en relacion al horizonte de “incertidumbre urbana”. Tendriamos,
entonces, una relacion que auto-reforzaria la convencion urbana y, al
mismo tiempo, tenderia a transformarla en una “profecia auto-realizado-
ra”, estabilizando temporalmente la forma de coordinacion espacial de las
ofertas capitalistas, gue serviria de “tactica” de valorizacion-realizacion de
las nuevas espacialioades propuestas.

Si las observaciones que hicimos sobre la forma de regulacion fordis-
ta, caracterizada por el “espiritu animal”, tuvieron alguna relevancia, la re-
producdbiidad de la DESE en el régimen urbano fordista asume formas
de regulacion diferentes -segun las caracteristicas no solo de las formas de
produccion de la espacialidad construida .(J)roduccién estatal y capitalista
privada), sino en funcion de las particularidades de los procesos de coor-
dinacion de los agentes y de validacion social de las espacialidaces pro-

Uestas—
p Por lo tanto, podemos establecer una articulacion entre las formas de
produccion de viviendas y los mecanismos de regulacion de la espaciali-
dad urbana capitalista.

La literatura sobre la oferta de viviendas en los paises desarrollados
tiende a distinguir tres grandes formas (sistemas) de produccion (promo-
cion, provision) residencial capitalista, en el régimen urbano fordista,
como:

lidad residencial construida: defensiva y ofensiva. En la primera, los criterios para la
toma de una decision de consumo pasan, principalmente, por una anticipacion de la
evolucion de las externalidades vinculadas al “bienestar social” que la vivienda-locali-
zacion ofrece, En la estrategia ofensiva, los consumidores procuran anticipar las modi-
ficaciones jerarquicas de la DESE, con miras a obtener una ganancia monetaria anti-
cipada: una eventual “valoracion jerarquica” de la vivienda-localizacién.
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» produccion estatal;
* produccion capitalista “sustentada”;
* produccion capitalista “autonoma”.

Durante el régimen fordista, el Estado estuvo siempre presente en las formas
de produccion residencial, coordinando las decisiones de Froducci()n (poli-
tica habitacional) o los flujos monetarios que financiaban la produccion y la
realizacion del sector habitacional (politica monetaria). En el caso norteame-
ricano, citado como “paradigma” de la politica habitacional “liberal”, o de
mercado, en el régimen fordista, el Estado asume una participacion activa en
el montaje del sistema financiero habitacional y en su gestion (Topalov,
1988a)8 Por lo tanto, la diferencia entre la produccion capitalista “sustenta-
da”y la auténoma no se establece por mantener, o no, vinculos y/o utilizar
las estructuras institucionalizadas establecidas por el Estado. De cierta forma,
durante el periodo fordista, toda la produccion capitalista de vivienda estu-
Vo articulada, directa o indirectamente, con el Estado. La diferencia se mani-
fiesta en las normas que la oferta capitalista debe obedecer para tener acce-
S0 a ciertas prerro?atlvas que introducen matices en los criterios normales
del librejuego de a competenciay del mercado (por ejemplo, tasas de inte-
rés inferiores a las del mercado financiero). Asi, la produccion capitalista “sus-
tentada” debe someterse a ciertos criterios institucionales para la ubicacion
de sus recursos productivos (producir viviendas para un nivel de renta par-
ticular, aceptar los criterios preestablecidos para el endeudamiento familiar,

8 Ver, por eé'em lo, la formulacidn en términos de produccion inmobiliaria en Topalov
(1974; 1984: 1987). En el primer libro, el autor presenta una taxonomia de la produc-
cién inmobiliaria; en el segundo, procura establecer los fundamentos tedricos (teorfa de
la renta) de los tres mercados; P/ en el tercero, ofrece un andlisis historico del caso fran-
0és de esa “mercancia imposible”. Otro ejemplo es M. Ball g1983,1986). El autor sugie-
re el concepto de “estructuras de provision habitacional” (SHP) como un instrumento
(Un metatheocretical concepty (Ball y Harloe, 1992) a partir del cual serfa posible identifi-
car historicamente las formas de provision residencial. Ball rechaza toda tentativa de
teorizacion global del tipo de renta de la tierra (Ball, 1985) y Fropone el materialismo
historico como instrumento privilegiado de los anfisis sobre 1o urbano. En este senti-
do, el concepto de sistema de provision habitacional permitiria revelar, en cada momen-
to histdrico y espacial particular, los agentes envueltos en el proceso de produccion y
realizacion de la vivienda, asi como las relaciones que establecen con la sociedad.
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etc.). Por un lado, el Estado restringe su libertad de decision de producir,
pero, por otro, limita la incertidumbre para la realizacion de su produccion,
dados los mecanismos institucionales que permiten que las mercancias
entren al mercado con “ventajas comparativas” en relacion a las otras mer-
cancias-viviendas. De forma simétrica, la produccion autonoma tiene liber-
tad de asignacion de recursos9 pero debe hacer frente a un ambiente de
incertidumbre de realizacion, inherente al mercado capitalista.
Esqueméticamente, podemos articular estas formas de produccion del
ambiente residencial construido en tres modalidades de regulacion de la
DESE de las ciudades capitalistas fordistas: la espacial de concurrencia, la
monopolista y la“mimética” o “convencional”. Las dos primeras estarian
requladas por los tributos diferenciales exdgenos y enddgenos respectiva-
mente, y en ellas el Eagpel del Estado es fundamental, sea determinando las
alteraciones en la DESE y/o programando el crecimiento urbano (Estado
urbanista), o bien ratificando Ey garantizando la realizacion de los proyec-
tos de alteracion de la DESE propuestos por los capitales monopolistas
ELipietz, 1977). Entre tanto, en la tercera forma de regulacion espacial, el
stado no es una entidad omnipresente, y la alteracion de la DESE se
hace en el “j_uegio” de la concurrencia capitalista. En esta forma de regu-
lacion espacial, la realizacion de la nueva espacialidad construida no esta
garantizada por mecanismos (estrategias) que contornen las sanciones de
mercado. De la misma manera que los capitalistas son relativamente libres
para proponer nuevas espacialidades construidas, ellos deben hacer frente
a la incertidumbre del reconocimiento (rechazo) social de estas. Este
fenomeno de incertidumbre urbana conduce a los capitalistas urbanos a
ser cautelosos. La prudencia en la decision de alterar la espacialidad urba-
na a través de la produccion de una mercancia inmobiliaria se impone en
razon de que los capitalistas son conscientes de que la espacialidad futura
sera producto de un conjunto de decisiones de produccion descentraliza-
das y autonomas. Asi, el recelo ante el no-reconocimiento social futuro

9 Lalibertad de asignacion de recursos es relativa, pues se debe respetar tanto las normas
contenidas en el cdigo de obras como la legislacién urbanistica, que varfa espacial y
temporalmente.
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de la mercancia-localizacion propuesta por el ca(pitalista y, consecuente-
mente, la obstruccion del ciclo de valorizacion del capital urbano les lleva,
en el momento de tomar la decision, a interrogarse sobre las intenciones
de los otros capitalistas urbanos. ;Donde pretenden producir ellos? ;Para
quién? Es decir que cada capitalista, individualmente, se cuestiona sobre
las intenciones de los otros capitalistas en lo (iue se refiere a las alteracio-
nes en la DESE futura. Esejuego de “especulacion mimética, conduce a
la “emergencia” de una representacion sobre la DESE futura, que asume
|a forma de una “convencion urbana” (Abramo, 1991), la cual seré el me-
canismo de re(I]uIacién espacial cuando los capitalistas se gresenten en el
mercado bajo la “veste” del “espiritu animal” (Keynes, 1936).

Las tres formas de regulacion de la espacialidad urbana que describi-
mos son caracteristicas de los sistemas de produccion residencial capitalis-
fa (en sus dos formas) y estatal. Como enfatizamos anteriormente, estas
formas tienden a convivir ba#'o un mismo régimen urbano; sin embargo,
su peso relativo se altera en funcion de los diferentes regimenes urbanos.
Por lo tanto, la requlacion de la DESE de un ré?imen urbano se da a tra-
Vés de la convivencia de diferentes tipos de regulacion urbana; 3/ el predo-
minio de uno sobre los otros en determinadas espacialidades de la DESE
expresa los trazos constitutivos del propio régimen urbano.

3.2. Pequefias variaciones del régimen urbano:
“fordismo periférico” y “acumulacion flexible”

A titulo solamente indicativo, podemos introducir algunas diferencias en
relacion al régimen urbano fordista, con miras a apuntar la relativa permi-
sividad del concepto de régimen urbano en lo que concierne a las varia-
ciones en el tiempo historico y en el espacio geogréfico. Para ello, intro-
duciremos el sistema de produccion de viviendas, que se define como “au-
toconstruccion”, a fin de aproximamos a la espacialidad de un régimen
urbano del fordismo periférico y de las discusiones recientes sobre las alte-
raciones que la acumulacion flexible introduce en los criterios de consti-
tucion de la espacialidad urbana (posmodernidad urbana).

59
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3.2.1. Fordismo periférico e incertidumbre urbana

Un buen ejemplo de la convivencia de relaciones salariales fordistas y no
fordistas, y de su expresion en la forma de estructuracion interna de las me-
tréFoIis periféricas es la permanencia de criterios de localizacion residen-
cial y de modos de consumo caracteristicos de las economias europeas
occidentales del siglo XIX y de las primeras décadas del siglo XX (proxi-
midad del local de empleo) con los patrones de localizacion residencial y
de consumo del régimen de acumulacion fordista. Este Gltimo, con su pilar
en la conjugacion de la produccion en serie de viviendas y automoviles con
el acceso de los asalariados a la propiedad domiciliaria, introduce una frac-
tura en la logica de determinacion del local de la vivienda, a partir del cri-
terio de localizacion del empleo y/u otra forma de rendimiento. La auto-
nomia de estos criterios de localizacion residencial puede manifestarse en
lo (1ue los autores de los modelos de hase de la economia urbana neoclasi-
ca llaman “Freferencia por espacio” de los ricos, en detrimento de la“acce-
sibilidad” al local de empleo ECBD), caracteristica de la funcion de utilidad
de los pobres (Alonso, 1964; Fujita, 1990). En nuestra opinion, el elemento
més sobresaliente, en lo que concierne a los determinantes de la localiza-
cion residencial no locativa -esto es, cuando la decision de localizacion resi-
dencial esta indisolublemente vinculada a la adquisicion (oferta) de un bien
durable-, es la tentativa de anticipacion de la evolucion futura de la estruc-
tura urbana y de la posicion relativa virtual de las residencias-localizaciones.
Asi, el criterio de localizacion residencial estaria, en gran medida, determi-
nado Eor las especulaciones sobre la evolucion futura de la estructura urba-
na (Abramo, 1988). Sin embargo, la evolucion futura sera producto de una
infinidad de decisiones autonomas, de produccion y de consumo de espa-
cialidades urbanas. Esa caracteristica de un horizonte de “incertidumgre
urbana” de la dindmica de estructuracion intra-urbana capitalista puede
asumir “formas dramaticas” diferentes, en funcion de trazos dominantes en
el modo de reFqucién de la espaciaiidad. .

Por ejemplo, si la “regulacion monopolista” o el Estado urbanista son
predominantes en relacion a la “regulacion monopolista” 0 “keynesiana”,
el horizonte de incertidumbre, sin desaparecer completamente, da lugar a
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algunas formas preestablecidas de coordinacion de la evolucion de la espa-
cialidad urbana. Contrariamente, podemos suponer que, cuando tenemos
un régimen urbano donde la regulacion mimetica del espacio asume una
importancia considerable como forma de coordinacion de la oferta capi-
talista de viviendas, el e!)ermmo de anticipar la estructura urbana futura es
mas incierto y esta, en buena medida, subordinado a la creencia que tie-
nen los productoresY los consumidores de la espacialidad urbana sobre la
evolucion futura de la ciudad.

En la mayor parte de los regimenes urbanos de la periferia encontra-
mos formas de produccion de viviendas que pasan al margen de las regla-
mentaciones urbanas (lotes clandestinos, invasiones, autoconstruccion,
etc.). Cuando en un régimen urbano conviven, por un lado, los sistemas
de produccion de viviendas fordistas éestatal, sustentado y auténomo) Y
por otro, las formas informales de produccion de espacialidad residencial,
Fodemos decir que la regulacion urbana se hace a partir de elementos de
a regulacion urbana fordista y de la regulacion periférica. Por yuxtaposi-
cion (en este sentido, adoptamos el criterio de Lipietz), podemos llamar,
a ese régimen urbano, “fordista periférico,, (Lipietz, 1985).

Asimismo, como en la mayor parte de las metrdpolis del fordismo pe-
riférico encontramos una parcela significativa de viviendas de las cama-
das de menor poder adquisitivo, producidas_ por sistemas que no obede-
cen a los criterios legales, y como la expansion urbana no parece obede-
cer a los principios y a las actitudes voluntaristas de un Estado urbanista,
que coordinaria las intenciones de producir y de consumir espacialidad
construida, la incertidumbre urbana parece tener una importancia mayor
que en los regimenes urhanos fordistas de las economias desarrolladas. Las
anticipaciones de la evolucion intra-urbana, tanto de los capitalistas que
ofertan viviendas como de los trabajadores (fordistas) que consumen
(adguieren) esas mercancias, deben hacer frente a otro vector (aleatorio)
de transformacion de la estructura urbana: la informalidad residencial.

Tal caracteristica nos conduce a levantar la hipdtesis de que los proce-
sos especulativos sobre las espacialidades construidas futuras asumen un
peso en la re?ulacién urbana del fordismo periférico superior al de los
paises desarrollados, y que pueden explicar los rapidos procesos de cam-

ol
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bios intra-urbanos (DESE) de las metrdpolis del fordismo periféricol En
otras palabras, en los regimenes urbanos donde la incertidumbre adquie-
re un peso importante, la forma de regulacion urbana se estableceria, en
buena parte, a partir de las convenciones urbanas.

3.2.2. La crisis del régimen urbano fordista: flexibilidad urbana y
concurrencia urbana

Durante los afios ochenta, la mayor parte de los paises industriales avan-
zados busco promover alteraciones significativas en las normasY actitudes
que dominaron, desde el final de la Segunda Guerra Mundial, las relacio-
nes entre el Estado y la sociedad, entre el capital y los trabajadores, y entre
las economias nacionales y el “resto del mundo”. Algunos principios
Penerales del ideario IiberaY se transformarian en verdaderas banderas en
a cruzada contra la “rigidez de la herencia de las Foh’ticas keynesianas” y
de los Estacos de bienestar, Estas nociones generales serian eheitmotiv de
los discursos de los afios ochenta, ?/ en gran medida, comandarian las ten-
tativas de dar coherencia global a los procesos de reestructuracion econo-
mico-social promovidos por el discurso neoliberal. Asi, verificamos una
difusion y una amplificacion de los procesos de desregulacion, de globa-
lizacion de la economia (laissez-faire) y, principalmente, de flexibilizacion
de las relaciones contractuales; de la produccion para atender a una
demanda flexible (espedalizacionflexible); y de las relaciones jerarquizadas,
en las relaciones de trabajo, con la difusion del principio de organizacion
horizontal del“modelo J” (Aoki, 1988). Sin duda,los tres conceptos (des-
requlacion, globalizacion % flexibilizacion) son los pilares sobre los cuales
las economias capitalistas buscan edificar un nuevo régimen de acumula-
cion que sustituya el régimen fordista en crisis.

10 En general, la literatura critica sobre la teorfa de la renta urbana enfatiza el caracter
“perverso” de la especulacion inmobiliaria. D. Harvey (1982) es uno de los pocos auto-
res que subrayan su papel de asignacion de recursos espacial urbana.
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Un tema recurrente en el debate actual es intentar identificar un
nuevo régimen de acumulacion (acumulacion flexible), capaz de sustituir
al régimen fordista y de promover un nuevo movimiento largo de creci-
miento estable (Harvey, 1990; Harvey y Scott, 1988; Scott y Storper,
1987). O si, al contrario, estariamos en una fase transitoria, donde a res-
tructuracion podria conducir a regimenes de acumulacion y a modos de
regulacion diferentes, y, si en realidad, hoy tendriamos proyectos concu-
rentes entre si, para que se convirtieran en hegemonicos (Lipietz y
Leborgne, 1991; Boyer, 1991)1L Sin embargo, el debate sobre la urbaniza-
cion —6, sequn los términos que huscamos avanzar, sobre el nuevo régi-
men urbano posfordista- parece aun restringido a analisis compartimen-
tados (desregulacion de los sistemas habitacionales, liberalismo urbanisti-
c0, etc.). Una excepcion a esa tendencia a la fragmentacion de los analisis
sobre lo urbano es la hipotesis de que la emergencia de la acumulacion
flexible se articularia con un movimiento més general -que se manifesta-
ria, sobretodo, en el plan cultural- de cambio en la concepcion de tiem-
po y de espacio (Harvey, 1990a).

Asi, estariamos frente a un momento en que la relacion tiempo-gspa-
cio heredada de la vision racionalista de la modernidad tenderia a ser sus-
tituida por otra concepcion: la condicion posmoderna. Por lo tanto, la fle-
xibilidad seria una nueva concepcion de la relacion tiempo-espacio: mien-
tras en la modernidad la razon impone una determinada disposicion espa-
cial y temporal universal entre los hombres, a fin de asegurar la “utiliza-
cion Optima de los recursos escasos”, la condicién posmoderna cuestional

11 El debate sobre la caracterizacion del nuevo régimen de acumulacion, en cierta forma,
aln esta restringido al circulo de los andlisis que toman la dimension espacial como una
variable importante en la determinacion de los fendmenos sociales. Asi, ese debate apa-
rece més frecuentemente en las discusiones sobre los cambios en los procesos de traba-
jo g en la nueva espacialidad ( eogréflca)_.de la produccion capitalista (Benko [Ed.],
1990; Benko y Dunford, 1991; Benko y |p|etzj)Eds.], 1992). Sin embargo, tal como
en el debate marxista sobre la “crisis o colapso” del capitalismo a inicios de este siglo,
podemos visualizar proyectos politicos que encuentran sus “razones discursivas” en la
caracterizacion del régimen de acumulacion: perspectiva socialista en la lectura geogra-
fica econdmica radical norteamericana y perspectiva ecoldgica o social-demdcrata
entre los regulacionistas franceses.
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ese optimismo extremado de la razon y hace un llamado a otras media-
ciones. En ese ambiente adverso a la racionalidad, el discurso urbanista, a
lo largo de los afios ochenta, cambid radicalmente de direccion. La tradi-
cion del urbanismo racionalista, que marco la mayor parte de las inter-
venciones urbanisticas de pos?uerra, no resistio a la ascension de un dis-
curso critico a la ceguera de a razon y que hace un Ilamado al retorno
del “arte urbano” (Ragon, 1986; Choay, 1988). Las intervenciones quirir-
gicas de la urbanizacion y produccion de equipamientos (Jue organizaban
el espacio urbano segun una racionalidad funcional cedieron lugar a las
grandes obras arquitectonicas que, a partir de su valor simbolico y de
atraccion, podrian movilizar las acciones individuales, via mercado, de
organizacion espacial. En otras palabras, el urbanista vuelve a su forma-
cion de origen, la de arquitecto.

Pero ese “urbanismo monumentalita” (Tribillon, 1990?, 3ue s, sin du-
da, tipico de las grandes metropolis de los paises desarrollados, a lo largo
de la segunda mitad de los afios ochenta, no podria ser visto solamente
comO expresion critica de la racionalidad fimcionalista. Al lado de ese
movimiento en el plan de las ideas, tenemos otras articulaciones que tam-
bién podrian justificar el retorno de las concepciones del “arte urbano”.
Desde nuestro punto de vista, creemos que ese urbanismo monumenta-
lita y las otras alteraciones en el régimen urbano tipico del fordismo s
articulan con los tres procesos que comandan los movimientos de rees-
tructuracion y de salida de la crisis del fordismo: globalizacion de la eco-
nomia, desregulacion y flexibilidad.

La globalizacion de la economia podria ser identificada como un am-
plio proceso de cambio en la division internacional del trabajo que, gros-
s0 modo, seria comandado por el retorno de la concepcion de economi-
& abiertas estructuradas segun el criterio de las ventajas comparativas.
Aqui, el elemento clave es la idea de que el mercado penaliza los agentes
(naises) menos eficientes y que, al penalizarlos, conduce a una 6ptima
asignacion de recursos planetaria. Pero para que realmente prevalezca el
criterio del mas eficiente, es necesario que todas las “murallas proteccio-
nistas” sean derrumbadas y que se instaure el idilico mercado de concu-
rrencia mundial. Asi, las fronteras economicas ya no serian establecidas por
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instrumentos artificiales, sino por la bisqueda incesante de la ganancia de
competitividad. Estaria abierta la corrida a las ganancias de productividad
y de reduccion de los costos salariales y sociales. En sintonia con ese mo-
vimiento general de globalizacion, los procesos de desregulacion y de fle-
xibilizacion serfan los medios por los cuales la idea de superacion de la
rigidez fordista y de instauracion del mercado de concurrencia se implan-
taria en las economias nacionales.

La perspectiva de la globalizacion no se manifiesta solamente en los
flujos de internaciones de servicios y bienes, se evidencia en una infinidad
de otros dominios (Latouche, 1986). Una de esas formas particulares de
manifestacion de la globalizacion es la “concurrencia urbana”.

La concurrencia urbana es el mecanismo por el cual las ciudades dis-
putan entre i los recursos —en general, privados—de los inversionistas. En
esta lucha por la atraccion de inversiones que puedan generar empleos y
recursos fiscales, el origen de los capitales no representa un factor de cons-
treflimiento; estos pueden ser internacionales, regionales o locales. Sin
embargo, la concurrencia urbana por esos capitales estéjerarquizada, o sea,
la concurrencia entre las grandes metréFoIis internacionales (Paris, Lon-
dres, Nueva York, Tokio, Berlin) se establece sequn los diferentes criterios
de aquellos que rigen la concurrencia entre las metrapolis regionales y/o
las tecnopolis. Un trazo que unifica todas estas ciudades, que viven bajo el
si%no de la concurrencia urbana, es el paso, durante los afios ochenta, de
politicas urbanas, cuyo objetivo prioritario era la organizacion espacial
urbana, a politicas urbanas subordinadas a la lgica del crecimiento econo-
mico y de la generacion de empleo local (Le Gales, 1991). De nuevo, tal
como en el proceso mas general, la desregulacion y la descentralizacion
administrativa ocurrida durante la dltima decada -en particular en los pai-
$6s euroFeos—partlmpan de ese movimiento de concurrencia urbana, pues,
por un fado, reducen los recursos y, por otro, transfieren responsabilidades.
Con esto, las autoridades locales deben promover sus iniciativas de regula-
cion de la espacialidad urbana bajo una doble restriccion: presupuestaria e
incitativa. La primera conduce a administraciones locales que favorezcan las
iniciativas privadas de intervencion y de alteracion de la espacialidad cons-
truida. Un ejemplo de esta tendencia se puede ver en las renovaciones de

6
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antiguas instalaciones portuarias en los Estados Unidos (Harvey, 1990a) y
en Inglaterra (Pickvance, 1990; Querrien, 1_9902_, donde la actividad inmo-
biliaria privada pasa a tener un papel mas signiticativo en los grandes pro-
cesos de alteracion de la estructura intra-urbana.

La sequnda restriccion, logica incitativa, conduce las politicas urbanas a
que obedezcan a los criterios de la concurrencia urbana, Asi, las grandes
metrdpolis internacionales pasan a tener politicas de instalacion de nuevos
equipamientos —tales como redes de fibra Optica para telecomunicacio-
nes—a fin de atraer inversionistas, cuya sequridad y rapidez en los flujos de
informaciones seria un elemento importante en los criterios de decision
locacional, 0 una politica de grandes monumentos é“arte urbano”), con
miras a aumentar el prestigio Internacional de la ciudad ){ atraer las redes
de grandes empresas multinacionales. Segun Harvey, esas alteraciones, entre
otras, indicarian el paso de un modo de gestion urbana caracterizado por
el managerialism, tipico del fordismo, a otro modo de gestion urbana defi-
nido por el entrepreneurialism (Harvey, 1990a). En fin, la concurrencia urba-
na altera 5|?n|f|cat|vamente |a forma de regulacion urbana fordista y, arti-
culada a la flexibilizacion, puede conducir a nuevos regimenes urbanos.

Como indicamos anteriormente, bajo el término general de flexibili-
zacion, podemos identificar procesos diferentes, que van desde la redefi-
nicion de las relaciones contractuales asalariadas hasta las nuevas formas
de organizacion del proceso de trabajo.

A(1ui solamente vamos a indicar como la emergencia de la acumula-
cion flexible, al redefinir los criterios tradicionales de localizacion indus-
trial del fordismo, Fermite la. identificacion de algunos elementos que
podrian conducir al surgimiento de nuevos regimenes urbanos.

Mientras que la globalizacion de la economia introduce el tema de la
concurrencia urbana, las modificaciones en la forma de organizacion de
los procesos de produccion y trabajo, en la Ultima década y media, traje-
ron de vuelta el debate sobre la nocion de distritos industriales22 con sus

12 El debate sobre los distritos industriales ha sido objeto de varios seminarios, en los cua-
les la experiencia de la “tercera Italia” es lo que podemos Ilamar el paradigma de esa
forma de organizacion de la actividad en el espacio.
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implicaciones. Ya sea en la reorganizacion del territorio, o en la redefini-
cion de las politicas industriales voluntaristas (por ejemplo, redefinicion de
las politicas sectoriales y de complejos industriales).

Asi, en los Gltimos afios, la dimension espacial de la organizacion de la
produccion capitalista vuelve a ser un elemento importante en los criterios
de localizacion industrial. Estos criterios, caracteristicos de la fase fordista
(produccion en serie y oligopolizacion empresarial), gue condujeron a la
Internalizacion de los efectos de aglomeracion (integracion vertical{y que, en
Igran medida, subestimaban la variable espacial de los efectos interindustria-
es, son sustituidos paulatinamente por formas horizontales de organizacion
éAoki, 1988); comandados por la nocion de flexibilidad, privilegian la gestion
e fluliosy procuran reducir sus politicas de stock al minimo necesario.

Al contrario del periodo fordista, donde una politica de stocky de inte-
gracion vertical permitia una relativa autonomia de las empresas respecto
alos Proveedores y el mercado ‘oligopolizacién), |a “fase” de la acumula-
cion flexible hace retomar las relaciones inter-industriales y los efectos de
aglomeracion. Esto es, el contacto y la proximidad entre empresas y pro-
veedores pasa a ser un elemento importante en la dindmica de la organi-
zacion industrial flexible, pues la externalizacion o desintegracion vertical
(Scott y Storper, 1987) de la organizacion industrial reintroduce relacio-
nes de mercado (1ue previamente eran establecidas de forma jerarquizada
en el interior de las empresas.

Entre tanto, este paso de una forma de coordinacion organizacional a
|a forma de mercado, puede conducir a las empresas a asumir “costos de
transaccion” que no justificarian el abandono de relaciones intra-empresas
(Williamson, 1985). Asi, los efectos de aglomeracion vuelven a ser un ele-
mento importante en los criterios de decision locacional industrial, pues
reducen los costos de transaccion y permiten, por lo tanto, la flexibilizacion
de la organizacion industrial. Otro factor constantemente apuntado como
inductor del surgimiento de distritos industriales es la proximidad de las re-
laciones entre las empresas y sus proveedores. Al contrario de la tradicion
clésica de la teoria de la localizacion, que realzaba el costo del transporte
como elemento determinante en la definicion de la geografia de la pro-
duccion, la explicacion actual de la proximidad entre las empresas parece
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reposar sobre la facilidad y la asiduidad del flujo informacional. En otras
palabras, la flexibilizacion de la organizacion interna de las empresas, en
rigor, conduciria a una mayor capacidad de eg'uste de la produccion, ya sea
por fluctuaciones y/o re-direccionamiento de la demanda, o por guerras
de precios que exigirian esfuerzos de ganancia de productividad.

Pero, para que estos ajustes se concreticen, las empresas deben estar en
constante relacion con sus proveedores (si produjeran hienes finales) o
consumidores (proveedores), con el fin de transmitir las sefiales necesarias
para las nuevas tomas de decisiones. Sin duda, el distrito industrial facili-
ta el contacto entre empresas y proveedores, y puede, a partir del contac-
to frecuente con quienes toman las decisiones, eliminar los riesgos de las
sefiales emitidas exclusivamente por las relaciones del mercado.

Por lo tanto, el proceso de flexibilizacion de la forma de organizacion
industrial del fordismo puede conducir a la emergencia de nuevas formas
espaciales (Scott, 1986). El distrito industrial es una de esas nuevas formas
y puede dar origen a un régimen urbano y a una regulacion urbana dife-
rentes a aquellas caracteristicas del fordismo. Entretanto él no puede ser
visto como el Unico régimen urbano posfordista. Anteriormente, vimos
que la concurrencia urbana puede conducir a cambios significativos en el
régimen y en la regulacion urbana de las metrdpolis internacionales y
regionales. Vimos, también, que la desregulacion y la descentralizacion
administrativa modifican la forma de regulacion fiscal-monetaria urbana
fordista (keynesianismo urbano), que, eventualmente, puede conducir alo
que Harvey llama la forma urbana posmoderna: retorno del “arte urba-
no” monumentalista, con el “mecenazgo” de la promocion inmobiliaria
(Harvey, 1990a). Por lo tanto, podemos visualizar una pluralidad de pro-
06308 que pueden originar nuevas formas de regulacion urbana. Un ejem-
plo de regulacion urbana que difiere de aquella que identificamos como
tipica del fordismo, y que viene suscitando una literatura creciente, es lo
que convencionalmente se llam tecnopolosB La nocién de tecnopolo se
articula, confundiéndose, con la de distrito industrial. Pero algunos estu-

13 Para una presentacion general de los tecnopolos, ver Benko (1990), Magaihaes (1991)
y De Certaines (1988).
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dios buscan subra?/ar |a particularidad propiamente urbana del “fenémeno
tecnopolitano”, al enfatizar no solo los aspectos tecnolégicos productivos
de esa nueva espacialidad, sino también una sociabilidad urbana diferente
(De Certaines, 1988; Scott Iy Storper, 1987).

En general los tecnopolos son concentraciones espaciales que agluti-
nan una serie de funciones que tendrian en comn el hecho de ser de alta
tecnologia. Ejemplos Faradigméticos son, sin duda, Stiicon Valley (Califor-
nia) y, en menor escala, la Auto Estrada 128 (Boston). La génesis de estos
nuevos complejos de base cientifica es definida por la articulacion de
cinco elementos constitutivos (Castells, 1985): la produccion de conoci-
miento, la inyeccion de capital publico, la disponibilidad de capital de ries-
00, el buen clima de los negocios y la insercion de un mercado de traba-
jo segmentado. Esta caracterizacion puede ser matizada en funcion de las
particularidades de cada tecnopolo. Podemos encontrar, en casi todos esos
nuevos modelos espaciales, una estrategia del Estado y de las regiones
comprometidas con su constitucion en el sentido de crear parques tecno-
logicos, establecer estructuras de incubacion y promover asociaciones
entre universidades e industrias, con miras a potencializar sinergias de ({Jro-
duccion de conocimiento y su utilizacion industrial (Manzagol, 1990).

Estos trazos generales, que podrian configurar nuevos regimenes urba-
nos, son diferentes al régimen urbano fordista, pues, en este Gltimo, la
“funcionalidad de la ciudad” se articula con la produccion capitalista a
partir de los problemas de realizacion dinamica ae la produccion. Como
observamos, el fordismo tiene uno de sus trazos constitutivos en la orga-
nizacion taylorista del trabajo. Esta forma de organizar la produccion con-
dujo a un sistema de produccion en serie de mercancias, cuyos problemas
de realizacion llevaron a crisis constantesk

La emergencia, en la posquerra, de la espacialidad urbana fordista (su
produccion material y su regulacion) y de las convenciones salariales for-

14 En la literatura regulacionista, la crisis de 1939 es caracterizada como una crisis de rea-
lizacion (demanda efectiva, segun los términos keynesianos) y marca un punto de infle-
xion importante en la caracterizacion de los limites de la regulacion de concurrencia,
bajo la forma de organizacion de la produccion taylorista. Para una presentacion, ver
Boyer (1978), Coriat (1979) y Bertrand (1983).
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distas permitio la ampliacion de los mercados de bienes duraderos y una
relativa estabilizacion del régimen de acumulacion fordista. Asi, el régi-
men urhano fordista, al instituir nuevos criterios de localizacion y for-
mas residenciales, permitio la mercantilizacion de las relaciones de la
vida cotidiana y de la acumulacion familiar de bienes de consumo dura-
deros, lo que, sin duda, condujo a la ampliacion del mercado de bienes
“estandarizados”h

Sin embargo, el “régimen urbano” de los tecnopolos parece ser co-
mandado no por un problema de realizacion de la produccion, sino, sobre
todo, por los problemas ligados a la esfera de produccion. La crisis en la
forma de organizacion taylorista, que se manifiesta principalmente en la
caida de la productividad del trabajo y en la “rigidez-estandarizacion” de
la oferta (producto y proceso), vis-a-is una demanda cada vez més flexi-
ble, es uno de los principales elementos de erosion del ré%lmen de acu-
mulacion fordista <)Coriat, 1990). Asf que, la emer?encia de los tecnopolos
estaria vinculada a la redefinicion de los criterios fordistas de organizacion
industrial, en particular al de integracion vertical. Las nociones de just-in-
time, flexibilidad y economias de aglomeracién ganan importancia en rela-
cion a la concepcion tradicional de las ganancias de escala. La bisqueda
constante de innovaciones y de diferenciacion de productos aproxima y
articula los procesos de concepcion (investigacion y desarrollo) y de pro-
duccion. Desde el punto de vista espacial, esa aproximacion se manifesta-
ria en un nuevo régimen urbano: los tecnopolos. La funcionalidad urbana
de estos Ultimos y su regulacion tenderian a ser explicados For los efectos
espaciales (sinerglas, culturas tecnoldgicas comunes J acumulativas, etc.) de
los nuevos criterios de organizacion del proceso de produccion. En este
sentido, mientras la funcionalidad del régimen urbano fordista era defini-

15 Al contrario de la crisis de 1929, la del fordismo serfa caracterizada como lucrativa,
~.la ‘crisis” del modelo de desarrollo fordista se anuncia, antes de todo, como una cri-
sis del lado de la oferta: la crisis de un modo de organizacion del trabajlo, que parece
deshumanizante ‘oara el asalariado, y termina J)or no ser eficiente incluso desde el
punto de vista del empleador”. (Lipietz, 1989:30). Paraun examen del comportamien-
to de las variables macroeconomicas en la crisis del fordismo, ver: Boyer (1979; 1988)
yjuillard (1988).
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da a partir de un problema de realizacion dindmica de la produccion, la
funcionalidad de los tecnapolos se explicaria por los factores ligados a la
organizacion de la produccion capitalista. .

De la misma manera, parece claro (1ue la forma de regulacion de los tec-
noPoIos difiere, si?nificatlvamente, de la forma de regulacion de las metro-
polis internacionales, pues, en estas Ultimas, la regulacion urbana estaria
comandada, en gran parte, por el principio de “prestigio mundial”, capaz de
inducir a la instalacion de sedes de grandes empresas internacionales, y/o a
la transformacion de esas metropolis en mercados financieros planetarios.

Por lo tanto, podemos concluir que, a pesar de que la flexibilidad de-
termina una parte significativa de los procesos de reestructuracion econo-
mico-sociales, se esta aln en una fase de transicion. En este sentido, la ob-
servacion de Lipietz acerca de que no tendriamos un Unico modelo (o ré-
?imen de acumulacion) de salida de la crisis (posfordismo o acumulacion

lexible), sino proyectos concurrentes gue disputan el lugar de modelo
hegemonico vacante a raiz de la crisis del fordismo, podria ser aplicada a
los regimenes urbanos. Podria, incluso, haber la convivencia de regimenes
urbanos diferentes, que se articularian y se complementarian en la confi-
guracion de una territorialidad nacional y/o regional.

Pero, para esto, la dindmica e la concurrencia urbana debe ser neutra-
lizada. Un ejemf)lo de neutralizacion de ese mecanismo por la accion
coordinadora del Estado puede ser el caso de Japon, gue procurd estimu-
lar la vocacion de metropoli internacional de Tokio, asi como de la ciu-
dad industrial de Kawasaki, al mismo tiempo que desarrollaba los tecno-
polos de Ooita y Nagaoka (Furuki, 1991). Este ejemplo nos parece inte-
resante, pues contradice, en parte, la tendencia del liberalismo urbano, que
insiste en decretar la muerte de la planificacion urbana y regional.

Conclusion
En la primera parte del texto, procuramos presentar algunas tesis sobre la

relacion entre lo que, grosso modo, podriamos llamar los dos procesos
sefializadores de la modernidad capitalista: la industrializacion y la urbani-
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zacion. De manera sintética, tendriamos tres grandes “versiones” interpre-
tativas de esa relacion.

3

La vision clésica, donde la industrializacion es identificada con la
revolucion industrial. Segun esta interpretacion, las condiciones nece-
sarias para la industrializacion capitalista, en particular el proceso de
expropiacion (rural)-proletarizacion (urbano), condujeron a la forma-
cion de “multitudes” en las ciudades. Ese movimiento de redefinicion
del uso de los espacios rural y urbano y de asignacion de las familias
en el espacio, asociado a un proceso de “transicion geografica”, en que
las tasas de crecimiento vegetativo de la poblacion presentan un cre-
cimiento significativo, concretaria el proceso de urbanizacion.

La vision matizada, que también presenta una fuerte influencia de la
matriz demografica y se distingue de la anterior, pues procura carac-
terizar el proceso de urbanizacion sin industrializacion. Los estudios
que se filian con esta vison tienen, en general, como objeto de anali-
sis los proceso de urbanizacion acelerados ocurridos en los dltimos 20
afios, en el continente africano. Esos autores tienden a sustituir la rela-
cion originaria de la industrializacion por factores socioeconomicos y
culturales que llevarian a la desagregacion de la estructura tribal y, por
lo tanto, a un flujo poblacional en direccion a los nicleos urbanos.
La vision estructuralista latinoamericana, que procura enfatizar los
efectos de un proceso de industrializacion en el cual tendriamos una
estructura productiva capitalizada y, asi, incapaz de absorber la mano
de obra que estaria siendo “expropiada” por las nuevas relaciones de
permuta. Con esto, segun esta interpretacion, tendriamos una masa de
“marginalizados” de la estructura formal de empleo que, dada la es-
tructura “arcaica” del campo latifundista, no podria ser absorbida por
el espacio rural.

De este modo, el caracter especifico del proceso de industrializacion lati-
noamericano produciria una urbanizacion particular, una urbanizacion
con “marginalidad”-Ia dualidad moderna-tradicional que, en rigor, debe-
ria exprimir los “mundos” urbano-industrial y rural-latifundista inyecta-
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dos en el interior de lo urbano, a partir de la nocion de marginalidad, o
sea, del surgimiento de un mercado informal de empleo.

En la segunda parte del trabajo, grocuramos presentar una vision alter-
nativa a las tres interpretaciones arriba mencionadas. Esa cuarta “vision” de
la relacion industrializacion-urbanizacion podria ser denominada regulacio-
nista, en el sentido de que procura establecer los contornos generales de su
formulacion a partir de los autores identificados con lo que convencional-
mente se llamd “escuela francesa de la regulacion”.En esa cuarta perspecti-
va de lectura, los conceptos de régimen urbano y regulacion urbana fueron
formulados con la pretension de romper con los abordajes naturales y uni-
versales frecuentes en las definiciones de industrializacion y urbanizacion.

Nuestro objetivo fue reintroducir lo que el Harvey (1982) llamo “ma-
terialismo geo?réﬁco historico” pero sin, con eso, caer en la tendencia
dominante de los estudios urbanos de rechazar toda tentativa de constata-
cion de teorias con algl]n caracter general. Asi que, creemos que el con-
cepto de “régimen urbano” podria traducir la dimension de la necesaria
historicidad geogréfica de los “fendmenos” urbanos, mientras que el ang-
fisis de Ia “regulacion urbana”, articulada a un “régimen urbano” particu-
lar, permitiria la formulacion tedrica de los mecanismos econémicos e
institucionales (iue tornarian posible la reproductibifidad del “régimen ur-
bano”. O, si utilizamos la terminologia usada por Haila para clasificar las
teorias de la renta de la tierra, el régimen urbano expresaria la dimension
“ideografica”, y la regulacion urbana seria el concepto que permitiria
avanzar en una perspectiva “monotética” (Haila, 1990).

Mientras tanto, los conceptos de “régimen urbano y “requlacion urba-
na”no deben ser vistos como una Banacea caiJaz de describir y retractar
todo; ellos procuran, sobre todo, problematizar las formas historicas y geo-
?réficas particulares de los procesos de construccion y de reproduccion de
as espaciafidades urbanas capitalistas, y su relacion, y eventual funcionali-
dad, con los regimenes de acumulacion dominantes. En este tipo de abor-
daje, la urbanizacion es vista como un momento de transicion entre reg-
menes urbanos diferentes, o sea, como el proceso de cambio de la funcio-
nalidad del espacio construido urbano. Este proceso se puede manifestar
por una variacion de los componentes demograficos urbanos (crecimien-

13
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to absoluto o relativo de la poblacion urbana), pero es, ademés, una modi-
ficacion en las formas de produccion de las materialidades urbanas cons-
truidas y en los criterios locales que direccionan las decisiones de los agen-
tes sociales. Los nuevos criterios locales y formas de produccion conduci-
rian a la configuracion de una nueva espacialidad construida (régimen
urbano), que, para que s reproduzca, necesitaria nuevos mecanismos de
regulacion. Asf que, la nocion de urbanizacion re-adquiere un sentido ana-
litico, sin perder, ademés, su carécter descriptivo ﬁtradmon demografica).
Sin duda, los conceptos de “régimen” y “requlacion” urbanos procuran
expresar, principalmente, las caracteristicas de la estructura construida urba-
na. Siendo asi, debemos tener en consiceracion sus limites analiticos, su obje-
to y laproduccion y la disposicion espacial y funcional de los stocks urbanos.
En otras palabras, los conceptos de “régimen urbano” y “regulacion
urbana” procuran articular los analisis de estructuracion intra-urbana con
las variables locales de los regimenes de acumulacion. En este sentido, las
variables micro-socioldgicas que retratan las micro-sociabilidades ligadas
a la espacialidad de la calle o del barrio son, en cierta forma, sacadas de
nuestro analisis, a pesar de ser un elemento importante de la regulacion
urbana. De la misma forma, no abordamos, en estas notas, los elementos
a los cuales Théret llama “régimen monetario-fiscal” (Theéret, 1991) y
que, en la regulacion urbana, son importantes, pues articulan y coordinan
los modos de financiamiento de su parte de la espacialidad construida.
Finalmente, en la actualidad, cuando las tentativas de superacion de la
crisis del régimen fordista se presentan como formas concurrentes de res-
tructuracion de las relaciones sociales capitalistas, y asumen, por un lado,
el proyecto de radicalizacion de la flexibilizacion (“neofordismo”) y, por
otro, nuevas formas de “contractotalizacion responsable” (posfordism?,
donde esos proyectos se presentan como formas polares del proceso de
reestructuracion (Lipietz y Leborgne, 1991?, parece importante analizar
identificar las distintas implicaciones sobre fa reorganizacién espacial de la
cual son portadores. Creemos que es en este cuadro general de (re)urba-
nizacion donde las nociones de “régimen urbano”y “reFuIacién urbana”
gue buscamos sugerir pueden servir para balizar y dar alguna inteligibili-
T4 dad a las transformaciones urbanas en curso.
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del acceso a la tierra y el
funcionamiento del mercado
inmobiliario. Un ensayo a partir
de la perspectiva regulacionista*

Introduccion

| acceso a a tierra urbana es visto, por millones de latinoamerica-
nos, como_la puerta de entrada a su vivienda definitiva, como su
lugar terminal después de muchas peregrinaciones rurales y urba-

nas. Pero esa entrada, piso de una futura residencia donde imaginan que sus
familiares, los de hoy'y los del mafiana, podran echar raices, s transformo

en una verdadera barrera social en las grandes ciudades latinoamericanas.
Pertene-cer al grupo de aquellos que disponen de un pedazo de tierra
urbana es una primera distincion social, Sequida de otras: ;cual es el tipo de
acceso a la tierra urbana? ¢La tierra es “tierra-terreno” o es “tierra y casa"?
;Donde se localiza esta tierra-casa en la escala socio-espacial de la ciudad?
;Cuales son los equipamientos urbanos disponibles en la proximidad? Y,
finalmente, surge la pregunta: ;como esas familias latinoamericanas conse-
Quirdn tener acceso a ese ﬁedazo de “tierra-terreno” o “tierra-casa™? Todas
estas interrogantes,y muchas otras, revelan uno de los pequefios misterios
de las ciudades latinoamericanas: ;como funciona el mercado de tierras y
cual es su papel en la promocion del bienestar (o malestar) de esas pobla-
ciones? Tam-bién, ;como ese mercado puede funcionar con grandes desi-

* Publicado en Planejamento e Territorio: ensaios sobre a desigualdade, cadernos 1PPUR,
v. 1, p. 179-205. Rio de Janeiro, 2003,

1
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gualdades sociales y urbanas? Alguien Fodria, incluso, preguntar si esos
mercados realmente funcionan y cuél es la diferencia en relacion al funcio-
namiento de los mercados de los paises desarrollados del hemisferio norte.

Las respuestas a estas simples preguntas, ciertamente, seran mltiplesl
y exigiran nuevas interrogantes. En las Eneas que siguen procuraremos dar
un primer paso para el entendimiento de los mecanismos que viabiizan
el acceso a la “tierra-terreno™y a la “tierra-casa”, cuando, para entrar en
el grupo de aquellos que tienen el usufructo del derecho de propiedad o
de posesion agraria, se realizd una operacion de financiamiento. Nuestro
camino es simple y procura establecer una breve taxonomia de la relacion
entre el financiamiento y el acceso a la tierra urbana. Para esto, utilizamos
una nocion, la de régimen urbano, que sirvio de brujula en el direccio-
namiento de nuestro ejercicio de sistematizacion de las experiencias pasa-
das y ?resentes. Nuestra intencion al recuperar la nocion de régimen ur-
bano fordista (Y su institucionalizacion en América Latina fue registrar la
constitucion de un conjunto de nexos entre el acceso a la tierra urbana,
el financiamiento y la forma de funcionamiento del mercado Fredial-
inmobiliario, en los Emites de una temporaEdad historica particular (for-
dismo urbano excluyente) que, ademds de haber entrado en crisis duran-
te la década de los ochenta, creemos que determina los Emites y las posi-
biEdades de entendimiento del momento actual y las perspectivas de re-
definicion de los criterios de funcionamiento del mercado de tierra urba-
na en laAmérica Latina

Procuramos presentar el trabajo en la forma de un ensayo de sistema-
tizacion, donde primeramente distinguimos dos formas de acceso a la tie-
rra urbana: la via directa y la via indirecta. En sequida establecemos una
relacion entre el financiamiento y el funcionamiento del mercado de tie-
rras e inmobiEario, para las dos formas de acceso a la tierra urbana. Porl

1 Puede encontrarse una parte de las respuestas en los trabajos organizados por Smolka

{Mullahy (2007) sobre el funcionamiento del mercado de tierras urbanas en América

atina. En este ensayo, varias de esas respuestas nos ayudan en nuestra tarea de estable-

cer un nexo entre el financiamiento y el acceso a la tierra, Aprovecho este momento

para agradecer a esos colegas y adelanto mis disculpas por las equivocaciones que, por
ventura, haya cometido al nutrirme de sus contribuciones.
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(ltimo, indicamos algunas experiencias recientes que manifiestan la crisis
de los mecanismos de regulacion del fordismo urbano excluyente.

1. Marco de lectura: régimen urbano fordista y el Batr()n
excluyente latinoamericano de acceso a la tierra urbana

Uno de los trazos sobresalientes del proceso de confiPuraci()n de las ciu-
dades de los paises desarrollados a lo largo de este siglo fue la promocion
relativamente amplia del acceso a la tierra a través de la oferta de finan-
ciamiento para vivienda. La modificacion del perfil de la estructura agra-
ria urbana en el sentido de difundir el titulo de propiedad, y por lo tanto,
reducir de forma significativa la concentracion agraria urbana puede ser
caracterizada como uno de los elementos constituyentes de lo que deno-
minamos “régimen urbano fordista”2 La forma de provision habitacional
caracteristica del régimen de acumulacion de concurrencia del siglo pasa-
do es, en general, definida por la presencia de un agente rentista cuya fun-
cion principal e, con miras a evaluar rentas, controlar la propiedad inmo-
biliaria residencial y permitir el acceso (y consumo) de los trabajadores al
mercado (e tierras-vivienda via mercado de alquileres3 El mercado de tie-
ras, a 1o largo del régimen urbano de concurrencia, puede ser caracteri-
zado como un mercado restricto y por una fuerte concentracion agraria
urbana. La forma de estructuracion de la ciudad y el modelo de organi-
zacion de la produccion fabril condujeron la valorizacion del factor “pro-
ximidad” como principal criterio de localizacion. En este sentido, la pro-
ximidad del local de trabajo y la vivienda era un elemento determinante
en la configuracion de la estructura intra-urbana. La valorizacion de las
reas céntricas y proximas a los centros de empleo, y la dificultad de absor-
cion masiva de tierras mas Feriféricas, en funcion de la precariedad de los
medios de transporte y de la largajornada de trabajo de la poblacion fue-

2 Para una iJresentauén de las nociones de régimen urbano y regulacion urbana, ver
Abramo ( 9962. L o

3 Lanocion de formas de provision habitacional y su caracterizacion historica fue desa-
rrollada por Ball y Harloe (1992).



8

La produccién de las ciudades Latinoamericanas

ron definidoras de una forma de provision residencial mediada por el
mercado de alquileres. Asi, el acceso mas amplio a la tierra urbana era res-
tricto y condicionado a la l6gica de valorizacion rentista. Es decir, la
forma predominante de acceso a la tierra por parte de los asalariados ur-
banos, hasta las primeras décadas del siglo veinte, fue a través de la loca-
cion temporaria de inmoviles y cuartos, siendo el mercado de alquileres
la forma institucional que permitia a los trabajadores el consumo de
suelo-localizacion en las ciudades.

Con las modificaciones en la forma de organizacion del trabajo pro-
movidas por la introduccion de los métodos tayloristas y las nuevas con-
venciones laboristas, ?ueden visualizarse dos grandes consecuencias a nivel
de la relacion entre la estructuracion urbana y las formas de acceso a la
propiedad agraria urbana. La primera Fuede ser identificada a partir de la
modificacion en la articulacion entre la forma de produccion de la espa-
cialidad urbana y el régimen de acumulacion. La introduccion de la orga-
nizacion taylorista del trabajo potencializo, de forma excepcional, la pro-
ductividad industrial, lo que condujo a modificaciones en la forma de dis-
tribucion de la riqueza social (Boyer, 1988). La principal modificacion
ocurrida, fundamentalmente a partir de los arios treinta y cuarenta, en los
paises desarrollados, fue un compromiso establecido entre el aumento de
productividad industrial y el pacto ex-ante de la distribucion de estas
ganancias. La transferencia de las enormes ganancias de productividad ad-
quiridas con las nuevas formas de organizacion de la produccion fue rea-
lizada por la via directa, es decir, con gananuas significativas en los salarios
reales, y por la via indirecta, a través de la intermediacion de la estructura
fiscal del Gobierno. La potencialidad de la capacidad de producir bienes y
el crecimiento de la masa salarial y de los salarios reales posibilitaron el sur-
gimiento de un mercado de consumo en masa, donde la relativa estanda-
rizacion de los bienes permitia producir més, a mas bajos costos.

Este circulo vicioso entre la produccion y el consumo masivo de hie-
nes modifico los patrones de consumo de los asalariados con la introduc-
cion de una cantidad significativa de nuevos objetos en el cotidiano do-
méstico, identificados como bienes de consumo duradero familiares. Pero,
la posibilidad de acumulacion familiar de esos bienes imponia una modi-
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ficacion importante en las formas tradicionales de vivienda. La sustitucion
del trabajo y quehaceres domésticos Por bienes manufacturados exigia una
vivienda con dimensiones fisicas suficientes para la acumulacion de esos
bienes. Asi que, el patron de la vivienda de alquiler, caracteristico del régi-
men de acumulacion de concurrencia, debia readecuarse al régimen for-
dista de produccion. EI espacio de la vivienda debia ampliarse para obligar
la acumulacion privada de bienes de consumo. De la misma manera, la
vivienda, asi como otros hienes de consumo duradero, se transforma en
una mercancia con un mercado de consumo mas amf)lio; surge la posibi-
lidad de un mercado de masa de viviendas. Es decir, la forma de acceso a
la vivienda deja de ser Fredominantemente mediada f)or el mercado de
alquileres y pasa, gradualmente, a ser intervenida por el mercado de com-
pra y venta de inmuebles. Esta transformacion esta condicionada por el
surgimiento de un medio de locomocion individual, el automovil, que se
transformd en uno de los mercados de bienes consumo duradero més
importantes del fordismo. La ma¥or facilidad de locomocion individual
viabiliza el desplazamiento de la oferta de viviendas en direccion a la peri-
feria, pues, en estas localizaciones, el costo de la tierra permitia la oferta de
viviendas a precios inferiores ?//0 con dimensiones superiores en relacion
a las viviendas localizadas en las proximidades de los centros urbanos. Sin
duda, la simbiosis entre el automovil y la vivienda propia es uno de los tra-
20S importantes de la norma de consumo fordista, y tiene un impacto de-
terminante en la forma de acceso a la tierra urbana. El surgimiento de un
mercado de consumo en masa de vivienda e, indirectamente, de acceso a
la tierra urbana, solo fue posible con la institucionalizacion de formas de
financiamiento que viabilizasen la adquisicion de la vivienda-tierra urba-
nad El patron fordista de proveimiento de viviendas, esto es, de acceso
indirecto a la tierra urbana, se caracteriza por tres grandes formas de apro-
vechamiento: estatal, subsidiada y de mercado (Abramo, 1996). Este siste-
ma fordista de produccion de viviendas tuvo, en el sistema de financia-
miento, uno de sus principales instrumentos de regulacion del régimen

4 Sobre el surgimiento de la estructura de financiamiento habitacional y sistema de hipo-
tecas en Estados Unidos, ver el trabajo de sintesis historica deTopalov (1987 (a6 h).

19
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urbano. En gran medida, el proceso de estructuracion intra-urbana, carac-
teristico del fordismo, reflejo los criterios de funcionamiento de esos sub-
sistemas de aprovechamiento habitacional y las decisiones publicas de
inversion en infraestructura urbana comandadas segun la légica de welfa-
re. En los paises latinoamericanos donde el régimen fordista de acumula-
cion suplio los procesos de sustitucion de importaciones, verificamos alte-
raciones profundas en su institucionalizacion. A pesar del debate sobre la
conceptualizacion de las relaciones fordistas en la América Latina (Boyer,
1995), los autores “regulacionistas” son unanimes en identificar un fuerte
trazo de exclusion de las relaciones que incorporan amplias camadas so-
ciales al mercado de consumo. Este “fordismo periférico”, donde la pro-
duccion en serie de mercancias se caracteriza por la exclusion de una gran
porcion de la poblacion, se definio por configurar una estructura socio-
espacial urbana segregada. En gran medida, las formas de financiamiento
(0 exclusion) del acceso a la tierra urbana sirvieron de instrumento de
consolidacion de esa estructura socio-espacial segregada.

2. Tipologia de las formas de acceso a la tierra urbana:
acceso directo e indirecto

Antes de avanzar una propuesta de clasificacion del papel del financia-
miento en el funcionamiento del mercado de tierras urbano debemos
identificar las formas mas comunes de acceso a la tierra.5Una primera
aproximacion puede ser definida a partir de la adquisicion de un lote de
tierra no edificado, donde el acceso a la tierra no significa, en un primer
momento, o que la economia urbana neoclésica acostumbrd a llamar
consumo de “servicios de habitacion” (Muth, 1969) .Asi que, la forma de
acceso directo a la tierra urbana puede involucrar dos estrategias distintas

5 Latipologia que presentaremos se refiere Gnicamente a estrategias familiares de acceso
ala tierra urbana. Para una taxonomia y un andlisis de la relacion de los capitales pro-
motores y el acceso a a tierra, ver Topalov (1974), Ball (1994) yjaramillo Fl985).

80 6 Para una revision, ver Fujita (1989) y/o Abramo (1997a).
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de utilizacion. La primera seria utilizar el lote urbano como soporte mate-
rial para iniciar un proceso de edificacion. La disponibilidad de Ia tierra
urbana, sin embargo, no significa su utilizacion inmediata como soporte
de un proceso constructivo, pues la tierra puede servir como reserva de
valor a su adquiriente u ocupante. La opcion de no edificar y mantener el
terreno como una reserva de valor con expectativa de valorizacion futu-
ra puede ser identificada como una sequnda estrategia de acceso directo
la tierra. Esta Oltima posibilidad es particularmente importante en el mer-
cado de tierras urbano en los Faises latinoamericanos, en funcion de que
la dindmica de formacion de los precios relativos Frediales-inmobiliarlos
permite eventuales ganancias monetarias, por las alteraciones de las posi-
ciones relativas de los lotes en la estructura intra-urbana de las ciudades
|atinoamericanas7. Esta motivacion esFecuIativa, (ue puede ser practicada
por promotores 0 familias, conduce al surgimiento de los llamados “vaci-
05 urbanos” de las ciudades latinoamericanas, que, en general, son identi-
ficados como uno de los elementos constituyentes de ?a ineficiencia de la
cobertura de los servicios urbanos (Rolnik et al., 1990).

Asi Bodemos distinguir los motivos que llevan al acceso directo a la
tierra urbana: con “motivo residencia”, cuando el objetivo es transformar
la tierra, en un corto plazo, en soporte de unidades residenciales; y con
“motivo de especulacion”, cuando la razon de la adquisicion es una
expectativa de ?ananua monetaria a partir de la modificacion de la posi-
cion relativa del lote en la estructura intra-urbanag La distincion de estos
motivos es importante, desde nuestro punto de vista, pues conducen,
eventualmente, a sus adquirentes y/u ocupantes a opciones y formas de fi-
nanciamiento diferentes. Por ejemplo, una familia de baja renta en la peri-
feria de Asuncion, que adquiere hoy un lote urbano con financiamiento
de cinco afios, con cuotas fijas y comprometimiento de renta familiar de

7 Smolka 31987) y Jaramillo (2007) enfatizan que los mercados agrario-inmobiliarios de
las grandes ciudades latinoamericanas presentan mayores posibilidades de ganancia
agraria vis-a-vis con los mercados de los dpa|ses industrializados del hemisferio norte.

8  Estas nociones son presentadas y discutidas en Abramo (1997b), a partir del concepto
de “circuito monetario urbano”.
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35% a 40%, tiene como estrategia principal la inversion en la edificacion
de su residencia. Pero, la decision de un financiamiento del lote en ape-
nas cinco (en algunos casos tres) afios significa alargar el proceso cons-
tructivo de la residencia, que, en funcion del comprometimiento de la
renta familiar, se extenderia durante varios afios. Asi, el acceso directo a la
tierra involucra una opcion de financiamiento donde el calculo familiar
tiene como parametro la capacidad de endeudamiento familiar y la posi-
bilidad de edificacion de su vivienda. A partir de una estrategia familiar
diferente, podemos imaginar una familia de clase media brasilena que de-
cide adquirir un lote urbano en la expansion noble (costa litoral sur? de
|a malla urbana de la ciudad de Rio de Janeiro. Este lote, cuya localiza-
cion envuelve una expectativa de valorizacion en las proximas décadas, s
visto como una opcion de inversion patrimonial, donde la decision de
financiamiento (condiciones y tasas de mteré? sera cotejada con su pre-
cio esperado en el futuro y las otras opciones de aplicacion en activos. Asi,
las opciones de financiamiento influencian el tiempo de ocupacion y la
transformacion del suelo urbano, como queda claro en el caso de las fami-
lias Igaraguayayl/ brasilefia.

n otras Tpa abras, los motivos del acceso directo a la tierra urbana pue-
den definir formas diferentes de financiamiento y estas seran un parame-
tro en laformay la temporalidad de los cambios de uso de la tierra urba-
na. Como veremos adelante, la crisis de los patrones fordistas de financia-
miento y la relativa liberalizacion de las normas de financiamiento de la
tierra y de la habitacion introducen un abanico de posibilidades de estra-
tegias familiares en el mercado de tierras urbano, que amplian la hetero-
geneidad del proceso de estructuracion intra-urbano. Como en las ciuda-
des latinoamericanas, la demanda solvente es altamente segmentada, las
consecuencias son, en general, un aumento de la segregacion socio-gspa-
cial, en relacion al periodo en (I]ue los mecanismos fordistas de financia-
miento se constituian como la forma institucional hegemonica.

Una segunda forma de acceso a la tierra urbana es por la via indirec-
ta. Es decir, las familias, al adquirir una vivienda, tienen acceso a la tierra
a través de un agente (promotor inmobiliario o Estado) que, al cambiar
el uso del suelo, ofrece el bien vivienda donde la tierra urbana es el suelo-
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soporte a partir del cual se edifica la residencia. Asi, el acceso a la vivien-
da permite el acceso, de forma indirecta, a la tierra urbana. Esta forma
indirecta puede asumir diferentes estatutos juridicos9A lo largo del régi-
men urbano fordista, la forma predominante de acceso a la tierra urbana
en los paises desarrollados fue por la via indirecta, a través de la produc-
cion ampliada de viviendas y la masificacion de la propiedad inmobiliaria.
Como veremos a continuacion, la masificacion del acceso a la tierra por
la via indirecta en los paises centrales exigio la constitucion de un sistema
de financiamiento que viabilizara, concomitantemente, una estructura de
produccion en serie de residencias y la ampliacion de la demanda solven-
te a través del endeudamiento familiar, Este sistema institucionaliza una
|0gica de funcionamiento del mercado inmabiliario-predial, segin la cual
la determinacion de los precios de la tierra urbana es fuertemente depen-
diente de las estrategias de actuacion de los capitales de promocion y del
volumen de crédito que alimenta el circuito de financiamiento de la pro-
duccion y realizacion de viviendasd) Antes de dar paso a una discusion
sobre cOmo esa forma de financiamiento se institucionalizé en América
Latina, proponemos una breve identificacion de la relacion entre el finan-
ciamiento y el acceso directo a la tierra.

9 Podemos encontrar varias formas juridicas de acceso a la tierra por la via indirecta. En
el reFlmen urbano fordista, la forma mas comdn era a través de la propiedad de la tie-
rra al momento de adquirir la vivienda (sistema de hipotecas), pero encontramos otras
formas como, por ejemBIo, el caso cubano, donde la “propiedad” de la residencia no
significa la propiedad sobre el predio; o los casos de “derecho real de uso”, en las exBe-
riencias de la regularizacion agraria de los paises latinoamericanos. Para el caso cuba-
nfgg\gr Nufinezs (1997) y para una vision general de América Latina, ver Calderdn
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3. Financiamiento y acceso directo a la tierra

Con ¢l objetivo de establecer una taxonomia del acceso directo a la tie-
rra urbana y su relacion con el financiamiento, podemos distinguir tres
“formas” més comunes en las ciudades latinoamericanas. La primera
forma de acceso directo a la tierra es medida por el mercado. De este
modo, tenemos dos grandes submercados de terrenos, con caracteristicas
diferentes. EI submercado de terrenos caracteristicamente urbano puede
ser definido por una gran fragmentacion de la oferta y, en general, las
transacciones implican una pequefia (0 individual) cantidad de terrenos.
En gran parte, ese submercado viabiliza las operaciones de los capitales
Fromotores con su ldgica de produccion ampliada de habitaciones. A lo
argo de la vigencia del régimen de financiamiento fordista, la mayor
Farte de los sistemas de financiamiento habitacional exigian el terreno”de
0 capitales de promocidn, como condicion I}:gara una operacion de finan-
ciamiento de la produccion de residencias. En este sentido, la estructura
del submercado de terrenos se caracterizaba por una gran pulverizacion
de la oferta (propietarios individuales) y una relativa concentracion de la
de-manda (capitales de promocion), definiendo una estructura oligopso-
nica, donde los ﬁrecios estaban fuertemente relacionados con la dinami-
ca del mercado habitacional y, por lo tanto, con las condiciones del siste-
ma de financiamiento. Con la crisis de esos sistemas a lo largo de los afios
ochenta, s verifica una relativa introspeccion de las actividades de los ca-
pitales promotores y una participacion mas expresiva de los capitales fi-
nancieros en las operaciones de adquisicion de terrenos urbanos aislados,
con el posterior cambio del uso del suelo. Es decir, la crisis del sistema de
ahorro y crédito habitacional de moldes fordistas, que en los paises lati-
noamericanos presenta el perfil de un “universalismo truncado”, a lo lar-
0 de los afios ochenta, dio origen a una flexibilizacion en el mercado de
?inanciamiento habitacional, donde los capitales financieros adquirieron
una cierta autonomia en relacion a los capitales de promocionll Esal

11 La participacion creciente de los fondos de pension en el mercado inmobiliario, la
absorcion de los agentes financieros del sistema de ahorro y préstamo habitacional por
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caracteristica reciente del mercado de tierras se manifiesta en la emergen-
cia de grandes emprendimientos inmobiliarios, donde la operacion agra-
ria, a pesar de alterar la estructura de los precios relativos de los terrenos
urbanos, est subordinada, sobre todo, a una logica de valorizacion comer-
cial-financieral2

Un segundo submercado de terrenos es el caracterizado por el fraccio-
namiento de parcelas y la oferta de un ndmero significativo de lotes en las
operaciones que se definen como “urhanizaciones”. En estos casos, los ca-
pitales operan segun una logica mercantil, objetivando una ganancia agra-
ria a partir de la transformacion de suelos rurales en urbanos y/o produ-
ciendo ciertas “externalidades virtuales” (demandas futuras de servicios y
equipamientos) que permiten, en la operacion de fraccionamiento, una
valorizacion del predio. A pesar de que este submercado estuvo presente
por muchos afios en la mayor parte de las ciudades latinoamericanas, fue
en el transcurso de la década de los setenta que se transform en el prin-
cipal vector de expansion periférica de las grandes metréFoIis (Lago,
1994). El flujo migratorio en direccion a las grandes ciudades, la crisis eco-
nomica de las dos Ultimas décadas, la furia mercantil de los “loteadores™y
las ri?idas normas urbanisticas (tamafio minimo de los lotes y exigencias
de infraestructura) condujeron a un “fraccionamiento” de ese submercado
en dos tipos de procedimientos; la oferta de lotes regulares y legales, y la
oferta de lotes irregulares y/o ilegales (Maricato, 1996). Asi, el fendmeno
de los lotes clandestinos o urbanizaciones piratas, esto e, la informalidad
en el mercado de tierras urbanas, sur?e como la contrapartida urbana de
la explosion de la informalidad en el mercado de trabajo de las grandes
ciudades latinoamericanas. En su gran mayoria, los “loteadores” promovi-

los grandes conglomerados bancarios, y la consecuente eliminacion de los bancos espe-
cializados por los denominados bancos multiples sefialan un proceso de “financiacion”
de la Iéqica de funcionamiento del mercado de tierras urbano. Para una discusion del
caso chileno, ver Ministerio de Vivienda y Urbanismo (1993). o .

12 Un buen ejemplo de subordinacion de los capitales promotores a la lgica de valori-
zacion comercial-financiera fue la proliferacion de centros comerciales en las grandes
ciudades latinoamericanas a partir del final de la década de los ochenta. Para un andfi-
sis, ver Leal (1997).
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an el acceso a los lotes a partir de esquemas propios de financiamiento,
donde las exigencias eran mucho menos rigidas que aquellas de los pro-
gramas institucionales. Entonces, surge la posibilidad de que familias de
baja renta tengan acceso a un lote de tierra urbana, por ejemplo, sin la ne-
cesidad de la comFrobaci()n de un rendimiento minimo y/o reqular. Esta
<flexibilizacion,, al acceso al financiamiento de los lotes periféricos (lega-
les e iIegaIe? fue determinante para la extension de la malla urbana de fas
grandes ciudades, al permitir la continuidad del flujo migratorio rural-ur-
anoBe inducir un proceso de migracion intra-metropolitano (Taschner,
1993). En este sentido, la posibilidad de que las familias més pobres ini-
cien el proceso de edificacion de su residencia en la periferia urbana esta,
en gran parte, condicionada Eor las caracteristicas del financiamiento pro-
puesto por los “loteadores”. Las condiciones de estos financiamientos son
muy diversas y varian en funcin de que la lotizacion sea Ie?al 0 ilegal. En
general, la lotizacion legal permite al “loteador” proponer plazos de finan-
ciamiento del lote més largos, en funcion de que las promisorias firmadas
por el comprador tuvieran como contrapartida una transferencia legaliza-
da de la propiedad, lo que permite una eventual accion judicial de recu-
peracion del terreno en caso de incumplimiento. Asf, el comprometimien-
to mensual del rendimiento familiar con el pago del financiamiento del
lote tiene la tendencia a ser menor, lo que hace que el dispendio mone-
tario sea mayor con la edificacion de la viviendaX
En los casos de lotificaciones que no cumplen todas las normas lega-
les definidas por la legislacion urbanistica, y/o cuando la propiedad agra-
ria de la parcela o terreno original presenta algln tipo de litigio que
impide la transferencia definitiva del titulo de ‘oropiedad, la estrategia del
“loteador” serd ofrecer un financiamiento del ote con el menor numero

13 En el reciente proceso de urbanizacion paraguayo, el papel de los “loteadores” fue
determinante en la transformacion de los municipios limitrofes de Asuncion, en areas
urbanas, permitiendo asi la continuidad del flujo migratorio.

14" A pesar de gue los desembolsos monetarios no sean fijos a lo largo del proceso de
adquisicion del lote y de la edificacion de la residencia, podemos imaginar que existe
un porcentual de compromiso maximo del rendimiento familiar que se divide en el
pago del lote y los gastos de la edificacion.
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posible de parcelas y, consecuentemente, uno con valor de las prestaciones
superior. Este tipo de estrategia lleva a un nimero relativamente grande
de incum{JIimientosy a la consecuente tentativa de retomar los lotes por
parte de los “loteadores”. La practica de retomada de lote, 0 su posibili-
dad, puede conducir a los incumplidos a revender sus terrenos 0 inmue-
bles, produciendo un aumento en la movilidad residencial. Podemos con-
cluir que el plazo del financiamiento concedido por el “joteador” influye
tanto en el tiempo de edificacion de las unidades residenciales, como en
la rotacion de ocupacion de los lotes o inmuebles, y, por lo tanto, en la
forma particular de funcionamiento de ese submercado predial. En otras
palabras, la libertad de mercado que permite a los “loteadores” de ese sub-
mercado definir plazos de financiamiento en funcion de las caracteristicas
de cada lotizacion y demanda Botencial, termina por interferir en el pro-
ceso de estructuracion intra-urbano, cuando condiciona indirectamente la
temporalidad de la edificacion de los lotes y la movilidad residencial.
Bero el mercado no es la (nica forma de acceso directo a la tierra
urbana, podemos identificar otras dos formas. La primera no involucra
ninguna operacion de financiamiento y se puede manifestar, ya sea bajo la
forma de ocupacion, o de transferencia de propiedad o derechos de concesion de
uso (Calderon, 1998). Las dos Ultimas no involucran una carga para aque-
llos que tienen acceso a la tierra. Los movimientos de ocupacion de tie-
rras Urbanas, cuya logica, en general, pasa por un proceso de organizacion
de grupos populares 0 un proceso mas lento de ocupacion espontaneah
expresan la caracteristica de exclusion del mercado de una porcion signi-
ficativa de la poblacion urbana latinoamericana. Estos procesos de ocupa-
cion fueron, alo largo de la década de los ochenta, objeto de politicas de
reqularizacion agraria que podian ser implementadas por el Estado o me-
diadas por la actuacion de ONG el trabajo social de las iglesias. En algu-

15 En el levantamiento realizado en Sao Paulo por la Secretaria de Habitacion y
Desarrollo Urbano del Municipio se estimd que, entre las favelas investigadas, 84%
resulto de un proceso de ocupacion espontanea y gradual, mientras que apenas 10,6%
surgio de ocupaciones organizadas por movimientos populares. Sin duda, el porcentual
de ocupaciones organizadas es mas expresivo en la ocupacion de grandes parcelas en
municipios més distantes de la ciudad de Sao Paulo.
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nos casos, sobre todo cuando hubo mediacion de ONG y de la Iglesia en
la compra del terreno ocupado, la regularizacion involucraba un pago del
lote y, por lo tanto, algln tipo de parcelacion, lo que podia ser visto como
un “financiamiento” de caracter muy particular, pues las amortizaciones
eran fuasY calculadas a partir de los rendimientos familiares de cada ocu-
pante de los lotest

La sequnda de estas formas de acceso involucra financiamiento, pero
este es intermediado por el Estado y presenta la particularidad de concesion
de subsidios en la atribucidn de lotes urbanos, Las experiencias con ban-
c0s de tierra, en general articuladas con tentativas del poder publico para
intervenir en el proceso de desarrollo urbano manejando sus reservas
a?rarias,y las politicas publicas de produccion de lotes urbanizados (en
algunos casos asociadas a la practica de mingas) son ejemplos muy comu-
nes, en las ciudades latinoamericanas, de acceso directo a la tierra urbana
con la intermediacion del EstadoZZ En la Ultima década, el proceso de
descentralizacion de las politicas publicas transfirig la implementacion de
este tipo de politica agraria a los niveles locales. De este modo, las expe-
riencias de gestion local procuran superar la perspectiva “distributiva cen-
tralizadora” del Estado, y formular politicas agrarias volteadas hacia la pro-
duccion de baja renta, a partir de una concepcion de proceso participati-
VO y constitucion de ciudadanialBTambién en la Gltima década, surgieron
algunas experiencias de autogestion predial e inmobiliaria, donde grupos
de familias reunidos en cooperativas autonomas e independientes buscan
auto-financiamiento para la compra de terrenos urbanos y la produccion
de residenciasX Estas experiencias, a pesar de revelar una preocupacion
emergente por desarrollar una estrategia de “economia popular” como
una forma de contraponerse al proceso de globalizacion y exclusion de

16 Una serie de experiencias de este tipo son descritas en el trabajo coordenado por
EAPS-Equipo arquidiocesano de pastoral social (1986).

17 Para una discusion sobre las nugvas formas de actuacion del Estado en el mercado pre-
dialagraria, ver Clichevsky .ﬁ1990);%/ Bara |a presentacion de laimportante experiencia
del banco de tierras en Chile, ver Sabatini (1997). .

18 Maricato (1996) desarrolla la tesis de gue la actuacion del Estado en América Latina
Brodu;o el “desarrollo de la desigualdad y practicas de contravencion sistematica”.

88 19 Para la presentacion de una experiencia mexicana, ver Coulomb (1992).
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los sectores més pobres de la economia de mercado en las sociedades lati-
noamericanas (Coraggio, 1995) son, aln, muy localizadas y poco expresi-
vas en la mayor parte de las grandes ciudades de América Latina.

A pesar de una relativa variedad de formas de acceso directo a la tie-
rra, las lotificaciones (legales o irregulares) son la forma dominante en que
la poblacion més pobre tiene acceso a la propiedad o %osesi()n predial en
las grandes metrdpolis latinoamericanas. Como describe Taschner (1997:
509()), el patron de crecimiento intra-urbano

.58 caracterizaha por un aumento continuo de la malla urbana, basado
en el tripode casa_Pro_pla-auto construccion-lotizacion irregular. Los ani-
llos exterior y peritérico eran responsables (en la ciudad de Sao Paulo) del
43% del incremento poblacional en la década del sesenta, 55% en los afios
setenta y practicamente 100% entre 1980 y 1991,

Una de las contrapartidas de este proceso fue el vaciamiento y la relativa
degradacion de las areas centrales de los centros urbanosQl

Pero la crisis economica de los afios ochenta y las tentativas de rees-
tructuracion productiva de los afios noventa provocaron un movimiento
importante de reconcentracion de renta en la mayor parte de los paises
|atinoamericanos2, con consecuencias en los patrones de estructuracion
intra-urbanaZ Sin duda, el proceso de “emﬁ)obrecimiento” de los mas po-
bres repercutié en la capacidad de esas familias de asumir compromisos de
endeudamiento familiar, en el sentido de tener acceso a la tierra urbana.
Asi, en los Gltimos afios, percibimos una relativa caida en la intensidad del
proceso de fraccionamiento de parcelas (lotificacion/lotizacion) en las

20 Este proceso es descrito de forma conceptual por Jaramillo (198597). Para la ciudad de
Sao Paulo, los datos de la Fundacion SEADE (1994) indican una pérdida de poblacion
absoluta en las &reas centrales de la ciudad, incluso entre la poblacion ocupante de tugu-
rics.

21 Para una vision general de América Latina, ver Naciones Unidas (1996); y para el caso
brasilefio, ver IPEA (1996). . . .

22 Sabatinie (1997) discute el caso de la ciudad de Santiago, y Luon%o (1997) analiza las
consecuencias de esas transformaciones macroeconomicas en el
mercado de tierras.

uncionamiento del
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grandes metrdpolis latinoamericanas, pues con el empobrecimiento de la
poblacion carente, la incapacidad creciente de comprometimiento de la
renta familiar con el financiamiento del Iote,r los gastos en la (auto) edi-
ficacion de la vivienda redud'eron considerablemente la demanda de esos
lotes. En este cuadro de radicalizacion de la pobreza que caracterizo la
(ltima década, observamos dos grandes estrategias. La primera tendencia
fue la de los “loteadores” a buscar parcelas més distantes y ofrecer lotes a
precios accesibles segin la nueva realidad de la demanda solvente del sub-
mercado. Este proceso condujo a un desbordamiento poblacional con
efectos en el patron de migracion intra-metropolitana y en la movilidad
pendularl Una segunda tendencia fue el crecimiento sustantivo de la
poblacion residente en favelas. El ejemplo de la ciudad de Sao Paulo es
paradigmatico de esta tendencia, pues en 1973, 1,2% de la goblacién
urbana hahitaba en estas zonas, en 1980, ese porcentual paso a 5,05%, en
1987, fue de 8,92% gTaschner, 1993?,y en 1993, la poblacion de las fave-
las representaba 19,8% del total (SEADE, 1994). Como se puede ver,
entre 1987 y 1993, el crecimiento anual de Ia poblacion de las favelas fue
de 16,64% al afio, mientras que la tasa de crecimiento ?oblacional estima-
da para la ciudad fue de apenas 1,15%; sefialamos que fue a partir del final
de los afios ochenta que el impacto de la crisis potencid la dindmica de
“favelizacion”. Desde nuestro punto de vista, es importante resaltar que el
proceso de acceso a la tierra en las areas de favela empezo con invasio-
nes24y, por lo tanto, sin contrapartida inmediata de financiamiento, pero,
principalmente, por un movimiento de densificacion de esas areas.
Algunas investigaciones recientes indican la existencia de un mercado
inmobiliario importante en las favelas, con una variacion significativa de
precios en los Gltimos afios. Como este mercado se caracteriza por Ser

23 Para un estudio con esos efectos en la Region Metropolitana de Sao Paulo, ver Cunha
(1997). En el caso de Paraguay, tenemos un proceso de incorporacion acelerada de
municipios al area metropolitana de Asuncidn, donde de las cinco mayores ciudades en
nUmero de habitantes, cuatro se encuentran en esta.

24 En un levantamiento de la Secretaria de la Hahitacion g Desarrollo Urbano de Sao
Paulo, realizado en 1992, se estimé que entre 1987 y 1992 surgieron 236 nuevos asen-
tamientos.
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muy competitivo, el proceso de densificacion de las favelas debe haber in-
troducido una fuerte presion de demanda, impulsando los precios de los
terrenos, lozas e inmoBIes del mercado. En la mayoria de casos, sas tran-
sacciones no involucran un esquema de financiamiento legal, y las fami-
lias utilizan pe(iueﬁos ahorros familiares o buscan préstamos con sus fami-
liares, donde el compromiso de reembolso no significa un comprometi-
miento re?ular de la renta familiarZ

Con el proceso de descentralizacion administrativa y el traslado de las
lotizaciones hacia municipios mas distantes de las ?randes ciudades latino-
americanas, a partir del final de los afios ochenta, la favela pasé a ser diag-
nosticada como uno de los principales problemas que la agenda publica
debe enfrentar. Este “retorno” de la favela como “problema urbano™ no
estd, ciertamente, disociado de las nuevas estrategias de marketing urbano
que caracterizan la gestion en tiempos de competencia urbana. Asi, la bis-
queda de constitucion de un régimen urbano que pueda sustituir las for-
mas de intervencion caracteristicas del fordismo urbano excluyente debe
enfrentar este “retorno” de la favela como objeto de las politicas pablicas.

A continuacion proponemos una breve presentacion de dos experien-
cias de municipalidades conservadoras que, en nuestra opinion, revelan
nuevas formas de tratamiento de acceso a la tierra urbana. Como veremos,
estas politicas pasan por dos estrategias principales: la formalizacion de la
territorialidad informal y su eventual transformacion en mercado Fredial-
inmobiliario, controlado por el poder pablico, y la contencién del proce-
s0 de densificacion de las dreas de las favelas a partir de la perspectiva de
aplicar algun tipo de control urbanistico en esas areas. Sobre estos dos
puntos, s Interesante consierar los datos de una investigacion sobre la ca-
racterizacion de la vivienda de las favelas. Los resultados indican un cam-
bio sorprendente en las caracteristicas de la calidad constructiva de las
casas en las dreas de favela de la ciudad de Sao Paulo, donde, en 1980, ape-
nas 2,4% de las viviendas eran de ladrillos, mientras que en 1987, la par-
ticipacion sube a 50,5%, y en 1993, el porcentual de casas de ladrillos es

25 Resultados %r.eliminares.de la investigacion de evaluacion del Programa Favela-Barrio,
Alcaldia de Rio de Janeiro (1997).
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de 74,2% del universo de las casa investigadasZ Esta realidad, sin duda,
llevo a las administraciones locales a formular programas de diferente na-
turaleza a aquellos caracteristicos del inicio de los afios sesenta en Brasil,
cuando la regla Feneral fueron las operaciones de remocion en la perife-
ria urbana, con [a construccion de conjuntos habitacionales fuertemente
subsidiacos por el Estado.

4. Dos experiencias de formalizacion de la informalidad del acceso
a la tierra: la logica de la “eficacia urbana” como criterio de gestion

Un ejemplo importante de alteracion de las politicas de financiamiento e
intervencion publica en el acceso directo e indirecto a la tierra urbana
pueden ser las experiencias recientes en las dos mayores ciudades brasile-
fias. Tanto en Sao Paulo como en la ciudad de Rio de Janeiro, las politi-
cas locales desarrollaron programas importantes enfocados en las areas y
poblacion de las favelas. EI Proyecto Sin?apur, en Sao Paulo, que preten-
de modificar el patron de ocupacion del suelo en las dreas de las favelas,
Broduciendo unidades multifamiliares verticales en el propio lugar, y el

royecto Favela-Barrio, de la Municipalidad de Rio de Janeiro, cuyo
objetivo es dotar a las favelas de todos los equipamientos y servicios urba-
nos caracteristicos de los otros barrios de la ciudad, son dos ejemplos del
“retorno” de la i)reocupacién politica por las areas de favela, y reflejan la
modificacion del patron de ocupacion del uso del suelo urbano ocurrida
apartir de la década de los ochenta. En el caso del financiamiento para el
acceso a la tierra en estas dos iniciativas del poder publico, hay opciones
diferentes. En el Proyecto Singapur, tenemos una politica tradicional de
subsidios al acceso indirecto a la tierra urbana, via acceso a una unidad
residencial multifamiliarZZ Asi, desde el punto de vista del mecanismo de
financiamiento, el Proyecto Singapur puede ser caracterizado como un

26 Investigacion FIPE-SEHAB citada por Taschener, 1997, p. 515. 5 .

27 En general, las barracas o casas antiguas son destruidas para la construccion de edifi-
cios, y la poblacion ocupa galpones provisorios. Para una descripcion y anélisis, ver
Teodoro (1996).
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procedimiento tradicional, y su innovacion esta relacionada, sobre todo, al
proyecto y al tipo de gestion de la poblacion durante el proceso construc-
tivo. EI Programa Favela-Barrio, cuyo objetivo es transformar, en el plazo
de ocho afios, las més de 500 favelas de Rio de Janeiro en barrios popu-
lares dotados de infraestructura bésica y buenas condiciones de accesibili-
dad, opto por no alterar la estructura de ocupacion original de las comu-
nidades ni, por lo tanto, su patron de ocupacion de la tierra urbanaZ El
proyecto toma, entonces, en consideracion los procesos de estructuracion
predial-inmobiliaria de las favelas, y las mejorias, hasta el momento, no sig-
nifican una contrapartida monetaria de los moradores. El financiamiento
de la mejora de las condiciones de utilizacion del suelo es a fondo perdi-
do con recursos presupuestarios del municipio y del Banco Interame-
ricano de Desarrollo (BID). Desde el punto de vista del financiamiento
plblico, la novedad de este proyecto es la perspectiva de, al transformar la
favela en harrio poi)ular, “recuperar” estas areas para fines fiscales urbanos.
Es decir, al dotar las areas de favelas de equipamientos, servicios y una
estructura de accesibilidad, la municipalidad podria insertarla en su catas-
tro inmobiliario y pasar a aplicar tanto el control urbanistico, como el
cobro del impuesto predial y territorial urbanoZ Los dos proyectos pue-
den ser vistos como una tentativa de gobiernos locales liberales por pro-
mover politicas sociales cuya principal preocuBacién es integrar la estruc-
tura de la ciudad formal, los territorios de pobreza y la informalidad que
escapan al control administrativo de la municipalidad. En este sentido, los
intentos de incorporacion de la informalidad agraria-inmobiliaria a la
estructura formal, segln la perspectiva neoliberal Urbana de esas adminis-
traciones, deben tener dos criterios principales. EI primero, de gestion
local, que procura potenciaiizar la “eficiencia urbana” de los equipamien-
tos y servicios; de este modo, la logica de extension promovida por las
lotizaciones (legales o irrequlares) autoconstruccion y demanda de infra-

28 Para una primera evaluacion del Programa Favela-Barrio, ver Finep-Alcaldia de Rio
de Janeiro (1997).

29 A la hora precisa, no se tomd la decision de elaborar un conjunto de normas urbanis-
ticas y formas particulares de tributacion en las areas del Programa Favela-Barrio, pues
esto involucra un amplio proceso de negociacion administrativo, juridico y politico.
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estructura pablica es considerada altamente costosa e ineficiente, desde el
punto de vista de la utilizacion de las redes de infraestructura existentes.
La tendencia de “refavelizacion”y densificacion residencial de las favelas
en la Ultima década, en particular (porque un nimero significativo de
estas favelas densificadas se encuentra en el interior de la malla urban?,
reitera el diagndstico de no promover politicas de remocion para areas de
la periferia distante que, en %eneral, involucran grandes obras de infraes-
tructurad) La politica de equilibrio fiscal urbano y la perspectiva de retrai-
miento de la produccion 'ol]blica de equipamientos urhanos, tipicas de la
forma de gestion urbana liberal, son algunas razones para la formulacion
de politicas de la tierra urbana que potencializan la red de equipamientos
existentes,

Otro resultado interesante de esa politica de “integracion de territo-
rios informales” es la amFIiacién del mercado predial-immobiliario urba-
no bajo el control de la administracion publica, con la consecuente
ganancia eventual en la reserva tributaria, a partir de transacciones de
compra y venta. Ademés de esto, se constata la Rosmllldad de que se pro-
duzca un ambiente residencial construido mas homogéneo, a través de la
aplicacion de las normas urbanisticas3l Sin duda, la pretension de homo-
geneizar el espacio de las ciudades, expulsando de los limites urbanos a la
?oblaci()n mas carente o eliminando los territorios de la informalidad,
orma parte de la tentativa de instaurar un nuevo régimen urbano, donde
los criterios de estructuracion del ambiente construido sean concehidos
a partir de la competencia urbana. Asi, una ciudad donde el acceso a la
tierra sea dirigido por la administracion local, podria garantizar un perfil
urbano mas homogeneo, y, por lo tanto, segun ese discurso, una mayor
capacidad de atraccion de inversiones para la ciudad2 En otra palabras, las

30 Uno de los trazos importantes del régimen fordista es la operacion de grandes interven-
ciones residenciales (conjuntos habitacionales y obras de infraestructura?, seglin una l6gi-
ca keynesiana de sustentacion de la demancda efectiva. Para una discusion sobre este punto,
ver Boyer y Mistral (1983). L ) .

31 Algunos resultados preliminares de una investigacion en las areas de favela de Rio de
Janeiro demuestran que la urbanizacion de las mismas permitio el surgimiento de un
mercado inmobiliario activo que sirve como Xnnupal Instrumento de movilidad resi-
dencial en estas areas. Ver Abramo, en Finep-Alcaldia de Rio de Janeiro (1997).
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principales politicas de acceso a la tierra urbana en las dos mayores ciuda-
des brasilefas son, realmente, iniciativas que buscan instaurar un nuevo
régimen urbano, que podremos, provisionalmente, denominar de “concu-
rrencia posmoderna”&y cuya inspiracion es claramente liberal, Fues elige
el mercado y las intervenciones locales (gestion) como principales meca-
nismos de regulacion del proceso de estructuracion urbana.

5. El régimen de financiamiento fordista
y el acceso indirecto a la tierra

Como dijimos anteriormente, la forma més comdn de acceso por la via
formal a [a tierra urbana es a través de la adquisicion de una vivienda. En
América Latina, el predominio de una forma de provision habitacional
rentista puede ser identificado por el tipo de ocupacion del inmueble, Asi,
en la mayor parte de los Faises, alo largo de los afios cincuenta, percibimos
una caida significativa del porcentual de domicilios ocupados bajo la forma
de arriendos, y el inicio de un proceso de masificacion de la propiedad
domiciliaria. Al final de los afios ochenta, casi todos los paises latinoameri-
canos presentan la propiedad como ocupacion domiciliaria urbana domi-
nante. Este fenomeno de masificacion de la propiedad domiciliaria comen-
20 a inicios de siglo en los paises centrales, y tuvo como principal meca-
nismo de difusion la institucionalizacion de sistemas de financiamiento que
garantizaba la posibilidad de adquisicion de un bien cuyo valor individual
sobrepasaba, por mucho, el valor medio de los asalariados3i En los paises

32 En el régimen urbano fordista, el criterio keynesiano de centralidad tributaria y fiscal
garantiza transferencias e inversiones plblicas urbanas independientemente de la capa-
cidad de las ciudades para atraer inversionistas. Para una discusion sobre este punto, ver
Harvey (1987). . _ _

33 En el caso particular de la estructura predial, ese discurso hace un llamado al multicul-
turalismo y a la posibilidad de “desarrollo autosustentable” de esas comunidades, a par-
tir de factores locales tales como: cultura de la samba, redes de costureras y otros tipos
de actividades artesanales. Como dice Ribeiro (1997), esos factores podrian facilitar la
integracion social de las favelas con los barrios de su"entorno.
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latinoamericanos, la difusion del acceso ampliado a la tierra, a través de la
proFiedad residencial, tiene como marco general la institucionalizacion
de los sistemas de ahorro y crédito de inicios de los afios sesenta®

La constitucion de esos sistemas, por regla general, fue una gran ope-
racion, orquestada por intereses institucionales americanos, en el sentido
de instituir sistemas financieros nacionales, cuya arquitectura ramificada
destinaba uno de esos brazos al financiamiento habitacional y, en algunos
casos, a la infraestructura urbana bésica (agua y saneamiento). La literatu-
ra sobre el desarrollo economico de América Latina es unanime en reco-
nocer que la constitucion de un sistema de crédito ‘para el consumidor
fue un paso indispensable para que algunos paises del continente consti-
tu%eran un mercado interno de bienes de consumo duradero. Més, como
subrayan Aglietta (1976) y Boyer (1978), la produccion y consumo en
masa e bienes duraderos exigia una relacion salarial relativamente esta-
ble que permitiera el proceso de endeudamiento familiar, ademés de la
difusion de la propiedad domiciliaria para abrigar la acumulacion familiar
de bienes de consumo duradero. As, la instauracion de un mercado para
los bienes de consumo duradero en América Latina exigio el acceso al
crédito para el consumidor y, concomitantemente, el acceso al crédito pa-
ra la adquisicion de la vivienda.

Pero el proceso de constitucion de las relaciones salariales en los pai-
ses latinoamericanos no asumio el trazo universalista que lo caracterizo en
los paises centrales a lo largo del régimen de acumulacion fordista. EI ca-
racter excluyente y restricto (Coriat y Saboia, 1987; Lipietz, 1985; Storper,
1992) de las relaciones fordistas del asalariado en América Latina condujo
a la constitucion de un mercado donde una parte significativa de la pobla-
¢ion quedo excluida del mercado de bienes de consumo duradero. Se pro-

34 Para una excelente recuperacion historica de la génesis del sistema de hipotecassis en
los paises centrales, verTopalov (1988h). o . _
35 En varios paises de América Latina tenemos experiencias anteriores como, por ejem-
Blo, las exitosas experiencias de las cooperativas habitacionales en Uruguay, el papel de
ancos de viviendas en Venezuela y en otros paises andinos, la Fundacion de la Casa
Popular y los institutos de pensionistas en Brasil,y el Instituto de Prevision Social, que
promovia una timida politica de viviendas en Paraguay.
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dujo un circuito perverso donde la exclusion del mercado formal de tra-
bajo |mBed|’a el acceso al mercado, pero también al crédito para el consu-
midor. De forma andloga, los sistemas de ahorro y préstamo habitacional
se institucionalizaron segun la lgica de la exclusion de la Ipoblacién con
baja remuneracion en el mercado formal o perteneciente al trabajo infor-
mal. Las exigencias de renta permanente y minima definian una platafor-
ma a partir de la cual se podria tener acceso al financiamiento habitacio-
nal. En la mayor Barte de los paises, el sistema se dividia en tres grandes
programas y/o panlicos certeros. El J)rimero tenia como publico la pobla-
cion de baja renta, con capacidad de endeudamiento familiar, cuya regla
era definida segun cada pais, pero se tomaba como referencia, en la mayo-
ria de los casos, dos o tres salarios minimos (Naciones Unidas, 1969). El
segundo conjunto de mecanismos de financiamiento definia la clase media
como una demanda a ser atendida. Y el tercero tenia su publico principal
en la franja superior de renta. Estas franjas fueron idealizadas con el fin de
rentabilizar las carteras de los agentes financieros del sistema que, al prin-
cipio, debian respetar una proporcionalidad en la distribucion captada. Para
|a demanda de baH'a renta solvente, se establecieron varios tipos de progra-
mas donde, a modo de regla, la produccion estatal de viviendas era predo-
minante. En otros dos submercados, la l6gica de las operaciones busco fi-
nanciar la oferta de nuevas residencias (capitales de promocion); ese finan-
ciamiento de a produccion era, en seguida, repasado a la demanda final,
ue se transformaba en un mutuario del sistema financiero habitacional.
si, el moderno circuito capitalista de promocion e incorporacion inmo-
biliaria se consolida a partir de los sistemas de ahorro y préstamod

Tomando el caso brasilefio como emblematico de la mayor parte de los
otros paises latinoamericanos, podemos seguir las palabras de Maricato,
que no dejan dudas sobre el papel estructural de los sistemas financieros

36 Existe una gran cantidad de estudios sobre la promocicn inmobiliaria y su relacion con
los sistemas de ahorro y préstamo. Podemos citar, como los més sqnlflcatlvos, el de
Jaramillo (1980) sobre Colombia, Sabatini (1982) sobre Chile, Smolka (1985) sobre
Brasil, Schteingart (1989) sobre México, Clichevsky et al. (1990) sobre Argentina, y
sobre Nicaragua, ver Morales (1997).
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de habitacion en la promocion de la modernizacion excluyeme:
Creados por el régimen militar, en 1964, el Sistema Financiero y el Banco
Nacional de la Habitacion fueron estratégicos para la estructuracion y con-
solidacion del mercado inmobiliario urbano capitalista. La inversion del
voluminoso ahorro, parte por compulsoria (Fondos de los Trabajadores),
parte voluntaria (ahorro), en el financiamiento a la habitacion, saneamiento
e infragstructura urbanos, cambid la cara de las ciudades brasilefias, finan-
ciando de manera vertical las dreas residenciales mas centrales; contribuyen-
do al aumento esgeculativo del suelo; dinamizando la promocion y cons-
truccion de inmuebles; diversificando la industria de materiales de construc-
¢ién; subsidiando departamentos para las clases medias Urbanas; patrocinan-
do la formacion y consolidacion de grandes empresas nacionales de edifica-
cion en les faradnicas obras de saneamiento bésico (Maricato, 1996: 44).

Este verdadero inventario de consecuencias, sin embargo, no debe oscure-
cer el relativo éxito de la modernizacion excluyente, pues entre 1964 y
1986 se estima que fueron financiadas 4,8 millones de viviendas, esto bor-
dea el 25% del nimero de viviendas construidas en Brasil en ese periodo.

El perfil excluyente y elitista de la politica habitacional implementada
bajo la égida de los sistemas de ahorro y préstamo habitacional, esto es,
volcada, sobre todo, hacia los extractos de renta media y superior de la
poblacion urbana latinoamericana, consolida una logica de valorizacion
predial donde la oferta de residencias actla de forma segmentada, y los
capitales promotores definen sus estrategias procurando inducir, de forma
sistematica, a lo largo del tiempo, el desplazamiento de ciertos “nichos” de
demanda solvented/ La estrategia involucra la “desvalorizacion ficticia” de
ciertas areas de la ciudad y la valorizacion de otras, con el intuito de atra-
er un segmento de la demanda que se dispone a comprometer una parce-
la mayor de recursos familiares en la adquisicion de la vivienda. Eviden-
temente, este espiral de valorizacion predial-inmobiliaria tiene como so-
porte un sistema de financiamiento que viabiliza el acceso de las mismas

37 Para una discusion tedrica sobre ese punto, ver Smolka (1997) y Jaramillo $1997)..En
Abramo (1997ab), proponemos una lectura de corte neoschumpeteriano, para formalizar
la l6gica de innovaciones espaciales sucesivas.
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familias a residencias de valores cada vez mayores3 La continuidad del pro-
ceso de valorizacion ascendente depende, también, de la liquidez del mer-
cado secundario de inmuebles, pues una parte de los recursos de las fami-
lias que estan cambiando de inmuebles depende de a venta o, en la mayor
parte de los casos, de la transferencia del financiamiento del inmueble ante-
rior. Asi, todo el sistema de financiamiento y promocion de residencias Fara
los extractos medios y superiores esta anclado en la perspectiva de valori-
zacion futura, oFerada por los ca‘pitales de promocion. Este verdadero cir-
cuito de autovalorizacion predial-inmobiliaria urbana (iue se desarrolla en
las grandes ciudades latinoamericanas es irrigado por el sistema de ahorro
y crédito habitacional. En este sentido, la logica de formacion de precios
Inmobiliarios en “espiral especulativa” se asemeja al funcionamiento del
mercado financiero donde los valores, segun la lgica especulativa, pierden
el contacto con los valores fundamentales. Si el razonamiento que estamos
desarrollando es acertado, podemos sugerir que la légica financiera trans-
borda los limites estrictos del sistema de captura de ahorro y viabilizacion
del crédito ala J)roduccién y consumo de viviendas —este es su papel pasi-
Vo de intermediacion financiera- y “contamina” la logica de funciona-
miento del mercado inmobiliario atal punto que podemos identificar una
financiacion e la Idgica de valorizacion inmobiliaria en los submercados forma-
les de las grandes ciudades latinoamericanas3

Esta Iogica perversa de comFrometimiento del sistema de financia-
miento habitacional con un volumen de recursos crecientes, para una
misma y reducida parcela de poblacion urbana, comenz0 a entrar en co-
lapso cuando las tasas de inflacion en los paises latinoamericanos empeza-

38 Este proceso continuo de desplazamiento espacial de segmentos de la demanda, iden-
tificados a extractos de rendimiento familiar, no significa una alteracion en lajerarquia
de la se%regacmn socio-urbana, sino, solamente, una alteracion de su disposicion espa-
cial; es decir, la alteracion en la estructura intra-urbana que continda segregada, pero
con otras posiciones relativas en el mapa de accesibilidad de la ciudad. Esta logica pre-
senta un problema critico de coordinacion espacial en las tentativas de desplazamiento
de los nichos de demanda. En Abramo (1997ab), proponemos el concepto de conven-
ciones urbanas como mecanismo de coordinacion esgamal capaz de reproducir la
misma externalidad de vecindad en otra localizacion urbana.

39 Este argumento se desarrolla en detalle en Abramo (1997ab).
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ron a subir de forma descontrolada. A pesar de que varios sistemas adop-
taron criterios de correccion monetaria, la dingmica de inestabilidad mo-
netaria, donde tenemos un proceso de correccion erratico de los precios
relativos, termind por disociar los valores de los activos inmobiliarios de
sus pasivos, creando una situacion de autofagia, donde la continuidad del
espiral de valorizacion predial-inmobiliaria blogueaba las ‘posibilidades de
financiamiento futuro. De la misma manera, la inestabilidad monetaria
permitio el surgimiento de un conjunto de diferentes posibilidades de
Inversion y/o defensa contra la devaluacion de la moneda que se transfor-
maron en fuertes competidores del ahorro tradicional que alimentaba de
recursos el sistema de crédito habitacional. Otro factor que contribuyo a
la crisis de los sistemas de ahorro P/ crédito habitacional fue la elevacion
exponencial del indice de incumplimiento de los mutuarios del sistema.
Con la crisis economica y la pérdida del poder adquisitivo de la clase
media, el nimero de incumplimientos aumento y la capacidad del siste-
ma de reciclar sus recursos disminuyd4)Asi, tanto del lado de la captacion
de ahorro, como del de la entrada de recursos con la amortizacion de los
préstamos, la mayor parte de los sistemas nacionales presentan una caida
Importante de recursos disponibles para alimentar la espiral especulativa
de los precios inmobiliarios; la continuidad de este cuadro va a conducir,
paulatinamente, a los Sistemas de ahorro y crédito habitacional al colapso.

6. Algunas tendencias recientes de financiamiento
al acceso indirecto a la tierra urbana

A pesar de que varios paises mantienen algunos trazos generales de lo qlue
denominamos un sistema de financiamiento habitacional fordista exclu-
yente, la Frimera mitad de los afios noventa estuvo marcada por una cri-
sis en el financiamiento del mercado formal de viviendas. Se estn reali-

40 Con la fragilidad de los sistemas de financiamiento habitacional, verificamos, en algu-
nos casos, un fenomeno de “seleccion adversa” que contribuyd al aumento del nime-
ro de incumplimientos.
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zando algunas tentativas de reestructuracion de dicho financiamiento;
quiza, el caso més relevante respecto a seffalizar nuevas tendencias sea el
chileno, donde la opcion preferencial de financiamiento de produccion,
caracteristico del sistema anterior, fue abandonada a favor del financia-
miento de la demandadL Sin duda, esta opcion af)unta a la liberacion de
los mercados y la constitucion de bancos maltiples, donde la cartera in-
mobiliaria es solamente una de sus apHcaciones. Asi, la 1dgica de privile-
giar la demanda fortalece una estructura de financiamiento tipicamente de
mercado, donde no hay reglas rigidas en cuanto a la apHcacion de los
recursos captados& Aparentemente, esta nueva forma de relacion de los
capitales financieros con el mercado inmobiliario formal reduce el poder
de mercado que los capitales promotores tenian anteriormente, y transfie-
re a los capitales bancarios y a los fondos de pension un poder de merca-
do que no Roseian durante la vigencia de los sistemas nacionales de finan-
ciamiento habitacional. Una evidencia que reitera esta conclusion es el
fenomeno de los grandes emprendimientos inmobiliarios promovidos por
bancos, asociados 0 no a capitales promotores y/o constructores, como
uno de los nuevos vectores de estructuracion intra-urbana3

Otro factor que en los dltimos afios ha contribuido con el calenta-
miento del mercado inmobiiiario es una reduccion importante de los
“productos” ofertados por el mercado financiero, en funcion de la estabi-
lizacion monetaria en varios paises latinoamericanos. Asi, el mercado in-
mobdiario urbano vuelve a Ser una opcion de inversion de los capitales
financieros que pasan a ofrecer crédito habitacional como un “producto”
capaz de competir con las otras opciones dadas por el mercado. La posi-
bilidad de ofrecer préstamos habitacionales en un mercado flexible solo

41 Para una presentacion del caso chileno, ver Ministerio deViviendas y Urbanismo de Chile
EMlnvu)! (1993) y para una discusion, ver Sabatini 81997(].. o
42 En los sistemas de ahorro y préstamo habitacional fordista teniamos limites rigidos en
las condiciones de cagtacmn, remuneracion y utilizacion de los recursos.
43 Para una discusion sobre la emergencia de los grandes emprendimientos inmobiliarios
su constitucion como vector de estructuracion interna de la ciudad de Rio de
aneiro, ver Leal (1997). Otra evidencia, en el sentido de la flexibilizacion de los meca-
nismos de financiamiento, son las lotizaciones de alta renta que recuperan el sistema de
encomiendas, sobre ese punto, ver Sabatini (19977).
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fue posible en funcion de la estabilizacion monetaria que, al reducir el
grado de incertidumbre del mercado, permitié operaciones de crédito a
plazos mas largos. Del lado de la demanda por financiamiento, la estabili-
dad monetaria produce un efecto analogo, al reducir el riesgo de una de-
cision de endeudamiento familiar, tipico del periodo de alta inflacion. Asi,
la 1gica que el mercado de financiamiento parece indicar es la de una
pérdida de importancia relativa de los capitales de promocion y su relati-
va subordinacion a la logica del mercado financiero. Pero estas indicacio-
nes son aun preliminares y, por lo tanto, no configuran un nuevo patron
de financiamiento, un patron, ciertamente, con un perfil mas liberal que
el anterior, donde la ldgica del mercado financiero tiene mayor poder
para condicionar el financiamiento del mercado inmobiliario (volumen
de recursos, tasas de interés, plazos, etc.).

Un elemento que debe ser recordado al indicar algunas tendencias
recientes es la Internacionalizacion de los mercados inmabiliarios. Con la
estabilizacion monetaria y la paridad cambiaria en aIFunos paises, verifi-
camos un inicio de alineamiento de los precios i)redia es-inmobiliarios de
las grandes metrapolis latinoamericanas y, en algunos casos, con los pre-
cios de los mercados de ciudades del primer mundo. Este alineamiento
favorece la entrada de capitales internacionales en los mercados inmobi-
liarios locales, lo que fortalece, a su vez, los argumentos que identifican
una tendencia al financiamiento de estos mercadosé

Otros dos factores pueden ser listados en el inventario de nuevos he-
chos que conducen en direccion a una relativa internacionalizacion de los
flujos de recursos cuyo destino son los mercados de tierra e inmuebles ur-
banos. EI primero remite al flujo de remesas de dinero enviadas por los
migrantes latinoamericanos a sus paises de origen. A pesar de que este fe-
nomeno tiene mayor importancia en algunos paises como, por ejemplo,
El Salvador y otras regiones de América Central, 0 en ciertas ciudades es-
pecificas, como Governador Valadares, en Brasil, donde hay un enorme

44 Otra evidencia que confirma esta hipotesis es el desarrollo reciente de la “secutiriza-
¢ion” de emprendimientos inmobiliarios.
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flujo migratorio hacia Estados Unidos/ se presenta en menor escala en
muchos otros lugares de América Latina®y puede ser visto como una
fuente de financiamiento del acceso a la tierra por parte de las familias de
los trabajadores que decidieron buscar opciones de trabajo fuera de sus
paises de oriqen. I se?undo factor estd Iigado al “lavado” de dinero de la
economia del narcotrafico y el contrabando. Existen algunas indicaciones
de que el mercado predial y el mercado inmobiliario serian operaciones
gue permiten el lavado del dinero de estas actividades ilegales. En el caso

e la economia sumergida del contrabando, Cidade do Leste, en la fron-
tera paragua%a con Brasil, puede presentar la posibilidad de gue las opera-
ciones inmobiliarias estuvieran encubriendo el “lavado™ de dinero, pues, a
pesar del enorme crecimiento poblacional verificado en las dos ultimas
décadas4 las actividades de financiamiento de la produccion inmobiliaria
y las operaciones de fraccionamiento de la tierra superan, por mucho, la
realidad de la capacidad de financiamiento local, lo que nos hace suponer
que pueden ser mecanismos de “oficializacion” de los recursos de la eco-
nomia sumergida. De la misma manera, existen sospechas de que los
recursos del narcotrafico sirvan para el financiamiento de actividades in-
mobiliarias en varios Faises latinoamericanos@En ambos casos, la eleccion
del mercado inmobiliario y predial como espacio de lavado de dinero
puede tener como explicacion la tradicion patrimonialista latinoamerica-

45 Existen ferias inmobiliarias organizadas por los promotores latinoamericanos en
Estados Unidos para capturar los ahorros de los inmigrantes antes de que envien sus
remesas a sus paises de origen. Weber (1995) al estudiar la relacion entre el mercado
inmobiliario y las remesas de recursos de los migrantes de la ciudad de Governador
Valadares (estado de Minas Gerais) constato que Ias.agenuas de vigje en los Estados
Unidos comercializan terrenos y inmuebles en las ciudades brasilefias eliminando las
barreras institucionales de remesa oficial de recursos. _

46 Un ejemplo de migracion intra-latina es el caso de Paraguay donde un porcentaje
importante de la fuerza de trabajo tiene en Argentina opciones regulares de trabajo que
permiten un ahorro y/o una fuente regular de rendimiento que permite el acceso ala
tierra en tierras quaranies. . ) .

47 Ciudade délo Leste es actualmente la tercera mayor ciudad del pais con una poblacion
estimada en el Ultimo levantamiento del censo de 1992 de 133.881 habitantes.

48 Para algunas indicaciones muy generales, ver el nimero especial de la Revue de L’
Amerique Latine SOOI |a economia de la droga en América Latina organizado por
Salamay Chiray (1995).
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nad) aliada a las facilidades de entrada de capitales derivadas de la flexibi-
lizacion de las reglas de financiamiento en esos mercados.

Otra tendencia reciente en relacion al financiamiento del acceso indi-
recto a la tierra urbana es la utilizacion de operaciones interconectadas
con miras a producir viviendas para las poblaciones més desposeidas. Esta
forma de financiamiento, que procura articular la fiexibilizacion puntual
de la legislacion urbanistica como contrapartida para que los capitales in-
mobiliarios y/o comerciales financien viviendas o infragstructura urbana,
(ltimamente, ha asumido una importancia creciente en la agenda de los
gobiernos localesd) Otro instrumento que ha ganado importancia en las
estrategias locales de financiamiento de viviendas (e infraestructura) es la
elaboracion de planes estratégicos, como un proceso participativo con los
empresarios, con ¢l fin de establecer sociedades en el financiamiento de
los proyectos identificados como estratégicos para el desarrollo y reestruc-
turacion de la ciudad. En estos casos, el financiamiento de asentamientos
y la produccion de viviendas pueden ser inventariados como acciones
estratégicas y, por lo tanto, como objeto de un esfuerzo de financiamien-
to compartido entre la esfera pablica y los capitales privados. De cierta
manera, tanto las experiencias de las operaciones interconectadas como la
definicion de nuevas sociedades entre las esferas plblica y privada, ya sea
apartir de acciones focalizadas o definidas segin el plan estratégico de la
ciudad, pueden ser vistas como tentativas de establecimiento de nuevos
mecanismos de financiamiento que puedan sustituir los instrumentos
keynesianos caracteristicos del régimen de financiamiento fordista. Sin
embargo, no todas estas experiencias apuntan de forma definitiva hacia un
nuevo patron de financiamiento urbano, y, en particular, de acceso a la

49 Un fendmeno anélogo J)uede ser verificado en el mercado inmobiliario de las favelas
de Rio de Janeiro donde los liceres locales de la distribucion del narcotréafico utilizan
?us ?ananuas personales en la acumulacion de patrimonios inmobiliarios en la propia
avela.

50 Las operaciones interconectadas han sido utilizadas en las administraciones tanto con
un perfil conservador, como con uno progre5|sta, como es el ejemplo de la adminis-
tracion Erundina en Sao Paulo; para una discusion sobre la utifizacion de este nuevo
instrumento de financiamiento en las Ultimas gestiones de la alcaldia de Sao Paulo, ver
Wilderode (1997).
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tierra urbana, que sea universal y garantice la superacion de las enormes
desigualdades en relacion al acceso a la vivienda y a la infragstructura en
las ciudades latinoamericanas. A nuestro parecer, aln reflejan el periodo de
crisis fiscal urbana marcado por la lgica conservadora del equilibrio pre-
supuestario local y la busqueda de criterios a-sociales de deficiencia urba-
na. Asi, a pesar de que el paradigma de la gestlén urbana haya impuesto
una cierta agenda de discusion (Vainer, 199), la emergencia de un nuevo
patron de financiamiento urbano es, todavia, objeto de la disputa politica
de los sujetos urbanos.



La ciudad neoliberal y la mano
invisible del mercado inmobiliario
urbano: la representacion teorica
de la libertad del mercado,

la ciudad eficiente y sus fisuras
conceptuales*

Introduccion: o .
El orden urbano walraso-thunemanorsus fisuras:
el papel de interdependencia en las elecciones de localizacion

& lecturas sobre la constitucion del orden espacial urbano y, parti-
cularmente, del orden residencial parten de la constatacion de que,
aparentemente, la configuracion de la estructura intra-urbana no
seria aleatoria; es decir, que existen ciertas reqularidades que podrian ser
identificadas por los discursos de las Ciencias Sociales. Pero la cuestion de
saber cOmo se constituye un orden espacial urbano remite a las represen-
taciones sobre el comportamiento de los hombres; por tanto, a las parti-
cularidades disciplinarias de las Ciencias Sociales. En este sentido, la So-
ciologia recurre a las normas, a la cultura, a los efectos simbolicos y a las
macroestructuras para explicar las decisiones de localizacion como mani-
festacion relativa al espacio de las relaciones entre hombres. Las regulari-
dades espaciales (orden) son, asi, el resultado de esas dimensiones de las
acciones de los hombres: el comportamiento del homo sociologicus permi-
tira la emergencia de un orden espaciall La interrogante sobre esas regu-

* Publicado en cadernos 1PPUR, V. X111, 1. 2, p. 69-92. Rio de Janeiro, 1999. Trabajo ga-
nador del Premio Nacional de Politica Urbana de la Asociacion Nacional de Planea-
miento Urbano y Regional de Brasil (ANPUR).
1 Tomo prestada la distincion entre homo sociologicus Y/ €l homo economicus Propuesta por
Elster (1987) y Dupuy (1989). 107
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laridades corresponde a los objetivos de funcionalidad (o belleza), y si la
Razon y la “voluntad revelada” de los hombres pueden redisenar esas
reqularidades es lo que permite al urbanismo sur%ir como un discurso al-
ternativo sobre el orden espacial. En este caso, el orden no serfa sino el
resultado de la accion del homo socioldgicas, pero, sobretodo, el producto de
la Razon de un hombre universal.

La perspectiva de ofrecer a la sociedad un orden espacial indepen-
diente de los particularismos de los hombres (homo sociologicus, homo eco-
némicas, homo politicus, homo lucens, homo violens, etc.) traduce el deseo mo-
derno de colonizar el mundo por una Razon que todo resuelve y a todo
responde. Es el proyecto de la modernidad racionalista, querido para la
tradicion de los urbanistas, que hace del i)lan la Unica manera de conce-
bir un orden espacial que sea funcional y productor de felicidad. De
forma esquemética, podemos decir que la practica arquitectural del “pro-
yecto” colonizo el espacio y que el ejercicio generalizado de la i)erspec-
tiva se tornd en el “proyecto” de la ciudad. En pocas palabras, el plan se
transformd en el mecanismo productor del orden urbano.

Al rechazar la imposicion de un plan concebido por una razon cons-
tructivista que se sobrepone a los deseos de los individuos, el discurso de
la ciencia econdmica (ortodoxa) identifica en el mercado un mecanismo
de coordinacion de las elecciones de localizacion de los individuos li-
bres. EI mercado seria el mecanismo que conciliaria la libertad de las
elecciones individuales, la maximizacion de las satisfacciones individua-
les y la configuracion de un orden espacial eficiente. EI proyecto de la
“mano invisible urbana” se traduce en la idea de un mercado de locali-
zacion residencial. De hecho, el discurso del urbanismo y el proyecto de
la “mano invisible” de la economia urbana ortodoxa son radicalmente
opuestos.

Por un lado, encontramos la perspectiva del plano y, por tanto, la
sumision del individuo egoista a un orden concebido por una razon que
le es exterior. Por otro, la perspectiva del mercado y de la libertad mer-
cantil en que los individuos, independientes unos de los otros y movidos
por sus intereses estrictamente personales, hacen emer?er un orden que

108 concilia eficiencia en la asignacion y libertad individual.
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Cada uno de estos discursos tuvo su época. El urbanismo funcionalis-
ta reind durante décadas como el mecanismo de imposicion de Ordenes
espaciales mas justos y/o funcionales, en cuanto el discurso de la asigna-
cion espacial via mercado retornd con fuerza durante los afios ochenta,
bajo el impulso del neoliberalismo y de la recuperacion de la idea rena-
centista de “arte urbano”2 De forma esquematica, diriamos que el perio-
do dorado del urbanismo fimcionalista corresponde a la fase fordista, en
cuanto el retorno de la idea de mercado urbano reBresenta la crisis de la
requlacion fordista y un deseo de flexibilizacion (Abramo, 1996). Las cri-
sis del urbanismo Y, por tanto, de una politica urbana intervencionista son
mltiples3 pero tienden a rechazar la cultura del plan y a conducir a una
revalorizacion del mercado como el mecanismo de coordinacion de las
decisiones de localizacion urbana. ES el retorno triunfante del discurso de
|a economia urbana ortodoxa del mercado residencial como una “mano
invisible urbana” que nos llevd a interrogarnos sobre su capacidad de
explicar ciertas caracteristicas de la logica de decisiones de una economia
descentralizada. Con la crisis de la coordinacion por el plan, tendremos la
victoria de la idea sequn la cual el mercado de localizacion permitiria al-
canzar un orden espacial eficiente respetando la libertad de accion (y la
creatividad) de los individuos.

Insistimos en el hecho de que ese discurso esta constituido a partir de
una operacion de sintesis que retoma la representacion del espacio y la
teoria de la renta del suelo deVonThiinen en un cuadro analitico walra-
siano. A nuestro modo de ver, esta sintesis espacial ortodoxa establece una
relacion simbidtica entre la representacion naturalizante del espacio %ro-
puesta porVonThinen y la racionalidad paramétrica del modelo de hase
walrasiano. Al autoreforzarse, estas dos hipdtesis permiten que la sintesis
espacial ortodoxa ofrezca una imagen coherente del proceso de ajuste del
mercado de localizacion. Pretendemos analizar esta vuelta triunfante de la
idea de mercado residencial y del discurso que la sustenta (la economia

2 Sobre el concepto de “arte urbano” ver Choay (1965) y retomado actualmente en
Tribillon (1990{.) N o .

3 Las criticas a la razon constructivista y los debates filosoficos sobre la posmodernidad
son, tal vez, su expresion més sofisticada.
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urbana). Nuestro primer proposito es reconstruir el discurso ortodoxo y
el orden espacial que a él conduce; a lo que dedicamos este capitulo.

Nuestra reconstruccion parte de la hipotesis de que el discurso orto-
doxo esta basado en lo que Ilamamos sintesis espacial ortodoxa que fun-
damenta su representacion de la teoria de la renta del suelo de Von
Thiinen, y la configuracion espacial de esta renta, en un raciocinio micro-
econdmico, lo que significa que tiende a dar una explicacion del orden
urbano, en términos agregados, a partir de una racionalidad fundada en
elecciones individuales de localizacion. Partiendo de esos deseos indivi-
duales, la sintesis espacial ortodoxa llego a un orden espacial concebido
como un equilibrio de mercado que, siendo Gnico, sera también estable y
eficiente. Como podemos constatar, el discurso espacial de los economis-
tas ortodoxos recurre a los resultados tradicionales del equilibrio walra-
siano para destacar el papel del mercado como mecanismo de coordina-
cion de las decisiones descentralizadas de localizacion.

La fusion Walras-Von Thiinen serd tanto més importante cuanto per-
mitird la introduccion de otras variables -como la densidad y la verticali-
dad residenciales y también la distincion de la demanda de localizacion
entre diferentes tipos de familias—que acarrearan la emergencia de una
representacion de orden urbano mucho mas realista. Finalmente, la imagen
del orden urbano, dado por el pensamiento ortodoxo, es la de un orden
(nico, estable y eficiente que la coordinacion por el mercado hace emer-
ger del caos de las decisiones individuales (y egoistas) y, si existen imperfec-
ciones que impiden que el equilibrio del mercado alcance ese orden, inter-
venciones normativas bastaran para corregir las perturbaciones, lo que
refuerza aun mas nuestra idea de que la representacion del equilibrio espa-
cial, dado por la sintesis neoclsica, tal vez sea la (inica imagen que este dis-
curso puede ofrecer como explicacion inteligible y global del orden espa-
cial de una sociedad donde el proceso de coordinacion de las elecciones de
localizacion de los individuos esta restringido al encuentro en el mercado.

Como dice Dupuy, sobre la posicion de Walras, identificar el equili-
brio como un orden social €S una operacion que se asemeja a un mito de
origen, a partir del cual la sociedad de mercado puede tener una imagen
de si misma. En el caso de la ciudad, el mercado de localizacion se torna-
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ria el principal mecanismo de coordinacion de las decisiones descentrali-
zadas de una sociedad de mercado; y el equilibrio espacial que resulta del
encuentro en el mercado, la imagen de oriFen de un cierto orden urba-
no. Asi, nuestra reconstruccion analitica del equilibrio espacial, tal como
o propone la economia urbana neoclasica, podria ser vista como un reco-
rrido de elaboracion de esa imagen de origen. El reconocimiento de esta
(ltima, que de aqui en adelante llamaremos orden espacial ortodoxo, nos
parece importante, por cuanto servird a los economistas neocldsicos y al
discurso neoliberal urbano de afirmacion/confirmacion del mercado resi-
dencial, siendo el mecanismo més eficiente de coordinacion espacial. Ade-
més, esta imagen se va a tornar la referencia para las politicas urbanas nor-
mativas de inspiracion neoliberal ortodoxa.

El capitulo esta dividido en dos partes. En la primera, enunciamos el
cuadro general en que la sintesis neoclsica se baso para establecer los fun-
damentos conceptuales, y segun los neoliberales, cientificos del predomi-
nio del mercado como mejor instrumento de promocion del orden espa-
cial. Recordamos la evolucion de la teoria de la renta deVon Thiinen en
direccion a una problemaética de la teorfa tradicional del consumidor, lo
que nos llevara a introducir un mundo cadtico de los deseos individuales,
sequn un criterio de clasificacion de las satisfacciones (utilidades) extrai-
das del consumo de bienes. Asi, la representacion de las hipdtesis de Von
Thiinen (accesibilidad-distancia y consumo de espacio) sera traducida en
términos estrictamente individuales, por un conjunto de posibilidades de
localizacion dotadas de diferentes satisfacciones. Por tener la misma utili-
dad, estas posibilidades van a establecer un verdadero criterio de indife-
rencia de localizacion espacial, esto s, para cualquier localizacion urbana,
la funcion de utilidad del individuo sera la misma.Veremos que este pro-
cedimiento es astuto, en la medida en que la economia urbana neoclasica
propone, basada en un mismo criterio -el de la utilidad—1a idea de una
representacion de localizacion y de una funcién-objetivo que los indivi-
duos racionales van a intentar maximizar en la eleccion de localizacion.

El discurso de la economia urbana neoliberal neoclésica, que, apoyando-
se en la paradoja de Adam Smith, construye la tesis de la mano invisible
urbana a partir de una teoria del mercado de localizacion residencial; esto
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es, la idea de que el mercado es capaz de producir un cierto orden urbano
apartir del caos de los deseos individuales de localizacion. Esta explicacion
muestra el proceso de equilibrio espacial del mercado, siendo también un
proceso de neutralizacion de las diferencias de localizacion que la naturale-
2 ﬁdistanciay externalidades) impone a los individuos -sequn la formula
neoliberal de los economistas, el mercado se encargaria de eliminar las dife-
rencias que Dios impuso a los hombres-. De modo que, presentaremos el
equilibrio espacial segdn la vision walrasiana, donde la determinacion si-
multanea de los precios de equilibrio y de los principales elementos de la
configuracion del orden espacial lleva a un eqluilibrio (nico, estable y efi-
ciente. En otras palabras, el mercado produce la ciudad eficiente ?/ con los
mejores usos del suelo: jel mercado produciendo la ciudad de la felicidad!

Con laintencion de tensionar los resultados de la sintesis espacial neo-
liberal ortodoxa, proponemos, en sequida, dos breves ejercicios concep-
tualesd En el primero, utilizamos algunos argumentos de la economia de
la familia de Becker ﬁ1981) el padre intelectual del imperialismo de la
teoria econdmica neoliberal, que pretende transformar la economia en
una ciencia de la accion humana, para discutir la decision de localizacion
residencial y el criterio de neutralidad de la competencia espacial.

En sequida, presentamos el modelo de la ciudad racista de Rose-
Ackerman'y proponemos sustituir la hipétesis de racionalidad paramétrica
por una Situacion de interaccion estratégica,y reformular los resultados del
modelo de uso de suelo urbano a Fartir e lateoria de juego. El resultado de
estos dos ejercicios, que estan en el marco conceptual del discurso neoliberal
urbano, indica la posibilidad de decisiones de localizacion oportunistas que
subvierten el criterio de indiferencia de localizacion (neutralidad espacia% y
el surgimiento de equilibrios espaciales ineficientes que comprometen el
proyecto ortodoxo de elegir la competencia espacial como el mecanismo efi-
ciente de coordinacion de las decisiones de uso del suelo urbano. Estas obser-
vaciones criticas nos conducen a sugerir la posibilidad de un abordaje del
mercado de localizacion residencial segun una perspectiva heterodoxa.

4 N. del E. Estos items, introducidos por el autor para la edicion brasilefia, no forman
parte de la edicién original en francés.
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1. Perspectiva de la sintesis walraso-thiineniana

La tradicion de los estudios urbanos neoclasicos est anclada en una matriz
de lectura de la coordinacion de las decisiones de localizacion residencial
de los agentes economicos, cwo };unto de partida es una operacion de
traduccion de las hipotesis deVonThinen sobre la representacion del es-
pacio y el proceso de determinacion de la renta predial, para el “lengua-
je” de la teoria de consumidor de la microeconomia tradicional. Esta ope-
racion de establecimiento de una teoria de la eleccion de localizacion,
sequn el procedimiento habitual de la microeconomia neoclasica, tiene, en
nuestra opinion, dos movimientos generales, que permiten el paso del
equilibrio de localizacion individual al equilibrio espacial (orden urbano):
la representacion economica de espacio Y la hipotesis sobre la racionall-
dad de los agentes economicos.

Como en la teoria del consumidor, la construccion del argumento
neoclasico parte de la representacion que un agente administrativo hace
de sus intenciones (deseos) de consumo. La curva de indiferencia traduce,
para un cierto nivel de satisfaccion, las combinaciones de ubicacion de los
Individuos. En el caso de la teoria de la localizacion (residencial), la di-
mension espacial se traduce por la distancia entre el lugar de la vivienda y
el local de trabajo (t), y por la cantidad de espacio consumido éq); todos
los otros bienes son agrupados en uno compuesto (z), que sirve de nume-
rario en los modelos de equilibrio de localizacion neocldsicos. As, la fun-
cion de utilidad que los individuos deben maximizar es U (g, t). Como
hay un costo de desplazamiento entre el local de la vivienda y el local del
trabajo, que por su definicion es en el centro de la ciudad (Central
Business District-CBD),la accesibilidad al centro serd un atributo de loca-
lizacion deseada por los individuos.

El deseo de accesibilidad, dadas las ventajas de localizacion, se traduce
en renta predial, lo que lleva a los individuos a establecer sus elecciones de
localizacion segin un trade off entre accesibilidad y consumo de espacio.
Por lo tanto, la representacion individual del espacio thiineniano (distan-
cia al CBD) se revelara en los modelos de localizacion neoclsicos por un
conjunto de curvas de indiferencia entre accesibilidad y consumo de espa-
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cio, con diferentes niveles de satisfaccion. En realidad, la primera opera-
cion de la lectura neocldsica de la configuracion de la estructura intra-
urbana es representar el universo de consumo espacial (localizacion) se-
gun el criterio de indiferencia de locacion de un agente representativo;
para cada nivel de satisfaccion, los individuos son indiferentes en cuanto
a U localizacion, suponiendo que las pérdidas en accesibilidad son com-
Bensadas por el consumo de espacio. En otras palabras, el primer pilar so-
re el que se edifica la sintesis walraso-thineniana es la representacion de
las hipdtesis deThiinen sobre el espacio segln el criterio de ubicacion in-
dividual del trace offentre accesibilidad y eslpacio.
Siguiendo el recorrido del equilibrio del consumidor de la microeco-
nomia tradicional, la lectura neoclasica de Thiinen supone que los agen-
tes economicos adoEtan un cierto procedimiento racional en sus eleccio-
nes de localizacion. Esa racionalidad implica que los individuos toman sus
decisiones de forma autonoma e independiente, buscando maximizar sus
funciones-objetivos bajo la restriccion presupuestaria individual. Como
esa restriccion es un pardmetro exogeno, las elecciones son tomadas segun
una racionalidad que es identificada como paramétrica. Como veremos
en los parrafos siguientes, la representacion del homo econdmicas, que estd
introducida en esa racionalidad paramétrica, s la de individuos que
toman decisiones sin cuestionarse sobre las de los otros participantes del
mercado; sus calculos se formulan de forma autonoma e independiente,
sin que los de los otros que toman decisiones economicas sean percibidos
como una variable que Influencie sus formulaciones de localizacion resi-
denciala En otras palabras, el equilibrio individual (maximizacion de su
funcion-objetivo, segun los parametros restrictivos) no depende de las de-
cisiones de 10s otros agentes economicos.
Es facil percibir que la hipdtesis de racionalidad paramétrica de la teo-
ria de la decision de localizacion ortodoxa se articula con la representa-
cion natural del espacio (distancia del CBD) propuesta por Thinen. Asi,

5 La racionalidad parametrica supone (1ue la informacion sea perfecta y que no haya
interdependencia de las decisiones de los agentes. Para una discusion sobre los princi-
pios generales de la racionalidad paramétrica ver Mongin (1984) y Walliser (1993).
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la traduccion economica de la distancia al centro (costo de desplazamien-
to) seria una funcion de la distancia recorrida, de la tecnologia del trans-
porte y de otras variables exdgenas al proceso de equilibrio espacial. El
espacio seria, por lo tanto, una dimension de la eleccion de localizacion
que se presenta para los que toman decisiones como un parametro, esto
es, una variable independiente de las elecciones de los participantes del
mercado de localizacion residencial. Como veremos a través de un mode-
lo de externalidad, este tipo de representacion natural del espacio (exoge-
no al proceso de equilibrio espacial) deja de ser la referencia de base para
las elecciones de localizacion, cuando las decisiones de localizacion son
interdependientes. En esos casos, las utilidades dependen de la configura—
cion espacial ex post, es decir, el espacio serd el resultado agregado de las
decisiones de localizacion de los agentes. Por lo tanto, la hipotesis de
racionalidad paramétrica de los modelos de hase de la sintesis espacial
neoclésica, a mas de garantizar que el proceso de equilibrio tenga las
caracteristicas de un “encuentro en el mercado” del tipo walrasiano, ase-
gura la representacion thineniana del espacio en el plan estrictamente
Individual de la toma de decisiones.

Sin duda, la lectura neoclsica fiie capaz de proponer modelos de base
que ofrecen una lectura agregada a la configuracion espacial intra-urbana
a partir de la coordinacion del mercado. Como podemos ver en la figura
1, ¢l proceso de equilibrio espacial de la sintesis neoclasica, en que cada
individuo llega al mercado con propuestas de pago de renta para todo el
espacio (curva de oferta de renta de equilibrio), al determinar el precio
del equilibrio espacial (renta o precio del predio), determina simultanea-
mente las principales variables de la estructura intra-urbana, tales como la
distribucion espacial de las familias con recursos diferentes y las curvas de
densidad y verticalidad

6 El diagrama estd compuesto a partir de los modelos clasicos de Alonso (19613,Wingo

£l961), Muth (1969) y Mills %)971); para una presentacion formal de los modelos, ver 115

Ujita (1989) y Abramo (2001
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Como podemos constatar, el proceso de equilibrio de la sintesis espacial
neoclésica y el equilibrio espacial a que ese proceso conduce, cuyas carac-
teristicas son las mismas del modelo walrasiano éunicidad, estabilidad y
eficiencia asignativa), llevan a esos autores a considerar al mercado como
el mecanismo de coordinacion mas eficiente y democrético (libertad de
eleccion)7 La rigidez del plan urbano seria, por lo tanto, un medio poco
eficiente de ubicacion de los individuos y actividades en los espacios vis-

7 Esimportante .subraYar el debate axiomatico actual sobre la existencia del equilibrio
espacial. A partir de fas criticas de Berliant (1985,1991 y de las respuestas de Fujita et
. .(199(2 y deThisse'y Pap_a([]eorglou (1990) se instaurd una controversia sobre la posi-
bilidad de una teoria espacial segun la axiomatica walrasiana. EI debate, conocido en la
literatura_como “controversia de la funcion continua versus la funcion discreta”, es
reproducido por Abramo (2001b) como una de las sefiales de los limites del approche
walraso-thiineniano.
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a-vis la libertad del mercado. A nuestro modo de ver, esas conclusiones son
tributarias de la interrelacion entre las hiptesis de representacion natural
del espacio de Thiinen y de la racionalidad paramétrica de los mercados
walrasianos. Proponemos, pues, una breve presentacion de un problema de
decision de localizacion residencial cuando hay interdependencia de las
funciones de utilidad, para verificar si los atributos de unicidad, estabilidad
y eficiencia del equilibrio espacial, fundado en el trace offentre accesibili-
dad y espacio, se mantienen.

La observacion mas Peneral que se puede hacer a proposito de la cons-
truccion conceptual de la ciudad neoliberal, que Ilamaremos de sintesis es-
pacial urbana serfa decir que los neaclasicos consiguieron realmente hacer
una interpretacion del proceso de organizacion espacial basandose en el
principio de una asignacion eficiente de bienes escasos, operada desde el
angulo de las relaciones de intercambio entre los individuos. Y lo hizo a
partir de una problematica de la teoria de la renta predial deVon Thiinen,
cuya hocion de excedente sirvio como punto de partida para su anafisis
espacial. Von Thiinen procurd establecer una relacion entre la regularidad
de la organizaci()n espacial  la estructura de producciond No obstante, la
lectura de los neocldsicos evidenci, sobre todo, el papel de coordinacion
espacial de la renta predial, estando la misma determinada por el proceso
de competencia espacial entre los agentes. De hecho, los neaclasicos tras-
ladaron el anafisis de la configuracion espacial a una problematica de la
eleccion de localizacion de los individuos, a fin de establecer los funda-
mentos microeconomicos de la competencia y del equilibrio espaciales.

Nos parece que ese desplazamiento de la problematica clésica del
excedente -punto de partida para el enunciado de la teoria de la renta
predial- hacia una problematica de la economia de intercambio, donde la

8  De conformidad con la mayoria de los modelos neoclsicos, aqui raciocinamos como
si el espacio estuviese compuesto apenas por localizaciones residenciales. .

9 Los autores que proponen una lectura fundamentalista deVon Thiinen sefialan siempre
los determinantes de la estructura de produccion. Ahi procuran estrechar los vinculos
entre Von Thiinen y la tradicion clasica, como demuestran los intentos de aproxima-
cion de la problematica ricardiana, en particular, a partir de la lectura de Srafia, como
enBHurlo)t (1981,1988,1990) y en Scott (19881), o de Marx (como proponen Shepard
y Barnes).

iy
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coordinacion de mercado de los actos individuales se torna objeto del
discurso econdémico sobre la organizacion social, s el primer gran éxito
del discurso espacial urbano neoliberal. De hecho, presenciamos aqui un
traslado de las cuestiones méas adecuadas a la economia de produccion
para la teoria del equilibrio general de mercado de WalrasIL

La sintesis urbana neoliberal penso el proceso de configuracion del
orden espacial a Fartir de una representacion de la sociedad enteramente
de acuerdo con los principios ortodoxos de la libertad de eleccion eco-
nomica de los individuos, en que cada uno formula su decision de loca-
lizacion segdn el principio de maximizacion de su estricto interés perso-
nal, indefendientemer_]te de las decisiones de los otros individuos. Con-
forme a la interpretacion neoclasica, una sociedad en que todas las elec-
ciones de localizacion son descentralizadas y quiadas por los intereses
egoistas de sus miembros no conduce, necesariamente, a una sociedad
conflictiva e inestable. Al contrario, cuando esos deseos (elecciones) indi-
vidualistas son depurados (coordinados) por el mercado, esa sociedad de
individuos econémicamente libres convergiria, por el lado de los inter-
cambios, para el establecimiento de un orden (equilibrio) econémico-
espacial estable y eficientell Este orden, gue es, de hecho, la traduccion
espacial de un equilibrio de mercado, tendria la misma configuracion es-
pacial que la deVonThiinen, pero el procedimiento que la llevaria a una
estructura en circulos concéntricos es diferente.

En la sintesis espacial neoclasica, el equilibrio de localizacion surge
como resultado de un proceso de competencia espacial urbana en que ca-
da individuo es un homo economicus cuya toma de decisiones Siempre €S
consecuencia de la confrontacion del mercado y sus calculos maximiza-
dores: la confrontacion entre sus deseos de satisfaccion maxima y las limi-

10 Retomamos aqwlas expresiones economia de intercambio Y economia de produccion, CON-
forme a la definicion de Barrere (19853, 19850). _

11 Como ¢l e%umbrlo espacial es, de hecho, un equilibrio walrasiano, las palabras de
Dupuy (1990: 51) sobre la representacion walrasiana de la sociedad suenan, aqui, exac-
tas: “la dinamica social (walrasiana) era accionada, entonces, por la realizacion de inter-
cambios reciprocamente ventajosos. La economia no es un juego de suma constante, la
socializacion por el intercambio puede beneficiar a todos”.
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taciones impuestas por el juego del mercado. Pero, para establecer esos cal-
culos en relacion a cada individuo, el discurso de la sintesis tuvo que cons-
truir, para cada uno —de conformidad con sus intereses egoistas—una re-

resentacion personal del espacio urbano en cuanto objeto de consumo.

ado que toda eleccion de consumo de un bien es, igualmente, una elec-
cion de consumo de los otros bienes, ya que los consumidores escogen
canastas de hienes, la sintesis neocldsica define la representacion de las
posibilidades de eleccion de localizacion ofrecidas a los individuos (su re-
presentacion del espacio urbano, como consumidores) a partir de la rela-
cion de indiferencia entre la eleccion de una localizacion urbana ? el con-
sumo de otro hien (o conjunto de bienes). Esa relacion toma la forma de
una curva de indiferencia, lo que, de hecho, es una manera de representar
|a neutralidad del espacio, en términos individuales?

En otras palabras, dado un cierto nivel de satisfaccion (o de lucro), los
individuos podran mostrarse indiferentes en cuanto a la localizacion espa-
cial. Al considerar todos los niveles imaginables de satisfaccion para cada
individuo, obtenemos un mapa de curvas de indiferencia espacial que re-
presenta la idea que el individuo tiene del espacio urbano, como consu-
midor. Insistimos en la representacion individual del espacio, dada por la
sintesis neoliberal, porque en ella se encuentra, a nuestro modo de ver, un
principio de neutralidad que permitio definir, justamente, el equilibrio
espacial como un proceso de coordinacion espacial de las elecciones de
localizacion descentralizadas Y autonomas y que no interfiere en la dota-
cion de recursos iniciales de los i)articipantes de la competencia esi)acial.

Asi, la proposicion de neutralidad del espacio de la sintesis neoliberal
neoclésica es expresada, en términos del calculo individual hecho por los
agentes econdmicos, por la relacion (curva) de indiferencia. Por lo tanto,
los tres autores que fundaron esa sintesis urbana habrian utilizado la no-
cion de indiferencia espacial. Cada cual a su manera, ellos redujeron las
posibilidades de localizacion a un conjunto de curvas de indiferencia espa-

12 Es Preciso.recordar que la economia urbana ortodoxa raciocina siempre en términos
reales: el bien compuesto es definido como numerario, lo que significa que la renta se
expresa en términos de bienes compuestos.
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cial; cada una de ellas representa una serie de combinaciones de bienes
consumidos, y fa utilidad (familias) F el lucro (industria inmobiliaria) que
£50$ hienes propician continuarian fos mismos, independientemente de la
localizacion escogida. Desde el angulo de la funcion-objetivo de los que
toman decisiones en términos de localizacion residencial, esos autores
consiguieron articular la nocion de neutralidad de la coordinacion espa-
cial con el caracter individual de la eleccion de localizacion de cada par-
ticipante de la competencia por el esgacio.AI tener en cuenta el conjun-
to de las curvas individuales de equilibrio, que revelan una indiferencia en
relacion a la localizacion, y considerando las mayores ofertas de la con-
frontacion del mercado, tenemos, desde un punto de vista agregado, un
orden que corresponde a la utilizacion més eficiente del espacio urbano.
Es claro que la renta predial queda, aqui, como la ([]arantia de la neutrali-
dad en la utilizacion del espacio urbano; esta restablece las condiciones de
igualdad de localizacion en términos de calculo econdmico, lo que signi-
fica que las familias traducen la indiferencia de localizacion en un con-
junto de intenciones de pago de alquiler (curva de oferta de renta), en
que el grado de satisfaccion, como consecuencia del consumo (utilidad),
serfa constante.

De modo (éue la sintesis espacial puede establecer, para las familias, una
relacion de indiferencia, no solo entre la accesibilidad y el espacio, sino
entre los gastos de alquiler y de transporte. Ademas, se(];t’m la hipotesis de
la competencia perfecta, producir en esta o aquella localizacion seria indi-
ferente para la industria de la construccién, visto que, en los limites de la
tecnologia disponible, las empresas van a sustituir el factor terreno por el
factor capital, en funcion de la variacion esiJaciaI del precio del primero.
En otras palabras, dada la caracteristica de la funcion de produccion en
equilibrio, la empresa se mostrara indiferente a la localizacion y a la com-
binacion de los factores de produccion de los inmuebles (verticalidad), y
podra alcanzar el mismo nivel de lucro, al producir méas cerca del centro,
con mas gasto del factor capital, o instaldndose en la periferia, con mayor
consumo del factor terreno.
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Proyecto de neutralidad del espacio urbano
Nocion de indiferencia

Localizacion Costo de localizacion Lucro
Relacion Relacion Relacion

accesibilidad /espacio  gastos de alquiler / gas-  factor terreno / factor
(Alonso) tos de transporte capital
(ngos) (Muth)

La nocion de indiferencia de localizacion permitio que la sintesis espacial
estableciese Ia idea sequn la cual, en situacion de equilibrio, todos los indi-
viduos maximizan sus preferencias residenciales sin que eso signifigue una
transferencia de riqueza entre ellos. En el proceso de configuracion de la
estructura residencial urbana, la Unica transferencia de riqueza posible se-
ria la que interviene entre los individuos que compiten por las localiza-
ciones y un no-agente econémico llamado propietario ausente. Desde el
punto de vista de los agentes que participan del proceso de equilibrio-
configuracion del orden espacial, la coordinacion esgaual €S neutra, €s
decir, el proceso de elaboracion de la estructura urbana no implicaria
transferencias de riqueza entre los agentes economicos que compiten en
el mercado de la localizacion residencial. En ese sentido, las elecciones
residenciales no podrian volverse un medio de inversion que busque la
realizacion de una ganancia (transferencia). Ese principio de neutralidad
del proceso de coordinacion espacial vale tanto J)ara los diferentes tipos de
familias (ricas y pobres) que compiten en esa disputa, como para la rela-
cion existente entre eIIasY la industria de la construccion.

\emos que, sobre esto, la sintesis neoliberal ortodoxa raciocina en un uni-
verso de competencia e informacion perfectas, lo que le permite liberarse de
todos los problemas ligados a los comportamientos estratégicos de toma de
decision economica. En ese caso, cada uno hace su eleccion sin preocuparse
por las intenciones del otro. Ademds, desde el momento en que todos dis-
pongan de las informaciones perfectas y las relaciones economicas sean ente-
ramente flexibles, cada cual tomara su decision sin precisar entregarse a cual-
quier ejercicio de prevision en cuanto a la evolucion de las variables de la
eleccion de localizacion; el futuro, ahi, no existe: todo pasa en el presente.

n
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Esa representacion permitira que la sintesis neoliberal defina a los
agentes en cuanto individuos maximizadores y autonomos, y al espacio
como un parametro de sus elecciones (distancia de los centros de los ne-
gocios y/o externalidades). A partir de ahi, en la eleccion de localizacion,
el espacio se reduce a una variable externa a la formulacion de las deci-
siones individuales; esto es, tenemos una naturalizacion del espacio resi-
dencial. Cada individuo solo esta interesado, entonces, en sus propios de-
seos, teniendo en cuenta la accesibilidad y la externalidad, y las limitacio-
nes que le impone el destino (recursos iniciales y tecnologia).

Después de haber definido la racionalidad individual que preside la
eleccion de localizacion de los agentes, faltaba establecer los términos del
proceso de su coordinacion (equilibrio% espacial. EI equilibrio economi-
co de mercado propuesto por los neoliberales urbanos se alcanza cuando
los agentes manifiestan una cierta sefial que permita igualar las intencio-
nes de los participantes del mercado; a esto de llama precio de equilibrio,
que es el resultado de un proceso de equilibrio (coordinacion) econémi-
c0, conocido con el nombre de tanteo walrasiano. En el eauillbrio de lo-
calizacion, el precio (o sefial) de equilibrio est representado por la curva
de renta del mercado realizado por el juego de las ofertas de renta, con-
forme al modelo deVonThiinen.

En el proceso de coordinacion de los intercambios, tal como los neo-
liberales urbanos lo proponen, tenemos al propietario ausente que ratifi-
ca la oferta de precio mas elevada. Este proceso de ajuste, en el que la
curva de renta &Iquiler) del mercado traduce el precio de equilibrio, da
origen a la organizacion de la estructura espacial, en la medida en que la
rectificacion de las ofertas de renta, de alguna manera, pasa a conceder un
tiquete de uso de la localizacion a los individuos. Asi, una vez que el mer-
cado esta compuesto de diferentes tipos de familias, la distribucion espa-
cial segimentada, ese orden surge como la manera més eficiente de repar-
tir los fugares de residencia entre esos diferentes tipos de familias, como
podemos ver en la figura 2.

En una sociedad donde el mercado coordina las acciones economicas de
los individuos y donde esos individuos son concebidos como agentes racio-
nales, el precio es la principal informacion que ellos deben considerar al ini-
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ciar sus acciones. Siendo asi, las familias y la industria de la construccion
deberan tener en cuenta el precio del terreno en el momento en que decla-
ren sus intenciones de consumo de espacio.Y como ese precio varia dentro
del espacio urbano, el consumo de espacio también va a cambiar. Ocurren,
por tanto, efectos de sustitucion, sea del lado de las familias, o del de las fir-
mas que producen inmuebles, en funcion de las variaciones del precio del
terreno en el mercado. Dado que los neaclésicos ven la demanda de inmue-
bles como derivada de espacio-localizacion, las familias van a establecer, en
funcion de sus preferencias, una relacion de sustitutabilidad tal, entre la acce-
sibilidad y el espacio -frente al precio de los terrenos—que la determinacion
del precio de equilibrio de los terrenos indicara la distribucion de las canti-
dades de espacio consumido relativas a la distancia, como vemos en la curva
de demanda de suelo y de cantidades consumidas de suelo (densidad urba-
na? en la figura 2. De [a misma manera, la industria inmobiliaria, neutra ante
la localizacion de las familias, escogera la combinacion més eficiente entre los
factores de la funcion de produccion de viviendas, a partir de los precios rela-
tivos de e(1uilibrio, lo que dard lugar a la configuracion espacial de la verti-
calidad de los predios residenciales (intensidad de uso del suelo) de la ciudad,
apartir de los precios de equilibrio de mercado.

Percibimos, en el diagrama de la figura 2, que la determinacion del
precio de equilibrio espacial equivale a determinar, simultaneamente, la
distribucion socio-espacial de los diferentes tipos de uso del suelo, el con-
sumo de espacio por unidad de localizacion (densidad urbana) y la inten-
sidad de construccion (verticalidad de los predios). En resumen, el proce-
so de determinacion del precio de equilibrio del suelo por el mercado
(curva de renta del mercado) determina, simultineamente, todas las prin-
cipales variables de la estructura del uso del suelo urbano (funciones y
localizacion de uso, densidad urbana y verticalidad), y ademds, su uso mas
eficiente en relacion a los usos urbanos posibles. Si traducimos lo que aca-
bamos de decir del referido diagrama, obtendremos la representacion de
la ciudad eficiente y optima neoliberal, cuando hay libertad de mercado.
Es decir, el mercado substiture el plan y los urbanistas, con la ventaja de
promover una ciudad més eficiente y con la libertad de decision de los
agentes que participan del mercado de suelo urbano.
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Para los neoliberales urbanos neoclasicos, la coordinacion de las acciones
individuales por el mercado de suelo y de la localizacion lleva a un equi-
librio Gnico, que da lugar a un orden espacial estable y eficiente. La reia-
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cion entre la eficiencia y lo 6ptimo de la localizacion de las familias, asi
establecida, hizo que propusieran que los andlisis normativos urbanos y la
economia normativa se posesionasen dentro de la economia neoliberal
urbana neoclasica

2. Una breve variacion beckeriana sobre la representacion
del espacio

La sintesis espacial neoclasica tiene como criterio de asignacion bésico, en
su modelo de equilibrio de localizacion, el trade off entre accesibilidady
espacio, cuya manifestacion se da al nivel de la funcion continua de fa
representacion del espacio (hipotesis deThinen). Incluso en los modelos
de externalidad y multinucleados de la nueva economia urbana neoclsi-
ca, la representacion candnica de los modelos de base se mantieneR La
identidad entre el equilibrio espacial, producto del proceso de ajuste wal-
rasiano-thiineniano, y el orden espacial (distribucion espacial de las fami-
lias con recursos diferentes en circulos concéntricos, curvas de verticali-
dad y densidad descendientes del centro hacia la periferia, etc.) s el resul-
tado de la funcion de utilidad continua y, por tanto, de la eleccion segin
el criterio del trade offentre accesibilidad y espacio.

Sin embargo, basta introducir algunos elementos de interdependencia
en las funciones de utilidad de los individuos que participan del proceso
de ajuste espacial para verificar las dificultades de la representacion thiine-
niana del espacio. Tomemos, por ejemplo, las argumentaciones de la eco-
nomia del matrimonio y del capital humano de Becker, para verificar has-
fa (iué punto el criterio del trace offentre accesibilidad y espacio determi-
na la eleccion de localizacion de las unidades familiares. Comencemos por
la economia del matrimonio, en la gue el Frincipio de manutencion (con-
trato) de la pareja es la maximizacion de fas funciones de utilidad de cada
uno de los cnyuges.

13 Ver, por ejemplo, Fujita (1990).
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Sequn la sintesis neoclasica, a eleccion de localizacion de la pareja obe-
deceria al criterio del trade off del jefe de la familia (agente representati-
vo) 4 Asi, la localizacion escogida Seria la que maximizase la funcion de
utilidad U (g, t), dadas las preferencias por espacio y accesibilidad en fun-
cion de la renta familiar. Al suponer que la renta de la pareja sea superior
a la que cada uno de los conyuges tenia antes del matrimonio, la eleccion
de la localizacion de equilibrio tenderd a trasladarse hacia la periferia, vis-
a-Vis con sus elecciones de solterob No obstante, segun el argumento de
Becker, la manutencion de la pareja depende de la interdependencia y
complementariedad de las funciones de utilidad de cada uno'de los con-
yuges. Esto significa que la eleccion de una localizacion mas distante el
CBD hecha por el marido puede inducir a una disminucion del grado de
satisfaccion de su esposa (menor tiempo de ocio y/o convivencia coman,
mayor gasto en costos de transporte, etc.) que eventualmente puede poner
enjaque el contrato de matrimonio que los une. Aqui, la pérdida de uti-
lidad del marido con un rompimiento del contrato de matrimonio (divor-
i) puede ser superior a las ganancias con la localizacion optima, segin el
principio del trace offde la sintesis neocldsica. En ese caso, la pareja tende-
ria a escoger una localizacion que aumentase la complementariedad de sus
funciones de utilidad para fortalecer sus lazos (contrato) matrimoniales. La
eleccion locacional no seria solo comandada por el trade offde la sintesis
espacial, sino, sobre todo, por la busqlue.da de un “lugar romantico” que
maximizase las ganancias de utilidad al vivir como conyuges. De la misma
manera, la pareja puede tomar una decision de localizacion que tenga en
cuenta una dimension intertemporal, esto es, que considere Ia vejez, cuan-
do las é;anancias monetarias con la interdependencia de las funciones de
utilidad sean compensadas por el aspecto de sequridad de envejecer jun-
tos y/o de disponer de més tiempo de convivencia. En este caso, en que
son llevados en consideracion el ciclo de vida de los individuos y el con-

14 Para una discusion sobre el problema de agregacion de las funciones de utilidad en el
interior de la, unidad familiar (jefe dictatorial, altruismo, etcg ver Abramo (1994).

15 A partir de ejercicios de estatica comparativa, los modelos de base economica urbana
neoclasica concluyen que la elevacion de los recursos iniciales conduce a una rotacion
hacia la derecha de la curva de renta ofertada, revelando, por tanto, una preferencia por
gspacio en detrimento de accesibilidad.
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trato de matrimonio, las eventuales pérdidas con la eleccion de la localiza-
cion en el presente (Sequn el criterio del trace offentre accesibilidad y espa-
Ci0) Serian compensadas por las gananuas_ de utilidad futura.

En fin, habria una infinidad de situaciones que podrian ser interpreta-
das por las funciones de localizacion como un medio de invertir en el
contrato de casamiento. La decision de localizacion no seria una eleccion
de asignacion optima en si, sino, de hecho, un medio que las familias tie-
nen para aumentar sus lucros familiares a partir de las interdependencias
de sus funciones de utilidad. En esos casos, la representacion del espacio
no solo seria una representacion a la thineniana y estaria subordinada a las
caracteristicas particulares de la interdependencia de las utilidades de cada
contrato de matrimonio. La eleccion estaria determinada, asi, por una bis-
3ueda de_un “lugar romantico,, que garantizase y maximizase el contrato

e casamiento en términos intertemporales. o

_ Todavia utilizando la argumentacion de Becker, podemos imaginar otra
situacion en que la decision de localizacion se transforma en un medio de
inversion familiar; dpor ejemplo, aquella en que los jefes de familia formu-
lan sus decisiones de localizacion segtn un criterio de inversion en el capi-
tal humano de sus hijos. Para tal, suponemos que las familias se distinguen
seqlin sus niveles de renta. En ese caso, el resultado del proceso de ajuste
walrasiano-thiineniano es el surgimiento de un orden espacial segmentaco
sequn los niveles de renta familiar, como podemos ver en la f[?.ura 2.El cri-
terio de eleccion de localizacion eficiente de los Aefes de familia fue el trace
offentre accesibilidad y espacio. Entre tanto, podemos imaginar que algu-
nos jefes de familia pueden formular sus decisiones de localizacion residen-
cial pensando en la formacion futura de sus hijos (capital humano). Ellos
|ma?|nan que, independientemente de la formacion escolar, las posibilida-
des futuras de sus hijos dependen de las relaciones de vecindario y de los
lazos de conocimiento y amistad que esas relaciones permitan establecer.
De hecho, esos atributos pueden constituirse en un verdadero capital hu-
mano para sus hijos en el futuro% Los jefes de familia pueden suponer que

16 Basta que imaginemos un mercado de trabajo con fuerte asimetria informacional para
concluir que una “red” de relaciones de conocimiento y amistad acumuladas durante la
infancia puede reducir significativamente los costos de husqueda de empleo, y/o pesar
positivamente en las relaciones de confianza (contratos) entre empleadores y empleados.
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ese capital humano potencial seria superior en las localizaciones donde sus
hijos establecieran relaciones de vecindario con hHOS' de familias de nivel
superior. Asi, el jefe de familia puede formular su decision de localizacion
en términos intertemporales para maximizar el surplus familiar mediante la
inversion en capital humano de sus hijos. En ese caso, la eleccion no solo
estaria dictada por el criterio de trace offtradicional de la sintesis espacial
neoclasica, Sino, sobre todo, por la busqueda de una externalidad de vecin-
dario (familias con renta sup_e.rloy. El calculo del jefe de familia buscaria
comi)ensar las pérdidas de utilidad en el corto plazo écrlterlq_del trade off),
por las ganancias esperadas, dado el capital humano de sus hijos, obtenido
de las relaciones de vecindario. Es importante subrayar que ese jefe de
familia supone c1ue los otros jefes de familia toman sus decisiones segun el
criterio de localizacion de fa sintesis neocldsica, pues solo asi él podria
tomar una decision oportunista en que i sera beneficiado por la externa-
lidad producida por la inter-relacion entre las familias de renta Superior,
sin contribuir con ella. . o o .
Como en el caso de la pareja beckeriana, el jefe de familia utiliza la deci-
sion de localizacion como un medio de inversion en la funcion de produc-
cion familiar. EI criterio del trade offde la sintesis es sustituido por una bus-
queda de externalidad de vecindario de nivel de renta superior. La repre-
sentacion del espacio para ese jefe de familia no seria reducible a las hipo-
tesis de Thiinen de distancia y costo de desplazamiento. Ese jefe de familia
formula su eleccion a partir de efectos espaciales producidos por la interde-
pendencia de las decisiones de localizacion y su decision procura maximi-
zar, en términos intertemporales, la funcion de produccion familiar a partir
del efecto de externalidad de vecindario (ex post) creado por el proceso de
ajuste espacial. ES facil percibir que la decision oportunista de ese Aefe de
familia envuelve un calculo de anticipacion de las ganancias esperadas con
capital humano de sus hIéOS (caracter ntertemporal de las elecciones becke-
rianas), Perq ella exige, ademas, un ejercicio de anticipacion espacial, pues el
jefe de familia debe prever la localizacion de la externalidad de vecindario
que permitiria maximizar la inversion en capital humano de sus hijos.
enemos, por tanto, que la transformacion de la decision de localiza-
cion en un medio de inversion en la funcion de produccion beckeriana
de las familias da lugar a un nuevo problema: la incertidumbre urbana. En
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el caso de la decision oportunista del jefe de familia, la incertidumbre
urhana es evidente, dado que el efecto de localizacion deseado (Iexterna-
lidad de vecindario) es el producto ex post de las decisiones de los otros
participantes del mercado de localizacion. La solucidn corriente de los
modelos de sintesis espacial neoclasica es la de subordinar el surgimiento
de la externalidad al criterio del trade offentre accesibilidad y espacio, im-
Fomendq,una racionalidad ﬁar@me.trlca a los participantes del mercado de
ocalizacion. Al imponer la hipotesis de racionalidad paramétrica, la sinte-
sis neoclasica aleja el problema de percepcion de la virtualidad de las deci-
siones oportunistas y, por tanto, de las eventuales ganancias J reacciones
que estas podrian crear, En términos de formulacion de las decisiones de
localizacion de [as familias, las decisiones oi)ortumstas introducen elemen-
tos de interaccion estratégica en el calculo de localizacion y alteran de
forma significativa los resultados del proceso de ajuste walrasiano-thine-
niano. Para ejemplificar las dificultades con que la sintesis espacial se topa
cuando son introducidas interacciones estrategicas en el proceso de ajus-
te espacial, proponemos el ejercicio de sustituir la hipotesis de racionali-
dad paramétrica del modelo ‘de aversion racista.

3. El'modelo de la ciudad racista de Rose-Ackerman y
la interaccion estratégica

Podemos tomar el modelo de la ciudad racista de Rose-Ackerman (1975;
1977) como la interpretacion canonica de la sintesis neoclasica para el pa-
pel de las externalidades de vecindario en el proceso de ajuste por el mer-
cado y sus efectos en la estructura intra-urbanaX Para evaluar esas altera-
ciones, Rose-Ackerman presenta el resultado de un proceso de ajuste
espacial en que los blancos no son racistas, y lo compara con los resulta-

17 El'modelo de ciudad racista es una forma extrema de introducir una dimensién no-
econdmica en la formulacion de decisiones de localizacion. En el caso brasilefio, pode-
mos sustituir el criterio de “aversion alos negros” e imaginar que los ricos tienen “aver-
sion alos pobres”;sus funciones de utilidad tendrian una variable de externalidad posi-
tiva dada por la proximidad de familias ricas. Ver Abramo (1994).
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dos del et1ui|ibrio espacial en que los blancos tienen aversion a los negros.
Para tal, el modelo supone que los blancos tienen un nivel de renta supe-
rior al de los negros. Sequn los resultados de la sintesis neoclasica, los
blancos-ricos no-racistas (B) darian preferencia al espacio y tenderian a
presentar una curva de intenciones de pago de rentas en funcion de la dis-
tancia al CBD (r(B(t)), menos inclinada que la ofrecida por los negros-
?obres (rON(t)), teniendo presente que estos Ultimos tienden a una pre-
erencia por accesibilidad. Como podemos visualizar en la figura 3 (a), el
resultado del proceso de ajuste configura un orden residencial urbano en
que los negros se localizarian proximos al centro, en cuanto que los blan-
cos tenderian a localizarse més distantes del CBD. La frontera entre la
zona ocupada por los negros g la zona de las familias blancas no-racistas
estd dada por la interseccion de las curvas de intencion de pago de renta
de los blancos y negiros, esto es, el Funto (bQ); el limite urbano de la ciu-
dad esta dado por el punto donde la curva de oferta de renta de los blan-
cos corta la de la renta ofertada por los agricultores. La confi%uracién el
orden espacial puede ser identificada como la de una ciudad segregada:
una zona homogénea de negros al centro y una zona homogenea de
blancos que tiende a localizarse en direccion a la periferia. Esa estructura
interurbana serfa el resultado de la competencia espacial (coordinacion
del mercado de localizacion) y representa el equilibrio espacial més efi-
ciente en términos de asignacion, dadas las preferencias y los recursos pre-
supuéstales de los agentes. La configuracion de un orden urbano segrega-
cionista entre blancos y negros, sin embargo, no refleja ningln precon-
cepto racial; s el resultado de las hipdtesis Sobre las dotaciones de recur-
sos entre los participantes del mercado de localizacion. La pregunta for-
mulada por Rose-Ackerman se refiere a las posibles modificaciones en la
estructura intra-urbana cuando los blancos-ricos manifestaron una aver-
sion racista en relacion a los negros-pobres,
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La aversion de los blancos en relacion a los negros se refleja en términos
de la eleccion de localizacion, loor |a preferencia de localizarse entre fami-
lias blancas. Asi, el efecto de aglomeracion entre blancos s visto como una
externalidad positiva para esas familias, en cuanto las familias net]]ras seri-
an (por defimciénl indiferentes a la localizacion de las otras familias (sean
blancas o negras). La funcion de utilidad de los blancos-racistas (BR) serfa,
por tanto, uBR (z.0.E ét-b)), donde E es la variable de externalidad qge
crece en funcion de la distancia t-b; y la de los negros seria uN (z, g). En
relacion al equilibrio espacial de negros y blancos no-racistas, es razona-
ble suponer que los blancos racistas estarian dispuestos a ofrecer una renta
superior para distanciarse de la zona de negros: en las localizaciones fron-
terizas a la zona de los negros, los blancos racistas ofrecerian una renta
superior a la esperada en un orden espacial sin aversion racista. Asi, la curva
de renta ofrecida por los blancos presenta una tendencia de crecimiento a
medida que se aleja de la frontera entre negros y blancos. Cuando la dis-
tancia comienza a representar un costo de desplazamiento significativo, la
curva tiende a retornar al perfil tradicional de curva de renta ofrecida de
la sintesis walrasiano-thiineniana. Como podemos ver en la figura 3 (0), el
deseo de los blancos racistas de alejarse de la frontera con los negros redu-
ce la demanda de localizacion blanca en esa area fronteriza, y, consecuen-
temente, reduce una intencion de pago de renta inferior en las proximi-
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dades de la frontera negros-hlancos. Dos alteraciones importantes pueden
ser vislumbradas: la J)rimera es el desplazamiento hacia abajo de la curva
de oferta de renta de los negros (rQN(t)); la segunda indica que, a pesar
de que la curva de renta ofrecida por los blancos racistas presenta una in-
flexion, esta tambien se desplaza hacia abajo, pues los blancos racistas que
se localizan cerca de la frontera son recompensados por la pérdida de uti-
lidad de estar proximos a los negros con una caida en el pago de rentas,
Esas alteraciones en las curvas de ofertas de renta modifican sustantiva-
mente la estructura intra-urbana. La primera modificacion que podemos
ver como resultado del equilibrio de la ciudad racista es que los gastos de
los negros con localizacion (renta predial) seran inferiores a los desembol-
sados en el orden espacial en que los blancos no tienen aversion racista®
Por lo tanto, el orden espacial racista, para una misma localizacion, permi-
te una Fananpia de utilidad a los negros (rON>rIN). De la misma manera,
el desplazamiento de la curva de intenciones de pago de renta de los blan-
00S racistas (erRR hacia abajo redefine el punto de frontera entre las zonas
de los negros y blancos racistas. E proceso de ajuste espacial hace emerger
una nueva frontera negros-blancos (), que serd mas distante del CBD. Por
tanto, en la ciudad racista, los negros se localizan en un drea superior a la
de un orden espacial sin aversion racista. Dado que la poblacion negra no
se altero, la densidad en la zona de los negros disminuye cuando la aver-
sion racista de los blancos se manifiesta en los resultados de la competen-
cia espacial. Esos dos resultados, caida de los precios de la tierra para las
familias negras y disminucion de la densidad en la zona negra, permiten a
Rose-Ackerman concluir que la estructura intra-urbana de una ciudad
racista (orden eficiente) produce una elevacion del nivel de utilidad de las
familias negras (UON< UjN). De forma caricaturesca, tendriamos algo
COMO una correccion (economica), por interferencia de la “mano divina”
del mercado, de los “pecados” (morales) del alma humana.

18 Uno de los resultados clasicos de la sintesis walrasiano-thiineniana dice que los equili-
brios de localizacion en curvas de oferta de renta mas bajas producen un nivel de satis-
faccion superior.Ver Alonso (1964) y Fujita (1989).
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En el modelo de Rose-Ackerman, los negros serian indiferentes a las
elecciones de los blancos racistas. Las familias negras toman sus decisiones
a partir de la sacrosanta miopia de la racionalidad paramétrica: dadas las
curvas de indiferencia de localizacion a partir del trade offentre accesibili-
dad y espacio, la curva de restriccion presupuestal definiria la localizacion
de equilibrio que maximizase la funcion de utilidad de los ne?ros. Los
agentes toman sus decisiones de localizacion sin considerar las elecciones
de los otros Far_ticipantes del mercado, ni los resultados del proceso de
ajuste espacial. Sin embargo, podemos imaginar un proceso de ajuste espa-
clal ortodoxo, en que la racionalidad del calculo econémico de los agen-
tes tenga en consideracion la interdependencia de las funciones de utili-
dad de los participantes del mercado. Asi, los negros pueden tomar en
cuenta la aversion de los blancos racistas y anticipar las consecuencias de
las preferencias de externalidad de vecindario de los blancos racistas en la
estructura intra-urbana (reduccion de los precios y de las densidades resi-
denciales para las familias negras), esto es, ellos no formularian sus deci-
siones de localizacion de forma miope, como en los modelos de la sinte-
sis espacial neoclésica. Las familias negras, al cuestionarse sobre las conse-
cuencias futuras de las decisiones de los blancos racistas y las eventuales
modificaciones que esas decisiones puedan ocasionar en sus niveles de uti-
lidad, pasan a realizar un calculo de localizacion cuya dimension estraté-
Ewa seria un elemento determinante en la formulacion de sus decisiones.

a interdependencia de las funciones de utilidad lleva a los agentes a in-
corporar en sus calculos las virtuales elecciones de los otros participantes
del mercado de localizacion y sus consecuencias en el nuevo equilibrio
éorden espacial).Aqui, la hipotesis de racionalidad paramétrica es sustitui-

a por una racionalidad estratégica cuyas elecciones son interdependien-
tesr exigen un ejercicio co?nitlvoz anticipar las posibilidades de eleccion
de fos otros participantes del mercadoX

A titulo lustrativo, podemos suponer que las familias negras de la ciu-
dad racista de Rose-Ackerman formulan sus decisiones de localizacion a

19 E’laggsu)na discusion de la dimension cognitiva de la racionalidad estratégica ver Walliser
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partir de una racionalidad estratégica. En ese caso, los negros pueden anti-
cipar que los blancos tienen aversion racista y 3ue tal caracteristica condu-
ce al surgimiento de un orden espacial éciuda racista) en que 10s precios
Y densidades son inferiores en la zona de ocupacion negral Al anticipar
0 resultados del ajuste walrasiano-thineniano de Rose-Ackerman, los
negros Fueden adoptar un comportamiento expansionista; es decir, antici-
pando la aversion de los blancos, los negros declaran la intencion de resi-
dir en una localizacion que virtualmente seria ocupada por familias blan-
cas (curva de oferta de renta superior a rD. Al principio esa declaracion
seria irracional, segtn los criterios de la racionalidad parameétrica. No obs-
tante, suponiendo que los negros anticipan la reaccion de los blancos racis-
tas (reaccion a la proximidad de los negros), cuyo resultado es un despla-
zamiento hacia abajo de las curvas de Intencion de pagio de renta de los
blancos racistas Y, por tanto, una tendencia de caida de los precios y den-
sidades en la zona de los negros, la estrate%ia exi)ansionista de los negros,
que podria ser interpretada como irracional por los modelos canonicos de
la sintesis eslpamal ortodoxa, se transforma, de hecho, en la estrategia de
decision de localizacion que maximizaria sus funciones de utilidad.

Sin embargo, podemos imaginar que los blancos racistas pueden espe-
cular sobre las intenciones (estratégicas) de localizacion de los negros v,
consecuentemente, adoptar estrategias de localizacion diferentes, segun
sus anticipaciones sobre la eleccion de los negros. En este ambiente de to-
ma de decisiones en que blancos racistas y los negros formulan sus deci-
siones de localizacion anticipando las posibles decisiones de unos y otros,
se configura un cuadro de anticipaciones cruzadas cuyas consecuencias en
el proceso de ajuste espacial son sustancialmente diferentes de aquellas
propuestas por [a sintesis walrasiano-thineniana. A fin de que visualice-
mos el proceso de interaccion estratégica de 10 negros y blancos racistas,
apartir de la ciudad racista de Rose-Ackerman, podemos hacer uso de la
representacion estilizada propuesta por la teoria de juegos. Segun la tra-

20 Los negros formulan sus planes a partir de una relacién de causa (Y consecuencia de sus
decisiones, considerando la misma relacion de causalidad de las decisiones de los otros
agentes. ParaWalliser (199385: 39-40), esta seria una definicion minima de una racio-
nalidad estratégica.
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dicion de esta teoria, iempre debemos comenzar por una descripcion de
los participantes de la confrontacion del mercado, Iue%o de sus objetivos
y conocimientos, y, finalmente, de las reglas del juegoZl Los participantes
deljuego (ajuste espacial) de la ciudad racista son las familias negrasy los
blancos racistas. Como cada uno de los participantes del mercado de loca-
lizacion desea maximizar sus funciones-objetivo, podemos decir que tene-
MOS un juego no-cooperativo, pues cada uno procurara maximizar sus
satisfacciones (utilidades) juzgando las decisiones posibles de los otros
jugadores, sin tener en consideracion la mediacion de una eventual insti-
tucion que podria conducir a una solucion de interés comdn (Harring-
ton, 1989:178). En el caso de la ciudad racista neoclasica, suponemos que
los negros pueden tener estrategias expansionistas y que los blancos pue-
den reaccionar a esas tentativas de expansion, creando, asi, un ambiente de
confrontacion (via mercado) en las elecciones de localizacion. Al estilizar
de una forma sencilla el ambiente estratégico de toma de decisiones de
localizacion, podemos suponer que cada tipo de familia (de blancos y de
negros) puede optar, ya sea por un comportamiento pasivo o pacifico (P),
esto es, resignarse a aceptar la configuracion espacial del equilibrio para-
métrico de la ciudad racista, o por un comportamiento agresivo (A), en
relacion a las alteraciones en la estructura espacial debidas a la existencia
de la aversion racial.

El paso siguiente es atribuir los valores (utilidad) correspondientes a
cada una de las elecciones posibles de los blancos y negros, en funcion de
los comportamientos estratégicos que ellos piensan asumir y, por tanto, de
la configuracion espacial resultante de sus elecciones. Asi, cuando los ne-
gros y blancos adoptan estrategias pasivas, el orden espacial serd el el
equilibrio paramétrico del modelo de Rose-Ackerman. En ese caso, po-
demos suponer que las utilidades sean nulas (0) para los dos tipos de agen-
tes. Sin embargo, cuando 10s negros escogen una estrategia agresiva (/3%, 6
decir, expansionista, y los blancos, una estrategia pasiva FP), los primeros se

21 Las reglas de un juego describen lo que cadajugador puede hacer y cudndo lo puede
hacer, asi como las E;))erdldats y lucros asociados a cada decision. Para una presentacion
de las nociones de base, ver Shubik (1982) y Rasmusen (1989); y de los juegos dina-
micos, Tirdle (1983).
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aprovecharan de los efectos espaciales de la aversion racial, en cuanto los
segundos tendran una reduccion de sus niveles de satisfaccion en térmi-
nos de equilibrio paramétrico. Podemos suponer que los negros tienen
una utilidad de dos (2), en cuanto los blancos tendrian menos cinco (-5).
El caso simétrico sera aquel en que los blancos adoptan la estrategia A, y
los negros, la estrategia P. Finalmente, podemos imaginar una situacion en
que los blancos y los negros adoptan la estrategia A. En este caso, supo-
nemos que la reduccion de utilidad sera de menos uno (-1) para los dos
tipos de familias.

Dado que la situacion de interaccion estratégica de la ciudad racista
es una situacion de conflicto, proponemos presentarla bajo su forma ex-
tensiva2 En la fi?ura4 (?, suponemos que el segundo jugador (los blan-
c0s) conoce la eleccion del primero (los negros): tenemos, Por.tanto, un
juego en que la informacion es perfecta. Cuando uno de los jugadores
ignora la eleccion del otro, tenemos unjueFo en que la informacion s
imperfecta (figura 3 [b]). Como sabemos, la presentacion de un éuego
baio su forma extensiva impone el problema del primero en fugar Para
solucionar ese problema, Fodemos utilizar como referencia el modelo de
Schelling, y suponer que los negros tienden a asumir una actividad OFOT-
tunista y, por tanto, se precipitan en formular sus intenciones de localiza-
cion (Schellingi, 1971; 1978;)24Asi, contrariamente al juego de ajedrez, los
negros serian los primeros en jugar, como podemos ver en el arbol de
Kuhn (figura 4).

22 “..the most general model used to describe conflict situations is the extensive form
model, which specifies in detail the dynamic evolution of each situation and thus pro-
vides an exact description ofwho knows what when’and ‘what is the consequence
of which” Damme (1989:139). y L

23 La presentacion de un juego bajo la formacion normal o estratégica elimina ese pro-
blema. Sin embargo, como nos dice Shubik (1982: 77), la forma estratégica implica la

érdida de informacion sobre la estructura del 81“969943
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Figura N° 4 El juego de la ciudad racista y el equilibrio ineficiente
de mercado

En situaciones de interaccion estratégica en que Iosju_%adores buscan
Mmaximizar sus propios intereses, como se acabd de describir, los tedricos
deju_e%os proponen conceptos de solucion para resolverlas. Sin duda, el
mas influyente y utilizado es el concepto de equilibrio de NashZAdemés,
el equilibrio de Nash se adaFta particularmente bien a situaciones de con-
flictos como en el caso de la ciudad racista. Asi, suponiendo que la infor-
macion sea Ferfecta (figura 4 [a]), tenemos cuatro combinaciones de estra-
tegias posibles: los negros y blancos son agresivos (A, A); los ne[qros son
pasivos y los blancos agresivos (P,A); los negros son agresivos y los blan-

25 Sequn la presentacion de Kreps (1990:404): “a Nash equilibrium is a strategy profile in
which each player$ part is as good a response to what the others are meant to do &
any other strateqy available to that player”. Desde una perspectiva matematica, el equi-
librio de Nash es un punto fijo. Para una presentacion formal, ver Tirdle (1985:117).

26 “Il s'agit bien (el equilibrio de Nash) d’un concept adapté aux jeux non cocopératifs
puisque chaque joueur choisit sa stratégie en fonction de son seule intérét personnel
en considérant comme donnés les stratégies des autresjoueurs. Il n’y apas de cocordi-
nation des joueurs pour améliorer leurs gains” Moraux (1988:15).
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€05 son pasivos (A, P); ambos son pasivos éP, P). De acuerdo con los valo-
res (utilidades) que atribuimos a cada una de las estrategias, podemos con-
cluir que la combinacion de las mismas (P, P) seria la mas provechosa para
los negros y blancos. Podemos, por tanto, preguntamos i esa combina-
cion es un equilibrio de Nash. N
~ Apartir del presupuesto de que los participantes del mercado de loca-
lizacion escogen la estrategia que maximice su interés propio, podemos
ver ﬁfigura 4 ?a]) que cuando los negros escogen una estrategia pasiva (P)
los blancos tienden a utilizar una estrategia agresiva (A), pues asi ellos ten-
drian un nivel de utilidad superior (2()], en cuanto el comportamiento
pasivo les darfa una utilidad nula (0). La combinacion (P,A) no seria, por
tanto, un caso de equilibrio de Nash, pues, si los negros anticipan que los
blancos tienden a escoger una estrategia agresiva, reformularan la suya y
adoptaran un comportamiento agresivo (A, A). En el caso inverso, 0 sea,
Si los negros escogiesen un comportamiento agresivo, los blancos evitan
adoptar un comportamiento pasivo, teniendo en cuenta que esto les ha-
bria de dar una satisfaccion de -5, en cuanto la actitud agresiva podria
proporcionarles una utilidad de -1. En fin, solamente la combinacion (A,
A) constituye un equilibrio de Nash, pues, una vez que cadajugador co-
noce las estrategias del otro y escoge su comportamiento, procurando
maximizar su interés personal, la estrategia agresiva es la Unica solucion
que evita Ia revision de las elecciones de los participantes del mercado.
Sin embargo, el equilibrio de Nash (A, A) de la ciudad racista no es el
equilibrio eficiente, pues la combinacion (P,P) permite un grado de satis-
faccion superior para los participantes del ajuste espacial, es decir, el equi-
librio de Nash del juego de la ciudad racista es sub-Optimo. El mercado
de localizacion no Seria, asi, el mecanismo de coordinacion eficiente que
el discurso walrasiano-thiineniano tiende a afirmar. Para garantizar el
equilibrio eficiente (P, P) seria necesaria la intervencion de un tercero que
no participe de la confrontacion del mercado y que conduzca los agen-
tes al equilibrio eficiente, con la consecuente pérdida de libertad de
accion en el mercado. La identidad entre la libertad de accion en el mer-
cado y la eficiencia asignativa del libre juego de mercado esta comprome-
tida cuando introducimos una dimension de interaccion estratégica entre
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los agentes del mercado de localizacion; uno de los resultados clasicos del
ajuste walrasiano (eficiencia del equilibrio general) es puesto en jaque
cuando los agentes adoptan una racionalidad estratégica.

Ese resultado es, sin duda, embarazoso para la tradicion ortodoxa wal-
rasiana. Podemos indagar, por tanto, i en un cuadro de interaccion estra-
tégica con informacion imperfecta el equilibrio de Nash seria igualmen-
te optimo. En la figura 4 (b) suponemos que los blancos escogen Sus
estrategias sin conocer el comportamiento que los negros escogieron. A
Besar el desconocimiento de la estrategia adoptada por los negros, los

lancos pueden formular sus hiptesis sobre el comportamiento estraté-
?ico que permite la maximizacion de sus satisfacciones. Por ejemplo, si
0s blancos anticipan que los negros adoptan una estrategia pasiva, los
blancos tendran interés en adoptar una estrategia del tipo ataque-sorpre-
sa, pues al escoger un comportamiento agresivo ellos tendrian una ga-
nancia de 2, en cuanto su utilidad seria nula si adoptasen un comporta-
miento pasivo. Cuando los negros se deciden por una estrategia agresiva,
los hlancos optan, también, por una estrategia igual (-1 sera 5|em/£re me-
jor gue -5). Por tanto, los blancos escogen siempre la estrategia (A), inde-
pendientemente de la eleccion de los negros. Segun los términos co-
rrientes de la teoria de juegos, los blancos tienen una estrategia dominan-
te: adoptar un comi)ortamlento agresivo, sea cual sea la estrategia esco?i-
da por los negros. Invirtiendo el raciocinio y, por tanto, poniendo a los
negros delante de una eleccion de informacion imperfecta, llegaremos a
la conclusion de que los negros siempre tendran interés en escoger una
estrategia agresiva (estrategia dominante). Asf, el equilibrio estable serd el
mismo del juego con informacion perfecta: combinacion de las estrate-
?ias (A, A). De hecho, cuando negros r blancos escogen sus estrategias a
In de maximizar sus intereses personales, y conocedores de la eventuali-
dad de ataques-sorpresa, el Unico equilibrio estable es el de Nash. No
obstante, ese equilibrio no es eficiente en términos del dptimo de Pareto.
Aqui tenemos lo que normalmente es llamado “dilema del prisionero”:
“Para un jugador que no esta seguro en cuanto a las intenciones pacifi-
cas (e su compaiiero, el uso de la estrategia agresiva se impone en nom-
bre de los intereses individuales, pero el interés comdn ciertamente reco-
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mienda que se haga de todo para alcanzar la paz” (Moulin, 1981: 6-7).
En razon de la estrategia dominante —nducir a cada uno de los partici-
pantes del mercado a tener un comportamiento agresivo e insensible al
Interés comin- el equilibrio que se impone es un equilibrio no-coope-
rativo y sub-6ptimo. La Unica manera de recuperar la eficiencia del equi-
librio (6ptimo) es imponer la renuncia a todo comportamiento oportu-
nista (ataque-sorpresag) que, desde el punto de vista de cada participante
del proceso de Sjuste espacial, seria su decision optima. La paradoja de
una racionalidad individual maximizadora que conduce a un orden
(agregado) no-eficiente (optimo) revela los limites del mercado de loca-
lizacion como mecanismo de coordinacion espacial,

Conclusion

De las fisuras del orden neoliberal urbano ortodoxo a una problemética
heterodoxa y critica de la incertidumbre urbana, la convencion urbana y
de la ciudad caleidoscapica. . .

La imagen optimista, p(oi)uesta por el discurso neoliberal urbano, de
un proceso de ajuste espacial en que la libertad de eleccion de localiza-
cion de los individuos hace emerger un orden espacial unico y eficiente
encuentra sus puntos de fisura. Nuestro camino fue el de presentar y per-
sequir las fisuras del orden espacial neoliberal ortodoxo sin salir del campo
de argumentacion terico-neaclasico neoliberal. Nuestro primer movi-
miento fue recuperar la argumentacion del autor gue propone la coloni-
zacion de las ciencias sociales por el discurso de la economia (Gary
Becker), para sefializar que la decision de localizacion puede, eventual-
mente, transformarse en un verdadero medio de inversion familiar. Su
utilizacion en elecciones intertemporales puede servir para maximizar la
complementariedad de las funciones de utilidad de un contrato de matri-
monio, 0 permitir que un jefe de familia tome una decision oportunista,
cuyo ohjetivo es posibilitar que sus hijos se beneficien de las externalida-
des de vecindarios de familias de renta superior. En los dos casos, la deci-
sion de localizacion se toma a partir de una representacion del espacio
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definida por la estrategia de maximizar el lucro familiar. La interdepen-
dencia de las funciones de utilidad de la familia permite visualizar los limi-
tes de una rei)resentacién del espacio naturalizante (criterio del trade off
entre accesibilidad y espacio).

Asi, la representacion economica del espacio pasa a ser plural y, sobre
todo, producto de las decisiones ex post de los participantes del mercado
de localizacion. Aqui, la dimensién de la coordinacion espacial por el mer-
cado se torna critica, pues los tomadores de decision de localizacion deben
anticif)ar los efectos de localizacion de los otros participantes del merca-
do. El problema de coordinacion espacial se torna mas critico cuando
tenemos interaccion estratégica entre los participantes del mercado de
localizacion.

Ensequida, utilizamos el caso de la ciudad racista neoclésica de Rose-
Ackerman para subrayar las dificultades del ajuste espacial cuando los
agentes formulan sus decisiones a partir de una racionalidad estratégica. Al
utilizar el dilema del prisionero para caracterizar los comportamientos
o‘po_rtunlstas de los negros y blancos de la ciudad racista de la sintesis neo-
clésica neoliberal, llegamos a un orden urbano Sequmbrlo) sub-Optimo.
Podriamos, por ejemplo, utilizar la paradoja de la cadena de tiendas de
Selten (1978) y las propuestas de solucion de Kreps y Wilson (1982) para
ver que la introduccion de perturbaciones en términos informacionales
(incertidumbre) puede conducir al surgimiento de equilibrios espaciales
por reputacionZ.

La posibilidad de que una creencia permita la coordinacion de las
decisiones espaciales abre el camino a una economia de las anticipaciones
urbanas y a una lectura de la estructura urbana a partir de una problemé-
tica de la incertidumbre urbana. Consideramos que la ruptura de la rela-
cion auto-referencial entre las hipotesis de Thiinen sobre la representacion
de espacio y la racionalidad paramétrica, propuesta por el discurso neoli-
beral urbano y su problematizacion en términos de interdependencia de
las decisiones de localizacion, es un primer paso para la proposicion de

27 En Abramo (1994), utilizamos el concepto de equilibrio secuencial y de reputacion de
Kreps y Wilson para analizar el equilibrio espacial de una ciudad racista.
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una lectura heterodoxa de la economia urbana. Una economia de las anti-
cipaciones urhanas hace emerger la dimension crucial del tiempo en un
analisis sobre la coordinacion espacial y la estructuracion urbana, y, a
nuestro modo de ver, deja entrever la posibilidad de la conceptualizacion
de la nocion de incertidumbre urbana radical, convencion urbana y de un
proyecto de lectura post-keynesiana de la economia urbana, ademas de
abrir una perspectiva que permite el analisis de la dindmica inmobiliaria
con la préctica de las innovaciones espaciales.



a ciudad

IntrOQUCcion

aimagen espacial que el discurso economico ortodoxo ha ofrecido
a la sociedad, y que presenta como fruto del andlisis “cientifico” del
proceso de localizacion residencial de las familias en el espacio
urbano, ha sido la de un orden-equilibrio Gnico, estable y eficiente (u 6pti-
mo, seqtin el criterio de Pareto. O sea, un orden espacial resultante de las
acciones de una sociedad en la que todos los individuos tendrian “libertad”
de eleccion en lo que se refiere a la localizacion. Estamos, por lo tanto, ante
una representacion de la sociedad en la que solo existirian los planes for-
mulados por individuos maximizadores: ningdn metaplan urbanistico
coordinaria los pequefios planes individuales de los agentes; tampoco ha-
bria reglas, normas o estructuras que permitiesen la reproduccion del orden
socio-espacial 0 la obediencia de los individuos a otra ldgica de conducta
diferente a la del calculo interesado. Por el contrario, en ese mundo, solo
aparecen individuos “egoistas” que combaten entre si por alcanzar el pla-
cer de un maximo bienestar personal. Y, para el pensamiento ortodoxo, el*

* Este articulo recupera y desarrolla partes del libro La ciuded cateidoscopica fZOO?),_gana—
dor del premio Haralambos Simeonis como mejor libro de economia de la Asociacion
Brasilefia de Cursos de Posgrado en Economia, (ANPEC) Y ‘mencion de honor del
Premio Nacional de Politica Urbana de la Asociacion Brasilefia de Planificacion Ur-
bana y Regional (ANPUR). 143
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hilo conductor que prote%eria a estos hombres de caer en la violencia
abierta seria, justamente, el mercado como coordinador de las acciones
humanas. Alli se encuentra la “paradoja de la mano invisible” como con-
cepcion de la constitucion de los sociall Fundada en esa paradoja, la teo-
ra neoclasica lanzo la idea de que los individuos, motivados exclusivamen-
te por sus propios interesgs y sometidos apenas a las restricciones presu-
puestales personales, podrian establecer un orden-equilibrio eficiente. Pero
£s0 exigiria también cierta manera de concebir la organizacion social, o,
mas bien, recurrir a algin mecanismo social de coordinacion de las accio-
nes individuales: la “mano invisible del mercado concurrencial”.

En términos espaciales, el discurso ortodoxo propone la idea de una
“mano invisible urgana” -el mercado de la localizacion residencial- que
se manifiesta por medio de un proceso de equilibrio concurrencial de los
deseos de los individuos que, haciendo eco a la concepcién walrasiana de
la coordinacion del mercado, resultaria en cierta ordenacion de lo social:
un orden espacial dispuesto en circulos concéntricos, nico, estable y efi-
ciente, desde el punto de vista de la asignacion de recursos For los indivi-
duos -, Por tanto, por la sociedad-. En términos de la localizacion, signi-
fica que la libertad que los individuos manifiestan en sus elecciones des-
centralizadas permite la asignacion (utilizacion) més eficiente posible del
raro recurso suelo (localizacion). En esta linea, el analisis neoclasico reto-
ma a teoria microecondmica tradicional para hacer una relectura agrega-
da del orden esi)acial urbano. A mi entender, esa linea de pensamiento se
apoya en dos pilares: er un lado, la representacion del espacio subyacen-
te a la formulacion de las elecciones de localizacion que, de hecho, per-
mite transformar esas elecciones en un trade offentre accesibilidad y espa-
cio; por otro lado, la hipdtesis de la racionalidad econdmica paramétrica
que transforma a los individuos en automatas guiados, bajo presion, por
calculos de maximizacion. Estos dos puntos de partida del raciocinio neo-
clésico en lo que se refiere al mercado residencial se valen, efectivamente,
de la tradicion thiineniana -en cuanto a la representacion del espacio- y1

144 1 F(Dlagg 8e)l enunciado de la paradoja de la mano invisible , sefialado por Simita, ver Dupuy
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a la tradicion walrasiana -en cuanto a la racionalidad de los agentes eco-
nomicos— Desde este punto de vista, la sintesis walraso-thiineniana, que
denomino como “sintesis espacial neoclasica”, parece haber conseguido
establecer una teoria sobre la capacidad del mercado de reunir el princi-
pio de libertad de las elecciones Individuales, la neutralidad del Proceso de
equilibrio espacial mercantil y la emergencia de un orden (configuracion)
espacial eficiente (segln los criterios de maximizacion del raciocinio neo-
clasico). La sintesis ortodoxa ofrece, asi, un discurso sobre la coordinacion
mercantil, que tiene en cuenta los principales elementos de la estructura
espacial de la ciudad residencial (distribucion de los diferentes tipos de
familia, densidad y verticalidad urbanas, el papel de ciertas externalidades,
etc.), segun un Unico criterio analitico: el principio de equilibrio mercan-
til walrasiano (identidad entre la libertad de elecciones individuales y la
eficiencia de la asignacion de recursos scasos)2

En una perspectiva de retorno a la politica urbana, es posible decir que
el discurso neoclasico, mas alla de la intencion de producir una “ciencia
del mercado residencial”, presenta un proyecto en que la libertad de elec-
cion de localizacion y el orden eficiente estdn ligados al interés por lo
social. En otras palabras, el raciocinio neoliberal, retomado para una re-
construccion de lo social, surgiria en el debate referente a la politica urba-
na sobre los ejes de una economia urbana neoclasica.

Para analizar en profundidad la participacion de lo neoclasico en ese deba-
te sobre la reconstruccion del orden urbano -que actualmente se manifiesta
en ¢l retorno al “arte urbano™y al urbanismo “espontaneo™ 0 “monumenta-
lista"—fue preciso, antes de todo, penetrar en la piel del discurso ortodoxo y
buscar los puntos de fisura susceptibles de quebrantar -como las columnas
verticales del arco gotico, que ponen en ries%o el equilibrio de les catedrales-
y que fueran, hasta entonces, el baluarte del discurso cientifico en torno al
mercado residencial. Ademas, senti la necesidad de retornar a los dos pilares de
la sintesis walraso-thineniana, o sea, a la reﬁresentacién que los individuos
particiPantes del mercado de la localizacion hacen del espacio, y a la hipéte-
sis de la racionalidad economica subyacente en sus elecciones espaciales.

2 Para la exposicion completa de la sintesis espacial neoclasica, ver Abramo (2001).
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Tomando prestada la nocion de utilidad doméstica de los anélisis de
Gary Becker sobre la economia del matrimonio, de la familia y del capi-
tal humano, en contraste con el modelo de base de la sintesis walrasiana,
llegué a algunas conclusiones bastante alejadas de las que propusieron los
teoricos ortodoxos del mercado de la localizacion residencial. Primero,
como Yya habia observado en otro trabajo (Abramo, 1994), el hecho de
tomar en cuenta decisiones que buscan maximizar el superavit familiar en
términos intertemporales permitia transformar las elecciones de localiza-
cion en elecciones de inversion en la funcion de produccion familiar. En
ese tipo de inversion, la representacion que las familias hicieren del espa-
cio residencial estard en concordancia con las elecciones de maximizacion
intertemporal de Su Supervit interno. De esta manera, Si una pareja qui-
Siera mantener su “contrato de matrimonio” en términos intertempora-
les, optard por una localizacion que pueda maximizar la interdependen-
cia de sus funciones de utilidad individual. En principio, ninguno puede
garantizar anticipadamente que la localizacion elegida por la pareja
corresponderd a la que determina el trade off, propio del pensamiento
ortodoxo, entre accesibilidad y espacio. En este caso, se Ipuede decir que
la eleccion residencial ya no fue formulada con base en la representacion
thiineniana del espacio (de la distancia entre la residencia y el lugar de tra-
bajo), sino siguiendo un criterio de busqueda de una “direccion roman-
tica” susceptible de maximizar, en términos intertemporales, la comple-
mentariedad de las funciones de utilidad individual de la pareja, y asi ase-
gurar la continuidad del contrato de matrimonio.

Prolongando el raciocinio beckeriano, imaging la posibilidad de un jefe
de familia, al formular su eleccion de localizacion, de conjeturar sobre sl los
efectos de la externalidad originados en la vecindad de familias més adine-
radas serian capaces de enriquecer su capital humano familiar; los hijos. En
ese Caso, se trata de una eleccion intertemporal con la intencion de capitali-
7ar |as relaciones de vecindad éun capital acumulado por los hijos) teniendo
en cuenta el mercado futuro de trabajo. ES evidente, pues, que la represen-
tacion que esejefe de familia hace del espacio no se restringe al trace offde
la sintesis espacial ortodoxa; ella se vale de los efectos de la interdependen-
cia de las elecciones de localizacion de las otras familias (externalidad).
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Esa linea beckeriana me permitio emprender una critica al naturalis-
mo implicito en la teoria de [a localizacion neoclasica, siguiendo un racio-
cinio ortodoxo. De hecho, al apoyarse en la representacion thiineniana del
espacio Y en la teoria de la renta del suelo, la sintesis ortodoxa no consi-
dera la dimension social ni, por consi?uiente, los efectos espaciales de Ia
interdependencia de las elecciones de locahzacion.Y esjustamente esa la
dimension que las variaciones beckerianas apuntan en las elecciones ego-
istas (utilitaristas) de los participantes del mercado residencial.

Con el reconocimiento de la interdependencia de esas elecciones y el
hecho de considerarlas intertemporales, percibi que la decision de locali-
Zacion era un componente de las estrategias de maximizacion de la fun-
cion de Produccién familiar. Significa gue, si realizan sus propias eleccio-
nes, las familias pueden modificar sus dotaciones iniciales de recursos. Al
considerar las elecciones intertemporales, el ajuste del mercado perderia la
neutralidad, o sea, seria posible realizar transferencias de riqueza por la via
de la coordinacion espacial de mercado. Este punto me parece atn més
interesante porque, partiendo de una linea perteneciente al raciocinio or-
todoxo (beckenanos), llegué a conclusiones heterodoxas. Ademas, las va-
riaciones beckerianas me condujeron a representar el espacio como un
conjunto de externalidades producidas por la interdependencia de las
elecciones de localizacion. Denomino a esta representacion altermativa a
|a de Thiinen como mosaico de externalidades.

Con todo, en cuanto mosaico de externalidades originadas en la inter-
dependencia de las opciones de los participantes del mercado residencial,
el espacio evidencia los limites del sequndo pilar de la sintesis ortodoxa: la
racionalidad paramétrica. Sabiendo de antemano que el ordenamiento
espacial serd el resultado ex post de las elecciones de todos los individuos,
s claro que nin?uno de ellos formulara una opcion a ciegas, esto es, entre-
gandose a calculos de maximizacion limitados apenas por una restriccion
presupuestaria individual. Antes de formular su propia eleccion, cada indi-
viduo serd llevado a conjeturar sobre las elecciones de los otros participan-
tes del mercado. Con este procedimiento, ya no estaria razonando confor-
me a la racionalidad paramétrica de los Cé%ulos diferencias, sino siguiendo
la racionalidad estratégica caracteristica, entre otras, de la teoria de juegos.
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En un modo de coordinacion (el mercado) en que los individuos
toman decisiones descentralizadas, la interdependencia de las elecciones
uede llevar a ciertos fendmenos (o efectos) agregados inesperados. Con
Fa intencion de destacar esos efectos, recurri a?modelo de segregiaci()n y
al “proceso de pulverizacion” propuestos por Scheling (1971). Sila inter-
dependencia de las decisiones puede acarrear una ldgica de reacciones en
cadena que irdn a subvertir las expectativas iniciales - acabaran por pro-
ducir lo que los soci6logos denominan efectos perversos-, el aspecto més
interesante de esta l0gica parece residir en el hecho de introducir la no-
cion del tiempo y el ambiente de incertidumbre en el ambito de la toma
de decision. Equivale a decir gue los individuos ya no estan miopes cuan-
do formulan sus elecciones de localizacion. Es precisamente lo que me
propuse observar al abandonar la hipotesis de la racionalidad paramétrica
por la racionalidad mimética . N
En lo que se refiere al papel del tiempo y de la economia de las antici-
paciones, introduzco una ruptura con la tradicion ortodoxa, en dos mo-
mentos. Primero, al recorrer el debate que Shackle (1967) remite a los afios
de la alta teoria, y que redisefia el lugary la nocion del tiempo historico en
el andfisis del mercado. De ese debate resultd la proposicion de una econo-
mia de las anticipaciones cuyo perfil heterodoxo inserto, en una perspecti-
va critica, al raciocinio sustentado por la teoria ortodoxa de las decisiones.
En este sentido, sequi los consejos de Keynes (1936) en cuanto a orientar
el anafisis del mercado hacia la psicologia de masas, a fin de trazar los con-
tornos de un proyecto radical de lectura del mercado de la localizacion resi-
dencial. Pero como, en los Ultimos decenios, la economia de las anticipacio-
nes se tornd el campo de la contra-revolucion ortodoxa, fue preciso remi-
tirme a la critica que la perspectiva heterodoxa dirigio a la teoria de las
expectativas racionales. De esta manera, no podria dejar de traer la critica
de Davidson (1991) sobre el mundo ergddico de los nuevos clasicos. Esta
critica me parece particularmente importante, pues, mas alld de rechazar la
hipdtesis de la convergencia de las expectativas subjetivas y objetivas de la
teoria de las expectativas racionales, me permitio enunciar la incertidum-
bre radical. Pienso que la clave para la comprension de ese doble movi-
miento critico esta concretizada en una idea de decision crucial urbana.
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Esa indagacion en cuanto a la existencia y al papel de las decisiones
cruciales urbanas me llevara a la nocion de la incertidumbre urbana. Pero
antes, aun, serd preciso hablar de las decisiones de localizacion (no solo las
tomadas por las familias, sino las formuladas por los empresarios urbanos)
que poseen la capacidad de modificar la configuracion espacial esperada.
La eventualidad de esas decisiones va a instaurar la duda sobre las expec-
tativas de los participantes del mercado residencial y hacer que las eleccio-
nes de localizacion ocurran en un ambiente de incertidumbre urbana
radical. Si, por el lado de las familias, las decisiones cruciales urbanas evi-
denciaren estrategias oportunistas, que buscan sacar el mae/or provecho de
las externalidades de vecindad, esas estrategias podran deflagrar un impre-
visto proceso de migracion generalizada.

Ese proceso, que Schelling denomina de pulverizacion, indica cémo la
eleccion de las familias se puede tornar una decision crucial urbana. Con
todo, esa decision serd considerada, aqui, como un componente de las
précticas de mercado de la localizacion, teniendo en cuenta el papel acti-
Vo de los empresarios urbanos e introduciendo la figura del empresario
schumpeteriano para rechazar la idea de la neutralidad de la asiC?naci()n de
los factores de la funcion de produccion de viviendas, defendida por la
sintesis espacial ortodoxa (modelo de Ruth). La busqueda de innovacio-
nes (diferenciacion) concernientes a los hienes residenciales remite a las
estrategias de destruccion creativa de los stocks (parques) residenciales y a
la capacidad de los empresarios schumpeterianos de imponer un mark up
urbano a las familias. De esta forma, veremos que las decisiones cruciales
urbanas traducen el hecho de que los participantes del mercado de la loca-
lizacion formulan sus expectativas espaciales en una perspectiva de incer-
tidumbre urbana radical; o sea, el futuro ya no podré ser expresado por un
raciocinio afinado con la teoria de las probabilidades, como quiere la teo-
ria ortodoxa de las decisiones.

La segunda seccion introduce la cuestion de como el mercado, en ese
ambiente de incertidumbre urbana radical, consigue hacer emerger una
configuracion espacial. Para responder, regreso al debate sobre las expecta-
tivas cruzadas, en Farticular, las formulaciones que evidencian el contexto
cognitivo en que las decisiones son tomadas. Vemos, entonces, que las ex-

149



La produccion de las ciudades Latinoamericanas

pectadvas en cuanto al futuro urbano (configuracion futura de las exter-
nalidades de vecindad) producen un ambiente especulativo donde cada
participante del mercado intenta imaginar las estrategias de decision de los
0tros.Juego que podré conllevar el surgimiento de una creencia comdn en
cuanto a la configuracion de las externalidades de vecindad, y que va a
permitir la convergencia de los actores del mercado de la localizacion.

Esa creencia —gue en verdad influencia la coordinacion mercantil—es
lo que denomino “convencién urbana”. El mecanismo que propicia la
coordinacion de las elecciones descentralizadas de localizacion surgira,
consecuentemente, como una (froducciénl del juego eﬁ)eculatiyo de los
participantes del mercado residencial, La importancia de esa dimension
cognitiva de la coordinacion mercantil esta en revelar la dimension sub-
jetiva de la emerqenua del orden espacial. Lo que me va a aproximar a
Keynes y a Shackle —que veian en la coordinacion por la convencion un
fragil mecanismo de manutencion del orden mercantil—Los ruidos urba-
nos, las sospechas, las dudas, el miedo, en suma todas las reacciones que
Keynes denoming caprichos humanos, para mi forma de ver, pueden pro-
vocar el colapso de la coordinacion espacial por la convencion y sumer-
gir a los participantes del mercado en la incertidumbre urbana y en el
desorden esFaciaI. Digase, de paso, que, debido a la practica de la innova-
cion espacial, propia de los empresarios urbanos schumpeterianos, la con-
vencion urbana se encuentra frecuentemente en jaque. Las innovaciones
gue buscan proponer nuevas convenciones urbanas pueden lograr

errumbar las convenciones vigentes, o fracasaran: el juego especulativo
es el que va a resolver el impasse.

Como primer paso de este recorrido, sugiero la introduccion de una
nueva dimension en las elecciones de localizacion residencial de las fami-
lias: la nocion del tiempo. Veremos, entonces, que esta “variable” invierte
los términos tradicionales de la representacion de la configuracion del
orden urbano resultante de decisiones mercantiles y descentralizadas.
Considerar aqui el papel del tiempo remite a un ambiente en gue los
agentes econdmicos formulan sus intenciones de localizacion (y de pro-
duccion) residencial sin saber cual sera el resultado de esas elecciones, 0
sea, a un contexto de incertidumbre.
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El comportamiento de los aFentes confrontados con ese ambiente se
convirtio en uno de los principales temas del debate economico contem-
pordneo. Entretanto, la cuestion de las elecciones efectuadas en ese con-
texto ya habia llamado la atencion de los economistas y de los matemati-
cos (estadisticos), pues desde el inicio de la década de 1920, neoclasicos y
disidentes cuestionaban el optimismo de los que pretendian representar las
relaciones economicas como si todo ya estuviese incluido en el presente.
De hecho, ya fuera que racionaran sequn la representacion atemporal de
Walras, 0 lo hicieran de acuerdo con la temporalidad de Marshall de corto
y largo plazo, la mayoria de los economistas ortodoxos desarrolld la hipo-
tesis de que, en relacion al mercado, nada escapaba a la percepcion y al
conocimiento de los individuos. De esa forma el encuentro mercantil
transcurriria en un contexto de certidumbre y optimismo.
~ Pero, si esos ortodoxos compartian la idea de que quien toma las deci-
siones econdmicas razona como si el futuro no existiese o estuviese conte-
nido en el presente (?ues todo podria ser discutido en funcion del Frincipio
de a flexibilidad perfecta), algunos disicentes, ya al comienzo de la década
de 1920, manifestaban dudas Sobre la capacidad de eleccion del individuo
mercantil defendida por el discurso ortodoxo. Entre estos, dos nombres se
imponen de inmediato. El primero es Keynes, para quien lanocion de incer-
tidumbre en relacion a las grandezas economicas futuras fiie una de las prin-
cipales preocupaciones intelectuales. EI concepto de incertidumbre, como
sefialaran varios comentaristas, atraviesa casi toda la obra de este autor. Esta
Bresente tanto en sus primeros escritos -en particular el Tratado sobre lapro-
abilidad- como en los textos tardios dv en los antiquos, que datan de 19373
En sequida, se desataca la figura de Knight (1921), quien, al rechazar la
imagen desarrollada por la teoria ortodoxa -un mercado capitalista donde
la nocion de lucro estaria ausente-, rehabilito la figura y la eleccion del
empresario para proponer cierta distincion entre la nocion de incertidum-
bre'y Ia de riesgo econdmico.

3 Dillard (1954), Minsky (1974) y Davidson (1977) fueron los primeros en destacar el
papel central de la nocion de incertidumbre en el pensamiento de Keynes. Durante los
afos ochenta surgio una literatura poskeynesiana, basada en esas relecturas findamen-
talistas. Para un balance de esa literatura, ver Carvalho (1992).
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Esta tipologia de la duda concerniente a la certidumbre economica
rei)ercutié en algunos economistas mas ligados a la tradicion utilitarista.
Ellos exploraran aquello que, en la tipologia de Knight, era del dominio
del exacto atenuado, es decir, de las nociones de riesgo y de incertidum-
bre probable. De ahi resultaron desarrollos tedricos que sequiran direccio-
nes diferentes de las de la mayoria de los modelos que razonaban segin
la imagen optimista del “decididor” omnipotente y seguro de si. De ma-
Nera que, tanto en los escritos de Keynes como en la tradicion neoclasi-
ca, podemos identificar criticas a las proposiciones de eleccion economi-
ca que abolian cualquier eshozo de duda en cuanto a los resultados de la
accion de los participantes del mercado. Para algunos ortodoxos, existen
acciones mercantiles arriesgadas, 0 sea, aquellas cuyos resultados no pue-
den ser garantizados de antemano. En este sentido, las voces disonantes
—surgidas de la tradicion utilitarista o de una postura critica ante esa
misma tradicion—introduciran visiones diferentes en lo que se refiere a
las decisiones econdmicas y, por tanto, a la racionalidad de los participan-
tes del mercado, transformando la duda en un elemento de la formula-
cion de las acciones econémicas,

Es claro qlue las dudas y los conocimientos enunciados por Keynes a
proposito de las grandezas del mercado son bastante diferentes de l0s que
se encuentran en la tradicion neoclasica. Més alla de la critica a la hipo-
tesis de un mercado donde solo habria certidumbres, las respuestas de
Keynes al problema de coordinacion de las decisiones economicas indi-
Viduales, asi como_a la perspectiva fimdamentalista (poskeynesiana) s
muestran incompatibles con las soluciones de la tradicion utilitarista neo-
clésica, sobre todo porque la definicion de incertidumbre de los poskey-
nesianos utiliza representaciones del futuro bastante diferentes a las que le
asocian los utilitaristas ortodoxos. De hecho, para estos (ltimos, la relacion
entre las acciones Fasadas y futuras nos remite a la tradicion frecuentista
de la estadistica, al paso que, en Keynes, ella remite a la psicologiia_de
masas. De esta manera, en una y otra perspectiva, el vinculo establecido
entre la incertidumbre y la formulacion de las decisiones individuales
(raciona!idad) conlleva a dos concepciones diferentes de la coordinacion
mercantil.
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Por mucho tiempo, la discusion sobre la hi‘)étesis de certidumbre de
mercado fue dejada de lado por la mayoria de los tedricos neoclasicos, al
igual que por los keynesianos. Despues del chogue inicial que el libro

eoria general provoca -en particular por los capitulos 5y 12-, la recon-
version operada por la curva IS-LM de Hicks practicamente abolio la pro-
blematica de la incertidumbre radical de Keynes. La verdad, durante los
primeros decenios marcados por esa obra, lanocion de incertidumbre que
ella presenta no se abrig a una problemética de las elecciones (comporta-
mientos) efectuadas en la coyuntura de incertidumbre, como Keynes ex-
presamente deseara en los dos capitulos mencionados. Para retomar los
terminos de Coddington (1976), digamos que la lectura de Hicks (1991)
redujo la posibilidad de una insuficiencia de la demanda efectiva no espe-
rada (incertidumbre) a un problema de equilibrio hidréulico del subem-
pleo. De esta manera, la dimension de los comportamientos individuales
(ue intervienen en un ambiente de incertidumbre fue eclipsada por la de
equilibrio, la macroeconomia.

Recurriendo a una cierta analogia, serfa posible decir que las dudas
planteadas por los utilitaristas neoclasicos sobre las decisiones econdmicas
(ue intervienen en un contexto de incertidumbre —manifestadas por la
via de los debates sobre la funcion de utilidad esperada- fueron resueltas
en el ambito de la axiomatica del equilibrio general walrasiano propuesta
por Arrow y Debreu. La nocion de mercado finito y completo y la de
maximizacion de la esperanza (matemética) en las funciones de utilidad
restableceran, de cierta manera, el principio de la certidumbre de los par-
ticipantes de la coordinacion mercantil. Se%l]n la formulacion del equili-
brio general de Arrow y Debreu, bastaria hacer una distincion entre los
agentes econémicos que tienen aversion al riesgo y los que no la tienen,
e introducir la hiptesis de los mercados contingentes, esto es, tener en
cuenta el tiemfo futuro en los contratos, para reducir la incertidumbre
economica en los calculos de la teoria de la probabilidad4

De esta manera, el debate ortodoxo sobre la incertidumbre y el lugar
que ella ocupa en diferentes escuelas de la teoria de la probabilidad —gue

4 Parala exposicion de esta formulacién, ver Arrow y Hahn (1971).
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entusiasmara al inicio de los afios veinte y, después, en los afios cincuen-
ta- fue reposicionado, por asi decirlo, en una discusion entre los teoricos
de la probabilidad interesados en los problemas levantados por la teoria de
la decision, quedando un poco al margen de los avances ligados a los mo-
delos economicos. EI tema de la incertidumbre, al ser capturado por los
marcos especificos de la teoria de la decision racional, fue traducido como
el ambiente en que los agentes individuales toman decisiones economi-
cas, perdiendo su significado agregado en los desarrollos conceptuales de
los modelos macroeconémicos. De hecho, en cuanto las investigaciones
microeconomicas sequian principalmente la tradicion marshalliana de la
teoria del consumidor y de la empresa (en el contexto de informacion
perfecta)d s asistia a la emergencia de la edad de oro de la modelizacion
macroecondmica. Al renunciar a la explicacion microeconomica de las
regularidades macroecondmicast esos modelos agregados encontraran, en
los ejercicios econométricos, verdaderas varitas magicas que permiten
predecir el futuro. Entonces, la certidumbre econométrica reinar absolu-
tamente sobre la teoria economica; en Gltima instancia, serd el aval de la
hipétesis de la racionalidad paramétrica,

Sin embargo, desde el inicio de la década de 1970, y principalmente
durante los afos ochenta, la nocion de incertidumbre volvio al Erimer
plano del discurso econdmico. En principio, por influencia de los keyne-
sianos, que, incitados For la publicacion de los escritos inéditos de Key-
nes, propusieron una lectura fiindamentalista en que la nocion de incer-
tidumbre radical sobresaldria como concepto capaz de volver inteligible
la conmocion tedrica que el autor sugiriera?. Con todo, la segunda mitad
de los afios setenta va a consagrar, paradojicamente, una nueva escuela de
pensamiento econdmico, que, por retomar cierto nimero de principios
clésicos -los mismos que Keynes habia criticado en la Teoriageneral-, serd
rotulada como la escuela de los “nuevos clésicos” o, més frecuentemente,

5 Para una vision general de esa teorfa, ver Possas (1988). .

6 Si creemos en la mayor parte de los modelos macroeconomicos de los afios cincuenta
y sesenta, bastaria introducir hipotesis ad hoc para explicar ciertas irregularidades (rigi-
deces) macroeconémicas.

7 A este propdsito, ver Lawson (1985).
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escuela de las anticipaciones racionales. Estos pensadores van a reintrodu-
cir la problematica de la eleccion microecondmica realizada en coyuntu-
ra inclerta en los modelos agregados, al paso que intentan establecer los
vinculos entre las decisiones microecondmicas y sus efectos agregados. Es,
justamente, lo que los principios del individualismo metodologico utilita-
rista reivindicaban como el mejor medio de construir una representacion
de los fenomenos sociales

De esta manera, el problema de la eleccion relacionado a un contex-
to de incertidumbre resurgia en la teorizacion del pensamiento economi-
co, en lo que fue sequido por las modelizaciones referentes a las relacio-
nes mercantilesd Existen, es claro, diferentes definiciones de incertidum-
bre y hasta diferencias de alcance, una vez que la naturaleza de esa incer-
tidumbre (radical o probabilizable) va a decidir la naturaleza del papel del
mercado en la coordinacion de los agentes. Parto, ahora, del elogio que los
ortodoxos contemporaneos hacen del mercado, para llegar al pesimismo
del proyecto radical de Keynes.

Por otro lado, definir la incertidumbre permitid que la teoria ortodo-
Xa formulase hipotesis sobre el comportamiento ((Jracionalidad) de los
agentes. A este respecto, el programa de investigacion de los nuevos cldsi-
c0s es un ejemplo de como una hipdtesis sobre la racionalidad puede
cambiar el analisis de las relaciones de mercado. De esta manera, el papel
de la nocién de incertidumbre en casi todos los discursos concernientes a
las relaciones de mercado es hoy incontestable) Més adelante volveremos
a la cuestion de saber si la incertidumbre es probabilizable o no, si acarrea,

8 Como destaca Lucas .(1981?, los neacldsicos, al reconsiderar las relaciones micro-macro

a partir de la hipotesis de fas anticipaciones racionales, retornaron al tema de la inte-
racion ciclo-tendencia. o

9 En la entrevista concedida a Klramer (1988), Lucas destacd el papel de la hipdtesis de
las anticipaciones en cuanto al desarrolio Y la renovacion de la modelizacion econémi-
ca. Como veremos mas adelante, parece paradojico, para una lectura a profundidad del
proyecto keynesiano, que tener en cuenta la incertidumbre resulte, sobre todo, en la
deificacion economica. . 5

10 Seria posible decir que los “nuevos keynesianos” también comparten una parte del pro-
grama de investigacion de los nuevos clasicos, en su preocupacion por explicar [0S rigo-
resl del mercado y, por tanto, de justificar la necesidad de una politica econdmica mas
voluntarista.
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0 no, nuevas formas de comportamiento econémico y, por consiguiente,
otros procesos de equilibrio. Sea como fuere, un Funto se tornd corrien-
te en el discurso econdémico: la relativizacion de la figura del agente eco-
nomico miope, es decir, aquel que toma decisiones sin formular anticipa-
ciones sobre las variables economicas. La verdad, el juego de la disputa
mercantil exige que los agentes expresen sus actos basados en anticipacio-
nes y, por tanto, procuren alcanzar el maximo de informacién posible. En
ese momento, los economistas parecen haber dado un verdadero viraje en
la forma de representar a los individuos que participan del mercado. De
ahi en adelante, las decisiones descentralizadas serian tomadas en un am-
biente en que la informacion pasa a ser un elemento clave. Siendo asi, ca-
be preguntar si el orden (equilibrio) que surge de la disputa mercantil
Bo ra ser diferente al orden que la teoria del equilibrio general propone.

ara responder a esta pregunta, algunos economistas, al contrario de otros,
van a reiterar su fe en el proyecto walrasiano.

Con la intencion de abordar este debate en una perspectiva espacial
urbana, recorreré algunos caminos eclécticos. Propongo, para comenzar,
un ejercicio cuyo objetivo s resaltar que la existencia de una externali-
dad de localizacion residencial puede desencadenar, en lo que se refiere al
calculo prospectivo de las elecciones individuales, raciocinios que some-
ten la logica del trace off entre la accesibilidad y el espacio, propia de la
sintesis espacial ortodoxa, a otras ldgicas econdmicas concernientes a esas
elecciones de localizacion residencial. De esta manera, la coordinacion es-
pacial y la configuracion que de ella resulta seran focalizadas desde el &n-
qulo de una pluralidad de mecanismos de coordinacion de las decisiones
descentralizadas Y por consiguiente, en una perspectiva critica en relacion
a la sintesis neoclasica. Desde ese punto de vista heterodoxo, las localiza-
ciones y los precios ya no son concebidos como resultado de la disputa
de individuos anonimos, indiferentes unos de los otros. No es més el caso
de reducir todas las acciones (elecciones de localizacion residencial) indi-
viduales a una operacion ciegay muda, encerrada en esa especie de bur-
buja atemporal que es el mercado walrasiano,

Dentro de una tradicion —de la cual Shackle es uno de los més desta-

1% cados representantes en la actualidad—originada principalmente de Key-
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nes Y, en parte, de la critica austriaca sobre la concepcion neoclasica del
mercado (Hayek), levanto la hipétesis de que la coordinacion espacial es
hecha por la emergencia de convenciones en torno al orden espacial. En
este sentido, las grandezas urbanas —esto es, las localizaciones, los precios,
la verticalidad y la densidad poblacional—serian valores mas frecuente-
mente establecidos por convencion. Ademés, sugiero la existencia de una
asimetria de poder entre los agentes participantes del proceso de emer-
gencia de las convenciones mercantiles ligadas a la estructura residencial
urbana. En razon de esa asimetria, algunos participantes del mercado de la
localizacion conseguiran imponer margenes de ganancia (mark up) a los
demds, o intentar introducir diferenciaciones espaciales (innovaciones)
que les proporcionen ganancias suplementarias,

En ambos casos, estoy con los autores ligados a la herencia heterodo-
xa. En el primero, recurro a Kalecki (1937) y a Eichner para enunciar el
mark up urbano v, en el sequndo caso, tomo prestadas, de Schumpeter
(1934; 1939) y de la tradicion que le sigue, algunas ideas que nos permi-
tirdn continuar en la direccion de una trayectoria dinamica del orden
urbano, donde observaremos el papel determinante que las innovaciones
espaciales y su difusion desempefian en la configuracién residencial. Esa
manera de presentar el proceso de coordinacion de las decisiones descen-
tralizadas nos va a apartar de todo anafisis que focaliza la estructuracion
residencial intra-urbana desde el punto de vista de la teoria de la renta,
(que estuvo (y aln esta) en la base de la economia urbanall

Pero es también mi proposito desarrollar un discurso heterodoxo
tomando por base ciertas dificultades (y temas) con que Se depara la orto-
doxia espacial, cuando las elecciones son intertemporales ¢ interdepen-
dientes. Las conclusiones de mis variaciones beckerianas destacaran el
hecho de que las familias pueden hacer elecciones residenciales siguiendo
una logica de inversion en el espacio, o sea, efectuar calculos de localiza-
cion en la tentativa de aumentar el superavit familiar en términos inter-1

11 Me refiero, aqui, a los andlisis de la estructura intra-urbana en que la teorfa de la renta
del suelo esta articulada a la teoria del valor, tanto en la tradicion neoclasica (utilidad)
como en la clasico-marxista (trabajo).
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temporales. Es lo que me permite decir que, cuando en las decisiones
espaciales se tiene en cuenta el futuro, la eleccion de localizacion se vuel-
ve una inversion. En los ejercicios beckerianos, la inversion en el espacio
tenia como finalidad la manutencién del matrimonio, o la aplicacion en
capital humano (los hijosg; en amhos casos, no pasaba de un medio para
incrementar el sulperévit amiliar, lo que me llevé a concluir que, siendo
asi, el proceso de localizacion admite que los recursos familiares sean mo-
dificados. Y una vez que la coordinacion mercantil deja de ser neutra,
podemos suponer que el espacio puede tornarse en objeto de inversion
para los participantes del mercado de localizacion.

De aqui en adelante, las elecciones residenciales serdn consideradas
como inversiones ligadas a diferentes motivos. Para comenzar, el hecho de
concebir la decision de localizacion como inversion valoriza inmediata-
mente la dimension temporal de las elecciones y, por tanto, las referencias
necesarias a la toma de la decision. En cuanto a esos estimulos al cambio,
Eropongo dos motivos; a residencia propiamente dicha y la especulacion.

| lector que conoce Keynes ya puede percibir las analogias que preten-
do establecer entre la l0gica keynesiana de las elecciones de inversion y la
estructura espacial intra-urbana.

No obstante, para que los individuos sientan un real interés en inver-
tir en un determinado espacio, deben tener una cierta representacion
economica de ese espacio, y la version tradicional es deThtinen. Pero,jus-
tamente, cuestiono la representacion thiineniana de la sintesis neoclasica
en las variaciones que hice en torno al modelo de ciudad racista de Rose-
Ackerman, cuando recurri al doble comportamiento de los agentes per-
siguiendo un doble objetivoR Luego, desde el inicio, esas variaciones
mostraran que, a partir del momento en que los factores de externalidad
intervienen en las preferencias de las familias, y donde esas externalidades
se deben a las elecciones de localizacion interdependientes, el analisis
debe tener en cuenta los fendmenos de anticipacion entre quienes toman
la decision. Ademds, como las localizaciones de unos interfieren en las

12 Ver capitulo 3 de esta publicacion: “La ciudad neoliberal de la mano invisible del mer-
cado de suelo e inmobiliario urbano”.
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Breferencias de los otros (lo que, al final de cuentas, puede llevar a cam-
ios en cuanto a la configuracion de la estructura intra-urbana), asistimos
aun proceso de anticipaciones cruzadas. Esos ejercicios me hicieron con-
cluir que los individuos no pueden tomar decisiones de localizacion igno-
rando sus posibles efectos futuros en la estructura residencial.

Aun dentro de un andlisis neoclasico, destaco una problemética de
incertidumbre urbana en la que vemos individuos obligados a anticipar las
acciones de los otros para tomar la decision (1ue consideran la mejor. En
suma, razonando desde el punto de vista neaclasico de la sintesis esi)acial,
y con base en los conceptos y nociones propios de esa tradicion del pen-
samiento economico, s llega a la conclusion de que los individuos ya no
podrian buscar su representacion del espacio en la naturaleza (distancia), 0
Sea, recurrir a una representacion exogena (paramétrica) de sus acciones.
El espacio —, antes, su representacion referente a los beneficios individua-
les—seria, en ese sentido, el resultado de las acciones (decisiones de loca-
lizacion) descentralizadas de los individuos; acciones que, por el contrario,
ellos no conocen de antemano.

En otras palabras, en Io.gue se refiere a las elecciones residenciales, el
espacio ya no seria concebido segun un modelo topogréflcoBen que la
distancia del centro representaria la variable espacial de esas elecciones.
Basta introducir, en las preferencias individuales, una dimension de aver-
sion a tipos de familia de menor ingreso (externalidad de vecinda(? para
que el espacio, de alli en adelante, ya no sea representado por una distan-
cia dada por la naturaleza, sino, sobre todo, For la localizacion intra-urba-
na de los diversos tipos de familias (externalidad). Quiero decir, con esto,
que cuando los individuos se muestran sensibles a la localizacion de otros
se origina un movimiento de desnaturalizacion de la representacion thi-
neniana del espacio economico. _

Me parece que esa manera alternativa de representar el espacio apun-
ta a una dimension central del proceso de configuracion urbana, en la me-

13 El término topogréfico es utilizado aqui siguiendo la definicion de Le Robert:
“Técnica del levantamiento de los mapas'y planos de terrenos, realizados en la suposi-
cion de la tierra plana”.

150
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dida que acentda adn mas el hecho de que el andlisis de localizacion de
los individuos (del orden residencial) solo tiene sentido cuando se supo-
Ne que pertenezcan a tipos diferentes de familias. Desde ese punto de vis-
ta, el andlisis que propongo aqui se vincula a la tradicion que intenta
comprender de que forma el espacio intra-urbano llega a un orden resi-
dencial segmentado por las relaciones de mercado, J como ese orden seg-
mentado se transforma (o se mantiene) a lo largo del tiempo. Al enunciar
la coordinacion espacial mercantil tomando como base las diferencias de
recursos entre los que se instalan en el espacio residencial, reflejo la tradi-
cion critica que siempre considerd el tema de la division socioespacial
como objeto de andlisis de lo urbano.
Sin embargo, intento matizar los determinantes de la estructura social
éo normas soualesl) en lo que se refiere a las acciones de los individuos.
artiendo de una [ogica de lo social, en que las elecciones son descentra-
lizadas y el mercado desempefia el papel de coordinador (vinculo social),
indago como un orden segmentado f)uede surgir, reproducirse, desagre-
garse o transformarse. Ya conocemos la respuesta neoclasica que se mues-
tra indefendible cuando las decisiones de localizacion se tornan un poco
mas complejas. Pero, para que suijan fisuras en la estabilidad y en lo Opti-
mo del orden segregado ortodoxo, basta introducir acciones estratégicaslél
que daran lugar a una representacion alternativa del espacio, donde los
individuos hasan sus elecciones residenciales en la posicion (espacial) rela-
tiva entre unos y otros. Consecuentemente, la configuracion, la reproduc-
cion y las modificaciones de la estructura urbana van a reflejar las decisio-
nes interdependientes de los diversos tipos de familias y las posibles accio-
nes (anticipaciones especulativas) que los agentes economicos percibieren.
De cierta manera, ese resultado remite a la perspectiva que concibe el
espacio como punto fijo enddgeno (Dupuy, 1992), en el sentido en que
es, al mismo tiempo, objeto y fruto de losjuicios que los individuos hacen
de la localizacion residencial (real o anticipada) de los otros (externali-
dad), y no solo el resultado de la monetarizacion (costo) de la distancia

14" En el sentido %ue le es atribuido por la teora de juegos. Ver, apropdsito, Shubik (1982)
y Abramo (2001).
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entre sus residencias virtuales y el centro de empleo (Distrito Central de
Negocios). De manera que, cuando rechazo la idea de naturalizacion del
espacio, este se torna una variable enddgena de la emer?en0|a del orden
espacial. Digamos, entonces, que las elecciones residenciales de los indivi-
duos son motivadas por una busqueda de externalidad, en términos inter-
temporales (inversion espacial). Pero, en este caso, la decision que ellos
toman se topa con el insoluble Froblema de la anticipacion. Entre tanto,
esas conclusiones no serviran solamente para deconstruir o provocar rup-
turas en el seno de la sintesis neocldsica; las fisuras que destaco también me
permitirdn preparar el terreno y abrir caminos para otras lecturas de la
configuracion residencial intra-Urbana. Grosso modo, fueron delineados
cuatro ejes, correspondientes a cuatro constataciones centrales:

8) El espacio residencial urbano seria concebido, sobre todo, como un
conjunto de externalidades locales (posicion relativa en el espacio de
los diferentes tipos de familia), que conduciria al analisis espacial de la
distribucion socio-espacial de las familiash o

b) La posibilidad de obtener ganancias en funcion de la localizacion (no-
neutralidad del proceso de coordinacion espacial mercantil) y, por tanto,
la existencia de una logica individual de la inversion en el eslpaciolﬁ

¢) Lainterdependencia de las elecciones residenciales y el papel del trans-
curso del tiempo en la configuracion de un orden espacial.

d) El lugar central de las anticipaciones cruzadas, cuando los individuos
toman decisiones en un ambiente que es modificado en consecuencia
de las acciones de los propios individuos.

Detrs de estas cuestiones, se encuentra la idea de que fa configuracion es-
pacial (residencial) es el resultado agregado de las decisiones mercantiles

15 Segun los términos neoclasicos, seria preciso hablar de un andlisis de la ciudad seglre-
gad; pero para los que se posicionan en una tradicion marxista, como Lipietz (1974),
por eemplo, seria del caso analizar la DESER, esto es, la division economico-social del
espacio resicencial. 3

16 Esta conclusion nos alella de los andlisis que hacen de la teoria de la renta del suelo un
instrumento de neutralizacion de lo beneficios relativos posibilitados por el espacio.
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de los individuosZ Por tanto, la configuracion del espacio no esta dada de
antemano (de manera exéqena); ella emerge del proceso de coordinacion
de las elecciones residenciales. En este sentido, las dos dltimas constatacio-
nes reflejan que esas decisiones de localizacion son més frecuentemente
tomadas en un contexto de incertidumbre en cuanto a la configuracion
del espacioB

Desde esa perspectiva critica y heterodoxa, la idea clave es la de la in-
certidumbre radical, esto es, la de un futuro no probabilizable y no re-
ductible al calculo estocastico. Aqui me aproximo al proyecto radical de
Keynes para analizar el proceso de coordinacion espacial en el caso en
que los participantes del mercado de la localizacion residencial se hallan
ante un ambiente de incertidumbre urbana radical. Se vera que, en este
ambiente, los comportamientos econdmicos (racionalidad) de los actores
del mercado, el mecanismo de coordinacion (equilibrio) y las caracteris-
ticas de los (des)ordenes residenciales son bastante diferentes a los que
propone la sintesis espacial neoclasica. Estos resultados, especialmente el
principio de la coordinacion por convenciones urbanas, van a revelar una
Imagen mas bien pesimista del mercado, en cuanto mecanismo de coor-
dinacion de las acciones mercantiles, en relacion a la imagen representa-
da por los neoclasicos.

La incertidumbre urbana radical, la eleccion de localizacion
como decision crucial

Como observé anteriormente, la reFresentacién del espacio aqui adopta-
da procede de las criticas dirigidas al modelo de orden segregado ortodo-
X0. En ese sentido, propuse la idea de que los actores economicos efec-
tuarfan sus elecciones residenciales representando el espacio como con-

17 Conviene sefialar que siempre asumimos el discurso de la economia sobre las relacio-
nes mercantiles; por tanto, las nociones y las conclusiones mencionadas estan fuerte-
mente ligadas a esta opcion inicial.

18 Para una rapida vision de la evolucion de la eleccion en contexto de incertidumbre en
el discurso ortodoxo, ver Machine (1987).
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junto de externalidades definidas por las localizaciones relativas de los
diversos tipos de familia que componen el mercado residencial de la ciu-
dad. La decision de localizacion que vamos a analizar tiene como punto
de partida el J)royecto radical de Keynes y se basa en una representacion
espacial (residencial) de naturaleza diferente a la que desciende de la tra-
dicion thiineniana, en que el espacio (para los tomadores de decision) so-
lamente seria definido segun la distancia (0 su traduccion en costo mone-
tario) del centro de negocios (0 de los centros de negocios secundarios,
en el caso de una ciudad polinuclear®. Este punto de vista alternativo se
aproxima, por consiguiente, a los modelos de externalidades, con la dife-
rencia de que la externalidad social (debido a la interaccion de las deci-
siones de localizacion) se torna la variable por excelencia en que los indi-
viduos basan la formulacion de sus elecciones residenciales.

Los debates contemporaneos sobre las decisiones relativas a la eleccion
resicencial, asi como los ejercicios que desarrollé en torno al modelo de la
ciudad racista de Rose-Ackerman iAbramo, 1994), me Ilevaron a concluir
gue los individuos deben realizar anticipaciones Para tomar sus decisiones

e localizacion. En sequida, tomé cierto atajo de la economia de las antici-
paciones con el propésito de discernir elementos analiticos capaces de ayu-
darme a comprender la dinamica de la configuracion espacial urbana cuan-
do la disputa de las relaciones de mercado se impane como medio de coor-
dinacion de las decisiones de localizacion. A clerta altura de este trayecto,
fui llevado a recorrer la contra-revolucion de los nuevos cldsicos, como
referencia paradigmatica del discurso cientifico y de la economia ortodoxa
que pretende demostrar que, a partir de ahi, la problematica de las antici-
paciones perteneceria al dominio de la ciencia del mercado y podria ser
desarrollada con base en la hipdtesis de las expectativas racionales.

De acuerdo con la contra-revolucion ortodoxa, es de imaginar que las
expectativas sobre el orden urbano a que se entregan los agentes econo-
micos sean formuladas sobre el modelo candnico y cientifico de la sinte-
sis espacial, como sugieren Capozza y Helsey (1990), por ejemplo, para su

19 Las ciudades polinucleares son comunmente clasificadas como un caso particular (ana-
liticamente) de la ciudad que tiene apenas un centro de negocios.
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ciudad estocAstica*Q Capozza, cuando retoma el modelo de hase de la sinte-
sis-sequn el cual la renta del suelo (precio de equilibrio) determinaria el
equilibrio espacial ((nico eficienteg) por la via del libre juego del mer-
cado—y afirma que la ciudad es abierta (que existe un crecimiento urba-
no), identifica la estructuracion urbana como un Eroceso estocastico di-
namico, esto s, una concepcion de equilibrio que hace interferir el trans-
curso logico del tiempo- El llega a la conclusion que las rentas relativas a
las tierras rurales cerca de la ciudad tendran el valor de las rentas urbanas,
una vez que los propietarios del suelo, en condicion de agentes (hiper)
racionales, van a rechazar las propuestas que estén por debajo de les anti-
cipaciones que ellos hicieran con base en los modelos econométricos de
simulacion de que disponendl

Puesto que de acuerdo con esas mismas referencias objetivas (teoria
de la sintesis espacial con anticipaciones fundamentadas en la teoria de la
probabilidad objetiva), la demanda de localizacion también anticipa esos
valores, diriamos que esta proveerd, en promedio, los valores inmobiliarios
anticipados por la teoria. La conclusion es simple: la dimension del tiem-
po (y la incertidumbre probabiHzahle) puede ser incorporada al racioci-
nio que rige las elecciones residenciales, sin que esto avale el modelo ca-
nonico propuesto por la sintesis espacial neoclasica.

Al extenderse el raciocinio de las anticipaciones racionales a la ciudad
segregada, podemos imaginar que los blancos de la ciudad racista de
Rose-Ackerman van a realizar el mismo calculo anticipativo de la ciudad
estocastica, 0 Sea, van a preconcebir la estructura urbana Segregada y a ope-
rar esas proyecciones basados en esa misma referencia objetiva dada por la
teoria. En este caso, la distribucion subjetiva seria, en promedio, igual a la

20 Notemos que la mayor parte de los modelos residenciales de anticipaciones racionales,
como los que se ven en Poterba (1985), estan enfocados, sobre todo, a la relacion exis-
tente entre el mercado de las viviendas y las variables monetarias macroeconomicas,
como a la tasa de interés, la tasa de inflacion, etc. Para una rapida vision de algunos de
esos modelos, ver Fujita (1990); y para una presentacion didactica del modelo de
Poterba, ver Sheffrin 31982 : o . .

21 Es preciso no olvidar que, en los modelos de anticipaciones racionales, los agentes uti-
I(lzzlan toda la informacion disponible (en un mercaco eficiente) para formular sus elec-

Ones.
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de la teoria. En resumen, el camino sequido por los agentes no invalidaria
el modelo de referencia ortodoxo, Siempre que se razone segun la hipé-
tesis de las anticipaciones coherentes (;racionales?). Exactamente como en
los modelos macroeconomicos de los nuevos cldsicos, en que los agentes
anticipan los resultados de las politicas ke){nesianas del gobierno y las con-
ducen al fracaso2, la anticipacion racional de los blancos podria prever los
comportamientos de los negros, lo que califiqué anteriormente de expan-
sionismo oportunista, y esto los conduce al fracaso2

Por tanto, las hipdtesis ligadas a las anticipaciones racionales pueden ser
facilmente percibidas en una perspectiva ortodoxa urbana y asi actualizar
el discurso (y los modelos) de la sintesis espacial, preservando su Corpus.
Los individuos podran entregarse a las anticipaciones subjetivas (siempre
probabilizables), pero cuya distribucion gravitara en torno al valor objeti-
V0, 10 que, grosso modo, si(ilnifica que la teoria dara indicaciones sobre el
orden urbano idénticas a las que seran anticipadas por los individuos.
Entonces, el discurso ortodoxo cFodn’a arqumentar que la representacion
de los agentes ya no es la de individuos ciegos, una vez que ellos antici-
i)an.. No obstante -y esjustamente aqui que reside el desafio lanzado por
a hipotesis de las anticipaciones racionales-, esas personas que alcanzaran
cierta libertad de eleccion reproducen invariablemente la teoria del mer-
cado. En otras palabras, el discurso de las anticipaciones racionales reafir-
ma la fe en el mercado como el medio més eficiente de coordinacion de
las acciones, porque los a?entes, sequn esta hipatesis, al formular sus inten-
ciones, pueden anticipar [as politicas urbanas gubernamentales (y sus con-
secuencias sobre la estructura urbana), como lo hacen los modelos macro-
econémicos de los nuevos clésicos24 Es asi, en el contexto de una econo-
mia de las anticipaciones, que resurge el proyecto neoliberal de una coor-

22 A este propdsito, ver Lawson (1985). . . o

23 Recordemos que las variaciones en torno ala ciudad racista écon hase en situaciones
de juego) nos llevan a conclusiones muy distanciadas de las del modelo ortodoxo. A
este respecto, ver Abramo (1994). o )

24 Para un resumen de los modelos urbanos, ver Pogodzinski y Sass (1990) y los articulos
reunidos en el nimero especial de la revista Latid, Economics de agosto de 1990. Para una
respuesta en que intervienen argumentos proximos del raciocinio de los nuevos key-
nesianos, ver Quigley (1990).
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dinacion residencial ejercida por el mercado. Cuando vemos que la hipo-
tesis de las anticipaciones racionales produjo la casi anulacion de la tradi-
cion keynesiana en el debate macroeconomico, tenemos el derecho de
creer en la sobrevivencia de la perspectiva critica en los estudios urbanos.
La contra-revolucion esta muy presente, presta a desencadenar ataques en
todos los campos de la teoria economica.

;Qué se puede hacer para impedir el camino de esa ofensiva? Me
Farece que la heterodoxia urhana podria encontrar, agui, analogias como
a critica (1ue fue dirigida contra el caracter ergodico del proceso estocas-
ticoZ Si el ordenamiento de la ciudad es asimilado a un proceso estocds-
tico, entonces €s preciso indagar si existe una decision crucial urbana
capaz de destruir el caracter ergodico de ese proceso, y asi revelar la ver-
dadera incertidumbre espacial radical que envuelve las decisiones de loca-
lizacion residencial urbana. Para atender a este objetivo critico, dividi mi
raciocinio en dos tiempos. En el primero, los que deciden son considera-
dos como simples consumidores de residencia-localizacion; en el segun-
do tiempo, introduzco la figura del empresario schumpeteriano, que va a
demandar suelo-localizacion para proponer modificaciones en a jerar-
quia de las accesibilidades urbanas. o .

En general, el duego concurrencial de la localizacion-estructuracion
residencial adoptado en el primer movimiento es, simultaneamente, el del
discurso ortodoxo: la demanda puede ser diferenciada, pero todo ocurre
en el plano estricto de la competencia entre los demandantes de residen-
cia-localizacion. En otras palabras, el proceso de estructuracion interna de
la ciudad residencial es diri?ido por la soberania de la demanda, compues-
ta de tipos de familias clasificadas segun sus recursos (Segmentacion social
sequn la renta); al paso que, desde el punto de vista de la definicion del
juego mercantil urbano, todos los agentes son iguales: ninguno de ellos
esta en posicion de ofrecer (produmr? residencias-localizaciones. Nos
encontramos, asi, con un caso de configuracion bastante similar al del
mundo mercantil neoclasico urbano, que representa tan solo la demanda

25 Para una critica de la dimension ergédica de las hipotesis de la teorfa de las anticipa-
ciones racionales, ver Davidson (1991).
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y al propietario ausente. Segn la expresion de Richardson f1977), seria el
caso de una “ciudad de barracas”, donde el dnico obstéculo a fa migra-
cion de los individuos se encuentra en los recursos de los diferentes tllpos
de familias. En este punto del camino, recurro al tipping model de Schelling
(1971) para demostrar la existencia de las decisiones cruciales urbanas.

En el segundo movimiento, al introducir una dimension ya heterodo-
xa, llamo la atencion sobre el hecho de que el espacio urbano esta cons-
tituido por stocks (parques) residencialesdque, por formar parte de bienes
producidos se%un una logica mercantil, serian ofrecidos solamente por
empresarios urbanosZ. La ﬁerspectiva heterodoxa destaca efectivamente las
diferencias economicas (heterogeneidad) existentes entre los personajes
constituyentes del mercadoZ Imagino que esos empresarios -por lo me-
nos una huena parte—ya no seran neutros, como en el modelo de Muth-
Mills2 ellos podran dar pruebas de un espiritu empresarial del tipo
schumpeteriano. O sea, en la busqueda de ganancias excepcionales, van a
introducir decisiones inesperadas en el mercado, con el objetivo Frincipal
de sorprender a los competidores. Esas “decisiones sorpresa” sefialaran una
profunda ruptura en las caracteristicas del pasado y muchas veces asumi-
ran la forma de innovaciones. Estimuladas por los empresarios schumpe-
terianos, van a_Iigarse a las decisiones cruciales, tornandose capaces de
cambiar el perfil de la configuracion intra-urbana precedente, en un sen-
tido en que las proyecciones ofrecidas por la teoria de la probabilidad no
podrian prever: en condiciones, pues, de engendrar un contexto de incer-
tidumbre urbana radical.

26 Esa orientacion no es extrafia a la tradicion ortodoxa, pues ciertos modelos neoclasi-
c0s introducen el factor stocks y su dimension “historica”. Para una vision general de
esos modelos, ver Miyao .(1989{. .

27 Presentamos al empresario urbano como aquel que tiene acceso a la moneda, que
Puede invertir en bienes y salarios posibles y capaces de generar en su provecho un
|ujo de rendimientos futuros. Lo que lo dlstlngiue de los otros son apenas 10s bienes
finales ofrecidos en el mercado (stocks residenciales) y la dimension espacial considera-
da en cada decision de inversion (anticipacion urbana). _

28 Para la representacion de las hipdtesis de la homogeneidad y de la heterogeneidad de
los participantes del mercado, ver Cartelier (1990).

29 Ver Abramo (1997).
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Las decisiones de localizacion oportunistas y la incertidumbre
urbana radical

La ciudad residencial que nos interesa estaria compuesta por diferentes
tipos de familias (o trabajadores) que se diferencian de acuerdo con los
recursos de que disponen para hacer frente a sus gastos. Primeramente, es
preciso esclarecer que admito la hi?étesis ortodoxa que restrinFe la ding-
mica mercantil resultante de la configuracion del orden espacial a la com-
petencia de los diferentes tipos de familias, pero voy a suponer que ellas
ambicionan lugares de residencia urbana donde no estarén presentes fami-
lias cle rentas mas hajas. Tendremos, entonces, elecciones de localizacion for-
muladas con base en una busqueda de aglomeracion de familias del mismo
tipo, debido a los efectos positivos de la sinergia asi producida, esto es, elec-
clones volcadas hacia “externalidades de vecindad”. Descendiendo de lo
mas alto a los mas bajos niveles de la distribucion de los recursos familiares,
siguiendo la misma; Ié[qlca de hisqueda de externalidades de vecindad,
notese que, a cada nivel, las familias que tienen rendimientos més elevados
expulsan a las de més baja renta, creando una dinamica de exclusion que
producira una ciudad segmentada. EI espacio residencial, entonces, ya no
sera definido en funcion de la distancia del centro de negocios: tendrd en
cuenta, sobre todo, la localizacion relativa de los diversos tipos de familias.

La configuracion espacial que emerge de ese proceso podria ser rei-
vindicada tanto por la tradicion ortodoxa (una vez que la demanda de ex-
ternalidad se encuadra en el trade-offentre espacio y accesibilidad en fun-
cion de las Freferencias de las familias) como ﬁor la sociologia urbana
marxista de los afios setenta (una vez que la lucha politica de clase entre
propietarios inmobiliarios urbanos y capital, entre capital y trabajadores o
movimientos sociales, y entre propietarios inmobiliarios urbanos y movi-
mientos sociales €s tenida en cuenta en las estructuras que garantizan la
produccion y la distribucion del excedented). Me parece que una divi-

30 Basta remitirse a las contribuciones clésicas de la época de Castells (1972; 1985; 1989),
Harvey (1977; 1985), Lipietz (1974) o Harve?/ (1977) para encontrar la imagen del
orden urbano segmentado como resultado de [a lucha de clases.
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sion econémico-social del espacio residencial (DESER), como propone
Lipietz -0 como una ciudad segmentada, segun la terminologia corrien-
te entre los neoclasicos—expresaria, de hecho, una configuracion que rea-
grupa a los diferentes tipos de familias en barrios relativamente homogé-
neos3 En ambos casos, encontramos perfiles de estructura residencial més
0 menos semejantes, independientemente de la filiacion tedrica.

La cuestion central, por tanto, es la identificacion de los mecanismos
que producen esa estructura urbana y su configuracion global. Los neo-
clésicos la asocian a un orden en cinturones concéntricos homogéneos
(segun tipos de familias). Mientras que el equilibrio walrasiana represen-
taba la coordinacion mercantil y el orden que emerge de las decisiones
descentralizadas como procesos tan eficientes como Unicos y estables, la
sociologia urbana marxista va a proponer una lectura que identifica la es-
tructura de la ciudad con un proceso de acumulacion urbana y de apro-
piacion del espacio, apoyado, principalmente, en las fuerzas del capital en
Peneral y en las relaciones de poder (;fuerza?) entre las clases sociales (0
0S movimientos sociales?. En este Ultimo caso, el anafisis es colocado, So-
bre todo, en el plano de fas macrodeterminaciones (capital contra Ipropie-
dad, etc.), lo que significa que el estudio de las decisiones de localizacion
a nivel macroeconomico realmente no tiene lugar en el discurso de la so-
ciologia urbana marxista. Por el contrario, desde el punto de vista analiti-
0, los estudios marxistas presentan, generalmente, la forma urbana de ma-
nera estatica® Entiendo que es precisamente sobre este Funto que el dis-
curso neoclasico consiguié imponerse, dando una explicacion clara del

31 Gaubert, Ibbon yTutin (1993) identifican, en la region parisiense, una confiquracién
residencial cuyos contornos sugieren una distribucion de 1a ocupacion del suelo segtin
las categorias profesionales relativamente homogéneas. En la ciudad de Pio de Janeiro,
Smolka (1991) encuentra las mismas caracteristicas, 0 sea, el espacio segmentado en
zonas homogéneas de acuerdo con los recursos familiares. .

32 Enlos trabajos deToFanv (1985; 1989), el orden urbano s referido a tres tipos de mer-
cado; no obstante, el anéfisis de la configuracion espacial y de las alteraciones espacia-
les a propdsito de esos mercados permanece en un plano mas descriptivo, en que el
autor recurre frecuentemente a una especie de andfisis en cross-section, de la configu-
racion intra-urbana. Aunque él presente una buena descripcion espacial, el orden no
deja de ser estatico.
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orden urhano hasado en las acciones individuales de los participantes del
mercado de la localizacion residencial. De esta manera, en el momento en
que el retorno del individuo (actor) y el retorno del mercado comenza-
ran a eshozarse como medios de coordinacion social, a tradicion critica
se encontraba en pésima situacion para enfrentar os atagues ortodoxos.

Y a falta de una explicacion microeconomica de las elecciones resi-
denciales y de la coordinacion que producen, percibi la urgencia de una
lectura heterodoxa para reencontrar el espiritu critico de los anélisis urba-
nos de la década de los setenta. Porque es al procurar comprender la dina-
mica de las modificaciones de las configuraciones residenciales urbanas
mercantiles que la herencia critica puede combatir la autoproclamada
teoria cientifica del mercado de la localizacion. Pero, para llegar a eso, s
Freuso_ admitir la hipétesis de una forma de organizacion social en que
as decisiones son descentralizadas y motivadas por intereses personales, y
todas -como la ortodoxia siempre destaco—convergen en el mercado.

Como hipdtesis, por consiguiente, estamos en un marco de anéfisis en
que el orden residencial urbano emerge de la competencia mercantil de
las decisiones de localizacion. En ese ambiente, se encuentran tipos de to-
madores de decision (familias), clasificados segn los recursos de que dis-
ponen, que buscan agruparse: sus elecciones estaran orientadas por el
Frincipio de la externafidad de vecindad® Como todos los tipos de fami-
ias toman decisiones simultaneamente, por definicion descentralizadas,
ninguna consigue saber anticipadamente en qué localizacion va a decidir
vivir cada una de ellas. Surge, entonces, un problema de coordinacion de
|as elecciones, que precisa ser resuelto, y la respuesta que da el discurso de
los neoclasicos se apoya, sobre todo, en la racionalidad paramétrica de los
individuos, esto es, en el modelo de los circulos concéntricos, basado en
la teoria de la renta del suelo.

En esa perspectiva —en que el tiempo asume una dimension impor-
tante— los agentes saben que pueden ocurrir cambios y van a formular

33 Al discutir los modelos de segregacion, Schelling (1978:139) observa que “escoger un
barrio es escoger sus vecinos. Optar por un harrio que tenga buenas escuelas, por
ejemplo, es optar por la vecindad de personas que quieren buenas escuelas”,
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anticipaciones sobre la localizacion de los otros individuos Y escoger sus
lugares de residencia en funcion de la posicion relativa de los diferentes
tipos de familias. Anticipando el orden urbano futuro, podrén elegir la lo-
calizacion que maximice sus propias preferencias, o sea, establecer relacio-
nes de vecindad con familias del mismo tipo. Si quisiéramos reabrir el
debate sobre las anticipaciones, seria pertinente indagar en qué preferen-
cias se basan esas familias para anticipar el orden urbano. Desde una pers-
pectiva ortodoxa, la respuesta seria, evidentemente, la de las anticiFaC|ones
racionales. Las familias van a calcular la esperanza matematica de los valo-
res de localizacion en la teoria de la ciudad segmentada, en las informa-
cion disponible del pasado y en la divulgada por el mercado eficiente.
Confiados en ese objetivo dado, valorizaran cierta dosis de subgetividad en
sus anticipaciones (razonando conforme a la teoria de la probabilidad sub-
jetiva) para formular definitivamente sus elecciones residenciales. A fin de
cuentas, el promedio de las anticipaciones subjetivas equivaldré a las indi-
caciones de la teorfa objetiva (esperanza matematica), y asf el problema de
las anticipaciones esta resuelto. o .

Pero para que ese proceso tenga éxito, quienes toman la decision deben
aceptar que la dindmica estocdstica que lo sustenta es de naturaleza ergo-
dica, ya que esa es la condicion necesaria para garantizar la convergencia de
los valores. Se puede imaginar, sin embargo, que una familia haga de su
decision de localizacion un medio de inversion en el capital humano de
sus hijos3t Esta deseard instalarse, entonces, en una zona donde las otras
familias tendran recursos Superiores a los suyos. Para retomar la terminolo-
gia de losjuegos, diremos que esta familia es un entrante (potencial? en una
zona residencial de tipo superior. ES claro que ella no decide su localiza-
cion segun la logica del trade-off accesibilidad-espacio, propia de la teoria
(ue sirve de orientacion a las anticipaciones racionales; esta familia toma
una decision intertemporal cuyo objetivo es maximizar el lucro familiar,
Desde el punto de vista de la teoria ortodoxa de la localizacion, se trata,
precisamente, de una eleccion no-racional que, For €S0 Mismo, no deberia
ser tomada en cuenta por las anticipaciones de las otras familias.

34 Para la exposicion del argumento beckerianao, ver Abramo (1994).
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Hecha la eleccion, la familia va a residir en una zona cuyo perfil
poblacional le es extrario, ya que la mayoria de las demas familias posee
un ingreso superior. Y esjustamente a lo que aspiraba; ver crecer a los
hijos en un medio de nivel social superior y, aun segun el raciocinio bec-
keriano, consequir que acumulen capital humano. La estrategia de bene-
ficiarse de la localizacion para aumentar sus propios lucros (0 beneficios)
procede, en términos intertemporales, de un comportamiento oportunis-
ta, pues la familia que la utiliza va a poder sacar ventaja de una externa-
lidad de vecindad (Zinteraccién con las familias més adineradas) formacda,
en verdad, sin su contribucion®

En el caso de esa configuracion, se impone todavia una cuestion con-
creta: ¢cual sera la reaccion de las familias mayoritarias frente a ese tipo
diferente, una vez qlue, para ellas, Ia llegada del intruso significa una reduc-
cion de la externalidad positiva surgida del efecto de aglomeracion de
familias del mismo tipo? Puede ser que vean ahi una amenaza o, por el
contrario, encuentren que esa familia diferente (y solitaria) no modifica-
rd de manera expresiva las externalidades de vecindad que los llevaron a
escoger tal localizaciond En el segundo caso, adoptarian un comporta-
miento més pacifico frente al entrometido oportunista,.

Entre tanto, basta que apenas una de las familias del barrio invadido
decida salir (debido a esa nueva e inesperada relacion de vecindad) ‘para
que se inicie un proceso de transformacion de la composicion social del
barrio. EI proceso, teorizado por Schelling (1971; 1978) con el nombre
de tjpping model, puede obedecer a dinamicas diversas. Si el lugar que esa
partida dejo vacio fuera ocupado i)_or una familia también de ingreso
Inferior, esto puede incentivar la salida de otras familias més adineradas.
De ahi en adelante, un proceso reiterativo en que las nuevas llegadas pro-

35 Este comf)ortamiento oportunista recuerda el juego clasico de Olson (1978), que se
basa en el problema del pasajero clandesting (free rider paradoxo). .

36 Adoptando un raciocinio ortodoxo, se puede imaginar, por ejemplo, que las otras fami-
lias verian, en la vecindad de una familia de ingreso inferior, una manera de evidenciar
cierta virtud de tolerancia, cuya utilidad seria superior ala que seguiria del cambio (en
consecuencia de la pérdida de satisfaccion ocasionada por la reduccion de la externa-
lidad de vecindad).
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vocaran la partida de antiguos moradores hara que la composicion del
barrio entre en una fase de transformacion:

la llegada de algunas personas pertenecientes a una minoria, a un barrio
en que la poblacion era homogénea, ocasiona frecuentemente salidas o
por lo menos indicios de salida. Esas salidas dejaran lugares vacios que
otros miembros de la minoria podran ocupar, y el crecimiento del nime-
ro de nuevos moradores estimula la salida de los antiguos moradores, y asf
sucesivamente (Schelling, 1978:103).

Y este proceso ocurre a pesar de los postulados de la teoria del mercado
de la localizacion residencial, que Sirven de referencia a las anticipaciones
racionales de los agentes.

De alguna manera, ante la transformacion instaurada en el barrio, las
familias van a comenzar a dudar del poder de prevision objetivo de la teo-
ria. La verdad, lo que Schelling denomina el proceso de “pulverizacion”
(Schelling, 1978:151)3-y que es, inicialmente, el producto de una decision
oportunista de inversion (por la via de la eleccion residencial)- va a debili-
tar las proyecciones basadas en el principio de las anticipaciones racionales.
Las dudas surFidas pueden, por su parte, crear un ambiente cada vez mas
incierto para fas familias ya instaladas, en vista de que la dindmica del pro-
Ces0 “no Siempre es clara; hay reacciones en cadena, percepciones exagera-
das, respuestas desarticuladas, especulaciones en cuanto al futuro y esfuerzos
organizados que pueden ser 0 no exitosos” (Schelling, 1978:147).

A partir de ahi, las decisiones de localizacion serdn tomadas en un esce-
nario de incertidumbre urbana radical y generalizada. Las familias disper-
sadas, al no contar con més referencias para anticipar el orden espacial, pue-
den ser conducidas a residir junto a familias dotadas de recursos Superio-
res. De continuar asi, otros procesos de transformacion seran defla?rados, y
otras zonas, Situadas en un nivel cada vez més alto en la escala de a distri-
bucion socio-espacial de las localizaciones residenciales, seran ocupadas.

37 Define este proceso basado en el hecho de que “todo individuo que escoge un nuevo
ambiente afecta el ambiente de 10s que €l dejé y de aquellos alos que sejunté”.
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De la misma manera, es posible imaginar que las familias (oportunis-
tas) que se trasladan para zonas de ingreso superior, dejan detras lugares
que seran (potencialmente) ocupados por familias de ingreso inferior, ge-
nerando asi un proceso de transformacion de su antigua zona residencial.
En funcion de las transformaciones ocasionadas por este fenomeno de
desagregacion, las familias, que en principio no pensaban en la estrategia
oportunista, se confrontaran, por su parte y cada vez méas, con un even-
tual cambio de direccion.Y al continuar con este raciocinio hasta el nivel
mas bajo de la escala de ingresos familiares, observamos que la alteracion
de la composicion de las zonas residenciales puede ser extendida a la ciu-
dad como un todo, dando Iu?ar auna transformacion generalizada de los
barrios residenciales, en que las indicaciones dadas por la teoria del mer-
cado de la localizacion ya no tendrén utilidad alguna para la formulacion
de las elecciones de las ramilias. Entonces, las decisiones seran tomadas en
un verdadero ambiente de incertidumbre en relacion a la configuracion
urbana futura. O mejor, en un contexto de incertidumbre urbana radical.

Este proceso de modificacion del orden residencial —que revela una
nitida ruptura con la representacion del pasado ofrecida por la teoria eco-
nomica del mercado y por la frecuencia de 1os actos comFatibiIizados por
la teoria de la probabilidad- se origina, justamente, por la decision aisla-
da de una familia que desea tornar su eleccion residencial en un medio
de inversion (acumulacion de capital humano). Pero podemos imaginar
otros motivos relacionados a esa decision (captar flujos de rendimientos
futuros) que pueden, efectivamente, provocar rupturas en cuanto a la re-
presentacion espacial del pasado y, por lo tanto, al cardcter er?odico (lel
proceso estocastico del mercado residencial. De esta manera, [a decision
de localizacion de cualquier familia podra adquirir la dimension de una
decision crucial, conforme a la definicion de Shackle (1961), o sea, de una
decision que, por ser tomada en temporalidad historica, cambia de mane-
ra imprevisible las caracteristicas en que se basaron las otras elecciones.

St la decision de una familia puede alcanzar la dimension de una elec-
cion crucial e interferir durante todo el proceso de configuracion del or-
den urbano, se concluye, entonces, que las decisiones de localizacion esta-
ran siempre enfrentandose con la posibilidad de resultar en una configu-
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racion espacial diferente a la que fue imaginada en el momento de la for-
mulacion; y que las anticipaciones urbanas deben enfrentar un ordena-
miento residencial de futuro desconocido.

En otras palabras, en una sociedad en que el mercado es el medio de
coordinacion de decisiones descentralizadas y donde esas decisiones son
interdependientes -ya que el propio juicio que acompaia la toma de la
decision depende del resultado gesperado) de esta- los agentes se encuen-
tran delante de una incertidumbre urbana radical. Ya no pueden reducir
sus previsiones a valores probabilizables, ni razonar de acuerdo a la hipo-
tesis de las anticipaciones racionales, como haria un agente (hiper) racio-
nal. Siendo asi, es imposible imaginar la operacion ortodoxa de reducir la
incertidumbre al riesgo knightiano, una vez que la decision crucial anula
el carécter ergodico del proceso mercantil. Estamos, realmente, en un con-
texto de incertidumbre radical keynesiana, pero ahora dentro de una pers-
pectiva estrictamente espacial.

Retomando la imagen de un mercado caleidoscopio, propuesto por
Shackle, se llega natura?mente ala conclusion de que cada decision de los
diversos tipos de familias tendrd el poder virtual de subvertir el orden-
imagen precedente. Bastara un leve movimiento no previsto por la teoria
cientifica del mercado residencial (una decision oportunista) para inutili-
zar las incertidumbres probabilizadas propagadas por la teoria frecuentis-
ta, y originar una dinamica de configuracion espacial que estara bajo el
signo de la incertidumbre urbana radical. Tendremos, de ahi en adelante,
una ciudad-mercado residencial caleidoscopica cuyo ordenamiento espa-
cial ya no podra ser conocido de antemano: cada decision de localizacion
traerd consigo el poder de hacer la historia, como insistentemente obser-
v0 Robinson (1962). Una microdecision individual podra resultar en una
macrotransformacion del orden urbano, y tenemos, justamente ahi, una
decision crucial, relativa a la dimension espacial urbana. Esa eleccion cru-
cial surge, entonces, como uno de los componentes de la configuracion
del orden residencial: aquella que me permitio proponer la nocion de in-
certidumbre urbana radical.
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La convencion urbana, dimension critica de la coordinacion
espacial por el mercado

Ciertamente no es facil salir de la representacion ortodoxa del mercado,
esto es, aquella en que los personajes siempre demuestran un O(Ptimismo
inquebrantable en las acciones y en los planes de consumo, donde el ego-
ismo individual es visto como fuente de la felicidad colectiva, donde
nadie duda de que la coYuntura mercantil Ilegue a un orden-equilibrio
Unico y estable. Ahora tal vez sea preciso comenzar hablando de la per-
Flejidad en que se encontraria un participante del mercado, habituado a
a tranquilidad de un proceso de equilibrio walrasiano, al ver el caracter
historico del tiempo dy las decisiones cruciales calcinando todas las cartas
(y planes) de la certidumbre. Este personaje de la representacion ortodo-
Xa —gue Instalado en su rutina de robot memBre da respuestas conocidas
de antemano y tiene una calculadora en la caneza—tendra que enfrentar,
de repente, las incertidumbres econdmicas y urbanas.

Cabe preguntarse si este personaje continuara frecuentando el merca-
do.Y todo lleva a creer que i: a pesar de las intemFeries, sus decisiones
seran tomadas por la via de las relaciones mercantiles. Pero ;como hard
para controlar la dimension -ahora inevitable- de la incertidumbre urba-
na radical y, subsecuentemente, formular elecciones? ;Sus decisiones van
a resultar en una configuracion espacial no-aleatoria o, por el contrario,
ininteligible, segtn los términos del discurso economico?

Estas cuestiones levantan, por un lado, el problema de la posibilidad
de ver un individuo formular una decision que sabe, de antemano, desti-
nada al fracaso -y, Tpor lo tanto, peligrosa- Y, por otro, el problema del
orden urbano (configuracion espacial?, (que esas decisiones pueden, efec-
tivamente, instaurar. En cuanto al comportamiento estrictamente indivi-
dual, esos personajes podran encontrar que, ante los riesgos asumidos no
vale la pena entrar en el mercado; es decir, podran optar por no decidir
cosa alguna. Desde un punto de vista agregado, la eventualidad de una
no-apuesta en la incertidumbre urbana gno-decisién), coloca la cuestion
de la posibilidad de emergencia de una configuracion espacial (un orden)
basada en las relaciones mercantiles. En otras palabras, la introduccion de



La ciudad caleid :6pica

la incertidumbre urbana radical, a priori, podria llevar a la negacion de la
forma mercantil institucional en que las acciones, por definicion, son des-
centralizadas. Lo que estd en juego ahi es,ljustamente, el problema de Ia
coordinacion de tales elecciones residenciales.

Debido ala incertidumbre urbana radical y al caracter unidireccional del
curso del tiempo, los actores urbanos tendrian que descubrir referencias que
les permitiesen tomar decisiones y coordinarse en cuanto al espacio. Admitir
€30 no significa que esa coordinacion resulte en un equilibrio estable y dni-
€0, 0 que vaya a generar una configuracion optima; es simplemente recono-
cer que el mercado, gracias a ese referente, puede existir como lugar de
encuentro entre las familias y los empresarios. Pero no pasa de una consta-
tacion de la existencia del mercado en cuanto forma institucional de la vida
colectiva. Para mi forma de ver, considerar el mercado como lugar de con-
fluencia de las acciones descentralizadas de los individuos es admitir que los
actos mercantiles presentan cierta regularidad. Reconocer la presencia de
esa regularidad no equivale a decir que el mercado es la nica -0 la mejor-
manera de coordinar las acciones descentralizadas; s, por el contrario, ave-
riguar de qué manera este produce tal reqularidad.

En ese sentido, el mercado de la localizacion residencial tendria ape-
nas una dimension positiva: la comprobacion de cierta reqularidad en la
confi?uracién residencial establecida por medio de acciones coordinadas
por el mercado, incrementada por el hecho de que esa regularidad espa-
cial mercantil no tiene nada que ver con la interpretacion que le da el dis-
curso ortodoxo de la economia urbana. Siendo asi, me parece posible ade-
lantar algunas hipGtesis sobre los mecanismos que asegurarian esa requla-
ridad, cuando las decisiones de localizacion son tomadas de manera estric-
tamente descentralizada. Por ese angulo, la indagacion sobre la forma en
que los actores del mercado residencial coordinan sus acciones en un con-
texto de incertidumbre urbana radical se torna inevitable

En otras palabras, a pesar de la dimension radical de la incertidumbre
urbana, el mercado parece capaz de producir una estructura residencial y
movilizarla de manera aparentemente inteligible. Pero para que eso sea
plausible, conviene introducir elementos que escapen a una estricta 10gi-
ca de relaciones de mercado -tales como losjuicios subjetivos sobre la si-
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tuacion del mundo y los comportamientos economicos de los otros—y
que son, a menudo, los mecanismos de referencia de que los actores mer-
cantiles se sirven para tomar decisiones. Segun Keynes, los participantes
del mercado generalmente asumen comportamientos caracteristicos de la
psicologia de masas, y afiade que justamente esos actos nos ayudan a com-
prender la reqularidad de las relaciones de mercado. En ese sentido, iden-
tificarlas podria tornar mas inteligibles la emergencia y la regularidad de
los Ordenes residenciales mercantiles urhanos.

La interdependencia de las decisiones de localizacion .
y las anticipaciones cruzadas: de la anticipacion a la especularidad

La representacion del espacio residencial como mosaico de externalida-
des de vecindad, se?un los tipos de familias que componen el mercado de
la localizacion, fue [a referencia que utilicé hasta ahora en lo concernien-
te a la toma de decision de los participantes de ese mercado. Vimos que,
cuando las relaciones de mercado hacen emerger una configuracion resi-
dencial cualquiera, ella se manifiesta como una constelacion de localiza-
ciones homogéneas en lo que se refiere a la riqueza (dotacion de recur-
sos) de las familias. Esa representacion del espacio puede ser definida,
grosso modo, como la imagen paradigmatica del discurso de la economia
urbana, tanto ortodoxa (ciudad segmentada) como clasico-marxista (divi-
sion social del espacio residencial)®

Las diferencias surgen cuando los dos discursos intentan explicar el
surgimiento de la configuracion residencial mercantil. Los puntos en co-
mun'y las divergencias se encuentran ligados al hecho de que el mecanis-
mo analitico basado en la teoria de la renta del suelo que 1o rige, aunque
sea mas 0 menos el mismo en ambos, es formulado de manera bastante
diferente, segun la tradicion en que estén insertos. En efecto, los autores

38 Es preciso observar que la imagen de una division econémico-social del espacio pro-
puesta por Lipietz (1974) puede ser representada en diversas formas, conforme a los
autores.
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que siguen la linea clasico-marxista no propanen un andlisis de los meca-
nismos econdmicos capaces de llegar a una configuracion espacial; prefie-
ren recurrir a los conflictos sociales (lucha de clases) y, sobre todo, al and-
lisis historico. Ya los neoclsicos, como sabemos, hicieron de esa configu-
racion su estandarte. Para ellos, el mercado generaria siempre, por la via de
un proceso de eﬂuilibrio, una configuracion espacial en anillos concéntri-
cos (en cada anillo, un mismo tipo de familia). Y para que esto ocurra,
creen que bastaria dejar a los individuos elegir libremente sus lugares de
residencia, pues el mercado seria el mejor medio de arbitrar las aspiracio-
nes personales. A pesar de esas diferencias, la teoria de la renta estd en el
centro de la mayor parte de esos anafisis espaciales: i, por el lado clasico-
marxista, el conflicto urbano es visto como incitador a la lucha por la
apropiacion del excedente, para los neoclasicos, la renta, en condicion de
precio de mercado, es el resultado de la competencia espacial.

Desde mi punto de vista, la estructura residencial urbana no podra
emerger como conflgluraQ|én espacial no-aleatoria en disputa con la teo-
ria de la renta del suelo, ni, por consiguiente, con un ilreuo de equilibrio
nitidamente tributario de una representacion naturalista del espacio. Al
rechazar el J)rincipio del intercambio compensatorio (trade offj entre la
accesibilidad y el espacio como criterio individual o familiar en la deci-
sion de las elecciones residenciales, lo que me orienta es la idea de que
esas elecciones persiguen, por encima de todo, una externafidad de vecin-
dad, o mejor, sinergias asociadas a la ligacion de familias del mismo tipo y
de recursos semejantes. De esta manera, la referencia espacial de las deci-
siones residenciales ya no serfa determinada de antemano (por la distancia
del centro de negoclos), sino, e estableceria por la interdependencia de las
propias decisiones de localizacion.

Tratandose de decisiones descentralizadas y del mercado como el Unico
lugar de confluencia de las elecciones, la configuracion del espacio (segun
la constelacion de islotes residenciales, cada uno correspondiendo a un tipo
de familia) no pasaria de un resultado ex post de la toma de decisiones en
que cada una realiza su eleccion sin saber si es la misma que hacen otras
familias del mismo tipo. Fue lo que me motivo a orientar el anfisis espa-
cial hacia una perspectiva atinente a una economia de las anticipaciones. En
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términos del analisis residencial, significa que los participantes del mercado
deben realizar anticipaciones sobre la configuracion resicencial futura nece-
sariamente antes de elegir sus localizaciones, en vista de que la ansiada
externalidad solo se manifiesta después de que esas decisiones son tomadas.

Sin embargo, ese mercado de la localizacion esta sujeto a decisiones
cruciales cuya principal caracteristica es anular cualquier posibilidad de
que las anticipaciones puedan ser formuladas siguiendo una optica con-
cerniente a lo probable. La verdad, esos personajes urbanos que se depa-
ran con la incertidumbre urbana radical disponen, apenas, de una Unica
certeza: saben que todos los participantes del mercado tienen que enfren-
tar la misma incertidumbre. De hecho, ellos saben que las decisiones son
interdependientes en lo que se refiere al espacio, y estan conscientes de la
ambigiiedad que hace que las elecciones estrictamente individuales
dependan de las elecciones de los otros. En el caso del mercado residen-
cial, esto se torna més crucial aun, una vez que la externalidad ansiada por
las familias solo serd obtenida si optan (independientemente unas de las
otras) por localizaciones vecinas.

N otras f)alabras, para tomar decisiones, 10s personajes urbanos deben
anticipar, aisladamente, las elecciones de los otros. Pero cada uno sabe que
los otros, asi como él mismo, van a tomar decisiones anticipando la futu-
ra estructura residencial; por tanto, €l precisa prever las anticipaciones aje-
nas. Para usar un lenguaje actual, vamos a decir que las elecciones de loca-
lizacion son formuladas siguiendo una dinamica de anticipaciones cruzadas.
Entre tanto, la anticipacion que 3uien decide precisa hacer en relacion a
las de los otros agentes urbanos deberé ser formulada en un contexto de
incertidumbre radical. Vale decir que no existe referencia subjetiva -co-
mo, por ejemplo, la que la teoria del mercado propone (esperanza ma-
tematica de las localizaciones)—que pueda servir de creencia comun para
fundamentar la formulacion de las anticipaciones subjetivas. En un
ambiente de incertidumbre radical, todo aquel que toma decisiones es
obligado a presumir las anticipaciones de los otros, sabiendo que ni él ni
ellos conocen qué quieren que sea de la configuracion residencial futura.

Entonces, ;como salir de ese laberinto a que se es llevado por la igno-
rancia del futuro? ¢Existira una via en que la propia dindmica de tomas
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de decision imponga cierta referencia de coordinacion capaz de i)_ermitir
que las decisiones descentralizadas produzcan la deseada externalidad de
vecindad? La tarea no es facil. El problema, aqui formulado con caracter
estrictamente espacial, fue colocado por Kernes en relacion a las decisio-
nes de los capitalistas, y la respuesta que €l encontro parece suministrar
elementos que ayudan a comprender la coordinacion espacial mercantil.

Keynes enfatizaba que la incertidumbre radical levanta problemas cri-
ticos en cuanto a la capacidad *de los otros actores econdmicos al adoptar
algun comportamiento racional para formular sus decisiones3® Pero, en un
articulo de 1937, él va a sugerir que esos actores son personas dotadas,
también, de un sentido practico de los negocios, lo 3ue les garantiza al%u-
na capacidad para “conservar un comportamiento de hombres racionales
¥ economicos”, ante la incertidumbre radical sobre los acontecimientos

uturos (Keynes, 1937). Esas “técnicas practicas” de eleccion economica no
dejan de guardar relacion con la racionalidad paramétrica del homo econo-
micus ortodoxo4)

Los métodos o técnicas de la decision practica propuestos por Keynes
tienden a demostrar que los participantes se deben reportar siemJ)re alas
referencias de su medio y basar losjuicios subjetivos en los de orden eco-
nomico de los otros actores del mercado. Al afirmar esta interdependen-
cia, Keynes establece una verdadera ruptura con los principios ortodoxos
de la teoria de la decision tradicional, en que el individuo solo tendria en
cuenta sus propios recursos y preferencias. Al rechazar ese individuo autis-
ta, indiferente a su medio y alos juicios econdmicos de otros, las técnicas
practicas de Keynes proponen una clasificacion de las diferentes maneras
en que los agentes perciben el ambiente economico. En su parecer, ellos
se basaran en las percepciones que tienen del futuro para formular antici-
paciones y elecciones.

39 Enel Tratado sobre las probabilidades, Keynes (1921, reeroducido en CWIMK, vol.VIII:
6-7) sefialaba que los grados de conviccion racional pueden ayudar a formular proba-
Ellldades subjetivas, pero que “ellas (las probabilidades) no estan sujetas a los caprichos

umanos”.

40 Ver los modelos neoclasicos de localizacion residencial presentados en Abramo (1997).
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Las dos primeras técnicas suponen que las eventuales transformacio-
nes inesperadas pueden desencadenar cierto efecto de ceguera. Expresan,
pues, la proyeccion de cierta inercia del pasado-presente en el futuro, y se
asemejan, por el contrario, a mecanismos de fortalecimiento de una coor-
dinacion @stado de confianza) ya establecida. Como los actores creen en
los juicios vigentes, actlan de conformidad con esas creencias,r el futu-
ro, en cuanto manifestacion de las convicciones del pasado, confirmaré la
creencia inicial.
~ La tercera técnica de Keynes destaca las relaciones existentes entre la
ignorancia (no-conocimiento) de los acontecimientos y los efectos cogni-
tivos y la interdependencia de las elecciones.Y dice que la percepcion de
quien toma las decisiones deberd dirigirse hacia la de los otros: “por saber
si su opinion individual no tiene valor, las personas se dirigen hacia la opi-
nion ge las otras que juzgan mejor informadas” (Keynes, 1937: 171-172).
Keynes utilizo la idea de que los actores forman juicios basados en la mira-
da gue lanzan a los otros participantes del mercado, para perfeccionar un
verdadero método practico que les posibilitaria tomar decisiones econo-
micas. El método exige un comportamiento mercantil amplio e irrestric-
to (racionalidad mimetica), que a veces conduce a fenémenos agregados
bastante disonantes del proceso ortodoxo de equilibrio. Mas aun, Keynes
observa que esa es una practica habitual en un mercado financiero esPe-
culativo, donde los precios se apartan de los valores fundamentales, refle-
jando, sobre todo, la apuesta de las anticipaciones especulativas.

De esta manera, €l va a explorar la imagen del proceso especulativo del
mercado financiero para sugerir la idea de que el futuro éeconémico) debe-
rfa ser, en gran parte, lo que los partlr:|?antes del mercado hubiesen antici-
pado. Admitiéndose (iue el ambiente futuro va a depender de la opinion
que de este tuvieren los participantes, es claro que cada uno va a esforzar-
Se para prever las anticipaciones de los otros. Sin embargo, una vez que cada
uno sabe gue el otro anticipa presumiendo la opinién ajena, el resultado es
unjuego de anticipaciones subjetivas que se reflejan mutuamente; o sea, un
Fropeso cuya verdadera apuesta esta en descubrir la opinion media. Esta

0gica —gue Keynes aplico a los mercados en que la dinamica de la forma-
cion de las grandezas seria estrictamente especulativa (como es el caso del



La ciudad caleidoscopica

mercado financiero) - puede extenderse a todos los mercados donde las
caracteristicas de las elecciones de los actores acarrean una ldgica autocen-
frada en esas elecciones. En algunos mercados, las grandezas (cantidades y
precios) resultantes de las decisiones de los participantes confirman creen-
cias sobre las decisiones colectivas esperadas y se asemejan a las profecias que
se auto-realizan, reproduciendo asi un movimiento que induce a los parti-
cipantes a referirse a si mismos, e instaura o que Dupuy (1989) caracteriza
como dindmica auto-referencialdL Esta dinamica, generalmente, lleva, a los
que deciden, a adoptar una logica de comportamiento semejante a la que
Keynes describe en el fragmento reproducido arriba. Una de las caracteris-
ticas de esos mercados, que pasaran a ser identificados con la especulacion
keynesiana, es la que Orléan llama “introversion”; e impulsa a los juicios
emitidos sobre los precios a explicarse ?or si mismos£2 En ese sentido, las
grandezas de tales mercados son auto-referenciales.

Asi, el mercado de la localizacion residencial -como fue definido ante-
riormente, esto s, considerandose que la externalidad de vecindad es el
principal otg’eti_vp de las elecciones residenciales y el efectivo resultado (ex
post) de las decisiones tomadas por los participantes- parece Fresentar, ensi
mismo, una fuerte connotacion auto-referencial. En otras palabras, una vez
que cada uno de los actores del mercado busca localizaciones compuestas
mayoritariamente por familias que posean recursos semejantes a los suyos,
precisan preguntarse sobre las elecciones residenciales de esas familias. Pero,
en vista de que ellas también se hacen la misma interrogacion, eso significa
(ue cada una debe Fercibir que su eleccion es motivo de conjeturas para los
otros. En verdad, el resultado ansiado ﬁexternalidad de vecindad) ser& una
consecuencia de Ia opinion que las familias del mismo tipo tienen en cuan-
to a la localizacion que escogen. Tenemos ahi un mercado residencial de
cardcter auto-referencial (1ue, ademds, va a eliminar cualquier rasgo de natu-
ralizacion del espacio, en lo que se refiere a las decisiones de localizacion.

41 Ese mismo autor a veces utiliza la expresion “punto fijo endégeno” para describir el
mismo proceso.Ver Dupuy (1992a; 1992b). . N

42 Lo que es constitutivo de la especulacion keynesiana es el hecho de que la anticipa-
cion se forma Bor los especuladores con base en la observacion de los otros operado-
res” (Orléan, 1988: 234-235).
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No obstante, por ignorar individualmente el lugar donde las otras
familias decidiran residir, los Barticipantes del mercado se veran obligados
a formular anticipaciones sobre la eleccion de esas familias. En vista de
que el ambiente es de incertidumbre urbana radical, la anticipacion ya no
puede recurrir a las certidumbres del pasado. Esta estara fundada princi-
palmente en las especulaciones referentes a las posibles elecciones de los
otros participantes. La anticipacion se torna asi en una apuesta en el futu-
ro residencial, o, por el contrario, una especulacion espacial, cuyo objetivo
final es beneficiar con externalidades de vecindad. La nocion de especu-
lacion debe ser entendida aquf en el sentido que Keynes (1936: 11) le
atribuye: “actividad que consiste en prever la psicologia del mercado”Ay,
como observa Kaldor (1939: 49), teniendo en perspectiva anticipar cam-
bios capaces de incrementar el beneficio y/o maximizar las preferencias:
“lo que distingue compras y ventas especulativas de las demas compras y
ventas es que su Unico motivo es anticipar una transformacion inminen-
te del precio en vigor”,

Vemos que, por un lado, los agentes del mercado intentarn anticipar
las elecciones residenciales de los diferentes tipos de familias (la estructu-
ra residencial intra-urbana) i; por otro, esa anticipacion es analoga a una
especulacion que persigue obtener Frovecho del surgimiento de externa-
lidades de vecindad, o sea, similar ala del juego de las fotografias mencio-
nado por Keynes. En busca de externalidades, esas familias, en verdad, no
van a escoger la localizacion que, individualmente, consideren la mejor,
pero Si la que suponen que 10s otros escogeran.

Bajo este aspecto, la dindmica del mercado de la localizacion residen-
cial se manifiesta como un juego de espejos en que los participantes se
cruzan, sabiendo que cada uno anticipa con base en aquello que piensa
que los otros piensan; cada individuo, por su parte, anticipa basado en lo
gue piensa que el otro cree que €l piensa. Una vez gue existen varios tipos

e participantes, tendremos, entonces, un juego de sobreposiciones del
género “yo pienso que usted piensa que yo pienso...”, donde cada uno

43 Para una analisis de la especulacion que retoma la de Keynes, ver Hicks (1991); para
una exposicion moderna de los neoclasicos, ver Tirdle (1992b).
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intenta adivinar la opinion media de localizacion de los diversos tipos de
familias por la via de anticipaciones sobre las elecciones residenciales que
ellas haran.

Pero como las decisiones son tomadas en un ambiente de incertidum-
bre radical urbana (no existe una “quia-tedrica” del mercado que pueda
servir de referencia ala coordinacion), y el resultado ansiado (externalidad
de vecindad) se remite a las otras decisiones (interdependencia de las elec-
ciongs); las anticipaciones solamente pueden asumir la forma de una pros-
peccion cognitiva subjetiva. Como dice Schelling, la indagacion que los
actores urbanos se hacen no es“;que haria en el lugar del otro?”, mas, por
el contrario, “¢que haria en su lugar si él se estuviese preguntando lo que
haria si estuviese en mi lugar cuando me pregunto...?” ?Schelling, 1960:
54). Dupuy denomina ambiente “especular” a esa dindmica de anticipa-
ciones subjetivas y enmarafiadas, Ipara cualificar “la capacidad que la mente
humana tiene de ponerse en el lugar del otro y “ver” el mundo desde el
punto de vista del otro” (Dupuy, 1988: 51). Esa Ié?ica, (que consiste en
ponerse en el Iu?ar del otro o, conforme a las Pa_ abras de Keynes, en
‘remitirse para el otro”, puede ser desarrollada al infinito y siempre si-
guiendo un juego de espejos del tipo “yo pienso que usted piensa que

ienso...”. A esto, Dupuy denominara grado o nivel de especularidad o
‘nimero de articulaciones sucesivas”, observados en ese tipo de racioci-
nio (Dupuy, 1988: 52). Como veremos en sequida, ese ambiente especu-
lar puede ocasionar, conforme a sus caracteristicas, diferentes interFreta-
ciones de los procesos cognitivos que rigen la toma de decisiones: algunas
destacaran la “transparencia” del proceso, al paso que otras apuntaran la
opacidad e inestabilidad del ambiente.

En presencia de la dinamica auto-referencial del mercado de la locali-
zacion residencial, se puede decir que sus participantes van a establecer un
verdadero ambiente de anticipaciones especulares, en el sentido que Key-
nes y Dupuy atribuirdn a ese término. En general, la logica de las antici-
paciones s vista como una consecuencia directa de la naturaleza auto-
referencial de los mercados (Orléan, 1988). De esta manera, el hecho de
que esos participantes se encuentren referenciados para si mismos radica-
liza la subjetividad de susjuicios en cuanto al futuro. Podriamos decir que
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esa intersubjetividad de las anticipaciones cruzadas acentla aun més la
circunstancia de que ese tipo de mercado es afectado por los humores y
caprichos humanos.

No obstante, un mercado asi abre camino para el surgimiento de una
dindmica cognitiva especular que puede dar origen a un fendmeno de
convergencia de opiniones. Ese movimiento de convergencia caracteris-
tico de los mercados auto-referenciales es, con todo, muy ambivalente,
pues en ocasiones puede conducir al desorden (crisis), y en ocasiones, a la
coordinacion de las acciones mercantiles (capaz, por tanto, de hacer sur-
gir un orden). Siendo asi, e puede suponer que, justamente, este Froceso
especular dard sefiales a los actores del mercado residencial, que les per-
mitiran coordinarse en términos espaciales; es lo que Keynes denoming
COMO convenciones.

Del juego especular a la convencion urbana:
el orden espacial caleidoscopico

SeFl]n las hipotesis relativas a los grados de especularidad, el proceso espe-
cular corresponde, grosso modo, a dos principales y opuestas Situaciones
cognitivas (Dupuy, 1988; 1989). Cuando este es considerado infinito, se
acostumbra decir que exige cierta transparencia en las informaciones que
los agentes poseen unos sobre los otros, y esa reflexibidad transparente resul-
ta en una situacion cognitiva generalmente denominada common knowdedge
(CK). Se trata de una situacion relativamente exigente: para que una propo-
sicion sea calificada de CK es preciso: a) que sea verdadera, b) que todos la
conozean, ¢) que cada uno sepa que los otros la conocen, y d) que cada uno
sepa que muy frecuentemente los otros la conocen, y asi hasta el infinito.
Inversamente, existe una especularidad limitada, que revela cierta opa-
cidad en el proceso especular® En razon del cardcter dudoso que ella

44 Dupuy (1989: 68) escribe a este propdsito; “toda especularidad finita sefiala, cierto
grado de opacidad, cierto déficit de reflexividad. Una intension de transparencia total
se orienta en un horizonte de una especularidad infinita”.
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confiere a las informaciones que cada uno posee sobre los otros, esa opa-
cidad acarreard comportamientos més prudentes que los que serian justi-
ficables en una transparencia total multiplicada al infinito. Esta distincion
entre un proceso especular transparente y uno opaco, cada cual con sus
limites de reflexividad, sera tanto mas importante a esta altura de nuestro
raciocinio, por cuanto daré lugar a dos formulaciones bastante distintas
sobre el surgimiento de indicios que sean comunes a los participantes y
les permitan coordinar uno u otro proceso especular. De esta manera, los
individuos tendran raciocinios de anticipacion y comportamientos parti-
culares de calidad especular (transparente u opaca) en el proceso en que
se encuentran. No €S preciso decir que las estrategias y reacciones mer-
cantiles seran diferentes, conforme el caso, aun cuando Dupuy se refirie-
se a los dos procesos especulares cuando denomind como convencion el
indicio de coordinacion de esejuego cognitivo.

En el caso de la especularidad infinita, la transparencia cognitiva supone
que todos los participantes del proceso dispongan de informacion sobre lo
que sabeny propanen. Por el hecho de que cada uno busca coordinarse con
los otros y beneficiarse de las mismas informaciones, el conocimiento
comn a todos permitiria que el juego especular caminase para la estabili-
dad. En este caso, en que hay trans?arenua de los objetivos y del conoci-
miento comun, “cada uno procura los indicios de lo que los otros pueden
pensar que €l va a pensar” J)Dupuy, 1989: 70). Esa buqueda cognitiva (esPe-
cularidad) es, en efecto, una bﬂsgueda concertada entre los individuos (ellos
se desean coordinar) que no FO ria asumir una forma explicita; el objetivo
de todos los participantes del proceso especular es llegar a una especie de
acuerdo implicito que Lewis (1969) va a comparar con una convencion

Para Lewis, esa convencion s “la solucion de un problema de coordi-
nacion que, habiendo conseguido converger para si la imaginacion de los
participantes, tiende a reproducirse con regularidad” (Lewis, 1969, en
Dupuy, 1988: 61). Una convencion podra nacer gracias a esa transparen-

45 De esta manera, el autor intentd explicar que era posible dar aluz un lenguaje que seria
compartido por un grupo (un acuerdo, por tanto) sin antes haber sido explicito, por-
que Su aceptacion For el grupo habria sido una exigencia previa. Asi, el acuerdo que
ella subentiende solo puede ser manifestado como acuerdo implicito.



188

La produccién de las ciudades Latinoamericanas

cia total que permite la reflexividad entre los individuos, pues una de sus
consecuencias s la conviccion de que todos desean llegar a un acuerdo
implicito. De otra manera, como dice Lewis, “esa certeza de common
knowledge (transparencia) asegura la estabilidad de la convencion” (Lewis,
1983: 166). Cada uno sabe que todos desean un acuerdo y que todos
sabran cuando €l deja de desearlo. En cuanto asegura el surgimiento de
un acuerdo implicito éconvencién), |a especularidad infinita asegura, tam-
bién, la permanencia de ese acuerdo (estabilidad). Mientras el juego espe-
cular permanezca transparente y los participantes lo jueguen, la conven-
cion estara garantizada.

Pero, es bueno repetir, la hipotesis del common knowledge es exigente.
Cuando se trata de un contexto de incertidumbre radical, nada garanti-
zard que cada agente del proceso especular sepa todo lo que los otros sa-
ben sobre el propio Froceso. Ademas, cuando se piensa en las relaciones
mercantiles en que los intereses individuales estimulan a los agentes a
estrategias de maximizacion, s legitimo suponer que ellos usaran la opa-
cidad como un medio para sacar el mayor provecho de las posibilidades
del mercado. En ese caso, el objetivo de cada uno no serd un acuerdo im-
plicito que tenga en perspectiva la coordinacion, mas sacar ventaja de los
resultados y de las posibilidades de la coordinacion para conseguir maxi-
mizar sus beneficios personales (egoistas). Cuando hableé de las decisiones
cruciales éoportunistas y de innovacion) -que también pretendian apro-
vecharse de los efectos de la coordinacion, destruyendo al mismo tiempo
las posibilidades de mantener acuerdos del pasado- mi intencion fue
demostrar que, en el presente contexto de decisiones cruciales e incerti-
dumbres radicales, la dimension especular de las anticipaciones espaciales
solo puede denotar un ambiente opaco, en virtud de las caracteristicas
propias deljue?o especular mercantil. _

Pienso que las respuestas de Keynes en relacion al proceso especular son
mas interesantes que las formuladas por Lewis y por los neoclasicos Para
él, la opacidad del ambiente en 3ue se encuentran los participantes del
juego especular mercantil los conduce invariablemente a formular antici-

46 Para la exposicion de las formulaciones neoclasicas, ver Werlang (1990).
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paciones sujetas a la duda y al temor de la incertidumbre radical; o sea, ellos
no saben de qué informacion disponen los otros participantes del juego de
anticipaciones cruzadas para presumir sus propias intenciones. En la condi-
cion de agentes del mercado, ellos van a procurar, segun Keynes, especular
sobre la psicologia del mercado para formular anticipaciones. En este juego
eslpecular, en que la psicologia del mercado contiene informacién adicional,
ellos podrén hasta intentar disimular informaciones para establecer una
coordinacion que les sea ventajosa. En ese caso, el mercado ya no Seria—para
usar la terminologia neoclasica- eficiente: ocultaria siempre informacion
(por la via de los precios) y la Unica manera de revelar secretos intimos con-
sistiria, entonces, en esFecuIar sobre informacion que ellos suponen que los
otros detentan, sobre las conjeturas, 10s ruidos, etc. Inversamente, podran
divulgar rumores, suposiciones, etc. que llevaran a los otros a formular anti-
cipaciones especulativas en una determinada direccion.

Para retomar el término de Dupuy, digamos 3ue el proceso esgecular
keynesiano esta impre%nado de una gran opacidad cognitiva, debido al
cardcter de incertidumbre radical del mercado. Ahi ya no hay referencias
objetivas (esperanza matematica) en que cada agente pueda basarse para
anticipar el futuro, conscientes de que todos los otros fundamentan sus an-
ticipaciones en una (inica teoria del mercado (transparencia). Tratase de un
proceso especular que obliga a los actores a anticipar en un ambiente
0paco, y su deseo de coordinacion puede ser puesto en duda, ya que las
decisiones oportunistas son siempre posibles. Como ellos precisan coordi-
narse para que las relaciones mercantiles Ileguen a un orden-equilibrio,
seran conducidos a recurrir a una dindmica de anticipaciones intersubje-
tivas a fin de identificar las sefiales que los ayudaran a superar la opaci(jad
del juego especular mercantil.

Para que la coordinacion mercantil salga de ese impasse, Keynes sugi-
ro que seria preciso razonar tomando como referencia la conviccion
media en cuya direccion el juego especular podria converger; y para que
esa convergencia intervenga, todas las anticipaciones de los participantes
de los mercados auto-referenciales deberian estar referidas para valores
medios. En teue?o de las fotografias, vimos que la blsqueda de indicios
relativos a esos valores medios generaba un cruce de creencias que se tra-
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ducian, finalmente, en un proceso especular. EI problema entonces €s
saber si ese puede producir el surgimiento de una conviccion media, o de
qué forma un juego especular resulta en una convencion.

Antes que nada, es preciso observar, como hace Keynes, que esejuego
de espejo permite grandes posibilidades de errores dejuicio. Frente a esto
(y a la incertidumbre radical), los participantes “dudan”:“La hipotesis de
un futuro calculable conduce a una falsa interpretacion de los principios
del comportamiento que la necesidad de accion nos obliga a adoptar y a
una subestimacion de los factores ocultos de duda, de incertidumbre, de
expectativa y de miedo” (Keynes, 1937:178).

En un contexto especular mercantil, donde las dudas, las expectativas
y los miedos son parte deljuego de las anticipaciones cruzadas, es legiti-
mo pensar que los individuos desarrollen sensibilidades (o técnicas) que
los ayuden a percibir la psmoloqia del mercado. Para Keynes, justamente,
la incertidumbre en relacion a la veracidad de la informacion de que el
otro podria disponer, la duda y el miedo de fracasar llevan a quien toma
las decisiones a conformarse con eljuicio de los demés, que €l considera
mejor informados.

En ese ambiente, la imitacion pasard a ser una practica de decision.
Keynes sugiere que cada agente del mercado anticipe la prevision de los
0tros para sequir las anticipaciones de los que éljuzga mejor informados.
Convencido de esa idea, el repetird, varias veces, C}ue ante la incertidum-
bre radical, s siempre mas astuto, para un agente, fracasar que tener éxito
en conformidad con los demés participantes; y que la situacion futura del
mundo seria menos el resultado de lo (1ue este agente piensa que sera de
o que la media de los participantes del mercado cree que Sera iKeynes,
1936:167)4En ese caso, el mecanismo auto-referencial mercantil produ-
ce las grandezas; siendo asf, es mejor adoptar un comportamiento de imi-
tacion y ganar o perderjunto con los otros que continuar en la calle soli-
taria de la duda y el miedo. Digase, de paso, que algunos autores van a re-

47 Keynes afiade; “porque no es sensato pagar (ho;? 25 por una inversion cuyo rendi-
miento probable se cree que dUStIflca un valor de 30, si al mismo tiempo se supone que

el mercado lo estimard en 20, tres meses después”.
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tomar la idea, lanzada por Keynes, de una actitud imitativa ante la incer-
tidumbre radical para hablar de la racionalidad econémica en situacion de
incertidumbre cognitiva. Orléan dird: “Cuando un individuo no posee
ningdn criterio que le permita discriminar entre dos opiniones, la racio-
nalidad lo obliga a imitar a un tercero. Es lo que denominaremos hipote-
sis mimetica: la imitacion constituye la racionalidad Ultima a la que recu-
rren los agentes cuando no saben nada” (Orléan, 1987: 163)48

De hecho, a partir del momento en (iue |a mayoria de los participan-
tes se convierten en imitadores, es posible imaginar un proceso de con-
vergencia de las anticipaciones en torno a una conviccion cualquiera.
Originada en un proceso especular en que los comportamientos mimeti-
c0s Son considerados como el mejor método préctico para formular las
anticipaciones, esa conviccion -que Keynes denoming convencion- e la
que permitira coordinarlas. Como referencia sobre la situacion futura, la
convencion sera fundamental é)ara que los agentes del mercado puedan
tomar decisiones (Keynes, 1936; 1937)AEl papel de los comportamientos
imitativos serd, pues, determinante para el surgimiento de la convencion;
son ellos los que permiten la amplificacion de una percepcion individual
en un proceso de encadenamiento de anticipaciones cruzadas (contagio).
Por otro lado, esos comportamientos haran que una convencion estable-
cida permanezca o fracase: “la sabiduria universal ensefia que para su repu-
tacion (del individuo) mas vale fracasar con las convenciones que ganar
contra ellas™ (Keynes, 1936: 169).

De aqui en adelante, me parece posible distinguir con més nitidez los
papeles que Lewis y Keynes atribuyen, cada uno por su parte, al juego
especular. Para Keynes, la convencion emerge de un proceso de anticipa-
ciones especulares. Entre tanto, a partir del momento en que se toma la
referencia para la orientacion de los individuos, esta bloguea el juego es-

48 La hipGtesis mimética retoma los andlisis de Girard (1972) referentes a los procesos de
coordinacion mercantil; a este propdsito, ver Orléan (1986); para un analisis original del
panico, Dupuy (()l991a). . o . .

49 Orléan (1987:167) presenta esta nocion de la siguiente manera: “la convencion desig-
na el conjunto de esas reglas sociales que normalizan los comportamientos privados
suministrandoles un sistema de valoracion a priori”.
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Fecular: los agentes no tendran mas necesidad de conjeturar sobre lo que
05 otros piensan que ellos piensan. Pues ya comparten una conviccion
que los envia directamente a una sefial que, aunque resulte de la interde-
pendencia de las anticipaciones cruzadas, se sitda en un metanivel en rela-
cion a ellas. Al contrario de lo que acontece en Lewis, la convencion de
Keynes impone una suspension del juego especular cuyo retorno, en su
e.nter)%er, sera la manifestacion de lo que la convencion establecida cues-
tion

La idea del mimetismo me parece particularmente interesante en el
caso de las decisiones de localizacion residencial, porque ahi los actores
no desean otra cosa que la convergencia espacial de las familias de un
mismo tipo. Hacer una eleccion residencial imitando la decision de esas
otras familias garantizaria, hasta cierto punto, la materializacion de la es-
perada externalidad de vecindad. En ese caso, la practica de las anticipa-
ciones imitativas podré llevar al establecimiento de una convencion en
torno a la localizacion residencial de los diversos tipos de familias. Se
Ruede imaginar, entonces, que las anticipaciones especulares miméticas

agan surgir, en el mercado- residencial, convicciones concernientes a la
localizacion de las familias, 0 sea, convenciones urbanas.

En suma, el miedo X la duda que la incertidumbre urbana despierta
entre los participantes del mercado de la localizacion J)odrén llevarlos a
producir una reterencia comn que los ayudara a coordinarse en el espa-
cio residencial. En otras palabras, se trata de una reaccion mas ligada a la
psicologia de masas que a los principios de racionalidad neoclasica, lo gue
demuestra que, frente a la incertidumbre radical, el panico puede condu-
cir a cierto orden. Como dice Keynes, “la psicologia de una sociedad en
gue cada individuo procura imitar a los otros resulta en lo que se puede

enominar, rigurosamente, opinion convencional” (Keynes, 1937:172).Y
es por el hecho de que la mayoria de quienes toman las decisiones creer
que comparten esa opinion que se llega a una coordinacion de las accio-

50 Segun Du‘Juy (1989:72-73), esas divergencias entre los dos autores se deberian a diferen-
cias entre los puntos de partida en los andlisis de cada uno: “Lewis partia siempre de un
punto de vista del equilibrio, en cuanto Keynes partia de situaciones de desequilibrio”.
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nes Y, por tanto, a un orden mercantil. De acuerdo con ese raciocinio, la
convencion urbana seria una opinion convencional, una creencia compar-
tida por los actores urbanos sobre la localizacion residencial (virtual) de los
diferentes tipos de familia. En cuanto referencia de localizacion, esta va a
tornarse el elemento de coordinacion espacial de los actores que permite
la configuracion de las externalidades de vecindad.

Sin embargo, ante la incertidumbre radical, la logica del comporta-
miento de imitacion (racionalidad mimetica) se manifiesta en un ambien-
te de anticipaciones especulares donde los actores se sondean unos a otros,
siguiendo un orden estrictamente cognitivo. Mas aun, como ese proceso
de anticipaciones cruzadas esta desprovisto de referencias objetivas, el
individuo retorna a las percepciones subjetivassl Ese vacio referencial, esa
falta de directrices objetivas en la formulacion de anticipaciones sobre la
localizacion futura de los diferentes tipos de familia justificarian la razon
practica de Keynes, y la decision de adoptar un comportamiento mimeti-
co. Sin embargo, adn resta un problema: cada uno precisara identificar a
aquellos que le conviene imitar, aun mas dificil, en vista de que las antici-
paciones de mercado son formuladas en un contexto donde los individuos
no saben de qué informaciones los otros disponen. Los actores del mer-
cado también deben estar atentos a los rumores e indicios para identificar
los que ellos avalan (creen) como mejor informados. La especularidad va
a operar en esa opacidad, abriendo camino a fenomenos hasta entonces
situados en el campo de lo no-racional, como el contagio de las opinio-
nes por los ruidos, por las suposiciones y otros fendmenos caracteristicos
de la psicologia de masas® En ese escenario de opacidad cognitiva, la
dinamica mimetica se evidencia bastante inestable y precaria, porque los
personajes son sensibles a las nuevas informaciones virtuales y, por consi-
quiente, a aquellos que las detentan.

51 Weil Barais (1993 94) define asi fa cognicion: “debemos este conocimiento general en
que el acto perceptivo estd inserto a una actividad mental que designamos con el tér-
mino de cognicion”. Ese enfoque cognitivo subjetivo fue indicado por Shackle (1972)
como marco de una ruptura con la racionalidad del homo economicus Ortodoxo.

52 En ladiscusion sobre el panico, Dupuy (1991) utiliza frecuentemente la expresion “psi-
cologia de la multitud”.
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Keynes sefiala, no obstante, que en un mercado autoreferencial -el
mercado financiero, por ejemplo—puede surgir un agente particular, una
especie de personaje de las sombras, que procure anticipar las transforma-
ciones futuras antes de los otros, para beneficiarse de una ganancia no pre-
vista por las anticipaciones comunes. La estrategia de ese especulador o
profesional de la anticipacion especulativa, como Keynes lo denomina,
consiste, pues, en anticipar las especulaciones del mercado —y Keynes
generalmente opone el especulador al capitalista-empresario, cuya Iégica
estarfa més ligada ajuicios concernientes a los factores materiales y obje-
tivos de produccion®—Entre tanto, en un mundo de incertidumbre radi-
cal, donde el desarrollo unidireccional del tiempo impone efectos de irre-
versibilidad, la moneda se torna el vinculo intertemporal que, de cierta
manera, servir de refugio para los a?entes economicos ante las eventua-
lidades5 Con base en esa imagen del futuro, los individuos van a decidir
sobre la cantidad de riqueza liquida que les serd necesaria para enfrentar-
lo. Como dice el propio Keynes: “Por motivos racionales y en gran parte
por razones instintivas, nuestro deseo de mantener lamoneda como reser-
va de valor (preferencia por la liquidez) constituye un barometro de nues-
tra desconfianza, de nuestros calculos y convenciones en relacion al futu-
ro” (Keynes, 1937:173).

La moneda permite, por tanto, una circulacion entre la logica deciso-
ria de los emf)resarios (producirg y la de los especuladores de la anticipa-
cion (especulacion pura). Esto hace que los empresarios sean sensibles a
losjuicios que los especuladores proyectan sobre el futuro®En otras pala-
bras, la l6gica especular no estarfa restringida al juego del mercado de los
titulos, que es, por excelencia, el palco de los caprichos y de los humores

53 Eslaidea de dos tipos de circulaciones (financiera e industrial) que Keynes proi)one en
el Tratado sobre la Moneda, UNa idea que va a retomar de manera diferente en la Teoria
General. Para Una exposicion y una recuperacion de esa idea, ver Arena (1985),
Grazianio (1987) y Barreré (1985; 1990?1.. )

54 A ese respecto, ver Davidson (1978), Chick (1983], 0 Carvalho (1992). Mas adelante
regresaremos a este punto para destacar el papel de los contratos monetarios como ele-
m%nto estabilizador de las relaciones de mercado, y presentar el circuito monetario
urbano.

]_94 55 Sobre ese punto, ver la interpretacion de Minsky (1975).
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de los hombres en lo que se refiere a las proyecciones de los resultados
mercantiles futuross El proyecto radical keynesiano destaca la idea de que
la situacion de confianza (convencion) en que se podran encontrar los
participantes del mercado constituYe una apuesta del antagonismo entre el
optimismo del espiritu animal de los capitalistas y la frialdad calculista de
los especuladores profesionales. En cuanto a esa relacion de fuerza referen-
te a las proyecciones, Keynes se mostro bastante pesimista sobre el eslpiri-
tu animal de los empresarios. Para él, la moneda como reserva de valor y
la dimension auto-referente del mercado financiero son siempre suscepti-
bles de producir movimientos acumulativos de defeccion o de euforia
economica, que, de un dia para otro, pueden agitar el estado de confian-
Za (ue Servia de conviccion comun a los actores del mercado. En un am-
biente auto-referencial, esa volatilidad de las opiniones permite medir la
precariedad de las convenciones como elemento de coordinacion de las
acciones mercantiles.

La presencia del profesional de la psicologia del mercado radicaliza la
precariedad de la coordinacion mercantil, una vez que los ruidos y las
suposiciones corrientes pueden ser utilizados para hacer creer que él sabe
algunas cosas Y las esconde con la intencion de inducir a los otros a creer
que €l realmente sabe alguna cosa, y a actuar de acuerdo con lo que ima-
ginan que esto es. Esta estrategia con que los especuladores procuran lle-
var a los demas participantes a unjue%o especular para provocar un movi-
miento de contagio por imitacion se fundamenta en el caracter auto-refe-
rencial de un mercado en que la psicologia de masas puede acarrear situa-
ciones que se aparten de las proyecciones anteriores. De esta manera, la
dindmica del contagio mimético podra Servir a las estrate(lqias oportunis-
tas: conociendo el caracter auto-referencial del mercado, algunas personas
van a intentar inducir burbujas de contagio cognitivo capaces de reajustar
situaciones mercantiles en un sentido que les sea mas favorable. Como
bien observa Galbraith (1992), ese proceso se basa en la ilusion de la infi-

56 Segun la interpretacion de Favereau (1988; 1989) sobre el proyecto radical de Keynes,
esa caracteristica del mercado financiero permitiria adelantar una verdadera economia
de las convenciones.
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nitud del contagio especulativo $Ia ilusion de (1ue las burbujas especulati-
vas nunca se desinflan), y en los fendmenos colectivos de disturbios de la
memoria en que las personas olvidan que todas las burbujas del pasado
acabaran por explotar,

Por tanto, el juego especular keynesiano no se asemega al de Lewis,
cuya transparencia habria parecido poco realista a Keynes. Para él, el juego
especular mercantil esconde siempre intenciones privadas que, lejos de
restringirse al deseo de coordinacion, objetivan, sobre todo, intereses per-
sonalesa. La opacidad del mercado y las estrategias cognitivas emprendi-
das por los actores del proceso especular deben ser compreiididas en ese
sentido. En otras palabras, en un ambiente opaco, el juego de anticipacion
intensifica la manifestacion de la heterogeneidad de los participantes.

En mi enfoque espacial, es posible hacer intervenir a la figura del
empresario schumpeteriano en una dindmica de anticipacion especular y
a las familias, procurar indicios en las personas que consideran mejor
informadas sobre el futuro de la estructura urbana. En ese caso, es de ima-
ginar que estas se van areferenciar en los empresarios urbanos, en la supo-
sicion de que ellos tendrian indicaciones en cuanto a la localizacion de
los diversos tipos de familias que componen el mercado residencial. La
creencia de que los empresarios estan mejor informados, a pesar de que
nadie sabe de antemano cudl serd la futura configuracion residencial, no
esta desprovista de sentido. De hecho, si todos los ‘oarticipantes del mer-
cado precisan especular sobre el orden residencial futuro, para ellos los
empresarios deben actuar como verdaderos profesionales de la anticipa-
cion. Como la decision de producir viviendas es tomada en una tempo-

57 En este sentido hay, sin duda, una diferencia fundamental entre la linea de raciocinio
que utiliza la nocion de especutaridad (convencion) para comprender las relaciones mer-
cantiles y a que aplica esa nocion alas relaciones e.Ie.nguaAe. Nos parece que el regre-
so.del discurso de la economia a los problemas cognitivos debe tener el cuidado de no
dejar de lado la dimension clasica, que siempre sefiald la relacion entre el intercambio
y la distribucion de las riquezas. Consideramos ese punto adn més importante porque,
aunque hayamos retomado elementos de la economia francesa de las convenciones en
Nuestro traba}jo, notamos que los autores de esa corriente de pensamiento (Dupuy, en
particular), al priorizar el tema de la coordinacion de las decisiones individuales, se
aproximan al paradigma walrasiano ortodoxo de una economia pura de intercambio.
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ralidad cronoldgica (historica), estas seran ofrecidas en un momento pos-
terior a esa decision, lo que obliga a quienes deciden a prever las antici-
paciones de todo el mundo. Por otro lado, tratandose de un bien que
Implica una inmovidad espacial, y como las convenciones referentes a la
localizacion domiciliaria de las familias son precarias (como todas las con-
venciones), el ejercicio especulativo de los empresarios es mas critico que
el de las familias. De modo que estas son propensas a creer que los empre-
sarios disponen de los indicios mas seguros sobre la configuracion futura
de las externalidades de vecindad. En su aislamiento mercantil, las famiHas
pueden hasta tener la ilusion (cognitiva) de que la oferta contina sobe-
rana en el mercado residencial -lo que algunas proposiciones de la socio-
logia marxista dieran a entender-, como i fuese insensible a los proble-
mas de coordinacion mercantil®

Asi, aunque todos estén en el mismo ambiente de incertidumbre urba-
na radical, la percepcion cognitiva de las famiHas puede llevarlas a creer
que los empresarios —por el hecho de, aparentemente, correr mas riesgos
que ellas—detentan informacion de la que ellas mismas no disponen. Si
eso reflejase un raciocinio cognitivo concerniente a la psicologia mercan-
til de las famiHas en un ambiente especular, podriamos suponer que los
empresarios urbanos utllizan estrategias keynesianas caracteristicas de los
profesionales de la anticipacion: al Intentar anticipar la ant|C|PaC|én de
todos, pueden instigar a los no-profesionales del mercado (las famiHas) a
creer que ellos, los empresarios, son los mejor informados.

Pero ese proceso esta sujeto a dos frecuentes flujos de nuevas informa-
ciones, pues los empresarios schumpeterianos urbanos se comportan
como verdaderos cazadores en relacion a las anticipaciones formuladas en
continuidad con el pasado. Ademas, la hisqueda de beneficios excepcio-
nales (mark up urbano) los incita a proponer innovaciones-diferenciacio-
nes urbanas. Puesto (éue eHos imaginan la configuracion urbana como un
mosaico de externalidades de vecindad -y esas externalidades constituyen,

58 Lipietz (1977), por ejemplo, propone la idea de una regulacion monopolista, en que los
capitales serian capaces de imponer un perfil espacial independientemente de la valida-
cion espacial de la demanda. Para una rapida discusion del régimen urbano, ver el capi-
tulo 1.Abramo (1996).
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de cierta manera, en términos espaciales, convenciones urbanas resultan-
tes de un proceso de anticipaciones miméticas cruzadas—podemos supo-
ner que, desde el punto de vista del proceso especular cognitivo, esos
emi)resarios actuaran como verdaderos especuladores urbanos: por la via
de la destruccion creativa de los stocks (parque) residenciales antiguos, in-
tentaran hacer converger las anticipaciones de las familias hacia una trans-
formacion de la configuracion residencial que sera formulada por ellos
bajo la forma de ruidos. Entre tanto, para que ese emprendimiento tenga
éxito, es preciso que las familias crean afectivamente que los empresarios
estan mejor informados en cuanto al futuro y, con esa firme conviccion,
se trasladen para la localizacion que ellos sefalardn como aquella donde
todas las familias del mismo tipo van a vivir,

Presenciamos, pues, el surgimiento de una convencion de localizacion
para un determinado tipo de familia; y una vez que las familias se basan
en esa referencia para coordinarse en el espacio, observamos, también, el
surgimiento de una externalidad de vecindad. La creencia en esa exter-
nalidad, que es el objetivo de los actores urbanos, se torna, entonces, rea-
lidad. Entre tanto, esa husqueda de externalidad de vecindad tiene dos
motivaciones diferentes, conforme sea considerada desde el punto de
vista de los capitalistas-empresarios o de las familias: los primeros esperan,
por encima de todo, imponer un mark up urbano por medio de sus pro-
puestas de diferenciacion (seffales de coordinacion); las familias, por su
parte, desean aprovechar los efectos positivos de la externalidad. Esa coor-
dinacion espacial —gue atiende a dos objetivos diferentes- surge, de he-
cho, de un proceso auto-referencial en que la expectativa de encontrar
(en el espacio residencial) familias del mismo tipo Fexternalidad), antes de
concretizarse realmente, se manifiesta por una creencia en la existencia de
un &rea residencial que testimonia esa externalidad. Los actores urbanos
van a razonar y formular sus decisiones de localizacion a partir de una vir-
tualidad (convencion urbana). La configuracion de las externalidades solo
sera efectiva despues (expost) de la toma individual de decisiones (ex ante).

En otras palabras, la convencion urbana emergeria de un movimien-
to de opiniones entrecruzadas relativas a las anticipaciones de localiza-
cion. Tratandose de anticipaciones formuladas en un ambiente en que las
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decisiones son interdependientes y sujetas a la incertidumbre urbana radi-
cal (opacidad radical), estas van a depender, sobre todo, de una busqueda
cognitiva, y se expresaran en creencias urbanas. En suma, la convencion
urbana resultaria de un proceso especular de elecciones residenciales. Mas
adelante, veremos que su transformacion, en realidad espacial, va a depen-
der, en el transcurso del tiempo cronologico, de su manutencion como
referencia para la coordinacion de las elecciones de localizacion por cier-
to periodo. Pero, ya que se trata de un proceso cognitivo, la permanencia
de la convencion a lo largo del tiempo dependerd, por su parte, de la con-
fianza que los participantes del mercado confieran a ese referenda?9

El fenomeno del surgimiento de una convencion urbana puede redu-
cirse, esquematicamente, a una marafia de juicios que se presenta como
veremos a continuacion. Antes que nada, vamos a razonar como i el
empresario y las familias estuviesen en las mismas condiciones (cogniti-
vasﬁ En ese caso, las familias no van a sospechar que el empresario deten-
ta Indicios que ellas desconocen sobre su futura localizacion residencial.
Pero si todos estuvieren en un contexto vacio de referencial de coordina-
cion, van a pretender coordinarse Y, para hacerlo, adoptaran un compor-
tamiento imitativo. La cuestion es saber a quién imitar. Basta imaginar que
un rumor cualquiera haga a una familia del tipo A creer que otra familia
del mismo tiﬁ)o desea residir en un determinado lugar. A partir de ahi, la
primera familia tendra (o creera tener) un indicio (Suposicion) en cuanto
a la intencion de localizacion de la segunda, e intentard transmitirle una
sefial que le haga creer que ella ya sabe donde va a residir. Al interpretar
de esa manera la referida sefial, la sequnda familia daré a entender que ella
también va a residir en esa localidad (mimetismo) v, asi, la primera tendra
la prueba de que su hipotesis inicial estaba correcta. De esta forma, la cre-
encia de la primera, reiterada por el mimetismo de la segunda, hara emer-
?er una objetividad que, para esas familias, serd la convencion urbana de
ocalizacion. Como dice Dupuy, ese proceso mimético gana fuerza a8

59 Aqui retomamos la imagen del corredor propuesta por Leijonhufvud (1981) y que
Carvalho (19923 reprocujo en un ambiente shackleano, para Sugerir que existen deci- 1%
siones que pueden fortalecer y mantener una convencion urbana por cierto tiempo.
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medida que el nimero de participantes se torna més si?nificativo: “Ese
surgimiento de objetividad (convencion) de una externalidad ?or el ce-
rramiento en si mismo de un sistema de agentes gue se imitan los unos a
los otros adquiere un vigor recrudescente a medida que el nimero de
es0s agentes aumenta” (Dupuy, 1988: 63).

En el caso que acabamos de mencionar, el punto de partida del pro-
ceso especular mimetico es la circulacion de un rumor a proposito de la
eleccion de localizacion de una familia. Los propios empresarios intenta-
ran producir esos ruidos o rumores urbanos y emitir “metasefiales” rela-
tivas al establecimiento residencial de los diferentes tipos de familias, a fin
de dirigir el proceso especular hacia ciertas referencias de localizacion
diferentes de las que fueran utilizadas en el pasado. De esta manera, el pro-
ceso especular (con el proposito de llegar a las externalidades de vecin-
dad) podra servir para que los empresarios debiliten las convenciones
urbanas establecidas. Un ruido emitido por un empresario schumpeteria-
no con la intencién de producir una depreciacion ficticia de las antiguas
viviendas-localizaciones podra conducir al abandono o al debilitamiento
de una antigua convencion urbana, (1ue dara como resultado una nueva
virtualidad de localizacion residencial. Entonces, el juego especular serd
fruto de la disputa entre el referencia! del pasado y los nuevos rumores de
localizacion, esto es, entre las habituales elecciones residenciales (conven-
cion del pasado) y la estrategia de diferenciacion espacial de los empresa-
rios urhanos (propuesta de una nueva convencion).

En verdad, esos empresarios schumpeterianos actdan como los espe-
culadores de Keynes, 0 sea, procuran obtener un beneficio de anticipa-
cion sobre un acontecimiento futuro, gracias al no-conocimiento de la
virtualidad de ese acontecimiento futuro por parte de los otros partici-
pantes del mercado. Pero para ejecutar esa estrategia es preciso provocar
un proceso de contagio mimetico. Tratandose de profesionales de la ofer-
ta de stocks residenciales, las familias pueden creer en una asimetria de
informacion, esto es, que los empresarios detenten informacion sobre la
localizacion futura, que ellas no poseen. Al suministrar sefiales de antici-
pacion que podrian efectuar para cierto tipo de familias, los empresarios
en verdad procuran hacer que ellas crean que ellos poseen cierta infor-
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macion sobre el orden espacial futuro, y estan, por tanto, mejor informa-
dos que ellas. Las familias, entonces, recurriendo a la técnica préctica key-
nesiana de toma de decisiones, imitaran aquello que ellas piensan ser fas
anticipaciones de los empresarios.

Este proceso sutil de emision y percepcion de metasefiales de locali-
zacion (que puede adquirir formas diversas) es, sobre todo, de orden cog-
nitivo, 1o que significa que interviene en el plano de las anticipaciones de
los actores urbanos. El realiza un fenomeno de contagio en que la seffal
emitida por los empresarios -que inicialmente solo pretendian conducir a
las familias a creer que ellos poseian informacion sobre la localizacion
futura- les va a permitir anticipar, efectivamente, las elecciones residencia-
les de determinados tipos de familias, tan pronto se enteren que ellas
tomaron en serio la sefal emitida. De esta forma, la oferta de stocks resi-
denciales, al incorporar la innovacion-diferenciacion urbana, se convierte
en una objetividad.

De hecho, ese proceso especular solo resulta en una convencion debi-
do al caracter auto-referencial del mercado de la localizacidn. Justamente
ese rasgo cambia las anticipaciones especulativas, semegantes a un movi-
miento de anticipaciones miméticas que terminara por hacer emerger una
referencia comun (las familias de un determinado tipo van a residir en un
determinado lugar en funcién de ciertas caracteristicas del bien vivienda
que alli se encuentra), que, a partir de ahi, se convierten en convencion
urbana.Y esta Ultima va a permitir que otros actores urbanos se coordinen
en el espacio, a pesar de que el mercado de localizacion residencial esta
virtualmente sometido a la incertidumbre urbana radical.

En otras palabras, por medio de un proceso de contagio imitativo —que
ciertos autores califican como de racionalidad mimética® los participan-
tes de un mercado auto-referencial acabaran por encontrar una represen-

60 Principalmente Dupuy (1992b). Notemos que Orléan usa el término paradigma de la
opinion como alternativa a lo que €l denomind como paradigma de la racionalidad,
aplicado, sobre todo, a los raciocinios fundados en el principio de la maximizacion de
la utilidad esperada. Entre tanto, en la mayoria de los escritos -al iqual que en Orléan
((11986,, 1989a)-, la nocion de racionalidad mimética substituye al termino “paradigma

g opinion”.,
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tacion com(n de la estructura residencial futura que los ayudara a coordi-
narse en términos espaciales. Tan pronto se torne la creencia esparcida por
el personal del mercado de la localizacion, ese indicio de coordinacion
residencial (convencion urbana) bloquea el juego es‘peculary produce un
comﬁortamlento repetitivo en las elecciones de localizacion. Como escri-
be Shackle, irénicamente, la convencion permitiria la emergencia de una
“nsicologia de rebafio (que) mantiene, durante cierto tiemﬁo, una fragil y
auto-hipnotica ficcion de racionalidad y estabilidad” (Shackle, 1965: 58).

En este punto, voy a recurrir al mercado financiero, donde el proceso
mimetico mercantil hace surgir la figura keynesiana del profesional de las
anticipaciones, cuya practica consiste en anticipar, antes que los otros, las
futuras condiciones del mercado. Ese agente cumple, de hecho, el papel
de emisor de las meta sefiales a que los otros participantes estaran atentos,
para dar inicio a sus procedimientos cognitivos de anticipacion. En refa-
cion al proceso especular urbano, sugeri que los capitalistas-empresarios
desempefian un palpel cognitivo semejante, y entonces es preciso indagar
?or que el personal del mercado residencial a veces se asemeja a esos pro-
esionales de la anticipacion especulativa.

Antes que nada, es preciso resaltar que, en el proyecto radical de
Keynes, casl todos los tomadores de decision capitalistas —en una econo-
mia monetarizada en que el tiempo s cronoldgico (incertidumbre radi-
cal)—tienen que enfrentar las especulaciones 8/ especular) y, por tanto,
observar lo que los profesionales de la anticipacion estan anticipando.
Entonces, la vision pesimista de Keynes, en que la lgica especulativa de
la economia monetaria, se imFone, cuando la sociedad mercantil queda a
merced de las fuerzas libres del mercadol Para mi forma de ver, con todo,
el mercado capitalista de la localizacion residencial revela otra dimension
de este fenomeno. En virtud de la importancia de los stocks antiguos, esos
capitalistas se lanzan en una logica de diferenciacion urbana y, por tanto,
de modificacion del perfil de la estructura residencial. Esta particularidad
los transforma en agentes anticipadores de los cambios de localizacion.

61 Keynes generalmente lanza esa afirmacion con la intervencion de la tasa de interés
convencional. Retomamos, entre otras lecturas, la de Minsky (1975).
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Primero, porque, en caso de una transformacion inesperada, la irreversibi-
lidad de la eleccion les puede costar la exclusion del mercado, pero tam-
bién, sobre todo, porque hacen de la especulacion -, consecuentemente,
de sus resultados virtuales (destruccion espacial creativa)—un medio para
obtener un beneficio adicional. Al presentarse como los Unicos capaces de
ejecutar las diferenciaciones que puedan depreciar las dreas resicenciales
(Ju%ando con las preferencias de las familias), estos caf)ltallstas procuran
atribuirse a s mismos el papel de emisores profesionales de sefales que
anuncian transformaciones en el orden residencial mercantil.

En el mercado capitalista de la localizacion residencial, la figura del
empresario schumpeteriano y del especulador profesional tienden, por
tanto, a confundirse en un Gnico personaje-actor de este mercado, cuya
practica cognitiva consistiria en adelantar anticipaciones espaciales debido
al Ipropio deseo de promover cambios inesperados (innovaciones). La posi-
bilidad de que esa especie de fusion de las estrategias mercantiles pueda
tener éxito refleja, para nuestra forma de ver, el hecho de que las familias
hicieran sus elecciones de localizacion en un marco de Incertidumbre
urbana radical. Al ser comparadas con la opacidad del mafiana, ellas serén
llevadas a razonar segln la técnica préactica de Keynes, esto s, a remitirse
a los que, probablemente, estan mejor informados. ES entonces cuando
es0s empresarios desempefian el papel de profesionales del mercado: el de
los que estan atentos alos movimientos de relocalizacion residencial de las
familias (que anticipan la anticipacion de todo el mundo) y el de los que
ofrecen bienes vivienda (que tienen el espiritu animal keynesiano).

Precisamente esa representacion hace que las familias crean que ellos
estan mejor informados gue ellas. Pero s bueno recordar que los empresa-
ri0s urbanos no saben nada sobre el mafiana de la confi?uracién residencial;
en el plano de la coordinacion espacial mercantil, ellos también deben
enfrentar las dificultacles criticas impuestas por la incertidumbre urbana radi-
cal. La idea de que ellos saben alguna cosa de la localizacion virtual de los
diferentes tipos de familias concierne, por tanto, al domiriio de la creencia.

Sin embargo, como saben que cada familia puede estar a la espera de
sefiales sobre la localizacion futura de las otras familias -y, por tanto, de la
configuracion de las externalidades de vecindad—los empresarios estardn

203
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tentados a hacerles creer qlue ellos detentan alguna informacion a ese res-
pecto. Tenemos aqui los elementos keynesianos del proceso de imitacion
especulativa y de rrupcion de la dinamica mimetica especular. La emer-
gencia de la convencion urbana bloqueard inmediatamente eljuego esBe-
cular, lanzando a los participantes del mercado en la psicologia del repa-
fio ala que Shackle se referia. Hay, no obstante, otro elemento en el pro-
ceso de anticipaciones del mercado de la localizacion, que despierta a los
participantes y los saca de la auto-hipndtica ficcion de racionalidad@ los
empresarios podran J_ugar la carta de la ruptura por la via de la innova-
cion y, al hacerlo individualmente, imponer mark up urbanos. Eso signifi-
ca que, operando depreciaciones ficticias de los stocks residenciales aoca-
lizaciones urbanas) ellos adn amplian la incertidumbre urbana radical y,
por tanto, el cardcter especular del mercado residencial@

En otras palabras, la manutencion de la incertidumbre urbana radical
por la practica de las decisiones cruciales de innovacion espacial propicia,
también, la permanencia de la dinamica especular de la coordinacion resi-
dencial. Es justamente por eso que ella da la oportunidad de que los em-
presarios Urbanos sean exitosos en sus intenciones de transformacion-rup-
tura del orden espacial, y, es claro, de la configuracion de un nuevo orden
residencial. Quiero decir, con esto, que la incertidumbre urbana radical se
alimenta de las decisiones de los empresarios urbanos schumpeterianos y,
al mismo tiempo, permite que ellos adopten practicas de especuladores
keynesianos, que resultaran en un proceso de eliminacion de la incerti-
dumbre urbana, o sea, en la emergencia de una convencion urbanatl

62 fShackle (1967: 129-130) también se refiere a la convencion como “un conocimiento

antasioso”.

63 Al destacar la relacion entre la incertidumbre, el papel del empresario schumFeteriano
y la convencion, Shackle (1967:131) escribe: “el desorden esencial de lo real contras-
ta con la condicion humana convencionalmente simulada. Es el desorden de la deci-
sion temeraria ‘de emprender’. El mundo en que es necesario y posible ‘emprender’ es
un mundo de incertidumbre”. o .

64 Sefialamos anteriormente que Knight, bajo la influencia de Schumpeter, propuso la
nocion de incertidumbre en oposicion a [a nocion ortodoxa de lucro. Shackle (1972:
20? va a retomar esa misma propuesta: “el lucro es (...) una parte esencial del proceso
caleidoscdpico (pues conduce a la) stibita emergencia de situaciones nuevas”.
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Siendo asi, no se puede dejar de concluir que la convencion urbana es
siempre temporal y serd destruida por la innovacion-diferenciacion que
los empresarios practiquen, esto es, por el retorno de la incertidumbre ur-
bana radical. Esto porque, justamente, su arista schumpeteriana de demo-
ledor de las reqularidades del pasado permitira al empresario adoptar un
comportamiento caracteristico del especulador keynesiano. Colocando en
evidencia la incertidumbre urbana radical, el espiritu schumpeteriano
lanza al mercado de la localizacion a un juego especular. Pero, al adoptar
estrategias de profesional de la anticipacion keynesiano, ese mismo perso-
naje podré dar or!jgen auna convencion urbana que va a bloquear teue?o
especular e impedir, por tanto, la existencia del propio profesional de las
anticipaciones. Después, el regreso a las précticas schumpeterianas va a
relanzar el juego especular y todo recomenzara. ES lo que permite afirmar
que existe una relacion de causa y efecto entre la busqueda del mark up
urbano (beneficio), la innovacion-diferenciacion espacial, la incertidum-
bre urbana radical y la dinamica especular de localizacion, siendo esta Glti-
ma la responsable del paso del desorden (incertidumbre) al orden (por
medio de la convencion) residencial, y viceversa.Vemos manifestarse a(iui
el doble papel del empresario, de espiritu schumpeteriano y de especula-
dor keynesiano, que al mismo tiempo se refuerzan 5{ s¢ excluyen uno al
otro. Una dualidad que posibilita el surgimiento, la alimentacion y el blo-
queo de la dindmica residencial de una sola vez.

Justamente esta tension entre el orden y el desorden (la inversion del
orden) forma la imagen de un ordenamiento urbano caleidoscopico, en
que las decisiones cruciales tendrian el poder de destruir la antigua confi-
ﬁuracién residencial para producir otras hasta entonces insospechadas. Esto

eva a concluir que, si el mercado residencial puede coordinar las accio-
nes-anticipaciones de localizacion, dando surgimiento a una referencia co-
mn, el orden residencial resultante de ese Eroceso no tiene nada que ver
conla imagien walras-thineniana que le atribuye la sintesis espacial neocla-
sica. Al utilizar el proceso cognitivo de las anticipaciones especulares, la
coordinacion por convenciones se aparta de los procesos de equilibrio es-
pacial indicados por los determinantes del orden natural (distancia) y tec-
nologico (transporte). Ademas, ese orden no presenta cualquier rasgo de 205
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eficiencia o de optimo paretiano que pueda justificar el discurso de la so-
berania de la asignacion de recursos realizada por el mercado. Se trata,
principalmente, de un ordenamiento residencial mercantil caleidoscopico
en que la frontera entre el orden y el desorden es bastante fragil.

La convencion urbana y el curso del tiempo: la idea de corredor

A esta altura de nuestra reflexion, es preciso verificar si la dinamica de la
configuracion residencial se asemeja realmente al incesante movimiento
caleidoscopico shackleano. Para responder a esta cuestion, es importante
recordar que aqui se trata de una ciudad residencial cuya configuracion
espacial estd compuesta de stocks. Y la dimension de flexibilidad absoluta
de la ciudad de barracas, o de la “ciudad-lego” de la ortodoxia, también
debe ser hastante allanada.

Antes de todo, la convencion urbana relativa a la distribucion de los
stocks residenciales sequn los diferentes tipos de familias es concebida en
una logica histrica de produccion que se da en dos niveles: la produc-
cion de un bien residencial (habitacion) lleva tiempo e implica la irrever-
sibilidad de las elecciones, tanto en términos temporales (la eleccion de
producir hoy sera concretizada mafiana) como espaciales (la eleccion de
un lugar de donde el bien vivienda no podra ser removido). Desde este
punto de vista, el problema de la coordinacion espacial, colocado en un
universo caleidoscopico, se revela critico para los que deciden producir,

Por otro lado, la convencion urbana también expresa, respecto a la
localizacion de cierto tipo de familias, que, para ser efectiva, exige un
“lugar-vivienda”, esto es, un stock residencial. Dado que las acciones de
los empresarios capitalistas del mercado residencial estan basadas en el
jue?o de ofertas de ese bien, la convencion urbana sera un consenso vir-
tual, no solo en cuanto a la localizacion de las familias, sino también en
cuanto a ciertas caracteristicas de los stocks residenciales. Estas van a indi-
car un area urbana donde un determinado tipo de familia podra encon-
trar otras familias semejantes. Sin embargo, desde el punto de vista de Ia
dingmica capitalista de la oferta de bienes residenciales, solo continuara
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siendo una convencion en cuanto los empresarios ofrezcan stocks residen-
ciales.Y ellos solo participaran de ella en la medida en que la localizacién
esté en fase de transformacion y, por tanto, inacabada en lo concerniente
a la convencion. Tan pronto los empresarios terminen de construir esa
convencion en términos reales —euando esta se torne un stock residencial
en si,y ya no una creencia que los agentes utilizan para anticipar— ellos
van a intentar depreciarla de manera ficticia, s decir, van a proponer
innovaciones-diferenciaciones urbanas en otro lugar, para que los stocks
antiguos dejen de hacerles competenciat

De esta manera, una convencion urbana da ori?en auna temporalidad
de la construccion efectiva de los stocks residenciales. Segun los términos
de la economia de produccion, la creencia-convencion se va a realizar,
como realidad, a lo largo del tiempo historico que la oferta toma para
transformar materialmente la localizacion convencionada. Las propuestas
de diferenciacion del bien vivienda presentadas a titulo de una nueva con-
vencion precisan ser materializadas por actos de produccion, y como esos
actos toman tiempo, la convencion urbana tendrd que recorrer cierto
camino hasta dejar de Ser una anticipacion (virtualidat% y realizarse como
stock residencial. Al contrario del proceso mimético del mercado financie-
ro —euya dindmica raramente se apoya en la produccion efectivar donde
todo ocurre, por tanto, en un mundo estrictamente cognitivo-, [a lgica
especular del mercado capitalista de la localizacion promueve la interven-
cion de la produccion de stocks, lo que introduce rigideces delante de la
flexibilidad cognitiva del mercado financiero.

Por este motivo, la convencion urbana tendra que ser reiterada por el
tiempo que la oferta de stocks toma para transformar la localizacion con-
vencionada. Ese ritmo temporal, obligatorio para que la convencion deje
de ser una mera virtualidad, tiene que ser cumplido en un ambiente en
que la incertidumbre urbana radical siempre puede retornar a la superfi-
cie. De hecho, el cardcter de rebafio en el comportamiento de los agentes
del mercado que la convencion evidencia contintia frégil. Como senalaba

65 Para un modelo de Ia competencia intertemporal entre los bienes durablesde consumo
duradero segdin los términos de la “nueva economia industrial”, ver Tirdle (1988).
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Keynes, esta continla susceptible de deteriorarse debido a toda suerte de
caprichos humanos: las sospechas, los rumores, etc. Precisa, por tanto,
encarar la eventualidad de una enorme alteracion, aunque se vea obliga-
da a recorrer cierto curso temporal. Entonces, ¢cémo resolver el dilema
de una coordinacion que, para tener éxito, necesita perdurar durante cier-
to tiempo, sin 3ue la incertidumbre urbana radical, en cuanto virtualidad,
sea eliminada del mercado de la localizacion?

Pienso que lanocion de corredor propuesta por Leijonhufvud (1981)
puede contribuir aqui con algunas indicaciones sobre ese trayecto tem-
poral@ Esta se evidencia mas Interesante aln, en la medida que sefiala la
relacion que la coordinacion mercantil puede establecer con eventuales
fuerzas que expresen desequilibrios. Aunque el concepto de corredor, en
la formulacion original, se haya basado en el paradigma ortodoxo de la
estabilidad del equilibrio, la idea de que la convergencia de las acciones
para el equilibrio sigue una trayectoria limitada por margenes permite
discutir las relaciones existentes entre los actos coordinados por la con-
vencion, al igual que las posibilidades de debilitamiento en el interior de
ella. En ese sentido, retomamos la idea de corredor por el aspecto histo-
rico del transcurso del tiempo, 0 sea, desde un punto de vista mas hete-
rodoxo (1ue el de Leijonhufvud.

En el contexto neoclasico de informacion perfecta, el concepto de
corredor procura traducir los limites en que la trayectoria del equilibrio
podra imponerse, una vez que, dentro de esos mismos limites, los meca-
nismos de absorcion de los desequilibrios eventuales Erevalezcan sobre los
factores de ampliacion de esos mismos desequilibriosé. EI corredor,
entonces, es el lugar donde las decepciones seran absorbidas sin que esto
lleve a cambios fundamentales en los i)lanes y procedimientos de la eco-
nomia. Dentro del corredor, la normalidad subsiste y, por tanto, no surge
la necesidad de formular nuevas hiptesis sobre el ambiente en que los
agentes basan sus opiniones” (Carvalho, 1992: 72).

66 Para una relectura de Schackle sobre esta nocion de corredor, ver Carvalho (1992). Por
mi parte, tomo prestados los términos generales de la lectura de Carvalho, para apli-
carlos libremente a esta discusion sobre el orden espacial.

67 A este respecto, ver Leijonhufvud (1981:109-110).
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La indagacion que la tradicion heterodoxa asume —esquivando la pro-
blemética ortodoxa de un camino que conduce inevitablemente al equili-
brio estable—es como situar los limites dentro de los cuales los planes seran
redefinidos, o cuales seran los limites en que una convencion puede servir
aun de referencia a la coordinacion de los actores del mercado@®

Carvalho intento responder a la cuestion recurriendo a la nocion
shackleana de sorpresa potencial. Su objetivo era anaHzar la posibifidad
que la convencion posee de sequir una trayectoria estable sin que esto sig-
nifique una reduccion de la incertidumbre al riesgo knightiano. Para su
forma de ver, guienes toman la decision, frente a los acontecimientos, van
a establecer indices de sorpresa potencial que serviran de hase para deter-
minar los puntos focales de pérdida y ganancia® “los limites del corredor
serfan dados por las pérdidas y ganancias focales, esto es, por los resultados
gue son, al mismo tiempo, sorprendentes J significativos de la orientacion

e la actividad del a?ente” (Carvalho, 1992: 72-73).

De hecho, la definicion del grado de sorpresa potencial de Shackle
permite establecer gradaciones en el nivel de losjuicios subjetivos demos-
trados por los individuos, y ayuda a comprender por qué los actores del
mercado_contintan comﬁ)arilendo (0 rechazandogJ una creencia en una
convencion urbana establecida. Se trata de un recurso alternativo a los
raciocinios reductores de la incertidumbre radical a la lgica de lo proba-
ble, que permite pensar la continuidad (en el tiempo) de una creencia
colectiva. Como dice Garello (1992: 65):

La sorpresa potencial es, pues, la variable de la incertidumbre 3ue sustitu-
ye la probabilidad (...), es el propio concepto de un conjunto de las situa-

68 Se debe seffalar que, en la formulacion original de Leijonhufvud, las sefiales de la coor-
dinacion no son convencionales; estan més proximas a los precios de equilibrio walra-
siancs.

69 Shackle (1961) distingue las eventualidades en tres grupos: las que confirman la teorfa,
las que los agentes juzgan poco probables (pero posibles), y las que son consideradas
imposibles. A partir de ahi, seria posible jerarquizarlas sequn el ?rado de virtualidad de
sUs consecuencias, medido por la sorpresa que provocarian en los a%entes cuando son
concretizadas. Por tanto, el grado de sorpresa potencial va a definir

retl A e 05 puntos focales
(e pérdida y ganancia de una decision.
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dones del mundo que Shackle rechaza (...)» En lugar de extraer de los
actos las consecuencias por medio de las situaciones del mundo, los gra-
dos de sorpresa potencial son directamente atribuidos a las consecuencias,
de suerte que la capacidad del tomador de decisiones de desviar el curso
de los acontecimientos recibe una atencion més directa.

Desde ese punto de vista, podemos suponer gue una convencion urbana
continuard siendo compartida por los actores del mercado en funcién del
grado de sorpresa potencial que ellos atribuyan a las consecuencias de los
acontecimientos, un grado que remite al dominio del juicio F}l de la per-
cepcion subjetiva, como el propio Shackle siempre seftald7 Por rechazar
el raciocinio basado en lo probable, su nocién de sorpresa potencial recu-
rre ala capacidad que poseen los agentes econdmicos para imaginar posi-
bles situaciones y escenarios: “en un sistema de anticipaciones, la compro-
bacion del éxito es el grado méximo a que un buen estado mental alcan-
Z3, 0 Sea, una buena capacidad de imaginacion” (Shackle, 1972: 20).
Como observa Garello, la imaginacion es empleada en anticipaciones y
juicios concernientes a las creencias, en un encadenamiento de actos
siempre concebidos en desarrollo.

~ No obstante, si fuese posible delimitar los grados de sorpresa poten-
cial, me parece que traducirlos en términos estocasticos7 tendria que ver
cON una operacion bastante distanciada del espiritu critico de Shackle.
Mejor seria concebirlos en la temporalidad cronoldgica (tiempo histori-
col. En ese sentido, el corredor traduciria un proceso en que los actores
del mercado, firmes en la creencia (convencion) que alimentan sobre el
futuro y delante de los acontecimientos reales con sus virtuales conse-
cuencias, van ajuzgar esas consecuencias en comparacion con la idea del
futuro que concibieran inicialmente (convencion). La comparacion va a
conducirlos a cuestionarse sobre la conveniencia de actos emprendidos

70 En sus Gltimas obras, Shackle (1972; 1975) destacd la dimension subjetiva de los racio-
cinios economicos; llegara hasta sugerir el concepto de espostémico para establecer
bien la ruptura con la tradicion de la racionalidad ortodoxa.

71 Como hacen, por ejemplo, los modelos de Orléan %1986; 1989b) en que estan suben-
tendidas las distinciones propuestas por Shackle (1961).
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con base en la representacion convencional del futuro. Si los aconteci-
mientos reales -y discordantes en relacion a la imagen que la convencién
hace del futuro—son absorbidos por la representacion convencional, esa
convencion, en su condicion de referencia para la toma de decisiones, se
reposicionara a lo Iar%o del tiempo, pero permanecerd dentro de los limi-
tes que puedan absorber actos que escapen a las creencias enunciadas. Esas
creencias, con todo, no seran capaces de alterar la convencion. Ahi estd el
corredor a lo largo del cual la convencion se va a relposicionary sefialar el
futuro para una secuencia de actos que serdn cronoldgicamente escalona-
dos en el tiempo.

De hecho, la idea de un corredor concerniente a una convencion
urbana encuentra respaldo en los raciocinios que rigen las estimaciones
privadas sobre el tiempo de permanencia del comportamiento de rutina
en las decisiones de localizacion (carécter de rebafio de los actos mercan-
tiles). De esta manera, las correcciones “de rebafio” que son hechas a lo
largo del tiempo estaran en acuerdo con la manera en que esos agentes
prejuzgaren imprevistos potenciales ocasionados por los resultados espera-
dos. Retomando los tres métodos de andlisis propuestos por Kregel
(1976)7 se puede decir que se trata de una situacion en que las anticipa-
ciones de corto y largo plazo son interdependientes; esta traduciria un
modelo de cambio (shifting modet), en la medida en que la continuidad de
la convencion dentro de un corredor es Siempre precaria y sobrepasar sus
limites lleva a los agentes a un nuevo proceso especular.

Si quisiéramos aproximarnos desde el analisis urbano dy Sequir en una
direccion apenas indicativa de los limites de un corredor definido con ba-
se en la nocion de sorpresa potencial, donde la convencion urbana coor-
dinaria las acciones evolucionando en el tiempo historico, sera posible
imaginar la siguiente situacion: supongamos, primero, una convencion
que haya emergido de un proceso especular mimetico, sequn el cual una
localizacion cualquiera dentro del espacio urbano deba ser destinada sola-
mente a cierto tipo de familias. Como fue mencionado anteriormente, la

72 Para una exposicion de esos métodos, ver, en Abramo (1994), el capitulo sobre el tiem-
po histdrico.
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convencion trae consigo elementos de diferenciacion del stock residencial
que, al depreciar de manera ficticia al antiguo parque, afectara particular-
mente familias de un determinado tipo que, por su parte, seran estimula-
das a trasladarse (migracion) hacia la nueva localizacion que les fue desig-
nada. Tan 'oronto las familias pertenecientes a ese determinado tipo parti-
cipen de la convencion en causa, se trasladaran al lugar convencionado,
donde la misma externalidad de vecindad que tenian antes podra ser re-
producida, y la creencia estar confirmada.

Ya que la convencion urbana es una anticipacion (creencia), no solo
en cuanto a las localizaciones, sino también en cuanto a los stocks residen-
ciales que las caracterizan, su efectiva realizacion atraviesa una temporali-
dad histérica y exige, por tanto, la permanencia de la creencia durante el
tiempo necesario para construir el conjunto de los bienes vivienda que
permitirdn la concretizacion de la ansiada externalidad de vecindad. La
coordinacion de las elecciones de localizacion dependerd, entonces, de un
Froceso secuencial en que las acciones de los empresarios y de las fami-
ias confirmarian (o rechazarian), en el curso de esa temporalidad, la vir-
tualidad enunciada por la convencion. A partir de ahi, se pude imaginar
un momento dado en que las familias reunidas en tal localizacion perci-
ben gue una familia de recursos inferiores penetrd en su barrio residen-
cial, dejandolas delante de una decision oportunista (crucial) susceptible
de provocar un debilitamiento de la convencion y el regreso de la incer-
tidumbre urbana En otras palabras, al primer indicio de que la conven-
cion no se concretiza exactamente como las familias creian, se detonard
un movimiento de abandono (defeccion) de la creencia que ellas alimen-
taban y, por tanto, de la localizacién anunciada, o sea, un retorno de las
dificultades criticas de coordinacion espacial (incertidumbre urbana).

Entre tanto, las familias tipicas de la localizacion convencionada pue-
den decidir de otra manera; todo va a depender del grado de sorpresa
potencial que ellas atribuyeren a las consecuencias de ese acontecimien-
to. Es entonces que la nocion de corredor puede ser Util para compren-
der la convencion urbana en su continuidad. Vamos a suponer, por ejem-

212 73 Para el modelo de Schelling, ver, en Abramo (1994), el capitulo sobre la ciudad racista.
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pio, que las otras familias consideren la decision de la familia oportunista
meramente especulativa (en el sentido tradicional del mercado financie-
ro). Para expresarlo mejor: después de haber constatado la valorizacion de
una determinada localizacion y anticipado una efervescencia especulativa
capaz de proporcionar un aumento de los precios en esta zona residencial,
ella resolvid mudarse para alla con el fin de aumentar su beneficio fami-
liar. Eso significa que esa familia formulo su eleccion de localizacion inde-
pendientemente de los criterios de busqueda de externalidades, lo que
Fareceré un acto sorprendente para los que basan sus decisiones de loca-
izacion en convenciones urbanas. Pero las familias tipicas de esa localiza-
cion-convencion podran i)ensar que, una vez realizado el beneficio espe-
culativo esperado, a familia intrusa no tardara en trasladarse de alli. Ese
traslado reestableceria las condiciones de externalidad de vecindad Fro-
puestas por la convencion urbana que orientd sus elecciones de localiza-
cion. Si ellas pensaran asi, cabe decir que la convencion no serd debilita-
da, aunque la decision oportunista provoque una pequefia falla de coor-
dinacion. Este caso parece representar lo que la idea de corredor busca
expresar, a saber, que una decision aislada y discordante en relacion a la
normalidad propuesta por la convencion creard una sorpresa insuficiente
para hacerla salir de los carriles, del corredor representado por el conjun-
to de las decisiones, y, por tanto, esta decision serd incapaz de derribar la
creencia establecida.

Inversamente, si las familias juzgaran de otra manera las consecuencias
de ese acto oportunista, la convencion urbana puede realmente dejar de
ser el instrumento de coordinacion de las anticipaciones y hacer que la
incertidumbre urbana emeija nuevamente. Por ejemplo, en el caso de que
las familias tipicas de la localizacion convencionada sospechen que el
intruso hizo esa eleccion con el propdsito de invertir en su capital huma-
no, sus hijos, como se observa en la variacion beckerianaZ esto las llevard
a suponer que tendran que enfrentar la presencia de esa familia de tipo

74 Ver, en Abramo (1994), el capitulo sobre las variaciones del modelo de la sintesis orto-
doxa plasmadas en los raciocinios de Gary Becker. En el capitulo sobre el circuito
monetario urbano, decimos que las familias (trabajadores) que toman decisiones en
busca de externalidades de vecindad son movidas por una “motivacion residencial”.
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diferente durante afios, ya que su estrategia consiste, justamente, en sacar
provecho de una externalidad superior para la crianza de sus hijos. La
reaccion a esa anticipacion podra ser inmediata: a partir de la difusion de
la noticia (sorpresa potencial), las familias sujetas a la convencion recono-
cen que la nugva convencion fracaso y dejan de creer en ella, acarreando
el retorno de la incertidumbre urbana.

Podemos imaginar variaciones (grados) de la sorpresa y de la reaccion
%eneradas por la instalacion de una familia oportunista que va a depen-

er, por ejemplo, del desvio entre el rendimiento medio de las familias
tipicas de la localizacion convencionada y el de la recién Ile%ada: cuanto
mayor sea el desvio, mas fuerte sera la reaccion y, por tanto, la tendencia
ano creer mas en la convencion (defeccion).

También podemos suponer que el corredor de la convencion urbana
tenga en cuenta los efectos causados por la rei)etluén de los hechos sor-
presivos. Consideremos un caso en que las familias tipicas admitan la entra-
da de un oportunista en razon de un pequefio desvio entre los rendimien-
tos. Puede ser que una segunda familia, en vista del éxito de la primera,
decida sequir su ejemplo. Ante ese encadenamiento, las familias tipicas
Eodrén razonar conforme al tipping model de Schelling y anticipar un cam-

i0 virtual de las caracteristicas de la localizacion a pesar de la convencion
vigentea Sin tener ya el poder de concentrar en f las anticipaciones resi-
denciales, la convencion sufrira un debilitamiento que la hara desmoronar,
y ese desplome provocara el regreso de la incertidumbre urbana. La repe-
ticion de hechos extrafios a la normalidad propuesta por la convencion
habré transgredido los limites del corredor en que ella prosperaba.

De esta manera, los efectos de repeticion pueden desencadenar un
proceso de defecciones acumulativas que terminara por derrumbar la
convencion. Existen, no obstante, algunos efectos de ese género que, al
contrario, pueden fortalecerla. Seria, evidentemente, el caso de un merca-
do en que la dindmica auto-referencial desempefia un papel determinan-
te, ya que una de sus principales caracteristicas es el encadenamiento de

75 Para la exposicion del tipping model de Schelling (1971) y de la idea de los modelos de
masa atémica, ver Abramo (1994).
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las reiteraciones. En ese caso, la coordinacion por convencion urbana tam-
bién puede, a lo largo del tiempo, dar lugar a actos que iran a consolidar-
la por conducir en si mismos una imagen de acumulacion de evidencias
reales. Tales evidencias reforzaran la miopia de rebafio propia de la con-
vencion v, temporalmente, aplacaran las dudas en relacion al futuro.
Tratandose de actos que, en calidad de resultados de la coordinacion For
convencion, intervienen en el transcurso del tiempo, reforzando simulté-
neamente el papel referencial gue esta desempena en las decisiones de
localizacion, los efectos que producen pueden ser considerados como ele-
mentos del corredor alo largo del cual ella evoluciona. En ese sentido, por
la via de la oferta de residencias y por su capacidad de imponer margenes
de ganancia (mark up? ala demanaa, los empresarios urbanos daran sefia-
les de reiteracion de la convencion correspondientes a los efectos produ-
cidos, ?ue pueden ser clasificados en dos categorias.

Al formular sus decisiones basados en la convencion urbana —sto es,
apostando en la oferta de viviendas en la localizacion convencionada—os
empresarios introducen hechos que son sometidos a la percepcion y al
juicio de los participantes del mercado residencial. Y, por ser entendidos
como hechos que reiteran la creencia en la convencion urbana, ellos for-
talecen la confianza que depositan en los agentes que de ella participan.
Asi, la oferta de viviendas realizadas segun 1a convencion confirma una
anticipacion que antes dependeria apenas del raciocinio estrictamente
cognitivo. Denominaremos efecto de stock al efecto de la visualizacion
material de la convencion Iproducido por la construccion de bienes mate-
riales en un determinado lugar.

El efecto de stock es el primer momento de la confirmacion de que la
convencion urbana seria semejante a un mecanismo de coordinacion del
tipo profecia auto-realizable. Entendido como una sefial situada en la esfe-
ra cognitiva de la formulacion de los planes de localizacion, él es la Frue-
ba de que la creencia permite la coordinacion espacial, sea ella realizada
por medio de la demanda o de las decisiones de produccion —gue, por tra-
tarse de actos descentralizados éanarquia de la produccion), tambien estan
Sujetas a los problemas de coordinacion espacial de las decisiones de loca-
lizacion-. Este (ltimo punto es determinante para la permanencia de la 215
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convencion urbana durante todo el periodo de transformacion del area
convencionada. De hecho, debido a la interdependencia espacial de las
decisiones de produccion de viviendas, el empresario debe asegurarse de
que la creencia espacial (convencion urbana) sea suficientemente com-
partida por sus colegas. En suma, si es preciso que la demanda participe
de una misma creencia para que sea efectde la configuracion de la exter-
nalidad de vecindad, también es preciso que la propia produccion de
viviendas sea coordinada en el espacio para que esa externalidad perte-
nezca al orden residencial.

Entre tanto, ya en los afios treinta, Kalecki (1933) sefialaba que la
inversion es una decision que evidencia el caracter historico (cronolégi-
co) del tiempo, lo que Bermite la intervencion de acontecimientos que

ueden modificar el ambiente inicial durante el curso de la produccionf

a que la decision de producir stocks residenciales esta fundada en una
anticipacion espacial (convencion urbana), la confirmacion parcial de esta
convencion (percibida por el efecto de stock) posibilitaria corregir las anti-
cipaciones de los empresarios sobre la localizacion, el perfil de la deman-
da (tipo de familia), las caracteristicas del bien vivienda y su precio en
funcion del habito de rebafio. Asi, el efecto de stock permite que la ficcion
de estabilidad de que hablaba Shackle funcione, desvolviendo la confian-
za en las anticipaciones en curso y manifestandose seguidamente, por
cierto tiempo, como decisiones de rutina.

De ahi resulta que, al ofrecer bienes }individualmente) en la localiza-
cion convencionada, y en virtud de los efectos de interdependencia espa-
cial que esas ofertas producen, los empresarios urbanos acaban por refor-
zar (reiterar) la convencion urbana. Tenemos, entonces, una dimension real
gue confirma, en el transcurrir del tiempo, los procedimientos cognitivos

e las decisiones de localizacion. El efecto stock surge, pues, como uno de
los mecanismos de consolidacion de la convencion urbana a lo largo del
tiempo cronoldgico. A partir de ahi, este se torna un elemento cognitivo
de las revisiones hechas por los participantes de la coordinacién mercan-

76 Ladistincion entre las decisiones de inversion, en lo que se refiere al encargo, ala fro-
duccion y ala entrega, es determinante en el modelo del ciclo de Kalecki de 1933.
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til que va a servir para reforzar las fronteras del corredor de la convencion
urbana e impedir que eventuales sorpresas sobrepasasen sus limites,

Sin embargo, la accion de los empresarios producira un segundo efec-
to de reiteracion de la convencion urbana, en la medida que un mark up
urbano -permitido, en un primer momento, por la innovacién-diferen-
ciacion espacial 7—es impuesto a la demanda y genera un efecto de valo-
rizacion monetaria de la localizacion convencionada —o cual, desde un
punto de vista co?nitivo, sera percibido como una confirmacion de las
creencias que las familias alimentaban al respecto—En otras palabras, la
imposicion de mark up mediante transformaciones introducidas en las
caracteristicas del bien vivienda y del traslado espacial de la oferta de stocks
para la nueva localizacion-convencion produce una valorizacion de esta
Ultima en relacion a la antigua estructura residencial (depreciacion ficticia
de los stocks del pasado). Ese efecto de valorizacion monetaria, reiterado a
cada oferta individual del bien vivienda (formulada siguiendo la conven-
cion urbana), lleva a las familias interesadas (demanda) a percibir las sefia-
les de valorizacion como una confirmacion de las anticipaciones que ellas
habian hecho con base en la convencion.

Por el hecho de indicar un valor y una liquidez urbanos superiores a
los de los stocks residenciales antiguos, el efecto de valorizacion refuerza la
conviccion de que la convencién no serd sustituida. Ademas, la percefcién

ue las familias tienen de la cantidad de stocks dotados de una mayor liqui-
gez disponibles en una localidad serfa su garantia de que todos contintan
creyendo que Se mantiene la referencia de coordinacion espacial. Pero esa
valorizacion desempefia también un papel de garantia de externalidad de
vecindad, una vez que impide la entrada de las familias de renta inferior
en la localizacion convencionada. En ese sentido, ella funcionaria como
una verdadera harrera a la entrada de aquellas cuyo status social es inferior
al que la convencion propone. Bajo ese punto de vista, la valorizacion re-
fuerza las condiciones de emergencia de una externalidad de vecindad

77 Lapréctica de los empresarios schumpeterianos estd ligada a la introduccion de inno-
vaciones que buscan establecer un monopolio en el mercado e imponerle precios. Esos
agentes serian perpetuamente incitados por el deseo de ser price makers.
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correspondiente a un tiFo homogeéneo (en cuanto a los recursos) de fami-
lias. La anticipacion del mark up urbano por los empresarios seria, pues,
una manifestacion y un mecanismo de manutencion del caracter segmen-
tado de las proposiciones de localizacion residencial en términos econo-
mico-espaciales. ES por eso que el efecto de valorizacion reitera doble-
mente [a convencion urbana: excluyendo a las familias de menos recur-
sos, este la fortalece como referencia de la coordinacion espacial; y con-
solida el movimiento de traslado de las familias, sefialando, en términos
monetarios, la depreciacion ficticia de los stocks pasados. Digamos que el
efecto de valorizacion traduce las transformaciones reales de la estructu-
ra residencial que consolidan la convencion urbana en cuanto represen-
tacion de las localizaciones futuras.

Los efectos de stocky de valorizacion, ambos consecuencia de la accion
mercantil de los empresarios urbanos, serdn percibidos como sefiales de
que la convencion urbana permanece como la mejor referencia para anti-
cipar la estructura residencial futura. Son elementos reales que adquieren
una dimension cognitiva en el f)roceso de coordinacion de las elecciones
de localizacion. Y, como tales, ellos son elementos constitutivos del corre-
dor de la convencion, porque, al reiterar las anticipaciones, ambos refuer-
zan la creencia en la normalidad que la sustenta. Debido al caracter auto-
referencial de las decisiones que produjeran esos efectos, la confianza en la
convencion como referencia de la coordinacion de las anticipaciones de
localizacion resulta fortalecida. Como podemos ver en el esquema de
abajo, el hecho de amortiguar los efectos de las sorpresas f)otenmales con-
solida el corredor que la convencion recorre alo Iar(_io del tiempo, & impi-
de el retorno de la incertidumbre y el juego especular urbanos.
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Figura N° 1 El corredor de la convencion urbana

Fuente: elaboracion propia

Los ejemf)los (ue acabamos de mencionar, y que no pasan de una ilustra-
cion de la idea de corredor, sugieren que la permanencia de cualquier
convencion urbana durante el proceso secuencial de configuracion real de
las localizaciones residenciales depende de los juicios que los participan-
tes del mercado hacen sobre la realizacion y la revision de las anticipacio-
nes. Esa dimension cognitiva del proceso Je coordinacion de las eleccio-
Bes rg?idenciales remite, de cierta manera, al proyecto radical de Shackle.
ara él.
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la economia cuida de los pensamientos. Por consiguiente, se trata de un
ramo o de una aplicacion de lo epistémico, 0 de una teoria de los pensa-
mientos. La economia cuida de los pensamientos relativos a las cosas, di-
rectamente, en el momento en que los hombres de negocio reflexionan
sobre los usos que pretenden dar a sus recursos e, indirectamente, cuando
se ponen a considerar y a imaginar los pensamientos de los otros sobre o
gue van a hacer con los recursos que les fueran confiados. La conjuncion

e 10s dos términos -epistémico y economia—manifiesta precisamente mi
propia creencia en cuanto a la naturaleza esencial de nuestra materia de
estudio (Shackle, 1972: 20).

La idea de que existe una relacion entre la economia y lo epistémico
revela todo el radicaHsmo de Shackle, cuando se opone a las proposicio-
nes ortodoxas que buscan transformar los fendmenos econdmicos en le-
yes fundadas en la naturaleza (fisica y biologia). De esta manera, la alter-
nativa cognitiva que Shackle introduce en el discurso de la cientificidad
econdmica ortodoxa destaca el papel central de losjuicios humanos y de
los fendmenos que Keynes atribuia a la psjcologia de masas y que refle-
jan las acciones y los raciocinios mercantiles. Por este motivo, Shackle
pone la imaginacion en el centro de su discurso; para él, de cierta mane-
ra, esta instaura una ruptura mas radical con la representacion que trans-
forma al individuo econémico en un robot. Pero, cuando esta sujeta a las
reglas de una sociedad de mercado -0 sea, al servicio de los intereses ego-
istas (maximizacion a todo costo) de sus participantes-, la imaginacion
puede originar un inmenso depdsito de inspiracion para acciones capa-
ces de agitar el mercado v, asi, radicalizar el cardcter incierto de las rela-
ciones mercantiles. La imaginacion puesta al servicio de la logica mercan-
til, incrementada con la dimension cognitiva de las relaciones economi-
cas, permitird definir una “incertidumbre epistémica” (Orléan, 1989b:
245) -0, se?un los términos de Pesaran (1989), una incertidumbre com-
portamental o enddgena-. Esa misma caracteristica cognitiva del racioci-
nio que los participantes ejecutan sobre el mercado los llevard, por la via
de las anticipaciones cruzadas y del juego especular, a encontrar medios
de coordinacion de sus acciones descentralizadas, por medio de una con-
vencion.
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Siguiendo este raciocinio, la permanencia de la convencion urbana
dentro de ciertos limites <formando un corredor—puede ser vista como
resultante de un proceso cognitivo. En otras palabras, ese corredor seria,
entonces, un “corredor episténlico, o comportamental. Si asi fuera, las
fronteras que mantienen el contenido de los actos sorprendentes de los
participantes del mercado dentro de los limites que no ponen en riesgo la
convencion de localizacion establecida son siempre del dominio de los
juicios subjetivos transmitidos por los agentes urbanos, como Sugieren 1os
andlisis de Shackle. Entonces, el traslado de las convenciones urbanas a lo
largo del corredor sera precario, a pesar de Su capacidad para coordinar los
actos de localizacion. Como las opiniones de los Farticipantes del merca-
do son sensibles a las suposiciones, a los ruidos, a las creencias, al miedo, a
la euforia, esas dimensiones cognitivas de la psicologia de masas podran
modificar su manera de ver los elementos (1ue sustentan la permanencia
temporal de una convencion, y debilitar, asi, la creencia que ellos compar-
tian, y que, aparentemente, era utilizada para coordinarse entre si. Tales
rumores g sentimientos diversos seran capaces de producir, por el mismo
proceso de contagio que propiciara la emergencia de la convencion, un
movimiento de desconfianza generalizada que, por su parte, va a generar
un fenémeno acumulativo de defeccion concerniente a la referencia con-
vencionada. El resultado de esta reaccion en cadena sera la implosion de
la convencion urbana y el regreso a la incertidumbre urbana radical.

De esta manera, la idea de corredor» en cuanto conjunto de dispositi-
vos Y limites anclados en la dimension cognitiva de los raciocinios mer-
cantiles que soportan una convencion urbana, dejaria a los agentes que
comparten la misma creencia un mar%en bastante precario para la absor-
cion de los actos discordantes. De hecho, el corredor no elimina el caréc-
ter critico de la coordinacion mercantil, aceptando que la convencion per-
manece sensible a los caprichos humanos: si esta precisa reubicarse a lo
largo del tiempo para tornarse, efectivamente, una realidad urbana, puede,
entre tanto, ser subvertida V puesta en jaque por un ruido urbano cual-
quiera, que luego sera amplificado por un proceso de contagio. La Fosml-
lidad de un movimiento de defecciones en cadena en relacion a la con-
vencion se liga, en gran medida, al carécter auto-referencial del mercado 2
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residencial, donde las sospechas y otros rumores tienden a retroalimentar-
se bajo el efecto del contagio cognitivo mercantil® En este sentido, el
proceso de imitacion que lleva a los participantes a coordinarse por con-
vencion también puede destruir la misma.

En la seccion anterior sobre la incertidumbre urbana, su?en' que las
decisiones cruciales originadas tanto de la oferta como de fa demanda
pueden ser portadoras de incertidumbre. Acabamos de ver que la deses-
tabiizacion de las convenciones urbanas por la dindmica auto-referencial
que este mercado mantiene en torno alos ruidos urbanos también es sus-
ceptible de generar una situacion de incertidumbre. ES, justamente, ante
esa sensibilidad a los rumores y a los caprichos humanos que Keynes des-
taco el papel de los instrumentos no mercantiles de coordinacion, tales
como la politica economica y las instituciones, que permitirian reducir los
dafios potenciales de la incertidumbre radical en los procesos miméticos @
Creemos que la politica urbana debe ser vista y defendida desde esa
misma perspectiva critica.

A esta altura, es preciso dejar claro que el mercado, en su condicion
de medio de coordinacion de la localizacion, se revela como una forma
de ordenamiento espacial (convencion urbana) que nada tiene que ver
con la imagen de optimalidad que le atribuye la Sintesis ortodoxa, Y a veces
reproduce el discurso del anti-urbanismo. Esa especie de coordinacion
mercantil revela, en verdad, un mecanismo intrépido de ordenes residen-
ciales que estan lejos de respetar los criterios ortodoxos de eficacia y,
sobre todo, se muestran profundamente precarios, portadores, por tanto,
de inestabilidad espacial. Ademés, hasta los mecanismos cognitivos mer-
cantiles -que garantizarian, por convencion (corredor), cierta estabilidad
de los drdenes residenciales—se revelan precarios. Es entonces que la en-
trada en escena de la politica urbana podria ser oportuna y desempefiar
un papel en el proceso de estructuracion residencial.

78 Para una discusion al respecto del contagio cognitivo en los mercados financieros, ver
Orléan (1992); para una discusion sobre el panico, ver D_upug ﬂ19.91a). .

79 Los contratos también pueden ser elementos de reduccion de la incertidumbre en el
horizonte mercantil. A ese respecto, ver Davidson (1978).
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Conclusion

Como dije al comienzo, mi bus?ueda consistia en saber si seria posible
?ensar la emergencia de una configuracion espacial (orden espacial) con
undamento en el discurso de la economia, esto es, teniendo en cuenta
solamente las elecciones individuales y descentralizadas de localizacion
cuyo mecanismo de coordinacion seria el mercado. Con este propésito,
retraje, en un primer momento, el abordaje neoclasico, que presenta un
orden (equilibrio) espacial Unico, estable y eficiente (Abramo, 1997); en
sequida, propuse un camino alternativo, heterodoxo, donde el orden espa-
cial que resulta de la coordinacion mercantil surge como pertinente a una
estructura caleidoscopica cuya frontera entre el orden y el desorden del
uso del suelo urbano es opaca y muiante.

Opté por defender el retorno de la politica urbana y de la regulacion
del mercado residencial, con base en una lectura heterodoxa propuesta a
lo largo de este trabajo. No obstante, para que no sea, nuevamente, el re-
greso de un orden concebido por la Razon de los urbanistas g/o el
Estado - i el regreso a la Politica dentro (y en torno) de lo urbano®-~
senti la necesidad de recurrir a otros discursos y a otras practicas sociales.
Es, pues, en el plano del debate sobre las diversas concepciones de la emer-
gencia del orden urbano que sitlio mi abordaje.

En sintesis, por medio del cuestionamiento del discurso que afirma -y
se proclama cientifico—al mercado como el mejor remedio para que 10s
hombres encuentren la felicidad urbana, defiendo aqui el retorno de la
Politica en o urbano. Me inscribo en este debate con el fin de destacar el
papel de la politica urbana como instrumento institucional imprescindible
para el apaciguamiento del furor de las libres fuerzas del mercado -, f)or
tanto, al encuadramiento de la libertad de accion caracteristica de la cultu-
ra mercantil, capaz, al mismo tiempo, de ampliar el derecho ala ciudad de-
sarrollando la cultura del plan. Para eso, precisé releer el discurso de los

80 Aqui retomamos el sentido general de la critica formulada por Caillé (1993) a propo-
sito de la autonomizacion de las Ciencias Sociales y de su defensa del regreso de la
Filosofia Politica.
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economistas ortodoxos sobre el papel de la coordinacion espacial del mer-
cado, Y sugerir elementos de lectura de esa coordinacion que concordasen
con algunas intuiciones pesimistas, propias de los heterodoxos del pensa-
miento econdmico, en cuanto a los resultados de la disputa mercantil.



Dinamica espacial e inestabilidad
del mercado inmobiliario:
el orden-desorden urbano*

n los modelos tradicionales de economia urbana, la estructura resi-
dencial es el producto de las decisiones autonomas e independien-
tes de los participantes del mercado predial e inmobiliario. El cri-

terio de decision familiar de la localizacion de los domicilios es formula-
do a partir de la eleccion $trade off) entre el consumo de “accesibilidad”

(proximidad del trabajo o ciertas externalidades urbanas) y el consumo del
suelo urbano. La literatura econémica neoclésica (ortodoxa) sugiere que
ese mercado de tierra e inmuebles es el mecanismo social de coordinacion
de las decisiones individuales de localizacion y uso del suelo urbano, y que
de esta coordinacion surge una ciudad cuyo suelo urbano se utilizaria de
la forma més eficiente. La interpretacion de esas teorias urbanas ortodoxas
devela el proyecto de delegar al mercado el atributo de conciliar la liber-
tad de accion individual con a eficiencia en el uso de los recursos de la
sociedad. Asf que, tendriamos la metafora del mercado inmobiliario como
la“mano invisible urbana” que promueve la ciudad feliz y eficiente.

_En esa representacion ortodoxa deI.Froceso de estructuracion urbana,
la imagen de la confrontacion mercantil es aquella propuesta por el para-

Este capitulo recupera partes del libro La ciudad caleidoscspica (2007), ganador del Pre-
mio Haralambos Simeonis como mejor libro de economia de la Asociacion Brasilefia
de Cursos de Pos Grado en Economia (ANPEC) y mencion honrosa del | Premio
Nacional de Politica Urbana de la Asociacion Brasilefia de Planificacion Urbana y
regional (ANPUR).
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digma del equilibrio general walrasiano, en el cual los problemas de coor-
dinacion de las decisiones econdmicas son resueltas en una especie de
“ampolla atemporal”. De la misma forma, los modelos de base de la eco-
nomia urbana neoclasica imaginan un proceso de “equilibrio espacial”
donde la irreversibilidad de las decisiones de localizacion del pasado no
serian una restriccion para las decisiones del presente. Laimagen comdn en
esos modelos es la de una “ciudad de barracas”, donde la ciudad seria
reconstruida de forma recurrente a cada nuevo proceso de “equilibrio
espacial”. En el texto que proponemos a continuacion, buscamos discutir
la dimension critica de la coordinacion espacial por el mercado cuando
tomamos en consideracion el tiempo historico o cronolégico y la interde-
pendencia de las decisiones de los consumidores de suelo Urbano. La intro-
duccion de la temporalidad historica hace emerger dos dimensiones cen-
trales para la inteligibilidad de los Proqesos economicos de estructuracion
del espacio urbano. La primera es la dimension de “irreversibilidad” de las
decisiones de localizacion espacial, esto es, toda decision espacial, al ser
reconsiceraday redefinida, implica algin costo econdmico dy social. La otra
dimension que esté presente en la coordinacion mercantil de las decisiones
espaciales es el carécter de inestabilidad del mercado de suelo urbano y la
incertidumbre urbana en cuanto al perfil de la estructura en el futuro.

En ese sentido, proponemos un ejercicio heterodoxo de lectura del mer-
cado de localizacion residencial, en el que la figura del capitalista emprende-
dor y los problemas de coordinacion espacial se articulen J)ara romover una
dindmica de estructuracion residencial cuya lgica de orden-desorden espa-
cial seria un reflejo de la dinamica de valorizacion-desvalorizacion intra-
Urbana. Para esto, vamos a sugerir una recuperacion del esquema kaleckia-
no, a partir de las nociones de “convencion urbana™y de la innovacion esga—
cial, a fin de identificar los “ciclos de vida” de las localizaciones intra-urba-
nasg la dinamica de estructuracion del stock residencial urbano. En otras
palabras, vamos a interrogar conceptualmente la pertinencia del modelo
economico neaclasico (ortodoxo) del proceso de estructuracion de las ciu-
dades y sugerir algunos elementos de una via tedrica alternatival

1 EnAbramo (2001a) presentamos una perspectiva heterodoxa de lectura el proceso de
estructuracion intra- urbana.
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La no-simultaneidad de las decisiones de produccion: el ciclo
kaleckiano y la evolucion del perfil de los stocks de una localizacion

Una manera de introducir la dimension historica del tiempo en el discurso
economico fiie propuesta, como se sabe, por Kalecki, quien enfatiza la posi-
bilidad de dividir la produccion de bienes de capital en tres etapas tempo-
rales distintas (Abramo, 1994). Por medio de la distincion entre el momen-
to de la toma de decision éencargo), el de la produccion del bien y el de la
entrega, subraya el papel del curso cronoldgico del _tiemf)o ghistérico)y
rechaza, no solo Su representacion logica o tedrica, sino el enfoque atem-
poral de las relaciones de mercado. La importancia de ese punto es tanto
mayor porque le permitio criticar la idea de que habria una exigencia de
coordinacion previa de las decisiones de produccion. La constatacion de su
no-simultaneidad y de la descentralizacion de los planes de produccion de
los capitalistas o condujo a situar los actos decisorios en el curso del tiem-
po histrico y lanzar la proposicion tedrica del ciclo puro (Kalecki, 1933)2

Siguiendo €l modelo de ciclo puro de Kalecki, se puede afirmar que el
resultado agregado de las fluctuaciones de los bienes de capital (y, por tanto,
de la demanda efectiva) sera funcién de la percepcion que guienes toman
la decision tienen del desvio existente entre un stock considerado normal
(KQ'y los indicios del volumen efectivo de los stocks en el momento de la
toma de decision3 EI abordaje de Kalecki consistio en demostrar que el
volumen de capital que servird de referencia a la decision de produccion
podia cambiar entre el momento del encargo y el de la entrega del hien
producido. Ese cambio resulta del desconocimiento, por parte de quien
tomé una decision en un momento (t), de las decisiones tomadas anterior-
mente -en un momento (t-1)—por otros capitalistas, que, debido al tiempo
necesario para la Froduccmn de los hienes correspondientes, aln no habi-
an sido compatibilizadas en cuanto voldmenes efectivos de capital.

2 Para una formulacion més completa del ciclo, ver Kalecki (1954). 5
3 En el modelo de Kalecki, los capitalistas toman decisiones de inversion en funcion,
sobre todo, del stock medio de capital (Ko), de la depreciacion de este ultimo (U) y de
la acumulacion de capital (A). 227
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De esta forma, cada capitalista va a reaccionar en relacion a las deci-
siones que tom en el pasado, revaluando el volumen que ese capital
deberd alcanzar en el momento de la entrega del bien de produccion que
produjera antes. Las fluctuaciones del volumen de capital surgen, pues,
como resultado de la no-simultaneidad de los movimientos de recompo-
sicion de los stocks y del caracter auténomo de las decisiones de los capi-
talistas. EI andlisis de Kalecki consistio en relacionar las inversiones del
presente con las del pasado, por medio de stocks. Aunque subyacente, la
dimension anticipatoria esta velada por la hipétesis de un volumen medio
de capital constante (K?). Entre tanto, el regreso de las discusiones relati-
vas al ciclo econdmico fundadas en la hipotesis de las exi)ectativas racio-
nales4 observadas hoy en dia, me instigd a retomar el ciclo puro de
Kalecki por el angulo de las técnicas practicas de decision y del proceso
de coordinacion subjetiva de las decisiones de inversion, como fuera
enunciado en el proyecto radical de Keynes (1937).

Ese camino conduce a la relativizacion de la idea de continuidad mono-
tona de las fluctuaciones econdmicas, donde se distinguen cuatro fases se-
cuencialesy cuya traduccion estilizada es el ciclo de Kalecki. Tomando como
base la nocion de estado de confianza (convencion) de Keynes, es posible
concebir casos de no-simultaneidad de las decisiones de produccion que
resulten en un ciclo puro Kaleckiano, apoyadas en alguna creencia en cuan-
to al futuro. La menor falla en la convencion (que sumerge a qluienes toman
la decision en la incertidumbre radical% puede reflejar un blogueo de las
decisiones de produccion. A partir de ai, el punto de inflexion de las fases
del ciclo estara determinado por el estado de confianza de los participantes

4 El'retorno de la teoria de los ciclos y la superacion de lasragmentacion entre ciclo y ten-
dencia ocurrida a partir del momento en que se tiene en cuenta variables de annuga—
cion constituye uno de los temas que los neoclasicos introduciran en el debate sobre
la teoria econdmica, en los ultimos afios. Su critica del acelerador y del multiplicador
keynesianos los llevo a percibir las fluctuaciones ligadas a los problemas de informa-
cion y/o alos errores de expectativa -0, aun, del lado de la oferta, las variaciones tec-
noldgicas aleatorias (choques), como en los modelos de ciclo real—Para una presenta-
¢ion de la recuperacion del ciclo segln las hipétesis de las expectativas racionales, ver
Lucas fl987); ara un balance de los modelos mas recientes, ver Henin (1989) y
Hairault (19925), Artus (1993) y Muet (1993).
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del mercado, y las consecuencias ciclicas no podran ser consideradas de
forma mondtona, como propone el ciclo puro de Kalecki. .
~ En el proyecto radical de Keynes, que no testifica el automatismo del
ciclo puro kaleckiano, la recuperacion de la inversion es vista como
dependiente de la posibilidad de emergencia de una nueva convencion
capaz de movilizar el optimismo de los actores del mercado y hacerlos
apostar en el futuro por la via de la produccion. De esta manera, el ciclo
quedaria restringido al periodo en que quienes toman la decision confia-
ran en la convencion. Si esa idea fuera aplicada a las decisiones de produc-
cion residenciales, se puede imaginar que la convencion urbana sefializa-
rd la localizacion que los capitalistas deben escoger para ofrecer bienes re-
sidenciales, asi como las caracteristicas de esos bienes. De hecho, la con-
vencion es una creencia referente al tipo de familia que, supuestamente, se
va a instalar en una determinada Iocaﬁzacién (externalidad de vecindad),
conforme a las innovaciones espaciales (diferenciaciones del bien vivien-
da) Eropuestas por los capitalistas.
ntre tanto, la coordinacion efectuada por la convencin urbana refe-
rente a una localizacion y a las caracteristicas de los hienes residenciales
alli ofrecidos habria de sentirse capaz de resolver enteramente el proble-
ma de la simultaneidad de las ofertash Es de pensar, entonces, que los capi-
talistas urbanos, al constatar que el stock de una localizacion adn es sus-
tancialmente diverso del stock imaginado por la creencia a €l relacionada,
resuelvan producir bienes residenciales que obedezcan a la convencion ur-
bana. Puesto que ningin mecanismo impone que las acciones individua-
les de transformacion de la localizacion (decisiones de produccion), deci-
didas segun la convencion urbana, sean simultaneas, se puede imaginar
que ellos decidiran basados en su propia percepcion de la relacion entre
el stock presente (que expresa, sobre todo, una convencion del pasado) y la

5 El problema de la no-simultaneidad de las ofertas seré tratado aqui en funcién del
cardcter descentralizado de las acciones mercantiles. Este problema, todavia, puede
adquirir contornos més radicales si la propiedad inmobiliaria impide el acceso al suelo
que constituye el soporte del bien residencial. Mi abordaje f)arte de la hipotesis del pro-
pietario ausente para destacar la descentralizacion de los planes de accion y la autono-
mia de las tomas de decision.
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creencia que apuesta en las caracteristicas futuras; y en sequida van a esfor-
zarse para cubrir la diferencia (iue existiera entre el presente (stock resi-
dencial) y el futuro (stock virtual),

En ese sentido, mi linea de pensamiento se aproxima bastante a la que
Kalecki propuso en su ciclo puro, con la Ii?era diferencia de que la
recomposicion del stock residencial, tal como la presento aqui, s apoya
Brincipalmente en una variable de expectativa. Los capitalistas van a esta-

lecer una relacion de hecho entre el stock actual y el que ellos piensan
producir (el stock virtual dado por la convencion urbana en vigor): i
encontraran que, para la concretizacion de las externalidades de vecindad
esperadas, el stock debe corresponder a la convencion vigente, invertirian
de una u otra forma en la produccion de bienes residenciales, con el pro-
posito de ajustar el stock a la demanda potencial; lo que va a resultar en
una transformacion en las caracteristicas de la antlgiua estructura residen-
cial y, @ medida que la composicion del stock actual tiende a asemejarse a
la que fue proguesta_por |a convencion urbana, mas ellos se aproximan del
punto de estabilizacion de los cambios del stock residencial.

Se puede presumir, por tanto, que, cuanto més proximo esté el punto
de encuentro entre el stock real y la representacion vehiculada por la con-
vencion urbana, mayor serd la incertidumbre sobre la oportunidad de
continuar produciendo bienes residenciales, no solo en razén de las posi-
bilidades de un viraje de la convencion en vi?or, sino, también, debido al
tiempo necesario para la produccion. Tales factores, conjugados con la
ignorancia en cuanto a las decisiones de los otros capitalistas, limitan las
Bosibilidades de realizacion. De hecho, la proximidad del punto de esta-

ilizacion puede conducir a algunos capitalistas a establecer una dinami-
ca de innovacion, con el riesgo de provocar el colapso de la convencion
vigente, a despecho de la produccion en curso.

El siguiente diagrama (figura N° 1) proporciona una vision del efecto
de parsimonia de las decisiones de produccion cuando el stock real se apro-
xima a las caracteristicas deseadast EI stock es rei)resentado por un indice
compuesto (verticalidad-densificacion residencial), que traduce esas carac-

230 6 Este diagrama hace una analogia con el del ciclo puro de Kalecki (1933).
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teristicas de manera apenas indicativa. EI stock virtual, que corresponde a la
convencion, es indicado por (Dv), a la vez que el stock real es dado por la
curva (D); (1) representa las decisiones de produccion de bienes residencia-
les, y (G), las entregas de los hienes. Como en el modelo de Kalecki, el
tiempo medio de produccion de viviendas es dado por (v). Es preciso dejar
claro que, en el ciclo aqui propuesto, la confianza depositada en la conven-
cion urbana debe ser siempre capaz de reunir a todos los participantes inte-
resados, hasta la conclusion de la configuracion residencial pretendida.
Entre tanto, esa conclusion no puede asegurarse desde el comienzo, ya que
depende del propio proceso de coordinacion. La evolucion de la configu-
racion de los stocks, tal como esta representada en el diagrama, aln puede
ser transformada en cualquier momento. Para esto, basta que la convencion
urbana pierda la capacidad de coordinar las anticif)aciones de los actores del
mercado de la localizacion residencial relativas al orden espacial.

Si no hubiera colapso de la convencién urbana referente a una determi-
nada localizacion, el diagrama de arriba traducird el proceso de modifica-
cion real del stock residencial de esa localizacion. Cuando se dieran cuen-
ta de que, en ciertos lugares, entra en vigor una nueva creencia concer-

Al
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niente a la configuracion futura de las residencias, y i los stocks reales fue-
ran significativamente diferentes a los propuestos por la nueva convencion
urbana, los empresarios decidiran producir residencias en el lugar referi-
do. Entre tanto, puesto que la produccidn se prolonga en el tiempo (cro-
noldgico), los cambios reales solo van a intervenir en lo que se refiere a
la estructura residencial, después de un tiempo medio de produccion (\(?.
Como se puede observar en la figura N° 1, las caracteristicas agregadas de
los bienes en cuestion solo comenzarén a cambiar efectivamente (por el
indice de verticalidad-densificacion) en el momento (tj) que correspon-
de al inicio de la entrega de los hienes que fueran encargados (t1).

Digamos que, en ese exacto momento y desde un punto de vista real,
la convencion antigua —expresada en cuanto a la estructura de los stocks
residenciales por clerto nivel de densificacion-verticalidad- comienza a
ser rechazada por la via de las ofertas de nuevos bienes vivienda. Como
esos hienes causan, generalmente, un efecto de depreciacion ficticia en los
stocks antiguos, se constata que, en el Iugiar en cuestion, e inicid un cam-
bio (transicion) de las caracteristicas del stock real. A medida que nuevos
bienes se lanzan en el mercado, la curva que traza el perfil del lugar en
términos reales (D) se aproxima a la que representa la creencia relativa a
la configuracion futura FDV).

Por otro lado, la aproximacion entre los stocks reales y la configuracién
propuesta por la convencion llevara a los empresarios urbanos a reducir sus
Inversiones en la referida localizacion. Como se puede ver en la figura N° 1,
la inclinacion va a decrecer, lo que indica que los cambios que intervienen
en el stock real tienden, con el tiempo, a provocar una disminucion en la fre-
cuencia de las decisiones de produccion. En el momento %“) en que el stock
real adquiera los perfiles reqlueridos por la convencion urbana (D—PV), los
empresarios perderan todo el interés en continuar ofreciendo bienes residen-
ciales en ese lugar, ya que esto significaria rechazar la nueva convencion que,
hasta entonces, era el elemento de coordinacion de las acciones emprendidas
por los actores del mercado. Cuando el stock real ad(%uiere el perfil estructu-
ral que la convencion proponia (Dv), significa que fue realizada la Frofecia
relativa a la estructura real de las residencias, y empieza la inflexion de la curva
de inversion de los empresarios urbanos hacia su punto més bajo.



Dindmica espacial e inestabilidad del mercado inmobiliario

En principio, la transicion entre la antigua y la nueva convencion es
concluida en el momento en que el perfil de los stocks reales encuentra el
del stock virtual (D=DV. Entre tanto, cuando se presta atencion a la tem-
poralidad de las decisiones de produccion, se verifica que, en el momen-
to en que el stock real finalmente concretiza la virtualidad de la configu-
racion deseada, otras decisiones de produccion ya fueron implementadas,
lo que significa que ciertas inversiones estan en via de tornarse realidad.
Asi, por mas que ninguna nueva decision de produccion se haya tomado
posteriormente (t2), las que se hicieron antes llegaran a una situacion en
que la convencion ya no estara manifestada por una creencia, sino, sobre
todo, por una realidad especial. En suma, la transicion entre la antigua y la
nueva convencion solo concluira despues de la entrega de los bienes en
produccion —t3) en el diagrama-,

Estos nuevos bienes, (1ue seran entregados en un momento Situado
mas all del punto en que la curva real encuentra la que corresponde a los
stocks virtuales, va a sefialar el inicio de la destruccion de la convencion
urbana que coordind el proceso de innovacion espacial. A partir de ahi, el
nivel efectivo de densificacion-verticalidad ya no sera el gue pretendia, 0
el que el conjunto de los actores del mercado residencial aeseaba: va a so-
brepasarlo. La constatacion de que, debido a esa mayor densificacion-ver-
ticalizacion, la estructura real de los stocks que comlponen la localizacion
convencionada no es la que ellos esperaban puede llevar a los trabajado-
res-familias, tipicos de esa localizacion, a preguntarse si la configuracion
de las externalidades de vecindad establecida también podria correr el
riesgo de ser puesta en duda. La dindmica de las decisiones de produccion
-que, en un primer momento, concretizaran la convencion y luego la
rechazaran- puede deflagrar un movimiento més general de ruptura, en
lo que se refiere a la externalidad de vecindad emergente. En suma, el pro-
ceso productivo que permite que una configuracion residencial sea con-
cluida en conformidad con la creencia relativa al futuro de una localiza-
cion llevara no solo a la realizacion de esa convencion, sino también a la
implementacion de su proceso de destruccion.

Aqui, debe tenerse en cuenta la dimension anticipatoria de las deci-
siones de los empresarios urbanos en la conclusion del proceso de produc-
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cion de los stocks esperados. Cuanto més se aproxime el stock real a la
expectativa, los empresarios estaran méas ansiosos por saber si la decision
(ue van atomar se concretizara en el mercado (entrega) después del pun-
to de interseccion entre D y Dv.Ellos también pueden preguntarse si los
otros empresarios habrian escogido una estrategia de innovacion espacial
(ue prediga nuevas convenciones urbanas, lo que provocaria una depre-
ciacion ficticia de los hienes qlue pretenden producir. En otras palabras, a
medida que el stock residencial real se aproxima al que fue propuesto por
la convencion, s asiste a cierto retorno de la incertidumbre urbana en
cuanto a las decisiones de produccion. Bastara un rumor -hasta entonces
mantenido en los limites del corredor de la convencion- para que esta ya
no consiga desempefiar el papel de coordinacion espacial de las tomas de
decision. En ese caso, los emi)resarios Pueden decidir suspender la oferta
anterior de bienes residenciales (t2v), lo que resultard en una configura-
cion del stock real cualitativamente inferior a la esperada.

En fin, lo que me parece importante sefialar es que el hecho de tener
en cuenta la dinamica kaleckiana de las decisiones de produccion eviden-
cia una zona imprecisa en medio de la configuracion real de los stocks resi-
denciales, que pueden adquirir un indice de densificacion-verticalidad
superior o Inferior al sugerido por la convencion.Y, si el término del pro-
ceso de transformacion de las caracteristicas de una localizacion resultara en
expectativas de no-realizacion de las anticipaciones, todo lleva a creer que
los trabajadores (familias) comenzaran a sosFechar de la convencion urba-
na que condujo a la coordinacion de la oferta. ES decir, una realizacion
incompleta del stock esperado despertara dudas sobre la configuracién de la
externalidad de vecindad del lugar. A partir de cierto grado de intensifica-
cion de la sospecha, la convencion urbana se desmoronara por entero; una
vez terminado el periodo en que propicid la coordinacion de las acciones
de transformacion de las caracteristicas (del periodo de vida) de una locali-
zacion, ocurrird la muerte (o colapso) de su capacidad de unificacion.

En otras palabras, el fin del proceso de realizacion material de los stocks
residenciales (propuestos por la convenciéng sera el momento en que la
realidad ya no confirme mas la creencia referente a la estructuracion de
los hienes en causa: habra una subestimacion o una superestimacion de los
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stocks. De esta forma, el fin de las transformaciones transitorias introduci-
das en el stock residencial marca, igualmente, el declive y el término de la
convencion urbana en vigor. Entonces, la estabilizacion de las caracteris-
ticas de un stock se da el momento en que los empresarios urbanos se libe-
ran de la creencia comﬁ)artida en el ambito de la convencion pertinente,
cuando tendran todo el interés en participar de una nueva convencion y
garantizar, en otro lugar, la coordinacion espacial de otras operaciones de
transformacion de la estructura residencial urbana.

Resulta evidente, pues, que la condescendencia de una convencion
urbana entre los empresarios y las familias se restringe al periodo de tran-
sicion que va desde su emergencia hasta el surgimiento de una nueva pro-
posicion de configuracion para la misma localizacion. La transicion termi-
nara aunque todos los actores del mercado participen de la nueva conven-
cion. El resultado de esa trayectoria de nacimiento, vida y muerte de las
convenciones, puede ser observado en dos niveles. En el caso de una loca-
lizacion particular, la sucesion de esas convenciones a lo largo del tiempo
permite plasmar la historia de los stocks residenciales, que denomino ciclo
de vida. Sobre el plano de la estructura agregada del orden residencial, la
reubicacion de las innovaciones espaciales gconvenciones) en el espacio
urbano producird transiciones regulares en el interior de esos ciclos de vi-
da, y justamente esas reubicaciones en el espacio forman la imagen de un
mosaico de externalidades en constante mutacion: un orden residencial
caIeidoscéPico.AI observar estos movimientos de las convenciones, se per-
cibe (iue algunos son la misma manifestacion de las innovaciones espacia-
les, a la vez que otros traducen un proceso de difusion geogréfica de esas
mismas innovaciones. A la conjuncion de innovaciones -asi como sus imi-
taciones-, al mismo tiempo generadora de orden y desorden residencial,
la denomino dindmica espacial.
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El ciclo de vida de las localizaciones y la danza de las
convenciones urbanas

En el diagrama que representa las decisiones del produccion de los
empresarios urbanos (figura N° 1), la curva de configuracion del perfil de
los stocks residenciales pertenecientes a una determinada localizacion per-
mite sugerir que, desde el estricto punto de vista de la materialidad de
esos bienes (dada por el indice de densificacion-verticalidad), cada locali-
zacion es objeto de periodicas operaciones de modificacion de su espa-
cialidad. Suponiendo que esas operaciones resulten de una dindmica mer-
cantil, se puede pensar que la historia de los stocks residenciales en cues-
tion corresponde a una sucesion de convenciones urbanas marcadas por
los periodos de transicion entre cada una,

Si esos periodos _co_rresi)onden_a los momentos en que una nueva
convencion va a sustituir a la anterior en el proceso de coordinacion de
las acciones de produccion de los stocks concernientes, la representacion
de esa sucesion a lo largo del tiempo también puede representar la vida
de la localizacion, por medio de las transformaciones introducidas en las
caracteristicas de su stock residencial. Entonces, la curva evolutiva de los
stocks reales cuenta la historia de esa localizacion, se podria decir, para des-
cribir su ciclo de vidar.

7 El término “ciclo de vida” asume aqui un sentido diferente al de una trayectoria que
traza el nacimiento, la vida f la muerte de una unidad familiar, tal como es menciona-
do en el modelo de Modigliani (1975; 1986), 0 aun el del ciclo de vida del producto
deVernon ﬁ1966). A nuestro parecer, es la convencion urbana la que sigue tal trayecto-
ria, ya que la localizacion va a materializar la vida de las diversas convenciones a que
fue sometida a lo largo del tiempo.
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Figura N° 2 Curva del ciclo de vida de una localizacion residencial

Verticalidad /
Densificacion

Fuente: elaboracién propia

Como podemos observar en el diagrama8de arriba (figura N° 2), el ciclo
de vida de una localizacion no es sino la historia de las transformaciones
por las que pasaran las caracteristicas materiales de las residencias del lugar.
Siendo asi, esta compuesto por una sucesion de fases en que las caracte-
risticas serian relativamente constantes. Dado que esa historia es coordina-
da por el mercado residencial, las transformaciones que intervienen de
una fase a otra expresardn las transiciones ocurridas entre las creencias
relacionadas al lugar en cuestion. Esto si(};nifica que el periodo en que su
estructura residencial mantiene un perfil estable traducira el periodo
durante el cual una convencion urbana consiguio coordinar las acciones
de los empresarios urbanos.

8 Lacurva del ciclo de vida de los stocks residenciales de una localizacion puede tener
diferentes representaciones, en funcion de la evolucion de las convenciones urbanas
(traducidas por el indice de verticalidad-densificacion). En el diagrama a%ui propuesto,
vemos una evolucion creciente del indice, lo que, nos parece, corresponde a lo que se
da m_ur frecuentemente en relacion a los cambios ocurridos en las caracteristicas resi-
denciales de una localizacion. Entre tanto, es posible que el perfil del ciclo de vida
adquiera otros contornos, como en el caso de revisiones en la caida del indice. En suma,
la conﬁgurauén va a depender de las convenciones urbanas adoptadas por los partici-
pantes del mercado de la localizacion.
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Notese que la convencion urbana permite un doble proceso de coor-
dinacion; por un lado, una articulacion espacial de las ofertas, por otro, una
conjuncion de las acciones en torno de un patron (patter) de configura-
cion del stock y de algunas caracteristicas. No obstante, nada garantiza que
esa convencion continde en vigor en el momento en que sea obtenida la
configuracion material (fisica) deseada. EI hecho de que la externalidad de
vecindad introducida por la convencion permanezca después de la salida
de los empresarios urbanos, llevara a esos mismos empresarios a reprodu-
cirla en otro lugar. Hablar del ciclo de vida de una localizacion no quiere
decir que siempre haya identidad entre las externalidades de vecindades
introducidas por las convenciones en lo tocante a los stocks reales y las que
estaban en la base del proceso de produccion de esa estructura real.

Cuando la estrategia de innovacion espacial, de hecho, consigue tras-
ladar algunas familias, significa que los domicilios vacantes seran habita-
dos por familias de un tipo diferente. En este caso, el efecto de deprecia-
cion ficticia ?enerado por la innovacion espacial solo serd sentido por el
tipo de familia que continda viviendo en la localizacion, justamente el
tipo que los empresarios |pretenden atraer hacia otro lugar. A partir del
momento en que las familias dejan las viviendas asi depreciadas, otras, de
renta mas baja, se instalan en los lugares desocupados. Para las que entran,
el cambio significara el acceso a residencias que hasta entonces les eran
inaccesibles. En este sentido, la depreciacion ficticia constituye, también
para ellas, un estimulo al cambio de domicilio. Se puede decir, por tanto,
que esa depreciacion conlleva una logica de salida-entrada (iue preserva
fisicamente el stock residencial y, al mismo tiempo, propicia fa modifica-
cion de su externalidad de vecindad.

El resultado agregado de las innovaciones espaciales sera traducido en
un encadenamiento de reubicaciones relativas a diferentes tipos de fami-
lia. Si antes mostré la innovacion espacial como una estrategia de los
empresarios para atraer un tipo de familia hacia una localizacion —por la
anticipacion del mark up urbano que les consiguiesen imponer— ahora
conviene afiadir que la depreciacion ficticia que ella deflagra acarrea una
reaccion en cadena de depreciaciones de externalidades, en la medida que
familias de renta mas baja son estimuladas a sustituir a las que se cambia-
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ran a otro Iu?ar_. Llevando al extremo esta Idgica de encadenamientos, se
observa que [a innovacion puede producir una alteracion en las externa-
lidades de vecindad, en lo que atarie al orden urbano global.

Respecto, estrictamente, a los stocks, el ciclo de vida de una localizacion
puede admitir diferentes configuraciones de la externalidad dentro de una
misma fase (perfil) de la historia de su estructuracion residencial. Tendremos,
asi, cambios de externalidad que seran acompafiados de una modificacion
de las caracteristicas del stock,y otros que i)reservarén las caracteristicas exis-
tentes. EI perfil de los stocks de una localizacion comenzara a cambiar, de
hecho, en el momento en que los empresarios compartan con cierto tipo
de familia la creencia de que otra localizacion, habitada por familias de renta
mas baja, esta dispuesta a adquirir caracteristicas materiales (bienes residen-
ciales) y externalidad de vecindad superiores a las actuales. De ahi en ade-
lante, se establecerd una nueva convencion urbana y el perfil de las residen-
cias del referido lugar entrara en una fase de transicion.

Esta transicion se traducird, pues, en un movimiento social de traslado
de las familias. Obsérvese, entonces, que el principal factor de convergen-
cia de las anticipaciones_especulares que dardn nacimiento a esta conven-
cion urbana es la proposicion de una innovacion espacial, y el traslado oca-
sionado revela que una localizacion fue depreciada de manera ficticia. Ya se
vio que la estrategia de innovacion espacial adoptada por los empresarios
urbanos interviene siemi)re en losjuicios (utilidades) que las familias atri-
buyen a los bienes localizaciones residenciales urbanos antiguos. Con la
Fro uesta de modificar las caracteristicas de sus viviendas, ellos estimulan a
as Tamilias a reconsiderar la idea que tienen de su localizacion (y, por tanto,
amudarse). Esta estrategia es denominada diferenciacion del producto y, en
razon de la inmovilidad'y de la durabilidad del bien en cuestion, solo puede
ser llevada a cabo mediante la introduccion de reubicaciones espaciales de
la demanda. Entre tanto, si la transicion entre las diferentes fases del ciclo
de vida de los stocks residenciales ocurre generalmente gracias a las inno-
vaciones espaciales, es oportuno preguntar de qué manera esas innovacio-
nes crearan el efecto schumpeteriano de destruccion creativa.

En verdad, la depreciacion ficticia que los empresarios pretenden solo
producird la destruccion creativa de todos los stocks residenciales de mane-
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ra indirecta. En general, la innovacion es concebida para depreciar los
stocks ocupados por el tipo de familias que los empresarios desean atraer
hacia la nueva localizacion y, en su lugar, instalar un tipo de familia de
renta més baja. Entonces, el efecto de la depreciacion ficticia se manifies-
ta, primero, en relacion a la externalidad de vecindad de los stocks en cues-
tion. Entre tanto, los intrusos van a abandonar una localizacion que sera
ocupada por familias de renta aun més baja, que, a su vez, dejaran tras ellas
un vacio que provocara nuevas reubicaciones, y asi en adelante,

Laimplementacion de una propuesta de innovacion espacial y la depre-
ciacion que ella acarrea (por convencion) en una determinada localizacion
generan una contradanza entre los que salen y los que entran, que va a
movilizar familias de varios tipos y cuyo efecto agregado puede ser com-
parado a un fenomeno global de destruccion creativa de externalidades de
vecindad. En otras palabras, la propuesta de una nueva convencion urbana
que pretende cambiar las caracteristicas de la externalidad de vecindad de
cierta localizacion puede abarcar el conjunto de la configuracion urbana.
En ese sentido, la transicion (iue ocurre entre las dos fases del ciclo de vida
de un lugar particular tiene la capacidad de deflagrar el traslado de varios
tipos de familias, debido a los cambios de externalidad que ocasiona en
otras localizaciones. Esto nos lleva a decir (iue las modificaciones que ocu-
rren en el estricto ciclo de vida de las localizaciones generan movimientos
mas amplios, que afectan la dindmica espacial del orden urbano.

La relacion existente entre esas transformaciones a nivel local (tradu-
cidas por el ciclo de vida de la localizacion) y las modificaciones que ellas
acarrean en la configuracion de las externalidades de vecindad del orden
urbano acentuan el papel determinante de la practica de innovacion espa-
cial en cuanto estrategia de transformacion del orden precedente. La linea
sequida por los empresarios urbanos, que consiste en proponer nuevas
convenciones para imponer otros mark up, asume, bajo este aspecto, una
dimension mucho mas agregada de la que los delineamientos macroeco-
nomicos traslucen. Asi, la diferenciacion del bien residencia remite, For un
lado, a la posibilidad de imponer mark up urbano por medio de fa pro-
duccion de nuevos bienes residenciales y, por otro, a la reestructuracion

240 de Iss externalidades de vecindad existentes. La relacion que se establece
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entre el stock y el flujo de los bienes residenciales no se restringe, por tanto,
alos cambios reales que los afectan; envuelve, igualmente, la configuracion
y la modificacion de las externalidades de vecindad.

Las curvas del ciclo de vida demuestran claramente que la transforma-
cion de las caracteristicas residenciales de una localizacion acarrea cambios
en ¢l ciclo de vida de otras localizaciones urbanas, en la medida en que
modifica la convencion relativa a su externalidad de vecindad. Es decir, la
depreciacion ficticia que una innovacion espacial impone en una localiza-
cion preserva la materialidad del stock antiguo y produce cambios en lo
que se refiere a la coordinacion de las elecciones de localizacion de las
familias. En términos estrictamente reales del ciclo de vida, esto también
significa que, en cuanto una localizacion sufre cambios en sus caracteris-
ticas (fase de transicion), el ciclo de vida de otras localizaciones se va a
mantener en una misma fase.

Entre tanto, la estabilidad del perfil del stock antiguo no implica, necesa-
riamente, el de la configuracion del orden eslpacial.%l efecto de encadena-
miento de los traslados mostrd que también las convenciones de externali-
dad concernientes a los stocks del pasado podrian sufrir modificaciones (sin
la intervencion del capitalista-empresario urbano). Pero, en ese caso, esjusta-
mente la decision de innovar en otro lugar que provocara cambios en esas
convenciones. E| interés de esta observacion radica en destacar el peligro que
represent, en términos de coordinacion espacial, la bisqueda del mark up
urbano por la via de las innovaciones espaciales. La ambiguedad presente en
el papel que ellas desempefian reside en el hecho de permitir, por un lado, la
emergencia de nuevas convenciones de externalidad de vecindad, y produ-
cir, por otro, el colapso de las antiguas convenciones, 1o que remite ala inter-
dependencia de las elecciones del pasado y de la coordinacion de las decisio-
nes del presente, formuladas segun la representacion que se hace del futuro.

Cuando discuti la cuestion de la emergencia de las convenciones urba-
nas, se vio que, en caso de opacidad cel orden residencial futuro, los
empresarios emitian sefiales (proposicion cognitiva de innovaciéry que
podian servir de converPencia a las anticipaciones especulares, ayuaando,
por tanto, a coordinar las decisiones de localizacion. En principio, este
proceso de coordinacion concierne a una Unica localizacion: aquella hacia 241
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donde los empresarios esperan atraer a un tipo particular de familia. Entre
tanto, al observar los efectos de las innovaciones en la dindmica espacial,
se constata que las que persiFuen el traslado de un Gnico tipo de familia
tienen el poder de subvertir las convenciones urbanas que garantizaban la
coordinacion de las externalidades de vecindad que beneficiaban a los
otros tipos de familias. De esta manera, aunque los precios de convencion
obedezcan a cierta escala -que reerLa, en gran medida, las antiguas y las
actuales practicas de fijacion de mark up urbano-, la difusion espacial de
la transformacion de las convenciones antiguas va a imponer una revision
de las elecciones de localizacion, con todos los riesgos que el retorno de
la incertidumbre urbana radical representa.

M&s aun, la coordinacion de las decisiones de localizacion, de mane-
ra semejante a su utilizacion de las sefiales emitidas por las convenciones
antiguas E)caracteristlcas del stock y precio de convencién), no escapa a
cierta ambigliedad, por el hecho de tomar esas sefiales como referencia-
les en un ambiente donde, debido a la innovacion espacial, son objeto de
rechazo. En este caso, la coordinacion ocurrird en una situacion Ae ten-
sion entre las proposiciones relativas al futuro de las caracteristicas del stock
(innovacionesg y la herencia de ese stockd

De hecho, la transformacion de las caracteristicas de una localizacion
?enerada por una innovacion espacial es la manifestacion de un cambio en
a estructura real de los stocks residenciales -reveladora, por tanto, de la
accion de los empresarios urbanos como agentes de la ruptura con los
actos del pasado-. En este sentido, las transiciones observadas entre las fases
del ciclo de vida de una localizacion traduciran la dindmica espacial en tér-
minos reales. Ademas de su manifestacion local, en lo concerniente al ciclo
de vida de la materialidad residencial, la innovacion espacial puede debili-
tar el conjunto de las convenciones urbanas que permiten la configuracion
de un mosaico de externalidades de vecindad (orden urbano). La relacion

9 Es preciso recordar que las innovaciones pueden ser difundidas en el ambito del espa-
cio urbanoy ?ue las expectativas de esa difusion podrian tenerse en cuenta el momen-
to en que las familias toman sus decisiones de localizacion. La tension entre el pasado
stock) Y €l futuro (innovacion) serfa, pues, un elemento adicional de las previsiones
especulares de las familias que se instalan en los antiguos stocks.
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entre el stock residencial antiguo y las nuevas ofertas (qujoJ remite, justa-
mente, a los problemas de coordinacion de las decisiones de localizacion,
esto es, la emergencia de las externalidades de vecindad (espacio residen-
cial). En virtud de esta indisolubilidad, no se puede hablar de ciclo de vida
como trayectoria evolutiva de las caracteristicas residenciales sin recurrir a
la dingmica espacial y al proceso de coordinacion urbana.

De ahi en adelante, la innovacion espacial puede revelarse como por-
tadora del virus del desorden urbano: al subvertir la configuracion vigen-
te de las externalidades de vecindad, ella traera de regreso la perspectiva
de incertidumbre radical. Por otro lado, el retorno de las previsiones espe-
culares en cuanto al futuro urbano podré provocar el surqimiento de una
nueva referencia para la coordinacion de las elecciones de localizacion y/o
rechazar el referencial existente. En lo que se refiere a una localizacion
particular, la innovacion permitira, por ejemplo, la emergencia de una
nueva convencion urbana, al paso que perdera cualquier utilidad en el
proceso de coordinacion de las elecciones concernientes a las localizacio-
nes en que provoco la depreciacion ficticia,

De esta manera, en condicion de componente del mercado residen-
cial, la innovacion espacial revela la simbiosis que existe entre el orden y
el desorden espacial urbano. Por un lado, ella estimula un movimiento de
emergencia de nuevos ordenes residenciales (dindmica espacial); por otro,
tiene%a capacidad de subvertir las externalidades (regreso a la incertidum-
bre urbanag y bloquear la coordinacion necesaria a su recomposicion (ca-
pacidad, por tanto, de generar el desorden).

La difusion de la innovacion espacial y el doble movimiento
de homogeneizacion-diferenciacion de la estructura residencial

La constatacion precedente Fermite comprender mejor el papel determi-
nante de la innovacion en a dinamica residencial y en la evolucion del
ciclo de vida de las localizaciones. En su manifestacion espacial, esa estra-
tegia evidencia que la dindmica del espacio urbano estaria relacionada a
un movimiento continuo de diferenciacion de los stocks residenciales.
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Entre tanto, es apenas una parte del proceso de transformacion de la
estructura real de las residencias; el otro momento de ese cambio seria la
practica imitativa que proporciona el traslado, a través del espacio residen-
cial urbano, de la diferenciacion producida por esa innovacion.

La utilizacion de esa estrate?ia de diferenciacion en distintas localiza-
ciones -simultaneamente o a lo largo del tiempo—dard origen a una
confi-guracion en que diversos stocks residenciales presentan caracteristi-
cas semejantes. De hecho, la difusion de una misma innovacion espacial
(en el tiempo y/o en el espacio) denota un doble movimiento: por un
lado, permite la modificacion de las caracteristicas residenciales dentro de
una localizacion, lo (1ue seria, justamente, una diferenciacion del bien vi-
vienda en relacion al stock del pasado; por otro lado, dara lugar a cierta
homogeneizacion de las caracteristicas residenciales del orden urbano,
mediante su reproduccion en diversas localizaciones. Este doble movi-
miento se manifestard, entonces, por una diferenciacion de los stocks, en
lo concerniente al ciclo de vida, y For un proceso de homogeneizacion
de !alestructura residencial real, en lo que corresponde a la dindmica es-

acial.

p La representacion grafica del traslado espacial de las fases del ciclo de
vida de las localizaciones, siguiendo un vector de diferenciacion o de ho-
mogeneizacion de las caracteristicas de su stock, resulta en un diagrama en
que las fases (y las modificaciones correspondientes) son expresas, como
fue visto, por el indice compuesto de verticalidad-densificacion.
Considerando dos movimientos distintos —t" y (t")-, obsérvese que la
modificacion espacial por diferenciacion y/u homogeneizacion se verifi-
ca en varias localizaciones, ya sea simultaneamente —n el momento (tj)—
0 en el transcurrir del tiempo -en un momento (t2) —En el primer caso,
el vector AC refleja la imitacion de una innovacion acaecida en varias
localizaciones (con tendencia a la homogeneidad de las caracteristicas de
sus stocks), a la vez que AE representa la introduccion de una nueva inno-
vacion espacial, que traerd, como consecuencia, una diferenciacion del
stock. En el sequndo caso, la diferenciacion en el tiempo y en el espacio
es dada por AD, mientras la tendencia a la homogeneidad de las caracte-
risticas del stock resicencial es representada por AB.
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Figura N° 3 Diferenciacion y homogeneizacion de las caracteristicas
de los stocks residenciales en el tiempo y en el espacio

Verticalidad /
Densificacion

Fuente: elaboracion propia

La intensidad de la homogeneizacion de la estructura real de los stocks
residenciales depende de la propia trayectoria que la innovacion sigue a
lo largo del tiempo a través del espacio urbano, tomando en cuenta que,
de manera general, la nocion de trayectoria alude aqui a su difusion, que
sera representada por la trayectoria de su transformacion en practica

10 Me refiero a la nocion de trayectoria tecnoldgica que se encuentra en los trabajos de
Schumpeter, cuya principal caracteristica es proponer un abordaje evolucionista de la
transformacion técnica. No obstante, la nocion de trayectoria y la de difusion adquie-
ren aqui un sentido un tanto diferente al que les atribuye la formulacion evolucionis-
ta, una vez que nuestro objetivo es hacer una descripcion sumaria de la dindmica espa-
cial, vista por el angulo de las innovaciones y su difusion. Dista, por tanto, de los abor-
dajes evolucionistas que aspiran construir una teorfa alternativa sobre el cambio eco-
némico. Para una exposicion del proyecto evolucionista, ver Dosi (1988; 1991) y y Dosi
y Chiaramonte %19 Zg; para una presentacion més didactica del mismo proyecto, ver
Gafard (1990: 238-239)
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mercantil corrienteX) Desde el punto de vista de la estrategia de los em-
presarios, es plausible suponer que la propagacion espacial de una inno-
vacion —6 sea, su generalizacion por imitacion—tendera a reducir las
posibilidades de imposicion de un mark up urbano, aceptando que, sobre
todo, la produccion de una diferenciacion espacial les permite imponer
ese margen de beneficio. De esta manera, cuanto mas se aFroxime la
estructura real a una localizacion de cierta homogeneidad, las familias
gue en ella decidieran residir estaran menos inclinadas a dejarla. Quiere

ecir que la tendencia a la homogeneizacion de los stocks —producida
por la difusion de una innovacion- serd un obstaculo para las tentativas
de los empresarios que buscan trasladar a los diversos tipos de familias.
Estas no tendran, de hecho, ningdn motivo para optar por una nueva
localizacion, cuyas caracteristicas serian las mismas de la que ocupan, y
donde adn correrian el riesgo de no beneficiarse més de la misma exter-
nalidad de vecindad.

Si, a pesar de todo, algunos empresarios van a intentar introducir
innovaciones espaciales para recuperar la posibilidad de imponer mark up
urbano, es de imaginar que otros prefieran cambiar las caracteristicas de
un determinado stock residencial recurriendo a una innovacion ya em-
prendida, con éxito, en otro lugar. Cuando, en el ambito del ciclo de vida
del lugar en causa, la reutilizacion de esa diferenciacion es percibida como
una innovacion local, esta dejara de ser una innovacion de amplitud glo-
bal en la configuracion urbana de las residencias.

Se puede decir, pues, que la dinamica espacial trae a escena dos tipos de
empresarios: aquellos cuya estrategia consiste en imitar antiguas innovacio-
nes espaciales practicadas en otro lugar; y los de tipo verdaderamente
schumpeteriano, que emprenden, por encima de todo, nuevas diferencia-
ciones dentro de una misma localidad residencial. En o que atafie a la con-
figuracion real de los stocks, tales practicas producen efectos, también de dos
tipos: el primero introducird una tendencia a la homogeneizacion de los
stocks,y el segundo, a la diferenciacion. En suma, la dindmica espacial trans-
curre en un doble movimiento: de homogeneizacion y de diferenciacion.
Esta configuracion de la estructura residencial por movimientos contrarios
no serd mas que la manifestacion de la trayectoria de innovaciones del pasa-
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do que fuera reproducida por imitadores. ES hueno subrayar que, durante
cierto tiempo, esta difusion espacial por emulacion permitira que los imita-
dores impongan mark up urbano, en la medida en que, de esa manera, con-
sigan operar transiciones en el ciclo de vida de las localizaciones. Por su
parte, el blogueo del movimiento de traslado de las familias intervendra
solamente durante la fase final de la homogeneizacion de los stocks.

Llevando este raciocinio hasta las Ultimas consecuencias, se puede ima-
ginar una dindmica de configuracion residencial que ponga en practica
varios procesos de difusion de las innovaciones, en que cada una va a pro-
poner una innovacion de durabilidad diferente a las ofras, pero Siempre
transformando las caracteristicas de los stocks. Si, a esto, afiadimos el hecho
de que la demanda esta compuesta por tipos de familias que se distinguen
sequn sus ingresos, es de suponer que la dindmica de innovacion imple-
mentada por los empresarios schumpeterianos buscara prioritariamente a
las familias més adineradas (demanda de mayor solvencia). Siendo asi, la
difusion de las innovaciones obedecera a cierto ordenamiento espacio-
temporal que correspondera al de las externalidades de vecindad por tipos
de familias. Significa que la oferta capitalista de residencias establecera una
estrategia de escalonamiento de las innovaciones: cuanto mas elevado sea
el ingreso de las familias en juego, mas reciente sera la innovacion. Si esos
diferentes procesos de difusion estan articulados con el propio mecanismo
de configuracion de las externalidades de vecindad, la estructura residen-
cial se va a presentar no solo como un mosaico de externalidades (en que
cada una corresponde a una franja de recursos), sino también como uno
de caracteristicas residenciales (establecidas segun el mismo criterio). Estos
dos tipos de mosaico, al reforzarse mutuamente, determinaran la configu-
racion global del orden residencial.

Entre tanto, conviene recordar que la imitacion de una diferencia-
cion espacial siempre puede estar restringida a una Gnica localizacion
(segun el orden de grandeza de una externalidad de vecindad), esto es,
la condicion de innovacion local. Para que sea Fercibida como tal, basta
que genere la transicion entre dos fases del ciclo de vida de la localiza-
cion. En este caso, el proceso de difusion debera tener siempre en cuen-
ta el hecho de que los bienes residenciales son inmoviles y gozan de una 247
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considerable longevidad material. La conjuncion de esas dos caracteris-
ticas introduce este proceso de difusion selectiva en una temporalidad
en que las innovaciones del pasado no estan excluidasll

Los efectos espaciales de difusion simultanea de las innovaciones in-
troducidas en diferentes momentos pueden ser vistos por medio de las
transiciones que intervienen en el ciclo de vida de las localizaciones resi-
denciales. Tomando como ejemplo tres localizaciones, representadas por
curvas de ciclo de vida (ver figura N° 4), de las (1ue dos (graficos ay b)
se refieren a convenciones diferentes en cuanto a las caracteristicas de l0s
stocks (innovaciones antiguas diferentes), y donde una misma innovacion
fue introducida primero en (3) y despues en (b), se constata que los bie-
nes residenciales de las dos localizaciones van a sufrir una transicion (cam-
bio) que las llevar a una nueva fase de su ciclo de vida. La transicion que
interviene en (a) serd producida antes de la que se observa en (b) (ta’ante-
rior ath’), aunque la misma innovacion haya sido adolptada (por conven-
cion) en ambas. En lo que concierne estrictamente al stock real, el resul-
tado de la transicion es la adopcion de una misma convencion para la
configuracion de las caracteristicas residenciales, aunque las del inicio Sean
diferentes y las transiciones no sean simultaneas. Y cuando, a partir de
cierto momento, los respectivos ciclos de vida de (3) y (b) coinciden, esto
se debe a que la innovacion fue efectivamente la misma.

En lo concerniente ala configuracion espacial de los stocks (%réfico b),
obsérvese, en 1tj), que las localizaciones (3) dy (b) presentan perfiles dife-
rentes; en (t2), los stocks demuestran similitud, lo que revela la tendencia a
su homogeneizacion. Entre tanto, por lo que se dijo de los empresarios
schumpeterianos, se Fuede imaginar que otra localizacion habra sufrido
transformaciones en los stocks, siguiendo criterios que nada tenian que ver
con los habitualmente utilizados, por ejemplo, consecutivamente a una
diferenciacion-innovacion. La transicion producida en la localizacion (C)
representa la modificacion de las caracteristicas residenciales que una
innovacion acarrea. Ahora, en lugar de un movimiento de homogeneiza-

11 Notese que el abordaje evolucionista insiste mucho en el papel del proceso de selec-
¢ion; a este propésito, ver Dosi (1991).
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cion, se tiene, sobre todo, una diferenciacion de la estructura real de los
stocks, como lo muestra la representacion del perfil de esa localizacion
(gréfico b). En el curso del intervalo de tiempo (t2t2), las localizaciones
atravesaran por cambios representados por as transiciones que separan las
diversas fases de sus ciclos de vida —que, en términos de la configuracion
agregada, traduciran una tendencia a la homogeneizacion de (@) y (b), y
un movimiento de diferenciacion en (c}—Conviene destacar que homo-
geneizacion de los stocks no quiere declr estabilizacion de su perfil en rela-
cion al pasado. Como vemos en la figura N° 4, la homogeneidad obteni-
da en diferentes localizaciones obedece a caracteristicas distintas confor-
me esta esté posicionada en (t2) o en (tt), esto es, conforme al cambio que
haya afectado sus caracteristicas residenciales reales.

Fi?ura N°® 4 Ciclo de vida de las localizaciones y modificacion
del perfil de los stocks residenciales

Verticalidag/ Verticalidag/
Densificacion Densificacion

Fuente: elaboracién propia

En el ejemplo que acabamos de presentar -que solo considera tres localiza-
ciones—se trata, s claro, de un caso sucinto, en que apenas una innovacion
antigua (resultante de la convergencia de las caracteristicas residenciales) es
difundida, y solamente una nueva es introducida. Cuando el proceso de di-
fusion alcanza un nimero de localizaciones mayor al que la propia innova-
cion afectaba al comienzo (en razon de las caracteristicas de esa difusion), se
puede concluir que la tendencia a la homogeneidad prevalecera. De otra
manera, el grafico (b? confirma esta intuicion, ya que el perfil global de los
stocks de las tres localizaciones es bastante diferenciado, entre (tt) y (2.
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Anteriormente, sugeri 8ue la dindmica espacial podria admitir varios
procesos de difusion, donde cada uno propagaria una innovacion que
fuera introducida en un determinado momento, lo que e(iuivale a decir
que la introduccion de una innovacion espacial en una localizacion deter-
minada no anularia todas las que fueron emprendidas en el pasado. El pro-
ceso de difusion, por tanto, seria maltiple, pues propagaria simultanea-
mente varias innovaciones datadas. Esta multiple difusion seria portadora,
también, de una doble tendencia: la homogeneidad, por un lado, y la dife-
renciacion, por otro. Cuando se amplia el nimero de las localizaciones
representadas en el grafico (b), ocurre una relativizacion del peso de la
convergencia hacia una Unica convencion, que recae sobre las caracteris-
ticas de los bienes residenciales, y se asiste al retorno de un proceso de
homogeneizacion que diferenciara, de hecho, los stocks agregados. De
modo (iue |a temporalidad originada del pasado es la que seria proyecta-
da en el futuro de la configuracion material de los stocks, gracias a la mul-
tiple difusion de las innovaciones22 En términos de la dinamica espacial,
ese movimiento sera traducido por la particularidad de cada ciclo de vida
y por su mutua relacion, es decir, por la dindmica espacial.

En otras palabras, la no-simultaneidad de las convenciones ligadas al
perfil del ciclo de vida de las localizaciones indica un movimiento de
diferenciacion material de la dindmica espacial, a la vez que la simulta-
neidad de los cambios de fase de los ciclos de vida producidos por una

12 Obsérvese, entonces, que una innovacidn introducida hace tiempos en una localizacion
servira de mecanismo de coordinacion en la modificacién de otra localizacion. En su
andlisis de la evolucion de la oferta de residencias en la ciudad de Rio de Janeiro,
Smolka et al. (19853 y Smolka (1987; 1991) identificaron varios casos de semejanza en
las caracteristicas de’ bienes residenciales de diferentes localizaciones en diferentes
momentos. En Abramo (1988), recuerdo €l caso de una innovacion introducida en 1os
afios de 1950 en un barrio (Copacabana) de esta misma ciudad, y reutilizada veinte
afios més tarde con el objetivo de atraer familias de baéa renta hacia otro barrio (Meier);
las innovaciones de los afios setenta él_‘pane_may Leblon Y ochenta (Sao Conrado 'y
Barra deTijuca) ya comenzaron aser difundidas a partir de la sequnda mitad de los res-
pectivos decenios (Isla del Gobernador, en el primer caso, y una parte de Jacarepagua,
en el segundo).
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misma innovacion expresa la tendencia a la homogeneizacion de los
stocks reales.

La dinamica espacial, en este sentido, es el proceso de configuracion
urbana ématerialidad del orden residencial) donde la confluencia entre
una tendencia a la estabilizacion (homogeneidad) y una tendencia a su
opuesto (diferenciacion) producira un cambio por valorizacion-desvalori-
zacion de las caracteristicas residenciales de las diversas localizaciones. El
espacio urbano que surge de esa dindmica no tendra mucho que ver con
la representacion walrasiana-thineniana, tal como lo enuncio la sintesis
espacial neoclasica. La tradicion ortodoxa siempre concibid el esFacio re-
sidencial como una variable exogena (y natural), de cara a las elecciones
hechas por los actores del mercado de localizacion. Pensar el ordenamien-
to resi(ﬁncial como un movimiento de valorizacion-desvalorizacion por
convencion (resultante de la interdependencia de las decisiones de locali-
zacion) me aparta, pues, de la representacion ortodoxa. Cuando la din-
mica espacial es focalizada como manifestacion material (stocks residencia-
les) de ese movimiento continuo de valorizacion-desvalorizacion, se llega,
en lo que atafie a la verticalidad de los bienes viviendas, a conclusiones
muy diferentes a las del modelo de base de la sintesis neoclasica.

Esta dindmica, en condicion de conjuncion de las tendencias a la dife-
renciacion y a la homogeneizacion de los stocks, conduce a una configu-
racion espacial de la verticalidad y la densificacion totalmente distinta a
la que aparece en los modelos de hase de Mills y de Wingo, en los cua-
les la inclinacion de las curvas concernientes a esas dos caracteristicas
decrece del centro hacia la periferia.Y en esos modelos, el raciocinio ba-
sado en la sustitutabifidad de los factores y en el criterio de asignacion
Optima de esos factores (para precios determinados) trazaba un perfil de
la verticalidad Ii?ado a la configuracion de los valores inmobiliarios de-
terminados por la representacion thiineniana del espacio urbano. Desde
ese punto e vista, existiria, por tanto, una logica econémica que permi-
tiria concebir cierta configuracion a-histérica y atemporal de la vertica-
lidad: para los ortodoxos, las asignaciones determinadas por las fuerzas del
mercado, no importa el lugar, disefiarian una curva de verticalidad cuyos
contornos siempre serian dictados por un criterio de “sustitutabiiidad” (el
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0aso %eneral es el de una curva de inclinacion decreciente del centro
hacia la periferia) B3

No obstante, a partir del momento en que las estrategias de innova-
cion de tipo schumpeteriano, las convenciones, la dinamica de las antici-
paciones especulares y el proceso de difusion mdltiple de las innovacio-
nes son tenidos en cuenta, el raciocinio ortodoxo, basado en la “sustitu-
tabilidad” de los factores, ya no se sustenta; el resultado es una configura-
cion de la verticalidad que se asemeja a un mosaico de convenciones refe-
rentes a las caracteristicas del stock residencial. Entonces, si el actual perfil
real del stock, tal como es dado por la composicion de las fases del ciclo
de vida de las localizaciones urbanas, es apenas el resultado de las accio-
nes del pasado, nadie puede predecir su perfil futuro; en verdad, este
depende no de las previsiones de la teoria econdmica concerniente al
espacio, sino, por encima de todo, de la historia, en razon de la perma-
nente eventualidad de las decisiones cruciales.

Si esa dindmica real de los stocks residenciales tiende a intensificar la
migracion entre localizaciones de los diversos tipos de familias, con los
problemas de coordinacion que esto conlleva, la imagen de un orden
espacial Unico, estable y Optimo que la representacion neocldsica del mer-
cado de la localizacion residencial nos ofrece parecera un mito racional
producido por un discurso axiomaticol En suma, la imagen de la estruc-
turacion urbana a la que llequé aqui dista radicalmente de los resultados
de la sintesis espacial neoclasica.

Este enfoque heterodoxo de la dinamica mercantil del mercado resi-
dencial mostro que la convencion da origen a un orden susceptible de ser
perturbado por Innovaciones espaciales, decisiones oportunistas, burbujas
especulativas y sospechas de toda suerte. Se trata, pues, de un orden que
contiene la virtualidad del desorden. A mi parecer, la estructuracion resi-
dencial producida (coordinada) por las fuerzas del mercado no puede
siquiera ser calificada de inestable. Segtin los términos de los evolucionis-

13 Para la representacion del modelo de Wingo (densidad) y del de Mills (verticalidad),
ver Abramo (1997a). - . o
14 Flagggama discusion sobre la tradicion walrasiana como mito racional, ver Ganem
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tas, esta es fruto de un continuo proceso de cambio, de un movimiento de
orden-desorden. En este sentido, el paradigma de una estabilidad resultan-
te de los fendmenos de fuerzas y contra-fuerzas no podria ser evocado
como mecanismo de regulacion agregada de los actos mercantilesh De
hecho, vivimos en una economia de produccion donde la coordinacion
operada por el mercado traduce un movimiento de orden-desorden espa-
clal que rechaza el paradigma de la estabilidad y, al mismo tiempo, revela
un orden (ciudad) caleidoscapico.

Para concluir, serfa insensato pensar que tal orden comporte un pos-
tulado de Optimo paredaiio. Al contrario, parece tratarse de una represen-
tacion pesimista de las posibilidades de asignacion del mercadoX una
impresion inicial que este estudio habrd reforzado. Puesto en evidencia el
hecho de que el mercado de la localizacion residencial a veces produce
reqularidades (orden por convencién) y que las regularidades se apartan
mucho de las que las proposiciones neoclasicas destacan como capaces de
resultar en un orden eficiente, se percibe que el orden-desorden residen-
cial obtenido (Por convencion en nada se asemeja a un equilibrio eficien-
te, en el sentido tradicional que le atribuye la teoria del mercado ortodo-
X0 (walrasiano). Creo, por consiguiente, que la politica urbana adn tiene
un plan por desempenar: permitir la reduccion de la incertidumbre urba-
na, definiendo normas més estables que las instauradas por las convencio-
nes resultantes deliuego es?ecular mercantil. De esta manera, proporcio-
naria mayor visibilidad al futuro urbano y disminuiria los peligros del
mecanismo de coordinacion espacial por anticipaciones cruzadas.

15 Es bueno recordar que el problema de la estabilidad, siempre objeto de debate en el
medio de la tradicion walrasiana, nunca fue resuelto.

16 Al comienzo de este abordaje, enfaticé en la idea de un proyecto de lectura del merca-
do de localizacion que retomase la tradicion heterodoxa. Sobre este punto, se puede
decir que, por diferentes razones, casi todos los grandes heterodoxos (Marx, Keynes,
Schumpeter, Kalecki) son bastante pesimistas en cuianto a la capacidad de coordinacion
del mercado, Aceptando que mi conclusion sobre el mercado de la localizacion residen-
cial es también pesimista, este abordaje podra servir, al menos, para exponer una duda
en cuanto a la omnipotencia del discurso ortodoxo de la economia urbana neocldsica.
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5 La teoria economica de la favela:
cuatro notas sobre la localizacion
residencial de los pobres y
el mercado inmobiliario informal*

Introduccion

n la mayorfa de las grandes ciudades latinoamericanas, el acceso al
suelo urbano tiene lugar mediante la informalidad inmobiliaria y
urbanistica. La forma de acceso de los pobres se puede entender a

partir de tres Frandes dgicas de accion social. La primera es la logica de

Estado, seg(in
decision del poder pablico que asume la responsabilidad de definir la
seleccion gue garantice el mayor grado de bienestar social. En este caso,
el Estado define la forma, la localizacion y el objetivo publico que facili-
tar el acceso y usufructo del suelo urbano.

La sequnda es la logica del mercado, segin la cual este Gltimo seria el
mecanismo social que f)osibilite el encuentro entre los que desean con-
sumir suelo urbano y los propietarios y empresarios que se disponen a
ofrecer tierras o bienes inmobiliarios. La logica del mercado puede asu-
mir caracteristicas institucionales diferentes segin el vinculo que el ob-
jeto de transaccion (suelo) establece con las normas y reglas juridicas y
urbanisticas de cada ciudad y pais. Asi, podemos encontrar mercados
Cuyo objeto esta inscrito en la normalidad juridica y urbanistica, que lla-
mamos “mercados formales”,y otros cuyo objeto de transaccion no s

*  Publicado en ciudad y Territorio, Estudios Territoriales, V. 136, p. 273-294. Madrid, 2003.

a cual la sociedad civil y los individuos se someten a una
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encuadra en los requisitos normativos y juridicos, que llamamos “mer-
cados informales de suelo urbano”.

La tercera es la logica de la necesidad, sequn la cual existe una motiva-
cion condicionada por la pobreza, esto es, por la incapacidad de suplir una
necesidad basica a partir de los recursos monetarios que permitirian el
acceso al mercado. A la carencia economica, s suma una “carencia insti-
tucional”, ya sea por un deficit de “capital institucional” (insercion en un
programa publico), o bien por un déficit de “capital politico” (producto
de una situacion de conflicto o resultado de practicas populistas). As, se
desarrolla un proceso de “accion colectiva” con ocupaciones urbanas de
terrenos en inmuebles. En este caso, el acceso al suelo no moviliza, nece-
sariamente, recursos monetarios individuales y publicos; la posibilidad de
disponer del bien en cuestion esta directamente vinculada a una decision
de participar en una accion colectiva que incluye eventuales costes poli-
ticos (conflictos) y juridicos (procedimientos judiciales).

Cada una de estas lgicas de accion establece un marco referencial
para latoma de decisiones en cuanto al acceso al suelo, ?/ define las estruc-
turas de accion y de seleccion locacionales y usos de fos servicios pabli-
c0s, las infraestructuras y los bienes colectivos de la sociedad civil?/ de las
administraciones locales. Es decir, las 1gicas sociales de acceso a la tierra
determinan las particularidades en el proceso de toma de decisiones loca-
cionales de residencia de los pobres 'y de las infragstructuras urbanas, y
condicionan la evolucion futura de las ciudades latinoamericanas.

En las grandes ciudades de América Latina una parte significativa del
suelo urbano se ocupd sequn la Ié?ica de la necesidad y de relaciones del
mercado informal. Las ciudades informales constituyen un desafio para la
promocion de las ciudades con un componente de equidad urbana y
social. Por tanto, la caracteristica de la informalidad urbana es maltiple y
se transforma rapidamente en las grandes metrépolis latinoamericanas. En
el presente texto, se subrayan los aspectos que juzgamos fundamentales en
la dinamica de transformacion reciente de la informalidad urbana; la
movilidad residencial de los pobres y el funcionamiento del mercado in-
formal del suelo.
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Consideraciones sobre las preferencias locacionales
de los “favelados”

Admitiendo las evidencias empiricas sobre el crecimiento del mercado
inmobiliario informal como uno de los principales mecanismos de acce-
50 a las favelas, y aceptando, también, algunas indicaciones de que los pre-
cios son excesivamente elevados en relacion con los del mercado formal
de inmuebles, se pueden plantear dos cuestiones centrales para evaluar la
trayectoria reciente de la pobreza urbana en las grandes ciudades brasile-
fias. La primera, hastante evidente, pone en cuestion la racionalidad de las
familias compradoras de inmuebles en la favela: ¢;Por qué, con precios tan
elevados, las familias deciden comprar viviendas en favelas? Una segunda
cuestion nos remite al funcionamiento de los mercados inmobiliarios y a
la determinacion de los precios en las favelas. En la literatura sobre los
mercados de suelo-inmobiliarios encontramos la hipotesis de la compe-
tencia a través de los precios como elemento determinante del funciona-
miento de los mercados urbanos. Esta premisa tedrica nos permitiria supo-
ner que la competencia entre el mercado inmobiliario informal y el mer-
cado formal reduciria los precios del primero, puesto que este ofrece
opciones més atractivas a precios similares; por ejemplo, la sustitucion de
|a vivienda proxima al mercado de trabajo, por inmuebles mas amplios en
la periferia, con la ventaja del titulo de propiedadl No obstante, los resul-
tados de algunas investigaciones recientes muestran que esa competencia
no se produce? En el apartado sobre la relacion entre el mercado Inmobi-
liario Informal y las estrategias de inversion familiar de los “favelados”, in-
tentamos sugerir algunas soluciones para esa aparente paradoja. Uno de los
argumentos que proponemos para explicar los elevados precios de la vi-

1 En el trabajo de campo realizado en diez favelas de la ciudad de Rio de Janeiro, utili-
zamos un cuestionario sobre la movilidad residencial de los ocupantes de las favelas,
donde simulamos una seleccion residencial, con opciones de inmuebles en el mercado
fornlwal e informal, en localizaciones y con caracteristicas diferentes, aunque de precios
similares.

2 Los resultados preliminares del trabajo de campo sobre el mercado inmobiliario
(Abramo, 1998; 1999a) son bastante conclusivos en relacion con la opcion familiar
hacia los inmuebles en la favela.
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vienda en la favela examina el nexo entre el mercado de trabajo y el mer-
cado inmobiliario, donde la informalidad del primero impide la entrada
en el mercado formal del sequndo3 Dada la informalidad del mercado de
trabajo y a relativa rigidez en la oferta de inmuebles en el mercado inmo-
biliario de las favelas, esa barrera en el acceso al mercado formal inmobi-
liario define un “mercado racionado”4que tiende a responder a las fluc-
tuaciones de la demanda con una variacion acentuada en sus precios.

Alo IartI;o de los Ultimos treinta afios, los cambios en el mercado de tra-
bajo y en el mercado inmobiliario urbano transformaron de forma signifi-
cativa la trayectoria y las estrategias residenciales de las familias pobres en las
grandes ciudades brasilefias. Una primera constatacion sobre las caracteristi-
cas (e estos pobres es su relativa diversidad social. Los estudios sobre la infor-
malidad del trabajo y la informalidad inmobiliaria revelan una gran hetero-
8eneidad social de fas familias que obtienen ingresos no asalariados y resi-

en en alojamientos ilegales o Irregulares segtin la legislacion urbana. Esta
heterogeneidad social fue identificada recientemente en el estudio sobre
favelas realizado a partir de los sectores censales (Preteceille y Valladares,
2000). De la misma forma, los resultados preliminares de la investigacion
sobre el mercado inmaobiliario en favelas de Rio de Janeiro también apun-
tan hacia una relativa diversidad entre las favelas de la ciudad, pero sobre
todo a una fuerte diversidad interna, lo que permite explicar la existencia
de una segmentacion de los mercados inmobiliarios intra-favelas.

Otros dos elementos muy citados en la literatura socioldgica y antro-
poldgica sobre las preferencias locacionales de las familias “favelados” apa-
recen en nuestras entrevistas. Los factores de proximidad de una eventual
fuente de ingresos y de vecindad son citados frecuentemente como los

3 En términos locacionales, esa relacion no esta muy estudiada, ya que gran parte de los
modelos locacionales residenciales respaldan la hipotesis de Alonso-Fujita. De la misma
forma, la mayor parte de los modelos de mercado de trabajo son espaciales.
Recientemente, Zenou (1996? intentd articular las teorias de la segmentacion del mer-
cado de trabajo con los modelos locacionales residenciales para explicar la dinamica de
estructuracion socio-espacial de las ciudades. .

4 Utilizamos el concepto de mercado racionado planteado por los nuevos keynesianos.
Elaggsuna presentacion diddctica, ver Mankiw y Romer (1992), y Dixon y Rankin
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Frinpipales motivos para la decision de eleccion locacional de los pobres de
a ciudad. Sin embargo, en las entrevistas que realizamos entre familias de
residentes en favelas y conjuntos residenciales, observamos modificaciones
interesantes en las respuestas de los descendientes de las familias que ocu-
paron parcelas en asentamientos ilegales. Para una parte de las nuevas gene-
raciones, la nocion de proximidad de una fuente de ingresos pierde su
dimension territorial stricto senso y pasa a adquirir una connotacion de red
de relaciones. La oportunidad de obtener un ingreso eventual estaria vin-
culada a la amplitud y las Fosibilidades presentadas por la red (de relaciones
familiares, personales o religiosas). No obstante, esta red, en general, se ma-
nifiesta de forma difusa, en términos territoriales. En este sentido, las opor-
tunidades de empleo no estarian necesariamente vinculadas a la proximi-
dad fisica de una demanda de mano de obra, como en el caso de la proxi-
midad a una fabrica (favela Nueva Brasilia, en los afios cuarentay cincuen-
ta, y favela Ferndo Cardim, en los afios cincuenta y Sesenta), a Una cantera
de obras de la industria de construccion civil (favela da Rocinha y do
VidiFaI, en los affos setenta y ochenta), 0 a un mercado de trahajo para
empleadas domésticas (favelas da Zona Sul). Una red de relaciones cons-
truida, por ejemplo, a partir de las iglesias evangélicas abre un abanico de
oportunidades de inPresos eventuales que se manifiesta de forma difusa en
|a territorialidad de la ciudad. Esa caracteristica de que los trabajos eventua-
les sean cada vez mas dependientes de las redes de relaciones sociales, deve-
la una nueva dimension en la relacion entre la localizacion del trabajo y las
Breferencias locacionales residenciales de las familias “favelados”. Sin em-
argo, ese nuevo comgonente de la orgianizaci()n social de los pobres de la
ciudad no debe ser sobrestamado, pues los factores de proximidad fisica en-
tre el lugar de residencia y el de trabajo también parecen tener gran im-
portancia para un significativo ndmero de comunidades de “favelados”.
Como veremos més adelante, existen indicios sobre la localizacion de las
fuentes de ingresos de las familias residentes en las favelas que revelan que
una parte importante proviene de la proximidad de su domicilio.

Asi, en muchos casos, la cercania territorial es determinante para la
posibilidad de obtener ingresos ocasionales. Pero, el criterio para definir la
Importancia de la relacion de proximidad entre el lugar de residencia y el
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de un trabajo eventual es diferente al concepto tradicional de reduccion
de los costes de desPIazamientos Un buen ejemplo de esta “nueva” de-
pendencia locacional son las actividades ligadas al narcotréfico, que reclu-
fa su “mano de obra”, preferentemente, en el lugar donde actua (Zaluar,
1994: 1998) En ese caso, factores como “confianza” y conocimiento del
territorio son determinantes en la construccion de la red de actividades
del narcotréfico gue actla en la favela. Estas dos caracteristicas se nutren
de las relaciones de proximidad y Fueden encontrarse al reclutar personas
residentes en la localidad donde el narcotraficante desarrolla sus activida-
des. La “economia del narcotrafico” genera una dindmica intra-favela, que
es promotora de un comercio y de servicios de caracter local, una “eco-
nomia autarquica”, que genera ingresos,y un proto-mercado informal de
trabajo. EN ese caso, encontramos una eventual fuente de ingresos para los
habitantes de la favela, donde la relacion de proximidad entre el lugar de
residencia y el desempefio de la actividad es una cualificacion determi-
nante para entrar en ese mercado. Asi, la aparicion de territorios autarqui-
cos, desde el punto de vista de los procedimientos urbanisticos y juridi-
cos, también Incorpora una dimension econdmica.

En recientes investigaciones sobre la localizacion del empleo de los
residentes de las favelas en Rio y en Sao Paulo se comprobd que un por-
centaje importante de sus vecinos trabajaban en la propia favela. De modo
(ue esta puede ser vista, también, como un lugar de concentracion de
actividades de servicio y comercio (informal) que genera un flujo de
recursos que constituyen un “circuito econdmico” interno a la favela gue
alimenta el mercado inmobiliario local. Esta dinamica economica endo-
gena se crea a partir de factores tales como confianza y reciprocidad. Estos,
que cualifican la interaccion de los individuos sociales, son elementos

5 Elfactor coste de desplazamiento se define como la variable clave en los modelos orto-
doxos neaclasicos, para explicar la localizacion residencial de los pobres. Podemos su-
gerlr que en la actualidad, en las metropolis brasilefias, vemos un doble movimiento de

esplazamiento. EI primero, de los muy pobres en direccion a una “super” periferia
muy distante del centro.Y un segundo movimiento, de retorno de los pobres a areas
més centrales (en nuestro caso las favelas), en funcion de la importancia de los costes
de transporte en el presupuesto familiar. EI mercado inmobiliario informal es uno de
los elementos que muestra ese proceso de densificacion de las favelas.
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importantes en la dindmica de los mercados locales, y explican su mante-
nimiento vis-a-vis con los mercados formales a precios inferiores. La con-
trapartida de este circuito economico al interior de la favela es que refuer-
2a los factores de seleccion locacional residencial, a partir del criterio de
proximidad. Nuestros resultados son todavia bastante preliminares, pero
consideramos que estudios empiricos sobre la economia interna de la fave-
la gueden abrir nuevos horizontes de evaluacion de la trayectoria de la
pobreza urbana en las metropolis brasilefias y, en particular, de la perma-
nencia o modificacion de las preferencias locacionales de los pobres y su
relacion con sus fuentes (eventuales o efectivas) de ingresos del trabajo.
Sobre esta cuestion, pensamos que los conceptos desarrollados por la teo-
ria de la “economia de proximidad” pueden ser utilizados para calificar la
nocion de proximidad en la favela. Los autores de esa corriente de pensa-
miento econdmico definen tres conceptos de proximidad (Rallet, 2000).
La primera definicion de proximidad seria “topologica”. Opinamos que
esta definicion permite identificar las relaciones econdémicas en la favela
teniendo como principio la proximidad fisica; esto es, la territorialidad de
la favela (su topografia y localizacion) permite una proximidad generado-
ra de actividacﬂes economicas e inmobiliarias. Una sequnda definicion de
proximidad es de orden clasificatorio. La favela y sus habitantes adquieren
una “proximidad” por el hecho de estar clasificados socialmente como un
territorio particular. Asi, tenemos una proximidad que remite a un plano
meta-territorial, pues las favelas se relacionan a partir de una caracteristica
particular del proceso de ochacién del suelo urbanot es decir, no tener
el titulo de propiedad del suelo. En este sentido, la proximidad se estable-
ce por una definicion no topologica, sino clasificatoria. Esta inmediacion
se manifiesta de forma territorializada, pues permite una relacion de pro-
ximidad entre un conjunto de favelas que estan dispersas en el tejido urba-
no. En otras palabras, [a cercania de esas favelas no esta definida por la con-
tiglidad territorial, sino por una definicion juridico-politica que establece

6 En general, el proceso de ocupacion del suelo define un estatuto juridico particular
para la propiedad del terreno. La favela se define por la caracteristica de que las vivien-
das no tienen titulo de gropledad. Para la definicion y una discusion, ver el trabajo co-
lectivo organizado por Saule (1999).
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una “nueva” territorialidad urbana (la favela). Asi, surge una relacion, a
partir de esa definicion, que remite a un caracter clasificatorio.

La tercera definicion se concibe como una “proximidad organizada”.
Esta puede constituirse apartir de relaciones institucionalizadas, por redes
y jerarquias informales y técitas, o incluso por el poder de la fuerza y la
violencia. EI factor que distingue esta forma de Prommldad de las otras
dos es el hecho de que es una construccion social que incluye agentes, y
su mantenimiento es ejercido por un conjunto de acciones, normas, re-
glas y procedimientos. Asi, la proximidad no es un hecho geogréfico o
clasificatorio, sino que se reproduce socialmente a partir de un conjunto
de relaciones de interaccion entre individuos, familias, grupos, etc. La
contiglidad organizada exige, por tanto, una “manutencion social”, que
moviliza relaciones de mediacion de intereses, conflictos, reciprocidad,
confianza, etc. De hecho, en las favelas encontramos una multiplicidad de
“proximidades organizadas” que explican la forma de reproduccion de
relaciones economicas e inmobiliarias. Reafirmamos que la definicion de
estas tres formas de proximidad abre nuevos horizontes de lectura de los
fendmenos econdmicos en la favela y, en particular, permite articular la
dingmica del mercado inmobiliario y la movilidad residencial en las fave-
las como un conjunto de otras practicas sociales, que son constituyentes
de esa territorialidad particular de la ciudad.

Capital humano y politicas territorializadas

Estudios recientes sobre la pobreza y el crecimiento econémico conclu-
yen que el capital humano es uno de los elementos centrales en la expli-
cacion de los procesos de divergencia de las tasas de crecimiento entre los
paises7. Esos modelos se han utilizado para explicar las diferencias regio-

7 Los modelos de crecimiento enddgeno de Roener (1990; 1997), Barro (1990), Sala-i-
Martin (2000? y Lucas (1988), faltan referencias en bibliografia, entre otros, concluyen
que el capital invertido en educacion se transforma en una “externalidad social” que
puede ser apropiada por el mercado y permite rendimientos crecientes de escala. Estos
rendimientos crecientes permiten explicar que las tasas de crecimiento econdmico de
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nales y, més recientemente, comienzan a ser aplicados a los estudios inte-
rurbanos. La utilizacion de esos modelos de crecimiento enddgeno en los
estudios regionales y urbanos tiene como finalidad identificar el porqué
de las trayectorias diferenciadas de crecimiento entre regiones y Ciudades.
Grosso modo, las conclusiones de esas aplicaciones no difieren mucho de
los resultados de los modelos macroeconomicos. Las regiones y las ciuda-
des mejor dotadas de ciertas “externalidades sociales”, como capital hu-
mano, Infraestructura publica y capacitacion tecnoldgica e institucional,
presentan tasas de crecimiento superiores. De la misma forma, en a lite-
ratura sobre competitividad de ciudades, los planificadores, urbanistas y los
gestores de las ciudades identifican, en esos mismos factores, los elemen-
tos de atraccion de las inversiones que permitirian el desarrollo sostenible
de las ciudades (Castells, 1997:Boija y Castells, 1997; Barquero, 1999).

Basadas en ese arsenal tedrico y normativo, las politicas publicas loca-
les incorporan la preocupacion por la formacion profesional, y la inver-
sion en sistemas educativos locales, sobre todo dirigidos (adecuados a las
caracteristicas de la poblacion objetivo) como un vector de crecimiento V,
por tanto, de superacion de la pobreza urbana. El razonamiento analgi-
co de los que disefian las politicas pablicas tiene, en los modelos de creci-
miento enddgeno, un nuevo patron de referencia en la formulacion de las
politicas urbanas. Asi, a partir de los afios noventa, comprobamos que se
proi)u5|e_ron varios p{o?ramas con ¢l objetivo de superar la pobreza urba-
n, localizada territorialmente en las favelas, a partir de iniciativas de inver-
sion en capital humano de los vecinos de esas comunidades. En ese senti-
do, es interesante observar la evolucion del programa de urbanizacion de
las &reas pobres denominado Favela-Bairro.

El progirama Favela-Bairro, disefiado al inicio de la década de los no-
venta por la Alcaldia de la ciudad de Rio de Janeiro y puesto en practica
ensequida con recursos del BID y de la Caixa Economica Federal, se pre-

rendimientos crecientes permiten explicar que las tasas de crecimiento economico de
los paises no tienden a converger, sino a divergir, aumentando la distancia de la rique-
za entre los paises. Asi, uno de los resultados practicos de esos modelos es la sugeren-
cia de politicas de inversion en capital humano.
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senta, originalmente, como un esfuerzo de urbanizacion de los territorios
de las favelas. EI eje principal de intervencion del programa fueron las
obras en infraestructura basica (mejora en las redes de agua y alcantarilla-
do) y pavimentacion (Sistema e vertebracion de los accesos a las favelas).
Sin embargo, absorbid rapidamente una serie de otros sub-programas que
intentaron introducir, en el universo de la favela, politicas dirigidas de cua-
lificacion de mano de obray de generacion de empleo y renta; al contra-
rio de las intervenciones Fublicas anteriores, cuyo objetivo definia metas
semejantes (por ejemplo, los programas comunitarios Mutirao y de Garis
[trabajo colectivo'y comunitario para la auto-construccion, la auto-urba-
nizacion y la auto-limpieza pablica]), estos sub-programas tienen la ambi-
cion de una intervencion articulada para promover mejoras en la infrags-
tructura y el capital humano de esas comunidades. La idea subyacente de
esas intervenciones es invertir en el factor que permita el crecimiento eco-
nomico auto-sostenible de las comunidades de las favelas, y, por tanto, la
superacion gradual de su condicion de territorio de pobreza urbana.
Sequn el nuevo recetario de intervencion publica en las areas de pobreza,
e necesario que el poder publico apoye el aumento del nivel de capital
humano de las favelas, de tal forma que permita la aparicion de efectos de
sinergia social que promuevan la aparicion de externalidades locales que
mejoren el crecimiento y la generacion de renta de esa comunidad.
Aqui establecemos una analogia entre los modelos de crecimiento
endogeno que definen “el sistema educativo (y su resultante en capital
humano) como motor principal del crecimiento,, (Benabou, 1998: 603) y
su aplicacion a la zona de la favela, para promover la superacion de la
pobreza urbana. EI objetivo esperado de esa intervencion seria, por tanto,
promover el crecimiento localizado de esa comunidad a partir de la acu-
mulacion de capital humano Y de la aparicion de externalidades localiza-
das. Esta nueva tendencia de la intervencion publica en &reas de pobreza
urbana nos puede sugerir dos observaciones. Las dos cuestiones nos remi-
ten a la relacion entre el territorio y las consecuencias de las politicas
publicas dirigidas. La primera es de naturaleza tedrica y entorpece los
efectos de las politicas descentralizadas (en el esPacio metropolitano) de
inversiones en capital humano con la reduccion/aumento de la segrega-
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cion socio-espacial. Sobre este punto, participamos de la demostracion de
Benabou (1998) sobre la eventual aparicion de “efectos perversos” de
segregacion, por la aplicacion de politicas de descentralizacion de inversion
en bienes publicos productores de capital humano (Sistema educativo). A
partir de un modelo de crecimiento endégeno articulado en modelos de
estructuracion intra-urbana, Benabou llega a las siguientes conclusiones:

» “La descentralizacion de un bien piblico tiende a aumentar el grado
de segregacion socioecondmica entre las administraciones locales
(comunidades) "8

« “La segregacion inducida por la descentralizacion de un bien publico
conduce a disparidades potenciales considerables entre los niveles de
inputs educativos no mercantiles (capital social) de cada municipio. De
ahi resulta una persistente y creciente (de una generacion a otra) desi-
gualdad en capital humano™. o

*"La segregacion socioeconomica inducida por la descentralizacion de
uno 0 varios hienes publicos puede conducir, a través de los efectos
inducidos por el sistema educativo, a una reduccion considerable del
producto de la aglomeracion urbana” (Benabou, 1998: 599, 600, 602).

A partir de estos resultados, el autor su%iere, aunque de forma prudente,
una mayor atencion de los policy makers hacia los efectos perversos, en tér-
minos Socio-espaciales, de sus politicas de descentralizacion espacial. La
preocupacion s actual y puede ser remitida a la reciente politica de inter-
vencion en las favelas en Rio de Janeiro, que tiene como uno de Sus ejes
de accion la formacion de capital humano en esas comunidades, con el
objetivo de reducir las diferencias socio-espaciales urbanas. Podemos decir
que las observaciones de Benabou adquieren mayor relevancia cuando

8  Siguiendo los modelos tradicionales locacionales residenciales, Benabou supone un
equilibrio espacial estratificado entre zonas (o0 administraciones locales) de pobres y de
ricos. En el caso de la ciudad de Rio de Janeiro, existen estudios empiricos (Smolka e
Iracheta, 2000; Abramo, 1988; 1996) que demuestran que la estructura espacial de la
ciudad es estratificada seglin niveles de renta e inversion acumulada en infragstructura
urbang, lo que permite una analogia con las administraciones locales de Benahou.
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imaginamos esas politicas descentralizadas asociadas a politicas dirigidas.
Sabemos que la evaluacion de los resultados de las Politlcas pablicas foca-
lizadas es muy inicial y exige estudios mas especificos, sobre todo en el
caso de los programas cuyo nucleo principal es la poblacion de la favela.
Pero, desde ahora, podemos formular las mismas preguntas sobre los
“efectos perversos” desde el Funto de vista del aumento de la segregacion
socio-espacial sugerido en el modelo tedrico de Benabou. Las conclusio-
nes tedricas de este autor son muy sugerentes, pero deben ser compara-
das con los resultados de investigaciones empiricas de forma que permi-
tan aportar nuevas dimensiones al debate sobre la descentralizacion y
focalizacion de las politicas publicas Y, en particular, sobre sus efectos en
la produccion de la segregacion socio-espacial urbana.

Otro aspecto importante que percibimos en nuestras entrevistas sobre
|la movilidad inter-generacional de las familias que residen en favelas se
refiere al grado de educacion de los descendientes y su relacion con las
categorias profesionales de sus ascendientes. Uno de los resultados de esas
entrevistasgy tenemos que ser prudentes en este aspecto, €s la constata-
cion de que una parcela significativa de los descendientes tuviera mayo-
res oportunidades de acceso al sistema educativo que sus padres. Sin em-
bargo, este resultado no significd, necesariamente, una movilidad ascen-
dente en lajerarquia socio-ocupacional. El producto de las entrevistas que
realizamos entre varias generaciones de “favelados” y “ex-favelados” per-
mite identificar situaciones familiares donde los descendientes mas cuali-
ficados eljercen, hoy, profesiones hastantes similares a las de sus padres al
final de los afios sesenta, 0 se encuentran en situacion de desempleo. En
muchos casos, la decision familiar de inversion en la educacion de los
hijos representd un esfuerzo importante, como atestigua un antiguo resi-
dente de favela trasladado a un conjunto de viviendas:

Yo que vine del interior con poca instruccion y s¢ muy bien cuanto me
perjudico la falta de estudios. Por eso, siempre hice el mayor sacrificio para

266 9 Los resultados preliminares de esas entrevistas fueron tabulados en la investigacion
coordinada por Perlman et al. (1999).
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mantener a mi hijo en la escuela. Lo intenté en la escuela pblica, pero
luego vi que el ambiente no era bueno... asi que lo coloqué en la escuela
de pago. Hoy mi sorpresa es que esos estudios no estan valiendo mucho
para conseguirle un empleo (Entrevista a Sr.J. del conjunto Guapores, s/f).

Aqui podemos rescatar las dos tesis més usadas que explican la aparente
paradoja de la “sobre-educacion”, donde la capacitacion educativa no se
corresponderia con una movilidad ocupacional. La primera es la del capi-
tal humano, que enfatiza que ese desequilibrio entre la oferta y la deman-
da es temporal y no constituiria un “fallo del mercado™: seria solo un
mecanismo de aprendizaje Uil para carreras posteriores (Sicherman y
Galor, 1990)1) La segunda tesis es conocida como la perspectiva creden-
cialista, y puede estar asociada a los modelos de asimetria informativa del
mercado de trabajo, 0 ser formulada a partir de una vision de la sociolo-
gia de la educacion (Collins, 1989). La idea sugerida por esa perspectiva
€S que la educacion suministra una sefial distintiva en un mercado en que
obtener informacion es un coste para el empleador.

Collins ird més lejos en la tesis credencialista, al sugerir que la sobre-
educacion es una consecuencia necesaria del uso de credenciales educati-
vas como medio para distribuir privilegios economicos. Al extrapolar esta
afirmacion al universo de los “ravelados” podemos formular la pregunta
de cual seria, efectivamente, esa condicion de sobre-educados. A partir de
las entrevistas que realizamos, podriamos graduar un poco més la pregun-
ta e introducir elementos de proyeccion inter-temporal de los padres y sus
trayectorias de escaso acceso al sistema educativo. La subjetividad de los
padres se revela en el deseo de una vida mejor para sus hijos (proyectada
en sus expectativas de movilidad ocupacionalg, y tienen, en la esperanza de
escolarizacion, el principal instrumento de promacion social para sus des-

10 Sicherman (1991) propone una variante de esa posicion, y considera que la existencia
de individuos supra-educados en relacion a sus puestos de trabajo puede ser interpre-
tada como una estrategia del individuo que juzga mas aconsejable un cargo que exige
menos cualificacion, hoy, para acumular otras cualificaciones y habilidades que seran
utilizadas posteriormente. Asi, esa decision seria una eleccion consciente en términos
inter-temporales.
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cendientes: “Sé que mis hijos tendran una vida mejor que la mia, puesto
que les voy a garantizar los estudios para ello” (Entrevista a SraA. en la
favela Borel, R1o de Janeiro sf).

Esta idea de inexorable movilidad ocupacional a 8partir del acceso al
sistema educativo es producida, segun Bourdieu (1998), por el medio fa-
miliar y alimentada For el sistema educativo, pero no esta garantizada,
efectivamente, For el mercado de trabajo. EI elemento interesante que
percibimos en la favela es algo como un efecto de “aprendizege social”,
con relacion al “desencanto”, que Collins llama la garantia (credencial) de
la educacion por los recursos econdmicos. Es bastante frecuente escuchar
la frase que recogimos de un descendiente, presente en una de nuestras
entrevistas: “;Estudiar, para qué? Mira alla afuera y vas a encontrar un
monton de avidon,y de tanto ver a las personas que pasaron por la escue-
la sin empleo, decidi seguir otro camino...”22

Con el mismo sentido, podemos recordar la frase de la nieta de una
entrevistada: “Yo continlo estudiando porque ten?o mucha fe, pero si
friera por la experiencia de las personas de aqui de la comunidad, es per-
der el tiempo...”B

Las dos frases son reveladoras de la ambigiedad de la inversion en
educacion entre las familias de las favelas. Por un lado encontramos a los
padres adjudicando a la educacion un atributo de credencial de acceso a
mejores condiciones de vida para sus descendientes. Como vimos, esa
caracteristica es recurrente de una generacion a otra. Por otro lado, vemos
el escepticismo de los jovenes en relacion con el sistema educativo para
promover su entrada en el mercado de trabajo en mejores condiciones
(Jue en su entorno. La convivencia de esosjovenes con adultos desemple-
ados y actividades irregulares (informales), que caracterizan una Situacion
de sobre-educacion y alimentan el sentimiento de “pérdida de tiempo”,
es retratada con mucha claridad en las declaraciones anteriores.

11 Nifios utilizados por el narco-tréafico para distribuir droga en la favela.
12 Frase tomada de uno de los nietos, presentes en la declaracién de Delna M. en la fave-
la Nova Brasilia. . .
13 Eras_elltomada de una nieta, presente en la declaracion de Delna O. en la favela Nova
rasilia.
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El proceso de aprendizaje social a partir de la convivencia inter-gene-
racional en la favela produce una especie de “seudo sobre-educacion” o
“sobre-educacion truncada”, donde la mayor parte de los descendientes
exhiben més afios de educacion que sus padres, pero con altos indices de
escolaridad incompleta. Ese truncamiento de los estudios alimenta la doble
frustracion revelada en las entrevistas. Para l0s padres que guerrian que Sus
hijos tuvieran mas oportunidades de estudio, las dificultades de acceso al
mercado de trabajo constituyen una sorpresa. Para 10s hijos que crecieron
con los ethos de la educacion como instrumento de movilidad social es una
frustracion verificar que el sistema educativo no es un pasaporte incondi-
cional al mercado de trabajo. La experiencia de la convivencia social en la
favela garantiza, a estos jovenes, que su dificultad es también la dificultad
del otro, de su amigo o colega de generacion, alejando, asi, el “fantasma”
de laindividualizacion del problema del paso del sistema educativo al mer-
cado de trabajo. EI estigma de la “derrota Fersonal” &s descartado Y, por un
proceso de aprendizaje en el espacio de fa favela, el sistema educativo es
recurrentemente descalificado. Sobre este punto, las entrevistas revelan que
el papel de la resistencia familiar es determinante en el constante enfren-
tamiento entre el optimismo familiar en relacion con la escolarizacion y
el pesimismo proveniente de la experiencia colectiva,

Asi, nuestras entrevistas relativizan las tesis que relacionan directamen-
te la educacion con el crecimiento (econdmico y social), 0 las tesis que
definen la educacién como una “credencial” para disponer de mejores
condiciones en el mercado de trabajo; y sugieren, como propuesta alter-
nativa de anéfisis, el papel desempefiado For las creencias familiares sobre
la importancia de la educacion, para explicar la permanencia de los jove-
nes en el sistema educativo y asequrar algun elemento distintivo en su
Froceso de formacion. Aseguramos que el hecho de la subjetividad fami-
iar, en general mas explicito en las familias de emigrantes, debe ser mejor
explorado en los estudios sobre la movilidad socio-espacial de la pobreza
y su relacion con los procesos de movilidad funcional, pues constituye una
variable importante en la configuracion y el cambio de la localizacion de
los pobres en la territorialidad de la ciudad.
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Territorio urbano en movimiento y preferencias locacionales

A Partirlde_las entrevistas realizadas, constatamos que los factores locacio-
nales mas importantes en la decision residencial de las familias pobres
pueden ser clasificados en tres grupos (Abramo, 1998; 1999):

a) Preferencia por accesibilidad.
b) Preferencias por vecindario.
¢) Preferencias por “estilo de vida”.

El resultado, aunque aFenas indicativo, confirma la tesis que atribuye a la
localizacion residencial uno de los elementos mas importantes en el uni-
verso familiar de los pobres. A partir de la localizacion residencial, ellos
pueden tener acceso diferenciado a nicleos de empleo y renta, bolsas de
servicios y comercio urbano, transporte colectivo, equipamientos y servi-
Cios publicos, asi como a otros factores relacionados con la posicion de la
favela en lajerarquia de localizaciones de la ciudad. A lo largo de los Ulti-
mos treinta afios, la evolucion de la oferta de infraestructura bésica (agua,
saneamiento y luz) presento una significativa mejora en las condiciones
de vida de la Eoblacién “favelada”, como atestiguan las declaraciones
reco?idas en trabajos cualitativos (Perlman et al., 1999) y la desagregacion
de algunos indicadores socio-demograficos para las areas de favela publi-
cados recientemente (Preteceille y Valladares, 2000).

A pesar de que los indicadores sociales para las favelas presentaron
alguna mejora en términos absolutos, el modelo de distribucion espacial
de los equipamientos y servicios publicos en la ciudad evolucionaron, en
el sentido de reiterar una fuerte desigualdad social (Marques, 1998). Los
beneficios de la accion publica en la esfera local estan directamente rela-
cionados con la localizacion de esas inversiones, que a lo largo de los Glti-
mos treinta afios desarrollaron las areas de la ciudad ocupadas por las
familias con mayor poder adquisitivo. Esas areas privilegiadas normal-
mente albergan las externalidades naturales positivas de la ciudad. Al
absorber recursos crecientes del poder publico, potencian sus externalida-
des naturales, lo que produce grandes diferencias intra-urbanas. EIl hecho
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de que algunas favelas se localizasen en las proximidades de las areas mejor
dotadas de infraestructura y condiciones naturales permite que absorban
una parte de esas externalidades y promueve una diferenciacion inter-
favelas. Ese proceso de diferenciacion entre las favelas refleja, en gran
medida, la dindmica de los cambios ocurridos en lajerarquia locacional de
la ciudad formal. En este sentido, el proceso pueée Ser visto como una
diferenciacion inter-favela “pasiva”, que se distingue de una diferenciacion
inter-favela “activa”, resultante de las intervenciones urbanisticas del poder
plblico (frecuentemente selectivas) y de las acciones comunitarias de
auto-mejora (pavimentacion, saneamiento, etc.). Estas acciones piblicas y
comunitarias Intervienen en la estructura fisica de la favela, promoviendo
mejoras localizadas, cuyo resultado es una diferenciacion en el medio am-
biente construido de las favelas de la ciudad. Distinguir conceptualmente
estos dos procesos de diferenciacion inter-favela (activo y pasivo) es
importante, pues permite identificar dindmicas distintas de produccion del
medio ambiente construido y su articulacion con la territorialidad urba-
na formal e informal.

En trabajos anteriores (Abramo, 2001), examinamos Ia dindmica de es-
tructuracion del espacio como un proceso continuo de diferenciacion del
medio ambiente construido, marcado por un movimiento contrario de
difusion espacial de las innovaciones espaciales, que resulta en una contra-
tendencia de uniformidad. Al introducir la dinamica de diferenciacion del
medio ambiente construido inter-favelas (en sus dos dimensiones), el pro-
ceso de estructuracion intra-urbana se hace més complejo y exige un ang-
lisis de las relaciones de continuidad/ruptura y apropiaciones/rechazo
entre el tejido urbano formal e informal. Estas relaciones determinan
dingmicas de revalorizacion/desvalorizacion del espacio construido y de
sus externalidades. Asi, tanto las favelas seran objeto de valoracion/deva-
|uacion a partir de las transformaciones del medio ambiente construido
formal, como este serd objeto de recualificacion en funcion de las altera-
ciones en el medio ambiente construido.

Podemos decir que el medio ambiente construido de la favela, y sus
externalidades, se transforman a lo largo del tiempo, a partir de los cam-
bios en la favela propiamente dicha, pero también como reflejo de las
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transformaciones ocurridas en su entorno formal. Las transformaciones,
que ocurren en sus diversas escalas $ca||e, barrio, RA, zonas, efc.), tienen
como principal vector la dindmica tormal de transformacion del medio
ambiente construido urbano, pero establecen, con el medio ambiente
construido informal, una relacion de “interaccion conflictiva”, en la me-
dida en c1ue este (ltimo es visto por los agentes Froductores,y consumi-
dores de la estructura formal, como una “externalidad negativa” de la ciu-
dad. Asi, la articulacion entre los procesos formales e informales de trans-
formacion del espacio y de diferenciacion de areas (formales e informa-
les) de la ciudad es bastante compleja, y nos remite (a partir de un anali-
sis espacio-temporal) a una verdadera representacion de una ciudad calei-
doscopicaX Podemos decir que en el primer caso, las transformaciones
de/en la favela son manifestaciones de una dinamica de produccion del
medio ambiente construido urbano resultante de relaciones informales
(procesos de ocupacion y auto-mejoras y mercado inmobiliario) y de la
accion publica y de ONG. Sin embargo, la cualificacion y Ia jerarquia
entre las favelas también se altera en funcion de las caracteristicas de su
localizacion en la estructura urbana. En gran medida, la estructura urba-
na del entorno de la favela y su posicion relativa respecto a las otras dreas
de la ciudad son objeto de un proceso continuo de transformacion pro-
movido por el mercado inmobiliario formal, la accion publica y los otros
agentes que intervienen en la materialidad urbanah

La localizacion relativa de las favelas, tanto en el mapa de externalidades
de la ciudad como eri lajerarquia de cualificacion de las mismas (relacion
de preferencias inter-favelas), se altera a lo largo del tiempo. Una favela
puede presentar una mejora 0 empeoramiento en su posicion relativa con

14 En Abramo (1998), presentamos una discusion sobre la configuracion de la ciudad
caleidoscdpica, tomando en consideracién solamente los procesos formales de produc-
cion del medio ambiente construido. . .

15 Demostramos que un analisis més comprehensivo de los procesos de estructuracidn del
espacio urbano debe articular los procesos de Froducuén formal e informal del medio
ambiente construido y la dimension micro del comportamiento de las decisiones loca-
cionales de las familias. En el presente trabajo, pretendemos  redefinir los términos
generales de la ciudad caleidoscopica incorporando la produccién del medio ambien-
te construido informal.
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las alteraciones territoriales de la ciudad, aunque a lo largo del tiempo man-
tenga sus caracteristicas. Este hecho transforma a residencia de los “favela-
dos” (como los activos inmobiliarios de la ciudad formal) en un “capital
locacional”, que se aprecia/devaliia en el tiempo. La estrategia familiar incor-
pora ese elemento en sus calculos inter-temporales presupuestarios y pasa a
acompaiar la evolucion de la posicion relativa de su “capital locacional”
(inmueble-residencia) en lajerarquia intra-urbana, evaluando, de esa forma,
los posibles heneficios/pérdidas de eventuales desplazamientos territoriales
de las unidades residenciales familiares (movilidad residencial) en la estruc-
tura intra-urbana. Asi, un reposicionamiento de ese capital locacional puede
significar tanto una movilidad ascendente de la familia, como un estanca-
miento en la calidad de vida familiar. Es interesante observar que un estan-
camiento en lajerarquia locacional urbana no significa, necesariamente, una
reduccion en el bienestar familiar o viceversa. Podemos ima%inar, por ejem-
plo, una decision de transferencia domiciliaria de una familia residente en
una favela bien localizada en lajerarquia intra-urbana hacia la periferia de la
ciudad, que significa una ganancia monetaria que permite la adquisicion de
una casa mayory el aumento del bienestar de todos los miembros de la fami-
lia. Igualmente, esa familia puede tener previsto que, en algunos afios, su
nueva localizacion estara en una posicion superior en el mapa de accesibili-
dad, en funcion de las alteraciones futuras en la estructura viaria de la ciu-
dad. Asi, el intercambio de accesibilidad por consumo de espacio compen-
sarfa con creces las pérdidas por desplazamientos, externalidades de vecinda-
rio y otras particularidades de la favela de origen; y justificaria, por tanto, la
decision de transferencia de domicilio. EI mercado inmobiliario (informal)
es el mecanismo que transforma los factores locacionales de la vivienda en
favela en un capital locacional, y permite que los residentes entren en el
juego especulativobde ganancias y pérdidas de propiedad-inmobiliaria, pro-
movido por las transformaciones de la estructura intra-urbana.

El sencillo ﬂ'emplo anterior ilustra la posibilidad de (iue las familias
“favelados” modifiquen su bienestar familiar a partir de las alteraciones
ocurridas en el territorio de la ciudad (medio ambiente construido urha-

16 Para la definicién del juego especulativo urbano, ver Abramo (20071a).
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no y sus externalidades). Esta observacion general gana concrecion cuan-
do un residente del conjunto residencial de GuaporeX/declara que una de
las mejoras més significativas de su conjunto residencial en los Gltimos
treinta afios fue la aparicion de un centro comercial y de servicios en la
proximidad (formal) de su residencia: “Antes... para comprar cualquier
cosa tenia que ir muy lejos... desde hace unos diez afios para acé el barrio
éPenha) mejord mucho e/ la Vila da Penha esta Fareciendo hasta una

opacabana, con todo el comercio y los bares a los que la gente va a
divertirse el fin de semana”.

La aparicion de una concentracion de actividades de servicios, ocio r
comercio (externalidades) en el barrio contiguo al conjunto residencial,
y en las favelas que lo circundan, es tomada como una revalorizacion de
su capital locacional, lo que altera, por tanto, el bienestar de esas familias.
De la misma manera, podemos identificar areas de la ciudad que se han
deteriorado a lo largo del tiempo, y han promovido una devaluacion del
capital locacional de las familias pobres que residen en viviendas informa-
les proximas a estas dreas. Como sabemos, las ciudades presentan cambios
recurrentes en sus funcionalidades urbanas, con reflejos inmediatos en el
uso del suelo formal. Estas alteraciones en la funcionalidad de las dreas
urbanas tienden a modificar las preferencias locacionales de los pobres.
Un buen ejbemplo de esta relacion es el cambio en la localizacion de las
unidades fabriles en el interior de la malla urbana.

La preferencia de los pobres por la accesibilidad a los centros de
empleo es conocida y utilizada como un elemento de explicacion de la
aparicion de las favelas (Abreu, 1997). Como dice un lider comunitario
de la favela Nova Brasilia, en la zona suburbana de Rio de Janeiro: “Al
ﬁrincipio... |a favela estaba rodeada por fabricas, y la mayor parte de sus

abitantes trabajaban en esas fabricas”.

17 El cory'unto residencial del Guapore esté localizado en Penha, zona de 10s suburbios de
la ciudad de Rio de Janeiro, y se construy6 en los afios sesenta para albergar a los
expulsados de la favela de la Catacunba. Hoy en dia, ese conjunto residencial esta rode-
ado por tres favelas que albergan, en su gran mayorfa, descendientes, parientes y ex-
moradores del conjunto del Guapore. Este hecho también es representativo de la apre-
ciacion de los habitantes de las favelas del entorno del conjunto del Guapore.
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Pero, segtin ese mismo lider, la realidad ha cambiado de forma radical
alo largo de los Gltimos treinta afios: “Hoy la realidad es que las fabricas
se cerraron, los trabajadores dejaron de trabajar en la fabrica y cambio
todo meio biscateiro ([chapuzas] trabag')os eventuales), y la favela crecid hasta
rodear las pocas fabricas que quedaban”8

Con el mismo tono y sentido saudosistald el presidente de la
Asociacion de Moradores da favela Ferndo Cardin nos revela que la fave-
la también surgio a partir de la proximidad de la fabrica Klabin, y una
parte importante de la poblacion adulta de la comunidad obtenia sus
Ingresos del trabajo en esa fabrica. Con su cierre, “los trabajadores tuvie-
ron que buscar sustento en otros lugares, pero no dejaron la favela...”.
Sequn el mismo dirigente: “la transferencia de la fabrica, a fin de cuentas,
revalorizo la favela ?) después de que la fabrica fue trasladada a otro
lugar, instalaron el centro comercial aqui, lo que revalorizé el barrio y
nuestra favela también”,

La modificacion de las funcionalidades y de la jerarquia de usos del
suelo urbano no solamente altera las posiciones relativas de los barrios (y
de las favelas? en el mapa de accesibilidad de la ciudad, sind también las
preferencias locacionales. Como nos cuenta un hijo de un residente de
Catacunba, trasladado al con1'unto de Quitungo: “Yo prefiero tener mas
cerca la diversion que el empleo... El empleo nunca s si se va a tener mu-
cho tiemFo...y la diversion es para toda la vida...”. .

Pero la favela es un territorio urbano (1ue quarda fuertes lazos prima-
rios de relacion. EI sentimiento identificable de pertenecer a una “comu-
nidad” es generalmente visto por los residentes de la favela como uno de
los Frincipales motivos para permanecer en sus lugares de residencia cuan-
do les preguntan sobre otras opciones locacionales residencial. La sinergia
familiar y los lazos de amistad construidos a lo largo de muchos afos de
convivencia en la favela éefecto de proximidad del vecindario) facilitan la
aparicion de relaciones de intercambio basadas en los criterios de “don”

18 Elstazg(e)glaracién y las que siguen fueron recogidas para la investigacion por Perlman et
. .

19 N. delT. Concepto filosofico religioso basado en un sentimiento caracteristico de afio-
ranza, nostalgia, melancolia, languidez: a saudade.
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y de “contra-don” que permiten alimentar una verdadera “economia de
solidaridad familiar” expandidad) Esta economia solidaria, en el universo
de la pobreza urbana, es un elemento importante en la estrategia familiar
para conciliar la educacion y la manutencion de los hHos con la partici-
pacion del méximo numero de miembros en el mercado de trabajo (for-
mal e informal). Los vecinos y parientes asumen temporalmente respon-
sabilidades (1ue normalmente tendrian una contrapartida monetaria y del
?obierno, tales como: guarderias, centros de tercera edad y de deficientes
isicos y mentales, etc. Ese don serd retribuido posteriormente con otros
favores, al establecer redes de relaciones de intercambio don/contra-don
cada vez mas amplias y complejas en la favela, que, efectivamente, alimen-
tan lo cotidiano de las relaciones sociales de la comunidad2L

La decision locacional permite el acceso a esa “economia de [a solidari-
dad”, pues su manifestacion esta predominantemente territorializada. Per-
tenecer a las redes de ayuda mutua en la favela es normalmente valorado en
las estrategias familiares y la decision de mudarse a otro barrio encierra el
riesgo de f)érdlda de estas relaciones acumuladas. Asi, la movilidad residen-
cial entre los f)obres, al dar acceso a la posibilidad de entrar (o salir) en eco-
nomias de solidaridad territorializadas, s una decision hastante critica en las
estrategias inter-temporales de las familias pobres. La dificultad est poten-
ciada por la gran “opacidad social” de esas reces de don/contra-don en las
favelas, pues, al no estar sometidas a normas y reglamentos explicitos (rela-
cion técita), definen caracteristicas particulares para cada localidad. Esto es,
las relaciones que constituyen las economias de solidaridad, al tener un fuer-
te componente implicito, tienden a diferenciarse de una favela a otra.

El cardcter territorial de estas relaciones significa, por tanto, una gran
“asimetria informativa” al momento de las decisiones de cambio de resi-
dencia. Las familias que deciden salir (vender un inmueble) de una fave-

20 Para una presentacion de la economia de don y contra-don, ver Caillé (1994) y
Godbout .F1992).. . _

21 Los estudios recientes sobre narcotréfico en favelas(Zaluar, 1994); Leeds (1998) mani-
fiestan que esas relaciones también pueden ser identificadas entre los miembros de las
organizaciones criminales que actdian en las mismas, y que algunos de esos lazos son
prerrequisitos para el reclutamiento de esas organizaciones.
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la saben que al abandonar su insercion en una red de solidaridad especi-
fica no trasfieren al eventual comprador las relaciones acumuladas de
don/contra-don. Asi, esa familia, al mudarse a otro domicilio debe afron-
tar la incertidumbre de entrar en una nueva red de relaciones de solidari-
dad con un significativo “coste de aprendizaje”, de las nuevas relaciones
tacitas22 Podemos decir que, en funcion de fa “economia de solidaridad
territorializada” en las favelas, la externalidad de vecindario adquiere una
gran importancia en las estrate%las de las familias pobres y, siendo una
externalidad positiva, serd probablemente valorada en la decision sobre la
movilidad residencial23

Otra caracteristica interesante que las preferencias familiares revelan en
relacion con los domicilios en favelas se refiere a la posibilidad de recrear,
en la favela, ciertos elementos del cotidiano rural y de ciudades pequeias,
imposibles de ser reproducidos en otras localizaciones de la metrdpoli.
Como dice una residente de Vidigal, cuando se le pregunt6 sobre la vio-
lencia en la favela:

La violencia es una realidad... La policia sube y baja a cualquier hora y
puede suceder que los meninos (integrantes del grupo de narcotrafico) res-
pondan con tiros, y ahi comienza un tiroteo... pero, eso no es 1o més
Importante aqui en la comunidad. Para mi, es la posibilidad de vivir de
nuevo como Vivia en el campo (vida rural), tengo un quintal donde plan-
{0 Unas cosas y converso con las comadres (amigas) como hacia alla en mi
tierra... muy a qusto aqui... tengo la ciudad y vivo como en el campo.

Asi, la favela, en funcion de las tipicas particularidades de su territoriali-
dad, permite la convivencia de temporalidades y “estilos de vida” que la
“ciudad urbana” suele eliminar. ES interesante observar que los descen-
dientes de hijos de emigrantes tienden a absorber la cultura urbanay rom-

22 Esa caracteristica tal vez explique los resultados de inv_estigaciones sobre la movilidad
residencial en.alguna.s favelas (Abramo, 1999b), Baltrusis (2000) donde el mayor flujo
de transferencia domiciliar es Intra-favela. _ 3 . _

23 Lavaloracion de la solidaridad como una externalidad positiva también se manifestard
en los precios de los inmuebles de las favelas.
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per con los hbitos de sus padres, por eso la particularidad de la favela
proporciona nuevos “estilos de estar” entre los jovenes que mantienen la
ca-racteristica primaria-comunitaria de las relaciones sociales. La favela es
el espacio de la cotidianeidad diurna de los padres (abuelos), que conver-
san tranquilamente en las pequeﬁas biroscas (micro comercio local), y de
la cotidianeidad nocturna de las tribus defunk, grupos de rapy otras for-
mas de grupos de jovenes, cuyo factor de proximidad, proporcionado por
|a favela, s un fuerte elemento de cohesion del grupo (Zaluar, 1998).

Asi, la territorialidad de la favela se transforma en un verdadero capi-
tal locacional, ga sea en funcion de su mejor posicionamiento en lajerar-
quia de accesibilidad de la ciudad como un todo, o en funcion de las ex-
ternalidades del vecindario (acceso a las economias de solidaridad) y “bie-
nestar urbano”, relacionado con la convivencia de estilos de vida en el
territorio de la favela. Por eso, el capital locacional puede verse devalua-
do por las actividades ligadas al narcotrafico y a la violencia resultante de
esas practicas. Paradéjicamente, la decision de localizacion del narcotréfi-
co en la favela se nutre de los mismos atributos que relacionamos ante-
riormente: la conciliacion de territorios bien localizados en la jerarquia
de accesibilidad de la ciudad con reducida accesibilidad (viaria) interna,
una economia de don/contra-don, donde el tréfico alimenta relaciones
de reciprocidad a partir de “donaciones” que suplen las carencias de servi-
cios Y de asistencia publica en la favela. Otro elemento locacional valora-
do por el narcotrafico en su estrategia espacial locacional es el elemento
de “cohesion territorial”. Una comunidad territorializada con fuertes
lazos comunitarios que unen a la poblacion local, en general, reacciona y
se cohesiona contra las agresiones de un enemigo externo (policial o de
un grupo de narcotrafico rival). Estas dimensiones de una economia soli-
daria y de lazos de cohesion son externalidades territoriales positivas de
la favela, por eso, cuando son apropiadas por el narcotrafico, se transfor-
man en una externalidad negativa para las familias pobres, con la conse-
cuente devaluacion de su capital locacional.

Pero esas externalidades épositivasy negativas) internas de la favela se
afiaden a las externalidades de su entorno en el proceso de valorizacion
inmobiliario. A partir de nuestro trabajo de campo y de varias encuestas
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realizadas sobre el universo familiar de los “favelados”, i)odemos constatar
que la “casa” es el principal objeto de inversion de las familias pobres
urbanas. Pero, la casa es también un bien con la caracteristica de incorpo-
rar y dar acceso individual a las externalidades urbanas producidas por la
accion publica. A lo largo de los Gltimos treinta afios, esas acciones conso-
lidaron, en la ciudad de Rio de Janeiro y en los demds municipios perifé-
ricos, Un patron bastante desigual en lo que respecta a los servicios y los
equipamientos pablicos urbanos. Esta distribucion espacial desigual se ma-
nifiesta cuantitativamente al identificar una concentracion en ciertos
barrios de los equipamientos y servicios, pero también cualitativamente,
puesto que las caracteristicas de las redes que sirven a las areas pobres  ri-
cas (e la ciudad son bastante diferentes. Ademads, esas redes, a lo largo de
los dltimos treinta afios, evolucionaron en un sentido fuertemente regre-
sivo (Silva, 2000; Marques 1998;Vetter y Massena, 1981).

En el universo de la pobreza urbana, la relacion tradicional entre la
localizacion residencial y el lugar de trabajo ﬁo ingreso eventual) contina
siendo uno de los elementos claves Bara explicar el mapa de distribucion
espacial de las residencias pobres24 Pero, la segmentacion espacial de las
redes de servicios y de los eq]uipamientos plblicos introduce otra variable
en la decision locacional de las familias. Como dice un lider comunitario
de la favela Nova Brasilia, en Rio de Janeiro: “Antes la favela estaba rode-
ada de fabricas y las personas venian aqui para buscar un puesto de traba-
Jo'y economizar en el transporte, pero ahora que las fabricas cerraron, toda
la gente se da cuenta que estar cerca del comercio y del centro de salud
es tal vez hasta mas importante que tener la fabrica al lado”.

Asi, la posibilidad de acceso a externalidades urbanas, distribuidas de
forma muy desigual en el espacio urbano, pasa a ser una variable impor-
tante en la calificacion de la vivienda popular. Aqui, el acceso a los harrios
de vivienda publica es imf)ortante, pero también lo son las externalidades
naturales, pues permiten fa cercania a un ocio gratuito, que compone el

24 En una investigacion realizada en varias favelas de Rio de Janeiro, Abramo (1998) hallo
un podrcen.ta{e recurrente (30%) de jefes de familia trabajando en los barrios contiguos
a sus domicilios.
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universo cotidiano de esas familias. Estas dos dimensiones son bastante
claras en la declaracion de un ex-morador de lafavela da Catacunba (zona
sur de Rio), quien se mudd para un conjunto habitacional ([barrio de
blogues de viviendas] Quitungo) alejado de la orla de la ciudad: “Al prin-
cipio, cuando salimos de Catacunba hacia aqui, no me acostumbraba a esos
edificios sin nada alrededor. Era muy triste porque alla en la favela tenia-
mos aquella vista tan honita de Lagoa y la playa también cerca. Mis hijos
entonces estaban siempre en la playa, tardaron un tiempo en descubrir
(ué otra cosa hacer”.

En ese sentido, la localizacion residencial de las familias pobres es un
elemento importante en sus estrategias familiares, a partir de la relacion
vivienda-transporte, pero también de los otros elementos gue componen
la cesta de consumo familiar. Otro factor que forma parte del universo de
las externalidades urbanas “apropiables” por las familias pobres se refiere a
una eventual convivencia con grupos familiares de ingresos significativa-
mente superiores, Esa proximidad de la favela a familias de clase me-
dia/alta es normalmente vista a partir de una “relacion de extrafiamien-
to” bastante comdn en la literatura sobre la estructura intra-urbana. Los
efectos de externalidad del vecindario producidos por la identidad y
homogeneidad social (étnica, cultural o economica) de las familias de
mayor poder adquisitivo se “constrifien” cuando surge una favela en la
proximidad de sus viviendas. En general, los “efectos de extrafiamiento”
se manifiestan en el prejuicio y discriminacion de los grupos de mayor
Foder adquisitivo y pueden Fromover un aislamiento socioterritorial de
a favela. Por eso, en las declaraciones que recogemos, identificamos un
elemento interesante producido por la proximidad entre grupos sociales
con ingresos diferentes y que nos remite al uso coman del espacio pabli-
C0 Y de ciertos equipamientos. Aqui, nos podriamos remitir a elementos
de la cultura urbana (samba, fathol, cocina, efc.) que aproximan grupos
sociologicamente diferentes. Pero vamos a subrayar que la proximidad de
la favela al lugar de empleo ({doméstico) a pequefios servicios permite
una cierta convivencia de las familias resia/entes en favelas con familias de
mayor poder adguisitivo, y, en muchas situaciones, también la posibilidad
de convivencia de los hijos en un universo socioecondmico diferente. La
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posibilidad de acceso, aunque sea solamente en la infancia, a niveles de
educacion superior es vista por algunos de los entrevistados como un fac-
tor positivo para la educacion de sus hijos, y directamente relacionado al
factor locacional de la residencia de los pobres. Esto esta claro en la decla-
racion de una residente que se mudd de la favela da Catacunba hacia
Guapore:“Me dio mucha pena cuando vine aqui, por mis hijos, que siem-
pre podian ir a casa de mi sefiora, que vivia cerca de la favela. En casa de
mi sefiora tenian una educacion de buenos modales que yo no tenia con-
dicion para darles en la casa”.

En resumen, la localizacion residencial de los pobres es un factor que
potencia 0 reduce sus niveles de bienestar familiar en funcion del acceso
0 exclusion a las redes de servicios y equipamientos urbanos, pero tam-
bién es un factor que interviene en la formacion del capital humano de
los residentes en la favela, como se ve en la afirmacion precedente.

Notas sobre el mercado inmobiliario en las favelas de Rio de Janeiro
y las estrategias residenciales de los pobres

A lo largo de las Ultimas tres décadas, el acceso a la vivienda en las favelas
de la ciudad de Rio deJaneiro se alterd de forma sustantiva. Podemos afir-
mar que en la actualidad la principal forma de acceso a la vivienda en las
favelas de la ciudad de Rio de Janeiro es a través del mercado de compra
Kventa de parcelas, alquileres e inmuebles. Esos bienes del suelo e inmo-
iliarios negociados en la favela definen un mercado informal en la medi-
da en que esos negocios no estan requlados por los organismos publicos
juridicos (registro de inmueblesg y administrativos (administraciones loca-
les y federal). Para entender la forma de funcionamiento de ese mercado
informal, debemos tener presente la historia del proceso de constitucion
de esa territorialidad construida.
La forma clésica de acceso a una vivienda localizada en la favela puede
ser sistematizada por la siguiente secuencia:

2l
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a) Ocupacion individual y colectiva de terreno y finca urbana.

b) Réapida construccion de una vivienda precaria (en madera 0 pau a
pile [ehess]). o

¢) Larga inversion familiar en la mejora de la vivienda.
Division de la unidad residencial en “fracciones” familiares.

Esta secuencia define las dos principales caracteristicas de la vivienda en
favela. La primera se refiere a la irreqularidad predial y la segunda, a la
irreqularidad urbanistica.

Podemos constatar que las dos irregularidades estan vinculadas a una
condicion de pobreza urbana. La irregularidad predial es la manifestacion de
la imposibilidad de las familias pobres de disponer de los recursos necesa-
rios para adquirir un terreno para edificar su vivienda. Esa carencia de recur-
s0s monetarios impide el acceso al suelo por la via tradicional del mercado
inmobiliario y define una estrategia popular conocida como “ocupacion”
voluntaria de suelo publico y privado La irreqularidad urbanistica que
caracteriza el proceso de edificacion de las construcciones en la favela tam-
bién es una manifestacion de la pobreza urbana, en la medida en que los
modelos de edificabilidad e las viviendas no obedecen a los preceptos defi-
nidos en las legislaciones urbanisticasa Por eso, la irregularidad urbanistica
manifiesta, igualmente, una caracteristica de la dindmica de estructuracion
del territorio de la favela. La necesidad de Farantizar el suelo invadido como
una sefial de ocupacion exige, de las familias, un comienzo o una “marca”
de la intencion de edificar en la parcela. La estrategia habitual es construir
una vivienda precaria con material perecedero. Ese proceso de construc-
cion, por regla general, es espontaneo y definido por una temporalidad que
obedece a la disponibilidad individual de recursos de cada familia,

25 En el caso de parcelaciones irregulares, tenemos una forma hibrida de irrePuIaridad,
pues el acceso al suelo se hace por la via de la comercializacion de la Barce a, pero ¢l
proceso de parcelacion del suelo rastico, al no respetar la legislacion urbana, impide la
regularizacion del suelo. Para una discusion, ver Saule (199%

26 Lairregularidad predial es un condicionante de la irregularidad urbanistica en la medi-
da en que impide, en la mayor parte de las ciudades, su inclusion en el catastro muni-
cipal de inmuebles.
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El elemento nuevo que quisiéramos sefialar a?ui se refiere al proceso
de agotamiento de la dinamica de ocupacion de las &reas (sobre todo las
mas céntricas y con los factores de externalidad urbana positiva) objeto de
las ocupaciones populares. EI agotamiento de la “frontera de expansion”
territorial de las ocupaciones residenciales de los pobres urbanos en las
?randes metrdpolis nacionales redefine sus estrategias de vivienda, y la
orma de acceso a las favelas pasa a ser preponderantemente por la via del
mercado inmobiliario informalZ Otro elemento importante que alimen-
fa la constitucion de ese mercado inmobiliario es la transformacion de las
caracteristicas constructivas de las favelas a lo largo del tiempo. La trans-
formacion de una parte del stock residencial en inmuebles edificados (en
general inacabados) con material permanente pasa a ejercer una atraccion
para las familias de bajos ingresos que no consiguen tener acceso al mer-
cado inmobiliario formal, pero desean dejar de comprometer sus ingresos
en el alquilerd Asi, la favela pasa a incorporar una demanda residencial
que no consigue entrar en el mercado inmobiliario formal, y ya no tiene
acceso a las viviendas de la favela por el proceso clasico que Sistematiza-
mos anteriormente, sino por la via del mecanismo del mercado.

Esta transformacion es importante en dos niveles. EI primer nivel se
refiere a una alteracion de la diferenciacion intra-favela, esto es, en su
estructura socio-espacial, pues el mercado inmobiliario en el interior de
la favela es bastante diferenciado en funcion de las caracteristicas topolo-
gicas del suelo y de la temporalidad del proceso de construccion: cuanto
mas antigua s el drea, mas consolidada esta en términos de construccio-

27 Una investigacion reciente en las favelas de Belo Horizonte (Guimaraes,2000: 360)
constata QUE “el 54,3 % de las casas propiasfueron adquiridas y no auto-construidas, lo que
revela un alto indice de ocupacién de casas y un activo mercado inmobiliario en las areas de las
favelasn. ESta tendencia se encontrd igualmente en las investigaciones mostradas reali-
éada}s por Abramo (1998, 1999h) para Bao de Janeiro y Pasternak (1994) para Sao

aulo.

28 En la investigacion realizada por Abramo (199% sobre las preferencias locacionales
entre comf)radores de inmuebles en las favelas de Rio de Janeiro, el apartado “Dejar de
pagar el alquiler” recibio el mayor nimero de respuestas. Baltrusis (2000) encontro ese
mismo resultado para las favelas de Nova Conquista, en Diadema, y Paraisopolis, en la
ciudad de Sao Paulo.
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nes en albafiileria y proximidad a la red de comercio y Servicios. Esa ex-
ternalidad positiva, creada por la mayor homogeneidad, tanto en el stock
residencial construido como en la accesibilidad, se va a nutrir de la entra-
da de nuevos residentes, en general, con un poder adquisitivo superior a
aquellos que estan vendiendo sus inmuebles@Asi, la entrada de esas fami-
lias tiende a elevar los niveles de diferenciacion socio-espacial en el inte-
rior de la favela. Como la dinamica de mejorias en la residencia obedece
a una Iégica de inversion familiar en el patrimonio inmobiliario, y la
capacidad de esa inversion est asociada a la renta familiar, podemos ima-
ginar una tendencia a la reiteracion de ese modelo de diferenciacion in-
terna en las favelas con un progresivo aumento de esas diferencias.

Otro nivel de transformacion promovido por la instauracion del mer-
cado inmobiliario informal como mecanismo de acceso a la favela es una
mayor diferenciacion inter-favelas. Estos barrios tienen localizaciones di-
ferentes en el territorio de la ciudad y, por tanto, absorben de forma indi-
recta las externalidades locacionales producidas por el proceso de estruc-
turacion urbano. La jerarquizacion de esas externalidades en el mercado
inmobiliario formal revela la segmentacion socio-espacial de las familiasd)
y, a pesar de que las favelas no reflejen directamente esa jerarquizacion,
presenta una relativa diferenciacion en relacion con el ingreso medio fa-
miliar y las condiciones caracteristicas de la vivienda3l En un trabajo ante-
rior (Abramo, 1999), se sistematizan algunos datos que indican que la
diferenciacion socio-espacial intra-favela es superior a la diferenciacion
comprobada en los barrios de su entorno, incluidos aquellos que albergan
una poblacion pobre. Por eso, esa afirmacion no podria hacerse en rela-

29 Los resultados preliminares encontrados por Abramo (1999b) revelan que la diferencia
de ingresos entre los vendedores y compradores varia significativamente en las favelas
investigadas, pero esa diferencia nunca es inferior a dos veces la referencia de ingreso
familiar en favor de los compradores. . o

30 Este resultado puede ser confirmado a E)artlr de los modelos econémicos de uso del
suelo. Para una presentacion de los modelos clésicos, ver Fujita (1989),y para los mode-
los més actuales, Fujita et al. (1999).

31 Los resultados preliminares de estudios de los sectores censados en 1991, para las fave-
las de Rio de Janeiro, realizados por Preteicelle yValladares (2000) revelan una diferen-
ciacion inter-favelas bastante significativa.
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cion con la diferenciacion inter-favelas que, a pesar de no sequir integra-
mente el mismo modelo de diferenciacion socio-espacial que los barrios
formales de la ciudad, presenta alguna similitud con ese modelo espacial.
Por eso, podemos imaginar que los mismos efectos de estratificacion pro-
ducidos por el funcionamiento del mercado inmobiliario formal en la
jerarquizacion socio-espacial de los barrios podran ser impulsados, a Iar?o
?Iazo, por el funcionamiento del mercado inmobiliario informal en las
avelas. Esto significa que, paulatinamente, los factores de externalidad
locacional, al reflejarse en los precios inmobiliarios, Ipromoverian una
aproximacion de fa jerarquizacion socio-espacial de las favelas con la
estructura de los barrios. Aqui fpodemos identificar un elemento impor-
tante en las estrategias de las familias pobres y en sus decisiones inter-
generacionales, pues la opcion de mantenimiento de una eleccién loca-
cional residencial de las generaciones anteriores (acceso por ocupacion)
puede significar una mejora en lajerarquia socio-espacial. La eleccion lo-
cacional anterior constituye, como vimos antes, un “capital locacional” de
|as familias, y estas pueden, al entrar en el mercado inmobiliario informal,
hacerlo material en forma monetaria.

Podemos decir que la instauracion de ese mercado inmobiliario y su
relativa (y sorprendente) liquidez transforman la decision de permanen-
cia en a vivienda en un elemento importante en la definicion de las
estrategias inter-temporales de la familia. Los estudios clésicos sobre el
universo familiar de la favela2enfatizan la centralidad de la vivienda en
sus estrategias de supervivencia. Nuestras entrevistas confirman estas in-
dicaciones y demuestran que la vivienda sirve, no solamente como espa-
cio de seguridad patrimonial, sino también como el locus de acumula-
cion de bienes duraderos®Asi, la vivienda es el principal patrimonio fa-
miliar, pues permite la acumulacion de otros hienes, no solamente por-
que s el espacio fisico de esa acumulacion (Coriat, 1979), sino porque

32 Para el caso de Rio de Janeiro, podriamos citar a Perlman (1977) Valadares (1978) y
Leeds et al. (197?. 5 ,

33 Segun una moradora de la favela de Nova Brasilia: “solamente después de que tuve la
sequridad de que no iba a ser expulsada de mi casa tuve el coraje para comprar mis
cosas: fogon, nevera, televisor...”.
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crea, ademas, una confianza en la no-irreversibilidad de la decision de
ocupacion ilegal de un terreno apropiado en el pasado.

La estrategia de inversion de la familia en ese patrimonio seria Tpoli-
funcional, pues serviria tanto para mejorar las condiciones de vida fami-
liar en términos inter-temporales como para consolidar en el tiempo la
forma no mercantil (ocupacion) de acceso al suelo urbano. Es interesan-
te sefialar que en las favelas consolidadas de Rio de Janeiro3! esas dos
caracteristicas son elementos que califican el inmueble de la favela para el
mercado inmobiliario. Por eso, la inversion fisica en la mejora del patri-
monio inmobiliario también muestra una paradoja. Siendo la vivienda el
principal soporte de la estrategia de inversion familiar, es comdn que la
eleccion de los materiales de construccion muestre esa prioridad. Como
dice una entrevistada: “En la construccion de mi casa (inversion en mejo-
ras) procuro colocar lo mejor. Usted puede ver que en el hafio coloqué
una griferia de cine...”.

Asi, la “griferia de cine” va a convivir con el irregular abastecimiento
de agua, con un bafo terminado parcialmente, en una casa donde no
todas las divisiones de las habitaciones han sido construidas adn. En fin, la
logica de la construccion de la vivienda depende del flujo de recursos
familiares y de las opciones de cada momento, gue no reflejan un progra-
ma de inversion y obras previamente establecido. Ademas de eso, las OF-
ciones de inversion en la casa dependen de los precios relativos y de las
previsiones de sus fluctuaciones: “compré el marco de aluminio de la ven-
tana antes de terminar el bafio, porque sabia que estaba muy barato y no
consequiria comprarlo después” (Declaracion de una residente de la coli-
na de la Formiga).

El resultado de esta logica de inversiones “desiguales y combinadas”
en el patrimonio domiciliario se va a manifestar en los precios inmobi-
liarios en las favelas que, a primera vista, son excesivamente elevados

34 Favelas cuyo stock residencial es, preponderantemente, albafiileria y sin dreas de ocupa-
¢ion en su entorno. E crecimiento de esas favelas se manifiesta por una tendencia a la
densificacion (fragmentacion de las parcelas y uso de lajas como solera).
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cuando son comparados con la cualificacion del inmueble en si mismo, y
cuando son comparados con los precios de los inmuebles de los barrios
de su entorno (Abramo, 1999b). La sorpresa al encontrar precios de in-
muebles més elevados en la favela que en barrios legales y con externali-
dades urbanas superiores puede, en parte,y solo en parte, ser explicada por
esa caracteristica de sobreinversion en materiales de construccion, tenien-
do en cuenta las caracteristicas locacionales y de externalidad del vecin-
dario de esos inmuebles. Lo curioso de este caso es (aue, al contrario de lo
que sucede en el mercado inmobiliario formal, donde una eventual deci-
sion equivocada en la combinacion de factores seria penalizada por el
mercado (el precio de venta seria inferior al coste?, en el mercado Inmo-
biliario de las favelas la sobreinversion en materiales pasa a ser una de las
referencias para la formacion de los precios y del modelo de construccion:
“iUsted vio la casa del Sefior Domin?os?... El tiene una cocina de mar-
mol y la sala es una belleza, con el suelo de ceramica. A todo mundo aqui
le gustaria tener una cosa parecida y ademas revalorizo mucho la casa”
(Declaracion de una residente de la colina de Escondidinho).

Esa caracteristica de sobreinversion en los materiales de construccion
de una parcela de las construcciones de las favelas adquiere relevancia en
nuestra discusion sobre el mercado inmobiliario informal en la medida que
los precios de esos inmuebles pasan a ser una marca de referencia en la for-
macion de los de la favela. Su capacidad de contaminacion de los otros pre-
cios esta alimentada por mecanismos de proyeccion de las inversiones fami-
liares, siguiendo la referencia de la casa més valorada de la favela, indepen-
dientemente de un supuesto “valor objetivo” de mercado, que valoraria la
localizacion de esa casa, en lajerarquia de accesibilidad urbanay en el mapa
de externalidades del vecindario de la ciudad. Como en el mercado finan-
ciero de valores, el precio de este inmueble constituye una “burbuja” que
se “despega” del valor de referencia (definido por factores objetivos% y ad-
quiere visibilidad en el mercado inmobiliario de la favela, transformando-
se en la“sefial” de referencia de la formacion de los precios en el mercado
local de inmuebles. En otras palabras, un inmueble especifico (en la ante-
rior declaracion, la casa del Sr. Domingos) se transforma en la referencia de
precios del mercado y pasa a “contaminar” los atros precios inmobiliarios
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de la favela. La importancia de esta particularidad en la formacion de los
precios de ese mercado es que transforma esa sefial en un componente
auto-referencial, y sera ese componente el que explique, en Farte, las dife-
rencias existentes entre el gradiente de precios relativos del mercado in-
mobiliario formal y del mercado de inmuebles en la favela
Otro elemento interesante que permite explicar el componente auto-
referencial del mercado inmobiliario de las favelas es su gran asimetria
informativa, sobre todo cuando tal mercado esta constituido por el suma-
torio de submercados de favelas particulares, que se encuentran dispersas
alo largo del tejido urbano. Estos mercados tienen una estructura muy
atomizada, que caracteriza a un mercado competencia! donde la informa-
cion pareceria circular libremente, y, sin embargo, el acceso a la misma,
sobre los inmuebles disponibles en el mercado, esta localizado en térmi-
nos espacialesd Generalmente, los compradores y vendedores de inmue-
bles, cuando son preguntados sobre los precios de los inmuebles en otras
favelas, muestran un desconocimiento sorprendente en alguien que esta
negociando su principal patrimonio familiar. Esta caracteristica define un
mercado con una gran opacidad informativa, que favorece el cardcter
auto-referencial del mercado inmobiliario local. Cuando los comprado-
res y vendedores son preguntados sobre sus referencias de precios exter-
nos, en relacion con los de su favela, los precios de los barrios del entor-
no y de los barrios més valorados de la ciudad surgen, predominantemen-
te, como respuesta (Abramo, 1999?. Estos resultados r la completa desin-
formacion y desconocimiento de los precios inmobiliarios en otras fave-
las revelan 1a forma de funcionamiento de ese mercado. Asi, podemos
sugerir que seran los agentes del mercado inmobiliario en las favelas los
gue definan sus proyecciones de precios, a partir de algunas indicaciones
el mercado formal'y de los “precios hito” de cada favela. Aqui podemos
establecer una discusion sobre la articulacion entre el mercado formal e
informal de bienes inmobiliarios y el impacto de las politicas urbanas en
la formacion de esos precios inmobiliarios.

35 Los resultados de una investi?aci()n sobre las fuentes de informacion utilizadas para
comprar inmuebles en las favelas revelan que en més del 50% de los casos la referencia
provino de familiares o amigos (Abramo, 1999).
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Nos podemos interrogar si una politica urbana universal, cuyo resul-
tado Eromoveria una reduccion generalizada en los precios del mercado
inmobiliario formal, no tendria un impacto mas positivo en las condicio-
nes de vida de la poblacion “favelada” que el de las politicas dirigidas, cuyo
plblico objetivo se restringe a algunas favelas de la ciudad. Con el creci-
miento de la importancia del mercado inmobiliario informal y la hipote-
sis de que eso acarrea una aceleracion en el proceso de diferenciacion
interna de la favela, podemos imaginar que, en muchas circunstancias, una
politica de urbanizacion restringida a ese espacio tendria como resultado
una elevacion de la diferenciacion socio-espacial en el interior de la fave-
la; y la reduccion de las diferencias de precios de los inmuebles de la fave-
la de los harrios formales de la ciudad conduciria a un resultado opuesto,
es decir, una mayor homogeneidad intra-favela. De la misma manera, poli-
ticas que revaloricen las externalidades del entorno de la favela pueden,
paradojicamente, aumentar el bienestar de los més desfavorecidos en el
Interior de la misma. La introduccion del analisis del mercado inmobilia-
rio informal como una variable que articula las estrategias residenciales de
los pobres urbanos y la apropiacion de los beneficios/pérdidas de las poli-
ticas pablicas, nos parece un procedimiento de refinamiento en la evalua-
cion de la trayectoria de la pobreza urbana y de la produccion del medio
ambiente construido de las ciudades. Este anafisis permite evaluar los efec-
tos perversos de las politicas dirigidas y las eventuales ganancias de las
politicas urbanas formuladas en la escala (macro) de la ciudad. Afirmamos
que desvelar la dindmica del mercado inmobiliario informal también per-
mite articular la dimension micro-socioldgica de las decisiones individua-
les, con la resultante agregada de la movilidad residencial y sus efectos en
la configuracion de la estructura intra-urbana,

A partir de las entrevistas realizadas en los conjuntos habitacionales de
Kitungo y Guapore, podemos proponer una reflexion interesante sobre la
relacion entre las decisiones de inversion en el patrimonio familiar, las es-
trategias inter-generacionales y el mercado inmobiliario informal. Estos
conjuntos fueron construidos, originalmente, para albergar a la poblacion
de la favela da Catacunba, que fue expulsada al final de los afios sesenta de
la Zona Sur de la ciudad de Rio deJaneiro (Perlman, 1977). EI cambio de
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domicilio implicaba una alteracion profunda en la relacion de los pobres
con su territorialidad. De las entrevistas con los antiguos residentes de la
favela da Catacunba, extrajimos varias observaciones, [)or es0 la sensacion
de que este lugar permitia una mayor plasticidad de alteracion en la espa-
cialidad del domicilio es citada frecuentemente cuando se compara con
la opcion de la vivienda en un conjunto habitacional. En al?unos asos,
la rigidez del conjunto del territorio se identifica como un elemento pe-
dagogico, pues establece una norma de conducta en relacion con los de-
rechos y deberes de la edificabilidad:

La cultura gue permite hacer cualquier cosa es ruin para las personas y la
favela, siendo un lugar donde usted puede ir haciendo lo que quiera en
su parcela, acostumbra mal a las i)erson_as. Aqui en el barrio, tenemos un
condominio y el respeto a las reglas es importante para la vida de la zona.
Ese respeto impide que cada uno haga lo que quiera. Eso es educativo
(Declaracion del Sr.J., del conjunto de Guapores%.

Pero, en situaciones en que las familias viven en condiciones de pobreza
Y gran incertidumbre en relacion con sus ingresos corrientes, la rigidez de
a territorialidad del conjunto habitacional Impone restricciones en las
estrategias de inversion en el patrimonio residencial _(Iéglca de auto-
expansion del espacio de la casa), y/o utilizar el esi)amo e la vivienda
como forma complementaria de renta; “En la favela, la gente puede hacer
una grada y construir Fara nuestros hijos, Agm en ¢l barrio eso es impo-
sible” (Declaracion del Sr.J., del conjunto de Kitungo);“alli en la favela
es posible hacer una ampliacion y alquilar para ayudar en los gastos”
(Declaracion de Sra. C., del conjunto de Kitungo).

La perspectiva de invertir en la am‘pliacién el esBacio residencial esta
bloqueada en el con'[unto habitacional por la imposibilidad de expansion
fisica del inmueble. La Unica solucion para volver a tener esa posibilidad
es regresar al territorio mas “plastico” de la favela. En el caso de los dos
conjuntos residenciales, una parte de sus residentes participd de una ocu-
pacion en un drea cpnn?ua a los mismos. En su gran mayoria, los partici-
pantes de la ocupacion fueron los descendientes de los residentes transfe-

20 ridos de Catacunba:
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Aqui en el barrio la gente no tenia més espacio para vivir. Yo vivia con mis
padres y mis hijos en un apartamento pequeio de dos habitaciones. En la
época de la ocupacion también me uni /! fui construyendo, poquito a
ﬁoq_uno_, mi trozo, y con mucho esfuerzo. Ahora tengo una casa con cinco

ahitaciones (Declaracion de Sra. S, residente de la ocupacion cercana al
conjunto de Kitungo e hija de un residente del conjunto).

La postura de esta persona es claray revela las estrategias de otros residen-
tes e hijos de residentes de los barrios que movilizaron sus memorias co-
lectivas para organizar una ocupacion y redefinir sus formas de inversion
familiar. Lo interesante en relacion con el mercado inmobiliario es la per-
muta de domicilios entre el conjunto de las casas en la favela proxima al
barrio, lo que revela una caracteristica interesante en esa localizacion de la
ciudad: el mercado inmobiliario formal del barrio y el informal de la fave-
la pueden ser definidos cono un dnico submercado inmobiliario local.
Tenemos aqui un cierto trade off entre la garantia del titulo de propiedad
del conjunto habitacional, una relativa transparencia y perennidad de su
caracteristica fisica, por tanto rigida, y la relativa libertad de “derecho de
construccion” de los inmuebles en la favela que no estan subordinados a
las leyes de control urbanistico de la ciudad formal. Asi, tendriamos una
relacion de cambio compensatoria entre la garantia del titulo legal de pro-
Fiedad en el conjunto habitacional y la libertad de construccion en la
avela. Esta caracteristica de libertad de “derecho de construccion” en la
favela es interesante, pues nos permite sugerir que los precios del merca-
do inmobiliario en las favelas incorporan esa variable de “libertad urba-
nistica”. Asi, la paradoja de los precios elevados en las favelas tendria una
de sus explicaciones posibles en la monetarizacion de la libertad del dere-
cho de construir via la formacion de los precios inmobiliarios®

Esta caracteristica, asociada al hecho de que el mercado inmobiliario
en las favelas presenta un fuerte componente auto-referencial, indica que

36 A partir de la elevacion en varias favelas de Rio de Janeiro, verificamos que los costes
de los materiales de construccion y de la mano de obra (cantero y maestro de obras)
aqui son superiores alos de la ciudad formal, Esto también seria un elemento de expli-
cacion de la paradoja de los precios inmobiliarios en la favela.
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la dindmica de funcionamiento y de formacién de precios del mercado
informal muestra una gran sofisticacion cognitiva, y que su comprension
exige todavia mayores inversiones en investigacion empirica y elabora-
cion conceptual. Estas notas pretenden tan solo presentar algunos resulta-
dos parciales de la investigacion y nos hacen recordar la insuficiencia de
las discusiones actuales sobre la relacion entre la dindmica del mercado
inmobiliario informal y la produccién-transformacion de la estructura
intra-urbana de las grandes ciudades de los paises en vias de desarrollo.



formalidad urbana y mercado:
nueva puerta de entrada de los
obres en las grandes ciudades

IntrO0Uccionl
& ciudades latinoamericanas crecen, en gran medida, a partir de los
procesos de ocupacion (invasion) del suelo urbano, de las practicas
irregulares y/o ilegales de fraccionamiento del suelo (lotifica-

cion/lotizacion) y de la dinamica de densidad predial y poblacional en los
asentamientos populares. Las estadisticas revelan la magnitud de este pro-

Ceso, a/ la mancha del uso del suelo informal en las cartografias urbanas no
deja duda de su dimension estructural y de la necesidad de politicas publi-
cas de amplitud que avancen en direccion a una solucion de este grave pro-
blema latinoamericano: la informalidad urbana. A pesar de la aparente di-
versidad de los asentamientos populares informales en las ciudades brasile-
fias y latinoamericanas, sus procesos de produccion y consolidacion guar-
dan fuertes semejanzas. Pretendemos responder a una de estas cuestiones:

Este texto es resultado de la Investigacién INFOSOLO-HABITARE/FINEP, desarro-
llada en elperiodo de agosto de 2004 a noviembre de 2006 3/ coordenada por el
Observatorio Inmobiliario y de Politicas del Solo, IPPUR-UFRJ con la participacion
de los siquientes profesores: Norma Lacerda-UFPe, Angela Gordilho-UFBa, Maria Inés
Sugai-UFSC, José Julio Lima-UFPA, Emilio Hadad-USP, Joao Rovatti-UFRGS,
Ricardo Farret e Neio Campos-UnB. Los resultados empiricos presentados en ese tex-
to son el resultado colectivo de todos esos profesores, pero las opiniones y sus errores
son de mi entera responsabilidad. _

1 Los argumentos de levantamientos empiricos presentados en este articulo son desarro-
Ilados en Abramo (2009b; 2010).
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cual es la semejanza y cual la diferencia en la forma de funcionamiento del
mercado informal del suelo, en particular la composicion de sus submer-
cados, en los asentamientos populares informales urbanos.

De forma sucinta, podemos identificar dos grandes ldgicas del mundo
moderno para la coordinacion social de las acciones individuales y colec-
tivas, que se consolidaron a partir de la construccion de los Estados Na-
cionales y de la generalizacion de la l6gica mercantil. La primera logica
atribuge al Estado el papel de coordinador social de las relaciones entre
los individuos y los grupos sociales, y su funcion de mediador social defi-
ne la formay la magnitud del acceso a la riqueza de la sociedad. Los estu-
dios se refieren a esta perspectiva como la tradicion contractual.

Una segunda logica de coordinacion de la sociedad moderna es defini-
da por el mercado, donde el acceso a la riqueza social s mediado, predo-
minantemente, por relaciones de cambio determinadas por grandes rique-
7as monetarias. El acceso al suelo urbano a partir de la logica de Estado
exige a los individuos o grupos sociales alguna acumulacion de capital, que
puede ser politico, institucional, simbolico o de otra naturaleza, de tal forma
que permita su reconocimiento como parte integrante de la sociedad y de
Sujuego de distribucion de las riquezas sociales. La logica de mercado es
unidimensional en relacion al requisito para tener acceso a la tierra urbana;
la posibilidad y magnitud de acceso a la tierra esta directamente relaciona-
da con el capital monetario acumulado por los individuos o grupos socia-
les. Pero la logica de mercado de acceso a la tierra urbana puede adquirir
dos formas institucionales diferentes. La primera esta condicionada por un
marco normativo y juridico regulado por el Estado, en forma de un con-
junto de derechos (civil, comercial, de trabajo, urbanistico, etc.) que estable-
cen el marco de las relaciones economicas legales (Beccatini, 1999).

Segun Beccatini, las relaciones economicas que se establecen al mar-
gen del sistema legal del derecho (nacional e internacionag definen el
campo de la economia informal. Asi, la l0gica de mercado de coordina-
cion social de acceso a la tierra urbana se manifiesta a través de relacio-
nes legales o ilegales. En el primer caso, la coordinacion es ejercida por el
mercado formal, mientras que en el sequndo, el proceso de acceso al suelo
urbano es determinado por un mercado informal.
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. En los paises latinoamericanos, como en una parte significativa de
Africa y Asia, la urbanizacion acelerada de la posguerra, las disparidades
sociales y las enormes dificultades financieras de los Estados nacionales de
€505 paises proporcionaron el surgimiento de una tercera Ié?ica social de
acceso a la tierra urbana, que vamos a denominar “logica de la necesidad”
(Abramo, 2009). La Ié?ica de la necesidad es, simultaneamente, la motiva-
cion y la instrumentalizacion social que permite la coordinacion de las
acciones individuales y/o colectivas de los procesos de ocupacion del sue-
lo urbano. A diferencia de las otras dos logicas, el acceso al suelo urbano
a partir de la logica de la necesidad no exige un capital politico, institu-
cional o pecuniario acumulado; en principio, la necesidad absoluta de dis-
poner de un Iugar para instalarse en la ciudad seria el elemento para accio-
nar esa logica de acceso a la tierra urbana.

Las ciudades latinoamericanas revelan, en su estructura intra-urbana y
cartografia socio-espacial, el funcionamiento de las tres logicas de coordi-
nacion social que identificamos anteriormente.

Este texto esta dividido en cuatro partes. En la primera parte (Segun-
do item) presentamos una breve resefia sobre el vacio tematico en los
estudios urbanos sobre el mercado informal de suelo, ?/ en sequida avan-
zamos algunos elementos metodoldgicos y conceptuales para la identifi-
cacion de la segmentacion y formas de funcionamiento del mercado in-
formal de suelo en los asentamientos populares consolidados. En esa parte
no tenemos la preocupacion de formular grandes discusiones conceptua-
les y nos restringimos asubra¥ar ciertos elementos que consideramos rele-
vantes para la descripcion de los resultados empiricos que vamos a presen-
tar a continuacion.

La segunda parte (tercer item) se dedica a caracterizar el mercado resi-
dencial informal en asentamientos consolidados segln los dos submerca-
dos residenciales: el de comercializacion (compra y venta de inmuebles
informales) y el de locacion informal. Procuramos establecer un abordaje
comparativo para identificar los pesos relativos de esos submercados en
cada una de las ciudades brasilefias investigadas.

En latercera parte (cuarto item), establecemos un analisis de los tipos de
productos comercializados en los submercados del mercado informal de
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suelo (MISJ y su producto dominante en las ciudades investigadas. En todas
las partes donde presentamos los resultados de la investigacion de campo,
procuramos establecer un analisis transversal que identificara las semejanzas
y diferencias en las caracteristicas y formas del mercado informal de suelo
en los asentamientos populares consolidados. Estamos convencidos de que
ese estudio, pionero sobre los mercados informales de suelo en las ciudades
brasilefias, puede permitir una cierta intangibilidad de los procesos de pro-
duccion y de reproduccion de los territorios informales urbanos g abre un
debate sobre los instrumentos de politica urbana necesarios para disciplinar
y/o reqular ese mercado en las grandes metropolis brasilefias.

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

Creemos que el problema de la inteligibilidad de la configuracién intra-
urbana de las ?randes ciudades brasilenas pasa por un problema conceF-
tual ? de verificacion empirica de las formas de funcionamiento de las
tres [0gicas de coordinacion del acceso a la tierra urbana. Asi, propone-
mos un breve inventario de las tendencias de los estudios sobre el uso del
suelo urbano para llegar al verdadero silencio sobre el objeto de nuestro
analisis. En los Ultimos treinta afios, una parte importante de la literatura
de los estudios urbanos eligio la l6gica del Estado como su principal ob-
jeto de atencion, y desde los afios ochenta investigadores brasilefios pro-
dugeron un conjunto significativo de trabajos (historicos y conceptuales)
sobre la relacion entre lo que se acostumbrd a llamar, en la época, la
“cuestion del Estado y lo urbano”. De los estudios influenciados por el
estructuralismo frances, caracteristico de los afios ochenta, a los estudios
de la nueva historiografia marxista de expresion inglesa de los afios no-
venta, tenemos un enorme panel de las intervenciones del Estado nacio-
nal en las ciudades donde fueron identificadas las principales politicas
urbanas (habitacion, saneamiento, transporte, etc.), sus actores, 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 relacio-
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nes entre el capital, el trabajo y la forma de manifestacion de los conflic-
tos y de dominacion entre ellos en la estructura juridico-politica, a nivel
urbano, metropolitano, regional y nacional.

A partir de la sequnda mitad de los noventa, una parcela significativa
de los estudios Urbanos, sobre todo en los paises centrales y que tiene en
la l0gica del Estado su objeto de atencion, cambi6 de direccion nueva-
mente, al incorporar la crisis en los Estados nacionales y la reconfigura-
cion de las relaciones de la politica urbana a escala global y local. Los estu-
dios siguieron el camino de retorno a una lectura de los macro-procesos
de la globalizacion y de la mundializacion, y sus consecuencias urbanas
optaron por lecturas de lo local, incorporando perspectivas neo-hobbesia-
nas, comunitarias e institucionalistas para revelar las dimensiones particu-
lares de los actores, practicas, conflictos y perspectivas del desarrollo a nivel
local. En este Gltimo caso, la 16gica de Estado, sobre la coordinacion de los
actores, para que tengan acceso al suelo urbano, es leida a partir de los
conceptos de gobernanza local y urbana y las nuevas formas de coopera-
cion entre lo pUinco-privadog |o privado-privado. Los estudios sobre las
politicas publicas urbanas también procuran incorporar elementos de las
estrategla.s?/ racionalidades de los actores, y utilizan conceptos tales como
redes sociales y juegos de poder institucional e intra-institucional para ex-
plicar decisiones de inversion y redefinicion de usos del suelo urbano.

La literatura sobre la l6gica de la necesidad y del acceso al suelo es mar-
cadamente latinoamericana y coge los procesos de ocupacion como su
principal objeto de estudio. Desde el punto de vista disciplinar, tenemos
una bipolaridad ambigua y pendular. Estos estudios pueden ser mayorita-
riamente clasificados como estudios de la sociologia urbana, pues incorpo-
ran algunos elementos del urbanismo o trabajos urbanisticos sobre la ex-
tension de la malla urbana con ambiciones socioldgicas. Hay un gran
nimero de excepciones, pero en su gran mayoria son estudios monogréfi-
c0s Y, por lo tanto, de casos, que incorporan dimensiones antropoldgicas o
proponen articulaciones interdisciplinarias, pero cuya caracteristica mono-
gréfica limita considerablemente una perspectiva universalista de lectura de
la manifestacion urbana de la Ié?ica de la necesidad. Esos estudios nacie-
ron fuertemente marcados por los estudios de los movimientos sociales
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urbanos, y gradualmente ganaron tintes mas urbanisticos. Esta tendencia
proporciono el surgimiento de una interesante literatura del derecho urba-
no, que procura incorporar elementos interdisciplinarios en su forma de
tratamiento de los problemas sociales, pero que se mantiene con fuerte ca-
racter normativo, caracteristico de la tradicion del derecho y de los estu-
dios de jurisprudencia. Las tentativas de romper con ese descontento nor-
mativo son Interesantes y abren nuevos horizontes de lectura de los pro-
cesos de estructuracion Intra-urbana (Azuela, 2001; Fernandes, 2001).

Los estudios sobre la lgica de mercado y el acceso al suelo urbano
pueden ser clasificados en dos grandes tradiciones de la economia urba-
na (Abramo, 2001b; Farret, 1995). La tradicion ortodoxa cFresenta una
enorme ¢ influyente produccion sobre los procesos de uso del suelo, for-
macion de precios y preferencias locacionales familiares. Esos estudios se
presentan en el debate conceptual a partir de modelos de equilibrio espa-
cial de tradicion neoclasica (Abramo, 2001h), y mas recientemente incor-
porando dinamicas espaciales de aglomeracion propuesta por la economia
geografica d(Krugman, Fujita, Venables, 2000; Fujita y Thisse, 2002). Otra
tendencia de los estudios sobre la légica del mercado y el uso del suelo
Pr_ocura instrumentafizar los estudios urbanos desde el punto de vista ana-
itico, al proponer un tratamiento economeétrico de la formacion de los
Erecios prediales e inmobiliarios. Los estudios a partir de las funciones

edonicas de precios ocupan una parte muy importante en las publica-
ciones internacionales de economia urbana, y recientemente han sido la
base para muchas politicas urbanas locales (fiscales, peajes urbanos, med'o-
ramiento de infraestructura, etc.). La sofisticacion del tratamiento estadis-
tico y analitico permite, actualmente, superar las restricciones en la eva-
|uacion de los atributos urbanos (sobre todo en relacion al ndmero de
variables dummy y al tratamiento espacial de las externalidades), pero los
problemas de auto correlacion espacial de las variables es adn una barre-
ra infranqueable para esta tradicion de trabajos.

Una segunda tradicion de estudios se Identifica con los Frincipios
conceptuales de la economia politica urbana y procura sefialar los proce-
sos de generacion de la riqueza y de la acumulacion del excedente urba-
no a partir de la definicion de los usos y de la apropiacion del suelo urba-
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no. Esta perspectiva conceptual tiene su principal aparato conceptual en
la teoria de [a renta agraria, para identificar la l6gica de apropiacion del
excedente urbano y explicar la estructura intra-urbana como resultado.
Después de muchos afios de estudios monogréficos sobre la taxonomia de
agentes y procedimientos institucionales en el juego de atribuciones de
anancias y Férdidas agrarias e inmobiliarias (ver los trabajos clasicos de

opalov, Ball, Harloe, etc.), recientemente, esta perspectiva procura reno-
varse, al articular los estudios agrarios con los impactos espaciales de la
reestructuracion productiva y los proyectos de renovacion urbana
(Abramo, 2003a).

Aunque los trabajos sobre la logica de mercado y el uso del suelo y su
relacion con la acumulacion capitalista urbana tengan una gran tradicion
en la sociologia critica, a partir de los afios setenta, y un enorme ndmero
de instituciones (revistas, centros de posgrados, institutos de investigacion y
gubernamental, etc.) se dedican al tema, podemos decir que practicamen-
te la totalidad de esos estudios toma como ob#'eto el mercado inmobiliario
formal o legal. A pesar de que el mercado informal de tierras existe en la
mayor parte de las ciudades latinoamericanas y s uno de los principales
mecanismos sociales de acceso a la tierra urbana de una parte considerable
de la poblacion pobre de esas ciudades, practicamente no hay estudios sis
tematicos y que abarquen este tema. Con excepcion de algunos trabajos de
naturaleza periodisticay de estudios monogréficos de ambito bastante res-
tricto, se constata un gran vacio en los estudios urbanos, y en particular en
los estudios de economia urbana, sobre el mercado informal de tierras ur-
banas. La importancia actual de ese mercado J la perspectiva de su creci-
miento en funcion de la reduccion expresiva de los procesos de ocupacion
de tierras urbanas imponen la urgencia de traerlo como una de las priori-
dades del objeto de estudio. Creemos que la definicion del mercado infor-
mal de tierras y la movilidad residencial de los pobres como un objeto de
estudio exige un doble esfuerzo, académico e institucional. En realidad, hay
un enorme desconocimiento empirico de ese mercado. La poca informa-
cion disponible es el resultado de pequefias monografias y/o trabajos pe-
riodisticos, y su direccion a un publico mas amplio, dada la carencia, final-
mente adquiere un valor heuristico y de referencia para muchos anafisis y 299
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politicas sobre informalidad urbana. Asi, la carencia de informacion pro-
duce algo como un “sentido comdn” sobre el mercado informal, que en
muchas Situaciones no corresponde a los hechos reales.

Este sentido comun sobre la informalidad urbana alimenta reflexio-
nes, politicas urbanas y representaciones sobre el universo de los pabres,
que en muchas ocasiones son verdaderas “ilusiones urbanas”2 En este sen-
tido, un esfuerzo J)or avanzar en el desvelamiento del imaginario y las
representaciones del mercado inmobiliario en las favelas exige ser con-
frontado con resultados empiricos de investigacion que permitan una
vision completa y més rigurosa sobre su realidad factica. En otro traba#'o
(Abramo, 2011) utilizamos el término “capital misterioso”, para identifi-
car esos mitos y falsas representaciones del mercado informal en favelas.
Quizés el jr]aYor dafio haya sido causado por el conocido trabajo EI mis-
terio del capital, del peruano Hernando De Soto, que identifica la propie-
dad informal como uno de los eventuales pilares del crecimiento econo-
mico. Asi, el primer esfuerzo de investigacion debe tener como preocu-
pacion un estudio empirico que permita la identificacion de las caracte-
risticas reales del mercado informal inmobiliario en las favelas.

Un segundo esfuerzo para desarrollar el mercado informal como ob-
jeto de estudio es de naturaleza conceptual. La pregunta que debemos
formular sobre este mercado se relaciona con sus similitudes y diferencias
en relacion al mercado formal. Responder a esta cuestion, o dar elemen-
tos para Su respuesta, siginifica, necesariamente, una articulacion entre la
problematica conceptual y la verificacion de elementos empiricos que

2 Unbuen ejemglo de este Procedimiento ﬁuede darse a partir de una reportaje delpe-
riddico O Globo sobre la favela da Rocinna, en la ciudad de Rio de Janeiro, donde la
materia periodistica identificaba una casa con una piscina con una supuesta burguesia
de la favela, que supuestamente tendria su principal fuente de recursosen la actividad
inmobiliaria informal. Como se mugstra en este trabajo, el mercado inmobiliario en
favelas se caracterizapor una %ran pulverizacion de la oferta. La constatacion empirica
de los levantamientos que realizamos reladviza y recalifica de forma substancial lo que
Davies (2007), en Planeta Favelas, llama y denuncia como “especulacion de los pobres
Bor los pobres”. En términos conceptuales, una oferta pulverizada promueve una
Zgl(r)rgeg? el mercado en la practica recurrente de laespeculacioninmobiliaria (Abramo,
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permitan huir de las representaciones y respuestas a partir del sentido
comin de la informalidad urbana.

Nuestra respuesta a este desafio se da en dos planes. EI primero, a par-
tir de un levantamiento empirico sobre el mercado informal de tierras e
inmuebles en las favelas de la ciudad de Rio deJaneiro (Abramo, 2003a).
La realizacion de esta investiFacién en areas de favelas exigio una pre-con-
ceptuahzacion de algunos elementos del mercado informal, y sus prime-
ros resultados permiten avanzar en direccion a una re-problematizacion de
£s0s conceptos preHminares, para definir un proyecto de investigacion que
amplie la escala de las ciudades investigadas Y, sobre todo, que enfrente el
se?undo desafio a que nos referimos antes; es decir, concebir el mercado
informal de tierras y la movilidad residencial de los pobres urbanos como
un objeto conceptual que permite re-problematizar temas tradicionales de
la economia urbana ortodoxa (neoclasica) del uso del suelo e inmobilia-
ria, tales como:

» El principio de la racionaHdad paramétrica, o estrategia de las decisio-
nes de locaHzacion de los individuos y famiHas.

* El trade-offentre accesibilidad y consumo de espacio, como criterio de
decision residencial en los mapas de preferencias famiHares.

* El principio maximizador de decisiones famiHares de la funcion bec-
keriana, donde el criterio final siempre es la maximizacion de lo que
Becker (1976; 1981) llama “lucro famuiar”.

» Larelacion entre la economia y el derecho en la produccion de nor-
mas e instituciones sociales, tomando como principio el concepto de
“C0stos de transaccion”.

« El papel del capital social en la formacion de las grandezas economi-
cas (precios y esarrollc(?.

* El papel determinante de las normas imphcitas en la forma de funcio-
namiento del mercado informal.

Creemos que, entonces, la pregunta sobre el carcter universal y/o parti-
cular del funcionamiento de los mercados informales de suelo en las fave-
las es importante, pues permite distinguir las recurrencias y simiHtudes en

Jn
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la dingmica de funcionamiento del mercado o de aleatoriedad y diferen-
Cias, que no Serian suficientes para definir una forma de funcionamiento
de un mercado. La respuesta a esta cuestion impone lecturas y métodos
de investigacion alternativos, pero también, y sobre todo, formas muy dis-
tintas de Intervencion del poder publico.

En direccion al encuadramiento del objeto: el mercado informal
de suelo en las favelas y la movilidad residencial de los pobres

El mercado de tierras informal puede ser clasificado en dos grandes sub-
mercados prediales. Tradicionalmente, Ia literatura sobre economia del uso
del suelo utiliza el criterio de “sustitucion” de los bienes prediales y/o
inmobiliarios para definir los submercados de suelo urbanos. En nuestro
0as0, incorf)oramos esta definicion como una de las variables en el marco
conceptual de los estudios sobre la estructura del mercado, y analizamos
otros elementos que consideramos importantes para definir una primera
division del mercado informal. Asi, definimos como determinantes de la
estructura del mercado a los siguientes elementos: caracteristicas de la
ofertay de la demanda de suelo, poder de mercado de los agentes econo-
micos (oferta y demanda), caracteristicas “informacionales” del mercado
(asimetrias y transparencias de informacion), caracteristicas de los produc-
tos (homogéneos o heterogéneos), externalidades (exdgenas y enddge-
nasg, racionalidades de los agentes (paramétrica estratégica, etc.), y
ambiente de la toma de decisiones (riesgo probabilistico o incertidum-
bre). La identificacion de estas variables aproxima conceptualmente nues-
tro abordaje del mercado inmobiliario informal de tratamiento moderno
de la teoria economica de mercado, lo que permite, por lo tanto, identi-
ficar conceptualmente las particularidades y semejanzas del mercado
informal de suelo con los otros mercados formales de la economia. A par-
tir de estas variables pretendemos identificar diferencias sustantivas en 1os
mercados de tierra informal, a fin de establecer una Frimera aproxima-
cion de la definicion de submercados informales. El resultado de este
302 ejercicio puede observarse en el cuadro N° 1,y permite distinguir dos
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Cuadro N° 1 Marco, comparativo cle las caracteristicas del mercado
informal de lotizacion y el mercado informal en asentamientos
populares consolidados

Lotes Asentamientos
consolidados
Estructura de mercado Oligopolica Concurrencia con
mercado “racionado”
Agente dominante y Fraccionado! con Comprador
determinacion de capacidad de realizar (“entrante’jgjy vendedor
precios mark up urbano _(“sallente”?;
tension entre oferta y
demanda
Asimetria del poder de Fuerte Variable
mercado
Caracteristica del ~ Homogeneidad relativa Heterogeneidad
producto (lote), con variaciones de
la ubicacion y metraje
Externalidades Exogenas (jerarquia de  Enddgenas + exdgenas
accesibilidad +
caracteristicas fisicas y
topograficas)
Racionalidad y Estratégica, Pluralidad de
anticipacion ~con informacion racionalidades y
incompleta (juego de | objetivos de anticipa-
anticipacion de cion
infraestructura)
Informacién Incompleta e imperfecta  Asimetria informacional
(riesgo) e imprevisibilidad

(incertidumbre radical)
Fuente: elaboracién propia
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3rande|s submercados debsuelo idnfodrmgl, que denlotrjnidnamosb: ) subrggrca-
°B BRI LGS A s
nido por una estructura 0|IgOP0|IC& de mercado, mientras que el segun-
do ﬁf!\reas consolidadas) presenta una estructura de concurrencia raciona-
da. Los dos submercados de suelo informal pueden identificarse, en la
estructura de la ciudad, en areas Brecisas y con distintas funcionalidades
vertebrales urbanas. EI primer submercado opera el fraccionamiento de
las parcelas en la periferia de las ciudades, constituyendo el principal vec-
tor de expansion de la malla urbana. Su logica de funcionamiento es oli-
gopollca en la formacion de sus precios, pero las précticas de definicion
e los productos y su financiamiento remiten a tradiciones mercantiles
Rre-modernas. Los productos de este submercado son relativamente
omagéneos y sus principales factores de diferenciacion remiten a di-
mensiones fisicas, topograticas y a las externalidades exdgenas de urbani-
zacion.

La primera cuestion relacionada al submercado de suelo en dreas con-
solidadas fue en relacion a su amplitud, pues una de las principales carac-
teristicas de los asentamientos urbanos consolidados es su gran pulveriza-
cion territorial. Asi, la primera pregunta gue deberiamos formular s
refiere a si ese submercado en dreas consolidadas es una constelacion de
submercados o un submercado unificado. o

La respuesta a esa pregunta es importante, Fues su caracterizacion
define, también, los flujos %origen y destino) de la movilidad residencial
de los pobres urbanos. Trabajamos con cinco hipétesis de submercados y
de sus respectivos flujos de movilidad residencial. A continuacion repro-
ducimos nuestras hipotesis (Abramo, 2003a), (1ue_ deben ser objeto de
pruehas, a partir de los resultados empiricos de la investigacion.



Cuadro N° 2
Hipatesis 1

Hipotesis 2

Hipotesis 3

Hipotesis 4

Hipatesis 5

Informalidad urbana y mercado

Submercado Todos los Amplia la
informal asentamientos movilidad
unificado populares residencial de los

constituyen un -~ pobres intra- e
(nico inter-asentaniientos

submercado. consolidados.

Submercados por Cada La movilidad
asentamientos  asentamiento &5 residencial es
un submercado  intra-asentamiento.
sin segmentacion
Interna.

Submercados por ~ Un grupo de ~ Movilidad inter-
grupos de  asentamientos Sin  asentamiento
asentamientos  segmentacion restringida
homogéneos interna constituye
un submercado.

Submercados en Cada Movilidad
cada asentamiento  asentamiento  residencial intra- e
tiene una division inter-asentamiento
interna en
submercados.

Submercados por  Un grupo de seg-  Movilidad resi-

grupos de asenta-  mentos de dreas  dencial inter- e

mientos segmen-  de asentamientos  intra-Tpor grupos

tados constituyen un  de asentamientos
submercado.

Fuente: elaboracion propia
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La identificacion de los submercados y la definicion de una posible
taxonomia de los mismos son elementos conceptuales importantes para
la identificacion del proceso de formacion de los precios en el mercado
inmobiliario informal. En trabajos anteriores (Abramo, 2003b; 2006a;)
sugerimos que, en el mercado informal, interviene un congunto de
“externalidades comunitarias”y “externalidades de libertades urbanisticas
Econstructivas”, que modelan el gradiente de precios de ese mercado.

stas dos externalidades son caracteristicas del mercado informal y pue-
den ser clasificadas como externalidades positivas, que valoran los precios
del suelo e inmabiliario en los asentamientos populares informales.

En la definicion de los coeficientes de esos atributos (“precios som-
bra” de la funcion heddnica de los precios inmobiliarios) pesan factores
de descuento asociados a lo que llamamos factores de “incertidumbre
local™ y al proceso de “aprendizaje social”, cuyas caracteristicas remiten a
la taxonomia de los submercados y a la dinamica de formacion de los pre-
cios en el mercado informal de suelo (Abramo, 2009). Asi, las hipotesis
sobre [a taxonomia de los submercados también son importantes, para la
identificacion de los determinantes de la formacion de los precios del
mercado informal3

En un trabajo anterior (Abramo, 2006), sobre el mercado informal en
las favelas de R1o de Janeiro, comparamos el volumen de las transacciones
de compra y venta de inmuebles en favelas, vis-&-vis con 10s stocks inmobi-
liarios de los barrios formales proximos a esas favelas. Cuando observamos

3 Realizamos pruebas econométricas para evaluar 105 componentes (atributos similares)
de esos submercados, pero los resultados revelaran fuertes problemas de auto-correla-
cion espacial de las variables. Las pruebas de kricagen, aplicadas a los errores, no fue-
ron suficientes para dar resultados mas expresivos desde el punto de vista econometri-
co. Asi, decidimos adoptar una linea de tratamiento analitico_diferente y priorizar el
andlisis espacial (Clusters, etc.) y los procedimientos de analisis comparativo y evolu-
cionario; y usar, apenas como tratamiento complementario e indicativo, el procedi-
miento econométrico. Desde el punto de vista conceptual, esa opcion representa una
innovacion en la forma de tratar el mercado predial-inmobiliario, y nos aproxima a un
abordaje critico de la formacion de los precios del suelo. Como veremos adelante, pro-
ponemos una perspectiva conceptual que se acerca al debate de la socioeconomia, pero
no abandona completamente el debate de la economia urbana, ni el didlogo critico con
el pensamiento neoclasico conservador.
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el porcentual de rotacion del stock inmobiliario del mercado informal en
las favelas, verificamos que presenta, en muchos casos, un nivel ligeramen-
te superior al de los barrios del mercado formal (cuadro N° 3), lo que reve-
la que su funcionamiento no es aleatorio, sino regular, como el mercado
formal del suelo. De la misma manera, cuando tabulamos los precios utili-
zados en el submercado informal, en los asentamientos consolidados con-
firmamos la hipétesis de un mercado donde los precios no presentan un
comportamiento erratico, sino, obedecen a una cierta logica y reqularidad.
En otras palabras, el volumen y el nivel de precios de las transacciones in-
mobiliarias confirman su existencia en cuanto mercado regular, que nor-
maliza el acceso mercantil a la tierra urbana en las favelas consolidadas.

Otro resultado interesante en el levantamiento que realizamos en Rio
de Janeiro (Abramo, 2006a) se refiere al gradiente de los precios del mer-
cado predial e inmobiliario informal en las favelas. Al comparar los pre-
cios de favelas con los precios de los harrios legalizados contiguos a esas
mismas favelas, verificamos que los gradientes (curva) de precios de unos
y otras tienen perfiles diferentes. Este resultado empirico es de gran
Importancia, pues tanto el sentido comn, como los modelos de la eco-
nomia urbana tradicional atribuyen a la formacion de Igrecios en las areas
de favelas un caracter similar al del mercado formal. Esto es, los precios
relativos del suelo en las favelas estarian determinados por los precios rela-
tivos de los barrios donde se localizan, con una tasa de descuento en fun-
cion de algunas caracteristicas propias del mercado informal en las favelas,
tales como grado de violencia y calidad de la urbanizacion. EI resultado
que encontramos, de perfiles diferentes en los gradientes de precios, per-
mite concluir que hay una légica particular en el funcionamiento de los
mercados informales, que determina sus precios. EI desplazamiento de la
formacion de los precios del suelo informal, del mercado formal de suelo,
nos lleva a pensar en la existencia de una ldgica endogena en la forma-
cion de los precios informales, y que esta Ié?ica remite a variables y carac-
terfsticas particulares del territorio de la(s) favela(s)

Procuramos avanzar en la problematica de estas variables incorporan-
do partes del debate de la socioeconomia, de la economia de redes Ty sobre
todo, de la economia de la proximidad y reciprocidad. Identificamos
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externalidades que valoran el suelo urbano y remiten a las dinamicas so-
molé?lcas Y antropolgicas de las comunidades “faveladas”, que procura-
mos formalizar a partir de una teoria de la formacion de los precios infor-
males (Abramo, 2011) que articula la dimension de las sin?ularidades con
los principios homogeneizadores de las practicas mercantiles.

Otro resultado interesante del estudio pionero que realizamos sobre
Rio de Janeiro es la relacion entre el mercado de tierras (acceso a una lo-
calizacion residencial) y el mercado de trabajo. En los mapas de ubicacion
del local de trabajo que generamos (Abramo, 2003b) encontramos cuatro
patrones del tradicional e importante movimiento oscilante casa-trabajo
de los participantes del mercado informal de suelo en favelas. Al contra-
rio del sentido comdn sobre la proximidad de la localizacion del empleo
(0 fuente de renta) del jefe de familia de las viviendas en favelas no
encontramos un patron de proximidad que fuera nico. Hay otros patro-
nes de localizacion de la fuente de renta de los jefes de familia residentes
en las favelas que dan origen a movimientos oscilantes largos, es decir, que
invbol_ucran distancias importantes entre la casa en la favela y el lugar de
trabajo.

Sje (in una primera clasificacion de los movimientos pendulares de la
ciudad de Rio de Janeiro tendriamos cuatro patrones:

a) Proximidad geografica (enddgena cuando se trata de la propia favela,
y contigua, en harrios de su entorno).

b) Concentracion polar (centro en una ciudad mono-nuclear).

¢) Concentracion multi-polar (varios centros de concentracion de acti-
vidades).

d) Dispersion.

Esta clasificacion se confirma a partir de las tablas sobre las preferencias
de localizacion y la movilidad residencial (Abramo, 2009h).

Desde el punto de vista metodologico, la informacion recolectada en
el estudio de la Red de Investigacion sobre la Informalidad Urbana
(INFOSOLO) permite construir un conjunto de indicadores sobre las
trayectorias residenciales de los moradores de las favelas, una cartografia
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de las preferencias de localizacion de las familias pobres y una matriz de
origen-destino de sus desplazamientos residenciales. Podemos identificar
los trayectos domiciliarios inter-favelas, intra-favelas y los movimientos
formal-informal para cada una de las favelas, dy a partir de sus regularida-
des, establecer una tipologia de los cambios de formas de acceso al suelo
urbano. De la misma manera, utilizando los datos socio-demograficos
podremos identificar similitudes de comportamiento de movilidad resi-
dencial entre las familias mas pobres y las més ricas residentes en favelas
(corte socioecondmico), entre generaciones (corte demogréfico inter-ge-
neracional), jefes de familia, mujeres y hombres (corte de género), tiempo
de escolaridad, etc.

Un procedimiento interesante de analisis del mercado informal es
comparar las caracteristicas socioecondmicas, demogréficas, de género, etc.
entre los “compradores”, o sea, aquellos que efectivamente entraron en la
favela através del mercado informal, y los “vendedores”, familias que reve-
lan la intension de dejar su vivienda. Comparando los datos de compra-
dores y vendedores es posible construir una tabla de movilidad socio-resi-
dencial de cada favela. Esta tabla permite clasificar las tendencias del pro-
ceso de elitismo (rango de renta de los compradores superior al de los
vendedores), empobrecimiento o estabilizacion social de la comgosicién
socioecondmica demografica inter-favelas e intra-ciudades. Las tablas arti-
culan los resultados degi funcionamiento del mercado informal de tierras
con la dindmica de reconfiguracion socio-espacial de las favelas, y conso-
lidan una linea de investigacion comparativa cuyo objeto es el mercado
informal del suelo (Abramo, 2009).

En el procedimiento de recoleccion de informacion sobre el mercado
informal recogimos un nimero significativo de datos sobre la vida asocia-
tivay comunitaria de los entrevistados. A partir de las preguntas preten-
demos estimar el peso de la participacion comunitaria y asociativa en las
decisiones de localizacion inter- e intra-favelas, asi como en la formacion
de los precios inmobiliarios. Los procedimientos metodoldgicos que
adoptamos también pueden ser portadores de una innovacién en la forma
de tratar el objeto de las favelas y la forma tradicional de relacion de las
variables economicas con las decisiones de localizacion residencial de los 309
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pobres en las grandes ciudades brasilefias. Asf, pretendemos articular, en
trabajos futuros, el objeto del mercado informal del suelo con el tema
emergente del desarrollo y de la gobernanza local, para subrayar la impor-
tancia de los sistemas de normas Implicitas de convivenciay reproduccion
de lavida poFular urbana, que intervienen en el funcionamiento del mer-
cado del suelo.

El submercado de las areas consolidadas presenta caracteristicas distin-
tas a las del submercado de lotizacion. En este trabajo presentamos los
resultados de un estudio empirico realizado sobre los mercados informa-
les de suelo (I\/IISJ en los asentamientos populares informales (API) con-
solidados, escogidos en ocho ciudades brasilefias; Rio de Janeiro, Sao
Paulo, Foriandpolis, Salvador, Recife, Brasilia y Belém (Abramo, 2009).

Una primera aproximacion de los submercados en los
asentamientos populares informales (API)

La definicion de los submercados es un paso importante para caracterizar
la forma de funcionamiento del MIS. La definicion envuelve la identifi-
cacion de agentes, productos y demds caracteristicas del mercado (Abra-
mo, 2005a). Una forma de iniciar esa definicion es a partir del mercado
formal, y, é)or analogia, establecer una primera subdivision del mercado
informar el suelo. En el mercado formal podemos identificar uno de
inmuebles nuevos (recién producidos o en la planta) y un mercado de
inmuebles del stock existente (“usados”). La literatura sobre economia in-
mobiliaria afirma que el nivel de actividad del mercado de inmuebles
nuevos determina el crecimiento del parque inmobiliario y los nuevos
vectores de estructuracion socio-espacial de la estructura Intra-urbana.
Como en otros mercados de productos de larga vida dtil, los productos
nuevos definen el mercado primario y los del stock (inmuebles “anti-
guos”Lconfiguran el mercado secundario. En este sentido podemos inda-
gar sobre la existencia de un mercado informal primario y uno secunda-
ro, y sus eventuales articulaciones funcionales en la definicion del mer-
cado de suelo urbano.
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“En el caso brasilefio, los mercados inmobiliario-prediales informales
primario F secundario presentan una diferencia decisiva, en particular en
relacion al producto final, esto es, su caracter de objeto de uso. Esta diferen-
cia no puede ser reductible a la tipologia usual de la funcion de utilidad de
Lancaster, que hace la diferencia de 10S bienes a partir de sus caracteristicas
(Abramo, 2001). En los API la produccion de la vivienda es el resultado del
esfuerzo familiar después de la adquisicion de un lote, un cimiento o un
lote con alguna mejora edificada. Este esfuerzo se puede realizar con un tra-
bajo de autoconstruccion, con un ahorro familiar que permita la contrata-
cion de mano de obra que edifique la vivienda (produccion por pedido) o
con una combinacion de los dos procedimientos anteriores. En ese caso, la
oferta de viviendas nuevas informales por un agente especializado en su
produccion y comercializacion y que actle de forma regular en ese mer-
cado no es la forma més corriente, y su manifestacion es una excepcion en
la mayor parte de los MIS de las grandes ciudades latinoamericanas. Asi, la
oferta del bien habitacional en el mercado informal es una edificacion que
fue construida por un proceso individualizado y bajo comando de una
familia que normalmente habita o habit6 en esa edificacion,

En términos econdmicos, el bien vivir ofertado en el mercado infor-
mal es casi siempre un bien del estogue inmobiliario informal construido
i)or sus residentes para uso familiar. Utilizando la terminologia usual de la
iteratura podemos decir que la oferta inmobiliaria habitacional, esto es, el
bien que genera servicios de habitacion, en el mercado informal de Brasil,
es un mercado secundario. En otras palabras, la oferta de inmuebles infor-
males en los API esta constituida, en su gran mayoria, por “inmuebles usa-
dos” o fraccionamientos del inmueble original.

La pregunta que tenemos que responder tiene relacion con la identifica-
cion del mercado primario informal, pues todas las estadisticas sobre la infor-
malidad urbana en Brasil revelan un enorme crecimiento del stock de la infor-
malidad edificada en los Gltimos 20 afios. Propanemos, como hip6tesis de tra-
bajo, que el mercado primario del MIS esté constituido exclusivamente por el
mercado predial. En otras palabras, el mercado del MIS esta compuesto por un
mercado que ofrece lotes informales (irregulares y/o clandestinos) a partir del
fraccionamiento y/u ocupacion de parcelas urbanas o peri-urbanas.

3
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Asi, el crecimiento del &rea de uso residencial o comercial informal a
lo largo del tiempo es el resultado de una dindmica de fraccionamiento
del suelo, que lo transforma en &rea urbana por el proceso de comercia-
lizacion u ocupacion por accion colectiva (invasi()nf. Cuando el acceso al
lote se realiza Por comercializacion (transaccion de compra y venta),
podemos identificar un mercado Frimario del MIS. La actividad de este
mercado primario no modifica el stock edificado informal, pero crea las
condiciones necesarias para su crecimiento, pues permite el acceso de las
familias pobres a un suelo urbano.

Esas familias seran los agentes efectivos del crecimiento del stock edi-
ficado informal y ese crecimiento, normalmente, no es motivado por una
comercializacion inmediata y recurrente 1ue caracterice a esas familias
como “productores” de bienes habitacionales i)ara el mercado. E| creci-
miento del stock edificado informal es el resultado de una infinidad de
procesos individualizados, descentralizados y autonomos de produccion
de habitaciones, ?ue objetivan el uso privado y familiar de aquellos que
comandan su edificacion. Estas familias, que alimentan el crecimiento de
la edificacion informal urbana, estan, en su gran mayoria, constituidas por
sectores populares de hajos in%resoszl

Asi, la comercializacion de habitaciones informales, generalmente, se da
a partir de inmuebles que existen del stock inmobiliario informal. Los
inmuebles nuevos informales, producidos i)ara ser comercializados, usual-
mente representan un fraccionamiento del lote original familiar, ya sea ver-
tical u ocupando parte del lote y/o casa (produccion de cuartos), pero con
el mantenimiento de la residencia éo parte) de la unidad familiar ori%inal.

En relacion a las caracteristicas de funcionamiento del mercado, el MIS
presenta una primera gran diferencia en relacion al mercado formal: la ine-
xistencia de promotores inmobiliarios que actden de forma regular en la
produccion de inmuebles nuevos informales para la comercializacion en el
mercado, y la pequefia magnitud de estos dltimos producidos por unidades

4 Algunos estudios identifican la produccion de la informalidad en estratos medios y
superiores de renta, pero estos casos pueden ser definidos como una excepcion en el
marco de la produccion de las ciudades latinoamericanas.
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familiares para comercializacion5 Esta caracteristica transforma las transac-
ciones del stock inmobiliario informal (inmuebles existentes) en la verdade-
ra oferta habitacional del MISGAsi, el mercado secundario del MIS presen-
ta una gran diferencia en relacion al mercado formal, pues Frécticamente la
totalidad de la oferta de residencias est constituida por las transacciones
con inmuebles del stock habitacional informal y, eventualmente, por lotes
vacios en areas informales consolidadas o en procesos de consolidacion.

De esta forma,é)odemos establecer una primera segmentacion del MIS
en submercados. EI mercado primario est constituido por la oferta de
lotes, y su agente principal es el “fraccionador” (vendedor de lotes) infor-
mal, que opera la transformacion de parcelas en un nuevo producto: lotes
urbanos o peri-urbanos. El mercado secundario es el otro gran mercado
del informal; s, de hecho, el verdadero vector de la oferta inmobiliaria ha-
bitacional del MIS. En otras palabras, la primera aproximacion del MIS en
términos de tipologia de los submercados permite identificar dos grandes
grupos. EI mercado predial, como el mercado primario del MIS, y el mer-
cado inmobiliario informal en los API, como su mercado secundario.

La definicion de estos dos grandes submercados informales los dife-
rencia de la forma de estructuracion del mercado de suelo formal, pues
en este mercado tenemos la existencia de productores regulares (promo-
tores) que producen nuevos inmuebles residenciales y caracterizan un
verdadero mercado primario de hienes habitacionales. EI mercado pre-
dial formal urbano es un mercado donde la demanda es relativamente
pequefia (escasa) y se divide en dos ?randes submercados. En el prime-
ro, el suelo s un insumo para que la incorporacion inmobiliaria pro-
mueva la edificacion de inmuebles para el mercado (Granelle, 1999) y su
demanda es basicamente empresarial. En el segundo submercado, el sue-
lo es un soporte para la produccion por pedido de unidades familiares de
estratos medios y altos de la poblacion urbana (Jaramillo, 1985). Al con-
trario del submercado de suelo como bien intermediario, en el caso de

5 Lamayor parte de la produccion habitacional informal destinada al mercado es fami-
liar y construida por cuartos, en el propio lote o unidad residencial.
6  Oferta habitacional entendida como un bien que genera servicios de habitacion.



La produccion de las ciudades Latinoamericanas

la demanda familiar, el suelo s un producto en si mismo, y su uso no
objetiva un retorno al mercado con otro tipo de uso y/o funcionalidad.
En el mercado formal hay una fuerte articulacion funcional entre los
mercados primarios y secundarios. En gran medida, la liquidez y la de-
manda solvente del mercado primario estan vinculadas a la liquidez del
mercado secundario, pues gran parte de las transacciones realizadas en el
rimario son cambios de domicilios del stock por inmuebles nuevos. Asi,
Fa entrada en el mercado primario de la mayor parte de esas familias de-
pende de la venta del antiguo inmueble (stock). La entrada de una nueva
demanda estd basicamente condicionada por el crédito inmobiliario
(mercado y/o subsidiado) ?/ el ahorro familiar. En estudios anteriores se
observo que los precios refativos del stock tienden a ajustarse en funcion
de las variaciones de los precios del mercado primario; es decir, los %)re-
cios del stock se ajustan a los de los inmuebles nuevos (Abramo, 2007a).
En el caso del mercado informal, algunas evidencias parecen indicar
que las formas de articulacion entre lo que definimos como mercado pri-
mario y secundario son distintas. Por ejemplo, nada indica que la liquidez
del submercado de lotizacion depende del submercado inmobiliario en
los API. Para reiterar esta afirmacion podemos movilizar algunos resulta-
dos de investigaciones empiricas sobre el mercado. Los resultados de la
investigacion INFOSOLO revelan, de forma contundente, que la venta
de inmuebles en los API no es motivada por un deseo de cambio de un
inmueble en asentamiento consolidado, por un lote informal en la peri-
feria. De la misma manera, investigaciones realizadas en lotizaciones in-
formales indican que la compra de lotes es, en su gran mayoria, financia-
da por el propio vendedor de lotes, o a partir de deudas familiares, con
amigos o el propio vendedor, y no involucra una venta anterior de resi-
dencia en dreas de favela
Los resultados de nuestras investigaciones en Brasil y America Latina
sobre movilidad residencial muestran que las preferencias de localizacion
residencial de los vendedores del MIS en los API no indican intencion de
desplazamiento domiciliario de estas familias para los lotes periféricos
(Abramo, 2006a; 2006h; 2009). Estas evidencias permiten afirmar que el
314 mercado de lotes no depende de la liquidez del mercado secundario, esto
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es, del mercado inmobiliario en los asentamientos consolidados. Pero, en
muchos casos, tenemos una relacion de eventual concurrencia entre los
dos submercados,r sus precios relativos pueden servir de factor adicional
de atraccion para la demanda popular. - o

En otras palabras, los submercados informales de lotizacion en areas
consolidadas pueden establecer relaciones de concurrencia, pero también
de complementariedad y de efectos de mutua influencia, en las fronteras,
superior (informal) e inferior (formal), que interfieren en las estrategias de
la demanda y de la oferta popular, y, por lo tanto, en la dindmica de fun-
cionamiento de los submercados. Concluimos que las diferentes dimen-
siones de interaccion entre los mercados son un elemento im Iportante para
el entendimiento de la funcionalidad del mercado informal de suelo en
las grandes ciudades (Abramo, 2009).

La composicion del mercado informal del suelo en los
asentamientos populares consolidados

La composicion del submercado del suelo en los asentamientos informales
consolidados es un indicador importante para caracterizar este mercado.
Podemos identificar tres grandes submercados en estos asentamientos. El
primero es un mercado de compra y venta de inmuebles remdenmales,r en
algunos casos de comercializacion de terrenos. Los terrenos comercializa-
dos en el mercado informal pueden ser lotes remanentes de lotizaciones u
ocupaciones originales 1ue no fueron edificadas, pero también oriundos de
un fraccionamiento del lote familiar, ya sea en términos horizontales (divi-
sion de la parcela) o verticales (comercializacion del suelo creado con 0 sin
edificacion). Asi, el primer submercado informal en los asentamientos con-
solidados s el de comercializacion inmobiliaria?/ de predios residenciales.
El segundo es el mercado de locacion residencial informal, donde las tran-
sacciones se constituyen en relaciones contractuales informales de arrien-
dos7.El tercer submercado comercial depende, en gran medida, del grado

7 En otro trabajo (Abramo, 2007), realizamos un estudio sobre la evolucion del mercado
de locacion informal en la ciudad de Rio de Janeiro.
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de consolidacion del asentamiento y de su magnitud en términos pobla-
cionales (Abramo, 2003a). EI submercado del suelo informal con fines co-
merciales, a Su vez, puede dividirse en un submercado de comercializacion
y en uno de locacion (Abramo, 2005a; Abramo, 2006).

Para la investigacion que realizamos en las ocho cludades brasilefias
seis latinoamericanas)8decidimos no investigar el submercado comercial,
pues nuestra intencion esta enfocada, sobre todo, a las formas de acceso al
suelo urbano de la poblacion de baja rentad Asi, vamos a analizar la com-
posicion del mercado residencial en los API en sus dos formas de mani-
festacion residencial, esto es, el submercado de comercializacion (transac-
ciones compra y venta) y el de locacion (arriendos). Desde el punto de
vista metodologico, vamos a denominar “venta” a la oferta de inmuebles
en el submercado de comercializacion, y “compra” a las transacciones
efectivamente realizadas. En el caso de los arriendos informales, la cuan-
tificacion de la oferta es muy dificil1 Por lo tanto, los datos sobre el mer-
cado de locacion, en el caso de la investigacion, se refieren a la informa-
cion sobre las familias que efectivamente se instalaron en los API a partir
de una condicion de locatario a lo largo del dltimo afioll

Jestu.dio sobre la evolucion del mercado de locacién informal en la ciudad de Rio de

aneiro.

8  Estudio realizado en el marco de la red de investigacion INFOMERCADO (Abramo
e INFOMERCADO, 2007) y que aplicola misma metodologia utilizada en el estudio
de las ciudades brasilefias en'las siguientes metrépolis latinoamericanas: Montevideo,
Buenos Aires, Lima, Bogotd, Caracas y MéxicoD. o _

9 Para una presentacion de la metodologia adoptada en las investigaciones realizadas en
las favelas de las metrpolis brasileras y latinoamericanas, ver Abramo (2006). Los datos
resultantes de la investigacion fueron colectados a partir de una construccion de tipo-
logias de favelasy de la colecta del universo de las transacciones efectivamente realiza-
das y de la oferta de inmuebles, lotes y cimientos,en el momento de la aplicacion de
los Cuestionarios. o _

10 Incluso para el mercado formal,la cuantificacion de la oferta en el mercado de arrien-

dos es muy diffcil. Las estadisticas existentes (en Brasil) se restringen a investigaciones

enlas administradoras,donde se pregunta si el nimero de contratos aumentd, disminu-

KIO 0 sigue igual (Secovi, 2006). . N

uestro levantamiento definio el afio 2005 como referencia para las familias que se
instalaron en el API. Asf, los cuestionarios fueron aplicados a todas las familias que se

instalaron en los APl a lo largo de este afio, a partir de los mercados de locacion y

comercializacion.

il



Informalidad urbana y mercado

El primer resultado importante de la investigacion es la constatacion de
la existencia de un mercado informal del suelo en los API, en las ciudades
objeto de estudio. Este resultado puede parecer redundante Fara los obje-
tivos de un trabajo que objetiva estudiar el mercado informal, pero, efecti-
vamente, no lo es cuando lidiamos con la literatura y el sentido comdn
sobre los asentamientos populares informales. La voz corriente y una parte
de los escritos sobre las favelas afirman que la movilidad residencial en esos
asentamientos es muy pequefia y estd restricta al momento inmediatamen-
te posterior a una intervencion de un programa de urbanizacion (mejora-
mientos). EI sentido comdn, el académico y el técnico que trabajan sobre
los asentamientos informales afirman que la movilidad residencial se mani-
fiesta siempre sobre la forma de una “expulsion blanca”, esto es, en se%ui-
da de la intervencién de programas de urbanizacion tendriamos la salida
de un numero significativo de familias del asentamiento y su sustitucion
por familias con un nivel superior de rendimiento familiar.

En términos técnicos, podriamos traducir esta idea de la siguiente
manera: los API presentan una rotacion domiciliaria despreciable y cuan-
do se manifiesta, la movilidad estaria necesariamente vinculada a alteracio-
nes en las caracteristicas de las externalidades y benefactoras publicas del
asentamiento. En este caso, la actividad de comercializacion de inmuebles
estaria restricta @ momentos puntuales y especificos en el tiempo (activi-
dades estacionarias y/o esporadicas),y no caracterizaria la existencia de un
mercado del suelo reqular. Los datos que reco?imos son definitivos en
relacion a la constatacion de una actividad regular del mercado informal
del suelo a lo largo del tiempo. Una buena indicacion de esta conclusion
es dada por la rotacion del stock, esto es, la relacion entre la actividad del
mercado sobre el stock predial J domiciliario local. En los siguientes cua-
dros, presentamos la rotacion domiciliaria de algunos barrios formales de
la ciudad de Rio de Janeiro y la rotacion de las favelas investigadas en la
misma ciudad2

12 Excluimos el mercado de locacion del indicador de rotacion domiciliaria. En ese sen-
tido podriamos decir que el indicador seria de rotacion inmobiliaria, y de ahi tenemos
un indicador del nivel de actividad del mercado de comercializacion.
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Cuadro N° 3 Rotacion del stock inmobiliario en favelas de la ciudad
de Rio de Janeiro (transacciones inmobiliarias/estoque) - 2005

Favela Tasa de rotacion
1) Campinho 2,26
2) Acari 14,66
3)VilaVintém 2,06
4) Grotao 13,36
5) Tijuquinha 10,12
6) Pavao-Pavaozinho 0,36
7) Jacaré 0,40
8)Joaguim de Queirds 2,03
9) Vila Rica do Iraja 3,65
10) Cachoeira Grande 45

Fuente: Abramo, 2006a.

Tabla N° 4 Relacion transacciones realizadas/ stock de
inmuebles residenciales (transacciones inmobiliarias/stock)

« Centro Catete IBotafo o Copacabana Ipanema  Leblon Tijuca
09t “3rg o Copge 310

%88% 115 375 344 323 321 379 351
i 359 357 326 347 101 296
W 373 a0 384 418 424 77 388
T 42 48 40 51 5.7 527 441
b 538 500 505 5,60 579 1061 471
B 578 545 5,94 541 552 555
119 545 48 196 178 568 193

1991" Villa Isabel Bosuicesso Portuguesa Penha Meier  Madureira Campo Grande
) 5.9 3,45 182 191
1992H 4’6 3 510 314 3,98 kNP 246
%%99? 338 310 476 245 278 247 284
i3 339 254 540 207 309 184 280
O LA RV L7 350 186 189
0, 4o 2 50 185 379 229 145
BT LV B 50 330 484 38 19
L8 33 384 275 434 258 224

Fuente: Alcaldia de la ciudad de Rio de Janeiro; banco de datos de ITBI. Organizado por Pulid, 2006.



Informalidad urbana y mercado

Podemos ver que la rotacion en los asentamientos informales presenta
diferencias significativas en su indicador en relacion a las favelas investigadas.
Esto revela que el nivel de actividad del mercado informal local no s uni-
forme para todas las favelas, y varia en funcion de factores enddgenos a cada
mercado local g factores exogenos al asentamiento. Podemos ver que, con
excepcion de dos favelas, el indicador de nivel de actividad del mercado de
comercializacion informal es proximo a los barrios formales, para establecer
un eventual Paralelo con algunos programas de mejoramientos en los asen-
tamientos informales. ES interesante notar que en tres asentamientos infor-
males (favelas), la rotacion del stock inmobiliario es igual o superior al verifi-
cado en el barrio de Leblon, en su afio de mayor rotacion, en la década de
1990 .A partir de estos resultados, podemos concluir que los mercados in-
formales de comercializacion Presentan indicadores similares al del mercado
formal, y confirman nuestra afirmacion inicial sobre la existencia y requlari-
dad en el funcionamiento de los mercados informales del suelo.

Con la constatacion de la existencia de un mercado del suelo informal
reqular, podemos sugerir gue ese momento es una de las puertas de entra-
da de los pobres a la ciudad y su funcionamiento optimiza el acceso de
familias de baja renta a areas consolidadas de las grandes metropolis lati-
noamericanas. La primera pregunta due podemos realizar, a partir de la
constatacion de la existencia de los MIS, es sobre la condicion de acceso
al suelo en las API. Es decir, cuando los pobres se instalan como morado-
res en esos asentamientos |o hacen en condicion de locatarios (informa-
les) 0 de compradores de un bien inmobiliario informal (no legalizado).
Las consecuencias sociales, practicas y politicas de la respuesta a esta pre-
qunta son fundamentales para el diseno'y definicion de estrategias de poli-
ticas publicas de democratizacion del acceso al selo.

Podemos responder a la cuestion de dos maneras. La primera, con la in-
formacion recolectada en los levantamientos censales de areas subnormales,
para analizar, en un momento dado, la orden de grandeza de cada una de las

13 Segun datos colectados Bor ¢l OIPSOLO-UFRJ a Partir de levantamiento en perio-
dicos e inmobiliarias, el barrio de Leblon presenta el mayor valor por m2 inmobiliario
para uso residencial en la ciudad de Rio de Janeiro.
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condiciones de ocupacion (locatarios y propietarios). Las comparaciones
inter-censales ofrecen una vision estatica de las variaciones porcentuales de
las dos formas de ocuBaci()n, (ue siempre debe ser observada con cautela,
en funcién de los cambios en los criterios metodoldgicos y de cobertura de
la aplicacion de los cuestionarios. Otra forma de responder la pregunta sobre
la forma de acceso al suelo es identificar los pesos relativos de los mercados
de locacion y de comercializacion en los asentamientos consolidados, y, a
partir de esta informacion, definir una tendencia en relacion a la condicion
de ocupacion de los nuevos moradores de esos asentamientos.

El cuadro N° 5, a continuacion, presenta los resultados agregados de las
transacciones en los mercados de locacion y de comercializacion en los API
de las seis ciudades investigadas. Como pod%mos Ver,no hay un patron uni-
forme de division de los sub-mercados de locacion y de comercializacion en
todas las ciudades. En algunas de ellas, el peso del mercado de comercializa-
cion es ?redominante, mientras que en otras, el mercado de locacion s la
principal forma de acceso a los API. No hay duda sobre la importancia es-
tructural del mercado de locacion en Recife, donde 57,92% de las transac-
ciones en los asentamientos consolidados son de alquiler. De la misma mane-
ra, en Florianopolis y en Brasilia el mercado de locacion es bastante signifi-
cativo, pues representa practicamente 40% de las transacciones del mercado
informal 4 En estas dos ciudades, el mercado de comercializacion, a pesar de
ser mayoritario divide, con la locacion informal, las puertas mercantiles de
entrada a la vivienda en los asentamientos informales consolidados.

Los resultados del cuadro N° 5 revelan que en las ciudades de Pao de
Janeiro, Belén y Salvador, el mercado de locacion informal representa una de
las cuatro transacciones inmobiliarias informales en las favelas. Este resultado
es bastante expresivo, pues revela una nueva faceta de la forma de acceso al
suelo en los asentamientos consolidados informales, que hasta el momento
no fue evaluada por los diagndsticos sobre la vivienda popular y/o los pro-
gramas habitacionales. La importancia del mercado de locacion informal

14  Los resultados de Sao Paulo también revelan una alta participacion del mercado de
locacion, pero en funcion del universo de la investigacion realizada en esta ciudad, no
podemos generalizar ese resultado, aunque sea representativo de las favelas estudiadas.
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también puede ser evaluada por su fuerte crecimiento en los Gltimos afios. Un

gjem lo que habla por si mismo es el de la ciudad de Rio de Janeiro, donde,
e 2002 a 2006, la participacion del mercado de locacion en el total de tran-

sacciones del mercado informal paso de 14,8% a 27,8% (Abramo, 2007c).

En funcion de la ausencia de informacion sobre las otras ciudades no
podemos estimar el crecimiento de ese mercado a lo largo de los ltimos
afios, pero creemos que a partir de los noventa el mercado de locacion
informal crecio de forma muy significativa, al punto de constituirse como
una de las formas de acceso al universo habitacional informal. A titulo de
hipotesis, identificamos dos factores estructurales de la sociedad brasilefia,
que serian determinantes para este crecimientol El primer hecho estaria
vinculado a la precarizacion del mercado de trabajo. Esta Gltima y el cre-
cimiento del subempleo (formal e informal) producen una reduccion de
las ganancias familiares, induciendo a esas familias a redefinir la composi-
cion de los rendimientos familiares. En este sentido, la posibilidad de
recomponer y/o aumentar la renta familiar a partir de la locacion infor-
mal, se transforma en una opcion adoptada por muchas familias residen-
tes en asentamientos populares informales.

El sequndo hecho estructural que podria explicar el crecimiento del
mercado de locacion informal es el cambio en el perfil demogréfico de la
poblacion residente en asentamientos informales, sobre todo aquellos mas
consolidados y con mayor accesibilidad de locacion. En esos asentamien-
tos tenemos una transicion demografica con el envejecimiento de la po-
blacion original y la construccion de nuevas unidades familiares a partir
de las sequndas y terceras generaciones. Este proceso explica la densifica-
cion de esos API, en (fxeneral de manera vertical. Asi, la salida de los hijos
y nietos de la unidad tamiliar original, aunque utilizando el mismo lotes
abre la posibilidad de una reutilizacion de cuartos y/u otras areas del lote,

15 En Abramo (2009b) discutimos y desarrollamos los argumentos que presentamos de
fofrma slucmta en este item y que explican el crecimiento del mercado de locacion
informal.

16 Lasalida de la unidad original no significa necesariamente el abandono del lote origi-
nal, pero solamente un uso mas intensivo del solo con a edificacion de nuevas unida-
des domiciliarias.
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para fines de locacion. Esta posibilidad representa la oportunidad de rece-
tas familiares adicionales y se va constituyendo en una nueva estrategia
familiar de reproduccion de la vida popular en los API.

No hay duda de que hay otros factores que influyen de forma decisi-
va en la consolidacion del mercado de locacion informal en los API de
las grandes ciudades brasilefias. Uno de ellos estd relacionado con las poli-
ticas gubernamentales de acceso a la vivienda. EI verdadero colapso de la
oferta de viviendas formales para los sectores Populares explica el creci-
miento de la informalidad via ocupaciones y fraccionamientos irregula-
resy/o clandestinos, Eero también el surgimiento de la locacion informal
en areas informales. La literatura y los diagndsticos academicos dy dguber-
namentales no dejan dudas sobre el crecimiento de la informalidad: ofer-
ta de viviendas para familias con menos de tres sueldos minimos, Ya sea
por promocion privada, o por promocion publica, que en las Gltimas
décadas es bastante inferior a la necesidad ?opular de habitaciones, lo que
impulsa a esas familias a usos del suelo informal (Maricato, 2009). Entre
estos usos informales identificamos uno que no ha sido muy enfatizado,
sea cual sea el arriendo informal en los asentamientos informales. Los da-
tos que presentamos develan esa “nueva” realidad en los API.

Cuadrg N° 5 Distribucion por tipo de transacciones del
mercado residencial

Ciudad Alquiler -~ Compra +Venta Total
Belém 21,26 18,74 100,00
Brasilia 39,19 60,81 100,00
Porto Alegre 32 9,79 100,00
Recife 57,92 42,08 100,00
Rio deJaneiro 2121 12,13 100,00
Salvador 21,14 78,86 100,00
Floriandpolis 4220 57,80 100,00

Sao Paulo 40,05 59,95 100,00

Fuente: Abramo/Infosolo, 2006.
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Otra hipotesis que pro?onemos sobre la consolidacion y el crecimien-
to de la locacion informal lleva a establecer una fuerte relacion entre la
|mFortanC|a del mercado de locacion y la inexistencia de un masivo y re-
gular proceso de ocupaciones (invasiones) del suelo urbano, en particular
en ciudades con rapido crecimiento demografico y/o procesos acelerados
de empobrecimiento de los sectores populares. Parece razonable imaginar
que lapoblacion pobre y/o recién llegada a las ciudades no acumuld recur-
sos suficientes para comprar un lote o inmueble en el mercado informal.
De la misma manera, su condicion de recién llegados, o recién empobre-
cidos, crea una barrera al endeudamiento entre familiares, amigos, o inclu-
s0 entre los loteadores informales (Abramo, 2009). Asi, esa po%laci()n ten-
dria dos opciones. La primera sera una estrategia de la ocupacion (inva-
sién& de tierra urbana; y la sequnda, la locacion de un inmueble informalZ.
n el caso de las ciudades donde ha¥ una dinamica de ocupaciones
urbanas importante, y sobre todo regular, la Ginica solucion para los pobres
que no tienen recursos acumulados para entrar en el mercado de comer-
cializacion informal es esperar por una residencia (0 carta de crédito) sub-
sidiada de un Fprograma publico, o entrar en el mercado de locacion Infor-
mal, en los APl y/o en dreas degradadas formales. La gran mayoria de 10s
paises latinoamericanos, en los Ultimos 20 afios, pasaron por una fuerte
crisis fiscal y adoptaron politicas de reduccion de sus deficits que reduje-
ron de forma significativa los recursos de sus programas habitacionales, En
los varios diagnosticos existentes sobre el crecimiento de la informalidad
urbana, identrficamos la parlisis de las politicas habitacionales como el
Frincipal factor de ese crecimiento (CEPAL, 2004; Clichevsky, 2007). Asi,
a salida para los pobres sin recursos acumulados y/o sin capacidad de
endeudamiento familiar fue optar por una de las dos estrategias apuntadas
anteriormente: ocupar o arrendar en el mercado informal,
Los resultados de la participacion del mercado de locacion informal en
el mercado informal de suelo en los API de las grandes metropolis brasi-

17 También tenemos la locacion informal de inmuebles en &reas formales de la ciudad
(colmenas y sub-locacion de cuartos). Este fenémeno, que se verifica en muchos pai-
ses, presentd un crecimiento expresivo en algunas metropolis brasilefias,en las Gltimas
décadas (Pasternak, 2004).
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lefias, no deja ninguna duda sobre su funcion estructural como forma de
acceso al suelo en los asentamientos informales consolidados.

El caso de Porto Alegre, donde el mercado de locacion informal es
pequefio, puede ser considerado una excepcion y quizas un caso aparte
en relacion a las otras ciudades estudiadas. En este trabajo no vamos a dis-
cutir las eventuales razones de esa caracteristica, pero un camino de inves-
tigacion podria relacionar la pequefia importancia del mercado de loca-
cion informal con los afios de administracion local del Partido de los
Trabajadores, donde el poder municipal buscd enfrentar el problema de
la carencia habitacional formulando programas de viviendas y/o regula-
rizacion para sectores poEuIares (Alfonsin, 2007).

En algunas ciudades brasilefias percibimos la resurreccion de las for-
mas de vivienda caracteristicas del final del siglo XIle de las primeras
décadas del siglo XX B Ese “renacimiento” de conventillos dy casas de pie-
28, en su qran mayoria estd constituida por relaciones de subarrenda-
miento y alquiler informales. En ese sentido, tenemos un mercado de
locacion informal en areas formales de la ciudad. Ese mercado concurre
con el mercado de locacion informal en los API. El principal atractivo del
mercado de locacion informal en &reas formales es su centralidad. Como
en la Ultima década el comercio ambulante informal en las grandes
metrdpolis latinoamericanas crecié de forma exponencial y su localiza-
cion estd concentrada en las areas centrales de la ciudad (Perlo, 2004), el
mercado de locacion informal en &reas centrales formales se constituyo
en una opcion atractiva de vivienda para algunas familias que no tienen
su principal fuente de recursos en el comercio ambulante informal. En las
ciudades donde encontramos API con fuerte centralidad, los mercados
informales en dreas formales e informales pueden ser concurrentes, pero
algunas caracteristicas importantes del mercado en areas informales no
tienden a reproducirse en las &reas formales, en particular lo que denomi-
namos externalidades comunitarias y libertad urbanistica, que son exter-

18 La mayor parte de las colmenas J casas (e piezas en éreas formales se localizanen las
zonas centrales degradas. La ciudad de Sao Paulo presenta hoy mas de un millon de
Ferspnas en esas condiciones, que en su mayoria estan localizadas en el &rea central de
a ciudad (Pasternak, 2004).
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naIidzaggg r;ositivas bastante valoradas por las familias de baja renta (Abra-
mo, 2006a).

En el caso del mercado de comercializacion informal de Rio, tenemos
un fendmeno de estacionalidad importante que podria influenciar el
comportamiento del mercado. En relacion a una investigacion anterior,
donde aplicamos la misma metodolo?ia en los mismos API (Abramo,
2003a), verificamos un aumento significativo de la oferta de inmuebles.
Creemos que este crecimiento de la oferta inmobiliaria se debe al aumen-
to de la violencia en los asentamientos cariocas investigados En cierta
forma, este factor debe ser relativizado, Fues en el resultado de la investi-
gacion sobre las razones que llevaron a las familias a poner sus inmuebles
ala venta, la opcion violencia no esta entre las tres primeras, en la mayor
parte de las favelas de Rio de Janeiro.

Pero, llama la atencion que tanto el aumento del grado de violencia,
como el crecimiento de la oferta en el mercado de comercializacion no
repercutiran en una caida de los precios de los inmuebles en el mercado
informal (Abramo, 2006a). Este hecho puede revelar que los precios, en el
mercado informal, de los asentamientos consolidados no se ajustan inme-
diatamente a las variaciones de mercado y/o a ciertas externalidades nega-
tivas. En otras palabras, los precios tendrian un piso a partir del cual no
caen, dy/o la oferta no se dispone a venderlos. Esta afirmacion debe ser
tomada con prudencia, pero una eventual razon para la existencia de ese
piso seria el hecho de que el inmueble ofertado, en la mayoria de los casos,
es la propia vivienda de la familia ofertante. Asi, la caida de los precios en
funcion de la violencia es percibida localmente y no implica que en otras
localizaciones esté presente con la misma intensidad. De esta forma, la haja
de precios en un asentamiento particular impediria la continuidad de la
cadena de transacciones inmobiliarias hacia adelante, o sea, impediria que
el vendedor de un inmueble en un API comprara otro inmueble en otra
localizacion, donde la violencia tendria el mismo impacto reductor de

19 En la investigacidn, tenemos un indicador de grado de violencia en los API que varfa
de 1 a5, en funcion de un conjunto de factores relacionados con las condiciones de
sequridad (o de “paz comunitaria”). En el caso de Rio deJaneiro, ese indicador aumen-
t0 en practicamente todos los asentamientos investigados.
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precios. Asi, las familias adoptan una estrategia defensiva y establecen un
piso de precio para sus inmuebles, que les permita continuar en la cade-
na de transacciones inmobiliarias.

A partir de la composicion del mercado informal, podemos concluir
que el submercado de locacion informal se consolidd en practicamente
todas las ciudades investigadas. As, la locacion informal en los API debe ser
vista como un elemento constituyente de la actual estructura de oferta
mercantil de acceso al suelo informal para las familias de baja renta. Pero,
para dar mayor visibilidad a estos submercados informales es importante
caracterizar el tipo de producto inmobiliario que se negocia o contrata.

Los productos del mercado informal en los asentamientos
consolidados

El mercado de suelo negocia productos muy diferentes y la literatura los
clasifica segun sus caracteristicas y el criterio de sustitucion. En verdad,
todos los productos que son considerados sustituibles entre s pueden ser
clasificados en un mismo submercado. Toda discusion practica y concep-
tual husca identificar los criterios utilizados para definir la sustitucion y
catalo?ar sus caracteristicas. En nuestro trabajo colectamos un conjunto de
variables que caracterizan el producto negociado en el mercado informal.
Estas variables fueron clasificadas segun criterios de localizacion, accesibi-
lidad intra-urbana, condiciones de mantenimiento, topografia, nimero de
cuartos, existencia de balcones, nimero de puertas, metraje cuadrado y un
conjunto de otras variablesdl Para este texto, vamos a utilizar solamente la
variable nimero de cuartos, pues es una distincion utilizada generalmen-
te en el mercado formal y %ue permite una primera aproximacion de las
condiciones de habitahilidad de los bienes negociados.

326 20 Ver el informe metodoldgico (Abramo y Red INFOSOLO, 2006a).
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Los productos dominantes del mercado informal de suelo

Los cuadros que se presentan a continuacion indican el producto domi-
nante en cada ciudad, en los mercados de locacion, compra y venta, Estos
cuadros de sintesis permiten identificar las similitudes y las diferencias en
relacion a las caracteristicas del producto dominante en cada ciudad.

El producto dominante en el mercado de locacion

En las ciudades de Belén, Rio de Janeiro y Sao Paulo el producto domi-
nante del mercado de locacion informal son los inmuebles de solamente
un cuarto. En las tres ciudades, la participacion de ese tipo de inmueble
en el conjunto del mercado de locacion supera el 70%. De ese resultado
se podria concluir que el mercado de locacion informal estaria constitui-
do por les familias de menor renta. Pero esta primera aproximacion pre-
senta matices importantes cuando Se considera el perfil de la demanda de
ese mercado, esto s, el perfil de los locatarios.

Cuando verificamos la renta familiar Fer capita de los locatarios de los
inmuebles y la densidad domiciliaria de los locatarios de un inmueble de
un cuarto, podemos sugerir que la demanda de este mercado esta consti-
tuida, basicamente, por dos grupos. El primer grupo estaria compuesto
por individuos trahajadores asalariados y autonomos, en su mayoria, de gé-
nero masculino. EI segundo grupo seria de familias muy Pobres (ue tie-
nen como jefes, en su mayoria, a mujeres. También veriticamos que las
densidades domiciliarias del segundo grupo son superiores al primero, o
que define una peor condicion de habitabilidad, justamente para las fami-
lias con renta familiar per capita inferior.

El resultado permite establecer una diferencia entre las estrategias de
locacion de los dos grupos. El grupo de locatarios individuales tiende a optar
por el mercado informal, para tener una mayor flexibilidad en términos con-
tractuales, pues el lugar de trabajo de estas personas e desplaza constante-
mente (construccion civil y algunas actividades temporales). Asi, los trabeH'a-
dores con local de “trabajo itinerante™y que buscan residir en las proximi

Al
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des, optan por contratos verbales y tacitos, donde las condiciones de loca-
cion son facilmente negociables. Para esta demanda, el mercado informal se
torna atractivo, sobre todo por su flexibilidad contractual. El precio no seria
la variable determinante para la eleccion de alquilar un inmueble informal2L

Recife y Salvador presentan un perfil de tipos de inmuebles arrendados
bastante semejante. En las dos ciudades, los Inmuebles de uno y de dos
cuartos representan practicamente el 90% del mercado, y dividen entre i
ese porcentual de forma practicamente equitativa, Esa composicion de los
productos del mercado de locacion revela una mayor diversidad de la de-
manda y, gor |o tanto, de las motivaciones y preferencias residenciales de las
familias. Sin embargo, en las dos ciudades el principal factor de atraccion
domiciliaria, revelado por las respuestas del cuestionario de movilidad resi-
dencial, s, adn, la proximidad al trabajo. En este sentido, podemos decir que
encontramos una diferencia sustantiva entre las respuestas sobre preferencias
de locacion entre locatarios y compradores en el mercado informal.

Cuadro N° 6 Producto dominante en el mercado informal de alquiler

Ciudad Producto dominante
Belém 1 dormitorio (77,27%)
Brasilia 1 dormitorio (56,32%)
Porto Alegre
Recife Ldormitorio (42,6%)/2 dormitorio (46,64%)
Rio deJaneiro 1 dormitorio (70,1%)
Salvador 1 dormitorio (46,26%)/2 dormitorio (47,54%)
Floriandpolis 1 dormitorio (45,83%)
Sa0 Paulo L dormitorio (80,23%)

Fuente: Abramo 2006

21 En otro trabajo (Abramo, 2007b), abservamos que los precios del mercado de locacion
informal son” sorprendentemente, elevados para el tipo de producto, y la tasa de
renlt%bllidad media de la locacion informal tiende a ser superior a la del mercado for-
mal de locacidn.
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La ciudad de Brasilia presenta un perfil interesante, pues la mitad de los
inmuebles arrendados son de un cuarto. Pero la otra mitad se distribuye entre
inmuebles de dos y tres cuartos. Probablemente el tamafio medio de los lotes,
en general superior al de las otras ciudades, y la topografia de la ciudad in-
fluenciarian en ese perfil mas diversificado del mercado de locacion.

En todas las ciudades observamos que el porcentual de inmuebles
arrendados de un cuarto es muy significativo. Es la otra cara de lo que men-
cionamos anteriormente sobre el crecimiento de la intensidad del uso del
suelo en los asentamientos informales consolidados. Las estrategias familia-
res de aumentar sus recursos familiares fraccionando sus viviendas y/o edi-
ficando pequefios inmuebles en su lote, para disponerlo en el mercado de
locacion, promueven la densificacion predial y domiciliaria en los asenta-
mientos informales. En realidad, la consolidacion del mercado de locacion
informal y su crecimiento, estimulados por una rentabilidad media superior
a [a del mercado formal, y por la falta de opcion de una parte de la pobla-
cion de baja renta, es un nuevo desafio para las politicas publicas, pues pro-
mueve un proceso de precarizacion de un habitat precario, .

En otras palabras, los inmuebles disponibles en el mercado de locacion
informal presentan dimensiones menores, mayor densidad familiar
caracteristicas constructivas y de saneamiento de peor calidad que el stod
domiciliario existente en los asentamientos informales. El crecimiento de
este mercado y su alta rentabilidad relativa estimulan la reconversion de
espacios familiares en espacios de locacion, tornando més precarias las
viviendas familiares e introduciendo un nuevo domicilio con fines de
locacion, mas simple que los domicilios ocupados por las familias origina-
les y/o los domicilios disponibles en el mercado de comercializacion.

El producto dominante en el mercado de comercializacion

En el mercado de comercializacion, cuando observamos los inmuebles
efectivamente adquiridos (compra), tenemos tres ciudades donde el pro-
ducto dominante son los inmuebles de solamente un cuarto. En Belém y
Sao Paulo este tipo de inmuebles representan més de la mitad de los

39
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inmuebles negociados en el mercado de comercializacion. En Brasilia,
aunque los inmuebles de un cuarto sean predominantes, representan solo
el 37,6%, ya que la mayor parte de las negociaciones se distribuye entre
los inmuebles de dos, tres y méas cuartos.

En las ciudades de Recife, Rio deJaneiro y Florianopolis la mitad de
las negociaciones de compra son realizadas con inmuebles de dos cuartos.
El predominio de este tipo de inmueble revela que las adquisiciones
inmabiliarias en los asentamientos informales de esas ciudades son reali-
zadas por familias con hijos y/u otros miembros familiares. Los indicado-
res de densidad domiciliaria reafirman esta indicacion, asi como la edad
promedio deljefe de familia, que esta mayoritariamente entre los 30 y 50
afios. Desde este punto de vista, el mercado informal guarda una clerta
semejanza con el perfil demogréfico del mercado informal.

En Porto Alegre y Salvador, el mercado de compra tiene la caracteris-
tica de presentar dos productos predominantes. En estas dos ciudades, las
adquisiciones de inmuebles de un cuarto representan algo més del 41% de
las negociaciones; en Salvador la participacion de las adquisiciones de dos
cuartos es de 47,6%y en Porto Alegre, este mismo tipo de inmueble repre-
senta el 38,3% del total de los inmuebles efectivamente comercializados.

Cuadro N° 7 Producto dominante en el mercado informal de compra

Ciudad Producto dominante
Belém 1 dormitorio (55,40%)
Brasilia 1 dormitorio (37,61%)
Porto Alegre 1 dormitorio (41,67%)/2 dormitorio (38,33%)
Recife 2 dormitorio (55,93%)
Rio de Janeiro 2 dormitorio (50%)
Salvador 1 dormitorio (41,46%)/2 dormitorio (47,54%)
Floriandpolis 2 dormitorio (55,20%)

Sa0 Paulo 1 dormitorio (68,94%)

Fuente: Abramo 2006
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El producto dominante de la oferta del mercado de comercializacion informal

El perfil de los productos dominantes de la oferta inmobiliaria (ventas) en el
mercado de comercializacion informal no difiere sustancialmente del presen-
tado para las adquisiciones. En el cuadro N° 8 podemos ver dos grupos de
ciudades en relacion al perfil del producto dominante de la oferta inmobi-
liaria informal. En el primer grupo, compuesto por Belém, Sao Paulo y
Brasilia, el producto dominante son los inmuebles de un cuarto. En el segun-
do grupo tenemos a Porto Alegre, Recife, Florianpolis y Rio de Janeiro,
donde el producto dominante de la oferta son los inmuebles de dos cuartos.

Cuadro N° 8 Producto dominante en el mercado informal de ventas

Ciudad Producto dominante
Belém 1 dormitorio (42,85%)
Brasilia | dormitorio (43,05%)
Porto Alegre 2 dormitorio (54,94%
Recife 2 dormitorio (48,54%)
Rio deJaneiro 2 dormitorio (46,82%)
Salvador 2 dormitorio (49,06%) '
Floriandpolis 2 dormitorio (45,65%)
Sao Paulo 1 dormitorio (52,30%)

Fuente: Abramo 2006

Si-comparamos los cuadros N° 7 g 8, observamos que en Brasilia y Sao
Paulo la participacion en el total de la oferta de inmuebles de un cuarto
es ligeramente Inferior a su participacion en la composicion por ti[)o de
los inmuebles adquiridos; mientras que en Belém el porcentual del pro-
ducto dominante de la oferta es superior a su correspondiente entre 10s
inmuebles adquiridos.

En el sequndo grupo de ciudades, donde el producto dominante son
los inmuebles de dos cuartos, observamos algunas variaciones en los por-
centuales de la participacion de estos inmue%les en la composicion de la - 331
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ofertay de los adquiridos, pero de una manera general tenemos una pro-
ximidad en términos de orden de grandezas de la participacion del pro-
ducto dominante.

En los dos grupos de ciudades, observamos una relacion bastante pro-
porcional entre el tipo de bienes ofertados y aquellos efectivamente
adguiridos en el mercado. Esta constatacion podria revelar una racionali-
dad relativa en el juego de la oferta y la demanda del mercado informal
de comercializacion. Esta afirmacion no si?nifica, necesariamente, que el
mercado seria de concurrencia, y que la oferta se mueve segun las fluc-
tuaciones de la demanda, y/o las fluctuaciones de la demanda alteran los
precios relativos y viceversa. Observamos que la oferta en el mercado de
comercializacion es relativamente inflexible y, sobre todo, racionada.Tam-
bién sugerimos que los precios de ese submercado presentan una Cierta
rigidez en relacion a una eventual caida de valores monetarios (en térmi-
nos reales). En este sentido, el submercado informal de comercializacion
presenta una racionalidad econdémica en sus movimientos, pero con algu-
nas particularidades importantes, cuando lo comparamos con el compor-
tamiento de los mercados formales (Abramo, 2009).

Conclusion

Estamos sequros de que la superacion de las desigualdades sociales en el
continente latinoamericano debe pasar por identificar y caracterizar de
forma amplia la demanda popular de suelo urbano, y calificar las formas
institucionales de regulacion de la reproduccion socio-espacial de los terri-
torios (asentamientos) de la desigualdad urbana. A pesar de la importancia
real y simbolica de los territorios de la desigualdad, los andlisis sisteméticos
Y que contienen la produccion y la regulacion territorial de la ciudad de
a Informalidad (asentamientos populares informales) se restringen a estu-
dios monogréficos y cualitativos. La necesidad de estudios que contribuyan
a la definicion de una taxonomia de los distintos procesos de produccion
de los asentamientos populares (ocupacion, mercados informales de lotiza-
cion, mercados informales de suelo en &reas consolidadas, etc.) y de una
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tipologia de los agentes, estrategias y racionalidades que intervienen en
estos procesos es fundamental para entender su logica de produccion y dar
elementos para la formulacion de politicas de enfrentamiento de la necesi-
dad de sueﬂ) urbano calificado para los sectores populares.

En este sentido, el trabajo que realizamos busca identificar lo que con-
sideramos las dos grandes brechas de los estudios sobre informalidad urba-
na. La primera brecha hace referencia al mercado informal del suelo y su
funcionamiento. La segunda brecha remite a estudios sobre la movilidad
residencial de los pobres en los asentamientos populares informales y los
patrones de desplazamiento espacial de esas familias.

A lo largo del trabajo, buscamos enfrentar estas dos brechas en un
doble movimiento. EI primero, con el fin de conceptualizar el mercado
informal del suelo urbano; en este sentido, proponemos una distincion en-
tre dos submercados informales: por un lado, el de lotes (irregulares y
clandestinos), cuya estructura de mercado puede ser definida como oligo-
polica, en la medida en que encontramos un grupo restricto de agentes
que operan el fraccionamiento de una parcela urbana (o semi-urbana), en
general deslposeida de infraestructura y servicios urbanos, en lotes, y por
otro lado, el mercado de hienes inmuebles (edificaciones, mejoras, cimien-
tos, etc.) y de predios en los asentamientos populares informales consoli-
dados o en proceso de consolidacion.

La distincion entre estos dos mercados es un elemento estructural cla-
ve para entender la forma de funcionamiento r los agentes que participan
en cada uno. Como enfatizamos a lo largo del texto, la determinacion de
los precios del suelo informal en estos dos submercados obedece a una
|dgica diferente y corresponde a procesos sociales y urbanos de distintas
naturalezas. En el submercado de lotizacion, la formacion de precios esta
articulada a los tradicionales factores de definicion de precios del suelo,
tales como la accesibilidad, posicion en la jerarquia socio-espacial, topo-
grafia e/ geologia del suelo, y tratamiento del lote. Estos atributos fisico-
naturales y socio-espaciales estan condicionados por el poder de mercado
de la oferta, pues ese mercado tiene una estructura donde la oferta tiene
la capacidad de imponer precios y caracteristicas del producto.



334

La produccién de las ciudades Latinoamericanas

En el submercado de los API consolidados, la oferta y la demanda son
pulverizadas, pero la primera es fuertemente rigida, es decir, el crecimien-
to de la demanda no significa un aumento de la produccion para la co-
mercializacion, pues los hienes negociados en este mercado Iinformal, a
manera de regla, son los bienes habitacionales que sirven de vivienda a su
vendedor. La reaccion del mercado, en general, se da por una variacion de
los precios, condicionada por la capacidad de pa?o de las familias que
estan interesadas en comprar los inmuebles en las Tavelas. Nuestros resul-
tados (Abramo, 2009; 2011) muestran que el submercado de locacion in-
formal es més sensible a las fluctuaciones de la demanda, mientras que el
mercado de comercializacion guarda cierta rigidez en sus precios, en fun-
cion de los valores de los hienes inmuebles negociados.

En relacion a la formacidn de los precios en el submercado de comer-
cializacion de los API consolidados, buscamos enfatizar que las dimensio-
nes de interaccion social establecidas en el territorio de la favela son un
factor determinante para develar el misterio de los altos valores practica-
dos en ese mercado informal, al compararlos con los valores del mercado
formal. Identificamos dos atributos importantes en el mercado informal,
(ue no estan presentes en el mercado formal y que determinan una dife-
rencia estructural en la dinmica de formacion de los precios y de atrac-
cion para las familias populares. Reconocemos dos externalidades positi-
vas como factores determinantes en la caracterizacion del mercado infor-
mal. La primera, denominada “externalidad de libertad urbanistica y
constructiva”, es valorada por las familias populares, pues permite el pro-
greso del proceso constructivo, y su plasticidad se adecta a las fluctuacio-
nes del rendimiento de esas familias, asi como a las variaciones en el ciclo
de vida familiar. Asi, el precio del bien inmobiliario incorpora este atri-
buto y el vendedor anticipa en €l el uso futuro de esa libertad urbanisti-
cay constructiva (Abramo, 2011).

La externalidad de libertad urbanistica y constructiva no es un valor
absoluto, pues esa libertad esta condicionada por un conjunto de reglas
informales que disciplinan su uso. En ese sentido, en las favelas, tenemos
un “urbanismo tacito”, que condiciona el uso de la libertad urbanistica y
constructiva. Este urbanismo técito es una de las principales instituciones
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del mercado informal y permite la reproduccion de las relaciones mercan-
tiles y del ambiente popular construido.

La segunda externalidad positiva que identificamos en la caracteriza-
cion del mercado informal, que decidimos nombrar “externalidad comu-
nitaria”, s el resultado de una economia de reciprocidades en las favelas,
que Permite (ue sus participantes tengan acceso a bienes y servicios de
una forma no monetaria. La economia de reciprocidades esta fundamen-
tada en relaciones de “don”y “contra-don” (Caillé, 2000) y en las relacio-
nes de confianza y lealtad que garantizan la reproduccion de los procesos
de reciprocidades en el territorio de la favela.

Pero para entrar en esa economia de reciprocidades es requisito perte-
necer a redes sociales y/o parentales que estan inscritas en la territoriali-
dad de la favela. Asi, la venta de un inmueble en ese territorio da la posi-
bilidad, a sus nuevos duefios o locatarios, de entrar en la red de reciproci-
dades y, por lo tanto, complementar su canasta de consumo familiar. Los
precios el mercado informal incorporan esta externalidad positiva, y 10s
vendedores anticipan la virtualidad de ganancias familiares futuras, a par-
tir de relaciones ae reciprocidad.

Las externalidades de libertad urbanistica y constructiva y la externa-
lidad comunitaria permiten una ganancia anticipada, que es impuesta y
cobrada por los vendedores del mercado informal. Pero estas ganancias
potenciales tienen un factor de descuento en relacion a los beneficiarios
de las externalidades positivas. En los dos casos, las externalidades son el
resultado de un proceso de interaccion social-territorial. Este proceso de
interaccion socio-territorial revela la historicidad de las acciones indivi-
duales y colectivas pasadas en los asentamientos, y define un conjunto de
re%lasy normas colectivas que requlan y modulan el grado de intensidad
del usufructo de los beneficios familiares promovidos por las dos externa-
lidades. De la misma manera, la intensidad de uso de estas Gltimas, para oS
nuevos moradores de los asentamientos, est intimamente vinculada a los
procesos de aprendizaje social, necesarios para el conocimiento de las
reglas y normas reguladoras del ejercicio de Ia libertad urbanistica y de la
externalidad comunitaria. En términos concretos, las acciones permitidas
por la libertad urbanistica y constructiva estan sometidas a un “urbanismo
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tacito”, Froducido de manera colectiva e informal en cada asentamiento.
De igual forma, la entrada a las redes sociales que alimentan la economia
de reciprocidad tiene como requisito la construccion de relaciones de
confianza y lealtad entre el nuevo morador y aquellos que ya participan
de Iaz%rlqltiltectura socio-personal de las relaciones de reciprocidad (Abra-
mo, 2011).

En los parrafos anteriores subrayamos algunas especificidades del mer-
cado informal y, en particular, ciertas instituciones y caracteristicas de ese
mercado que estan ocultas en percepciones sesgadas del sentido comn
sobre el mercado informal del suelo. Estamos convencidos de que, en el
mercado informal, encontramos un conjunto de instituciones, de natura-
leza infima, que permite su regulacion en cuanto mercado reqular y, sobre
todo, estamos convencidos de que ese mercado ofrece muchas ventajas
comparativas en relacion al mercado formal y/o a la provision estatal de
viviendas, que ejerce un cierto atractivo en las decisiones residenciales de
las familias de los sectores populares.

En la medida en que la opcion por el mercado informal es un ele-
mento estructural en la produccion y reproduccion de las metrépolis lati-
noamericanas, sabemos (iue algunos factores de ventaja comparativa del
mercado informal, en relacion al formal, deben ser considerados para la
formulacion de politicas publicas de JJrovisién habitacional para los sec-
tores de baja renta. A partir de las evidencias que presentamos en este tra-
bajo, concluimos que el mercado informal del suelo es una de las princi-
pales puertas de entrada de los pobres a la ciudad, y opera en el proceso
de movilidad residencial de los sectores populares en los asentamientos
informales. En este sentido, y para finalizar este trabajo, retomamos |a frase
contundente de Maricato é009) que afirma; “mientras continde la pro-
duccion de la informalidad urbana,la paz social estd garantizada...”.



8 La ciudad confusa. La mano
inoxidable del mercado y
la produccién de la estructura
urbana en las grandes metropolis
latinoamericanas™

Introduccion

a crisis del fordismo urbano, que hace su a‘paricién a Frincipios de
los afios ochenta en los paises méas industrializados, y el surgimiento
de lo que algunos autores llaman la “nueva politica urbana”  pueden
ser considerados como el marco formal de institucionalizacion de la ciudad
neoliberal (Moulaert, Rodriguez y Swyngedouw, 2003). Otros procesos
acompafian este movimiento, en particular, la critica al racionalismo cons-
tructivista del urbanismo moderno y la difusion del discurso del multicul-
turalismo urbano y de la fragmentaci()n étnico-cultural y religiosa en las
8randes ciudades (Taylor, 2002) En este texto, abordamos un rasgo esencial
e la construccion estructural de la ciudad neoliberal: el retorno del merca-
do como elemento determinante de la produccion urbana posfordista.
~ Lacrisis del fordismo urbano se manifiesta, sobre todo, a través de dos
ejes de cambio: por una parte, la crisis del urbanismo modernista y regu-
lador y la tendencia hacia la flexibilizacion urbana; por otra, la crisis del
financiamiento estatal de la materialidad urbana (vivienda, equipamientos
e infraestructura) y algunos servicios urbanos colectivos. En ambos casos,
el mercado resurge como mecanismo principal de coordinacion de la pro-

Publicado en Revista Brasileira de Estudos Urbanos e Regionais (ANPUR), V.5, p. 12-32,
2008. Articulo ganador del Premio Milton Santos de la Asociacion Brasilefia de 33
Planificacion Urbana y Regional (ANPUR) en 2009. 7
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duccion de las materialidades urbanas, ya sea a través de las Frivatizacio-
nes de las empresas plblicas urbanas, 0 por la hegemonia del capital pri-
vado en laproduccion de las materialidades residenciales y comerciales de
la ciudad. Asi, en contraste con el periodo del fordismo urbano, cuando
el papel del mercado en la produccion de las materialidades urbanas esta-
ba fuertemente mediado por el Estado, a través de la definicion de las re-
glas de uso del suelo y de las caracteristicas de las materialidades urbanas,
el predominio del mercado como mecanismo de coordinacion de las
decisiones de uso del suelo constituye un rasgo caracteristico de la ciudad
neoliberal. La crisis del fordismo urbano abre, por tanto, la puerta al “re-
torno del mercado” como elemento determinante en la produccion de la
ciudad neoliberal,

En los paises latinoamericanos la produccion de las ciudades moder-
nas resulta del funcionamiento de dos logicas de coordinacin social: la
del mercado y la del Estado; pero también de una tercera, la logica de la
necesidad. Esta Ultima movio, y continta haciéndolo, un conjunto de ac-
ciones individuales y colectivas que promovieron la produccion de las
“ciudades populares”, con su habitual ciclo ocupacion/autoconstruc-
cion/autourbanizacion y, finalmente, de consolidacion de los asentamien-
tos populares informales (API). Recientemente, surPe una nueva varian-
te de produccion de la ciudad popular que articula la 16gica del mercado
con la de la necesidad, y se manifiesta socialmente como el “mercado
informal de suelo” (Abramo, 2003a).

La hipotesis de trabajo gue proponemos reafirma que el mercado, al
ser el principal mecanismo de hegemonia de la coordinacion de las deci-
siones de uso del suelo, produce una estructura o forma de ciudad parti-
cular g caracteristica de América Latina; una estructura “hibrida” de ciu-
dad, desde el punto de vista de su morfologia de usos del suelo, vis-a-vis
con los modelos tradicionales de la ciudad moderna. Esta dltima tiene dos
formas paradigmaticas de conformacion estructural en términos materia-
les de su ambiente construido. La primera estd identificada como el
“modelo mediterrdne” o “continental”y su estructura urbana se confi-
gura como una ciudad “compacta”, donde el uso del suelo s intensivo.
La segunda responde al “modelo anglosajon”y su manifestacion espacial
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es la ciudad “difusa”, con un uso del suelo fuertemente extensivo y con
una baLa densidad predial (por lote) e/ residencial (J)or vivienda).

La hipotesis que vamos a desarrollar a lo largo de este capitulo es la si-
Fuiente: el funcionamiento del mercado del suelo en las grandes ciudades
atinoamericanas promueve, de forma simultanea, una estructura de ciu-
dad compactaf/ ifusa. Asi, las urbes latinoamericanas tienen una estruc-
tura urbana del uso del suelo y de sus materialidades, que se compactan y
se difunden o se difunden y se compactan. En este sentido, la produccion
de a estructura urbana de dichas ciudades concilia las formas compacta y
difusa de uso del suelo y, de esta forma, promueve una forma particular;
la ciudad “confusa”.

\amos a demostrar que tanto el mercado formal como el informal del
suelo y de edificaciones producen, simultaneamente, y por razones parti-
culares y vinculadas a sus propias ogicas de funcionamiento del mercado
y de reproduccion de los capitales, una ciudad com-fusa. En sintesis, el fun-
cionamiento del mercado formal produce un tipo de ciudad compacta y
difusa, asi como el funcionamiento del mercado informal el suel% tam-
bién produce una ciudad popular o informal compacta y difusa

Ademas, vamos a subrayar que la produccion y la reproduccion de la
forma com-Jusa de las grandes ciudades de la regfién se alimenta de un
doble proceso: el circulo de retroalimentacion de los mecanismos de pro-
mocion de la forma compacta y difusa del uso del suelo urbano. Veremos
que el mercado del suelo se caracteriza por dos circulos de retroalimenta-
cion de la forma confusa: uno de naturaleza formal y otro con caracteris-
ticas informales. El resultado de la produccion de las materialidades urba-
nas , sobre todo, de los mecanismos promotores del uso del suelo, nos
conduce a una logica interna de funcionamiento del mercado formal y
del informal (I]ue promugve un circulo perverso, donde la compactacion
alimenta la difusion, y esta fomenta la compactacion. En otras palabras, el
retorno de la mano inoxidable del mercado del suelo produce y potencia
la estructura espacial de una ciudad confusa. Como podemos imaginar,
esta estructura confusa promueve demandas de equipamientos y servicios
con sefializaciones esgaciales diversas, y es un factor que dificulta la elabo-
racion de politicas urbanas mas equitativas en términos socio-espaciales.
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Produccion y reproduccion de la ciudad popular informal:
el mercado informal de suelo urbano

La ciudad popular o informal en América Latina no es un fendmeno
reciente y podemos identificar procesos de produccion de territorios
populares urbanos al margen de las reglas y de las normas oficiales desde
el tiempo de la colonia, en practicamente todos los paises de colonizacion
portuguesa y espafiola. La urbanizacion acelerada del siglo XX tiene un
papel determinante en la amplificacion de ese proceso de produccion de
ciudades populares informales. Grosso modo, podemos afirmar que, en la
mayor parte de estos paises, la produccion de la ciudad popular esta vin-
culada directamente a la configuracion de estructuras de provision de
vivienda y de equipamientos y servicios urbanos truncados (Vetter y
Massena, 1981), caracteristicos de un régimen de acumulacion fordista
excluyente (Coriat y Saboia, 1989: 3-45) o periférico (Lipietz, 1991). La
urbanizacion fordista acelerada y excluyente en América Latina promo-
Vi6 un Estado de bienestar urbano que atendia particularmente a una
porcion limitada de la poblacion urbana. La estructura social extremada-
mente estratificada y con grandes diferencias de acceso a la riqueza (con-
centracion de la renta) generd el surgimiento de acciones urbanas colec-
tivas 0 individuales de ocu;l)acién de suelo (organizadas y/o espontaneas),
movidas por la l6gica de la necesidad de tener acceso a la vida urbana
(Abramo, 2005b) o, en términos de Agamben, un movimiento de reafir-
macion de la vida en relacion al derecho, que no incorporaba la vida en
el derecho (Agamben, 2004: 130).

La Ié%ica de la necesidad impulso el proceso de ocupacion popular de
tierras urbanas al inicio del siglo XX, y a partir de la urbanizacion acele-
rada de los afios cincuenta se transforma 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 pro-
movid la produccion estatal de vivienda, vemos un patron de provision
de suelo urbano popular con dos vectores: la ochacién populary la pro-
duccion de vivienda en conjuntos habitacionales o lotes urbanizados
(Duhau, 2001). No obstante, la fragilidad de los sistemas de provision pd-
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blica, en la mayor parte de los paises de la region, Y el crecimiento de la
urbanizacion se transformaron, paulatinamente, en 1a lgica de la necesi-
dad, y su accion concreta, esto es, la ocupacion popular, en la forma domi-
nante de acceso a la tierra urbana por parte de los pobres,

La crisis de los afios ochenta y de los sistemas nacionales de provision
habitacional, en précticamente todos los paises latinoamericanos, tuvo dos
grandes consecuencias. La primera fue un incremento del ciclo de ocupa-
cion y, particularmente, su esparcimiento en algunos paises, donde este
fendmeno no estaba muy presente (Uruguay y Paraguay). La segunda
consecuencia de la crisis fue la consolidacion y la potenciacion de un
mercado informal de tierras urbanas.

Este mercado informal popular existia en muchos paises desde el ini-
cio del siglo XX, ya fuera en forma de mercado de locacion en conven-
tillos/cortijos u otras formas precarias de vivienda, o en la mercantiliza-
cion ilegal de tierras peri-urbanas. A partir de los afios cincuenta encon-
tramos alqunos paises latinoamericanos donde la forma dominante de ac-
ceso a la tierra urbana es el mercado informal de suelo. EI caso mexicano
es un ejemplo concreto de predominio del mercado informal a partir de
la f)rlvanzamén individualizada (venta de lotes individuales) de las tierras
colectivas ejidales rurales (Azuela, 1989). Otro caso conocido es el de la
Ciudad de Bogota, donde practicamente toda la ciudad popular tiene su
origen en la venta informal de suelo urbano (“urbanizacion pirata”). Es
decir, el acceso de los sectores populares a un lote urbano es operado por
el mecanismo de la mano del mercado informal de suelo (Maldonado,
2005 Jaramillo, 2001).

La existencia del mercado informal de suelo es atribuida a varios fac-
tores, especialmente a una IeFisIacién urbanistica modernista que dialoga
con los estratos de renta elevada de las ciudades latinoamericanas. El
modelo de ciudad formal modernista de las élites de la region impone un
conjunto de requisitos normativos, produjo una verdadera barrera institu-
cional para la provision de vivienda para los sectores populares (por ejem-
plo, aquellos que estan por debajo de tres salarios minimos) e indujo a la
accion irregular y/o clandestina de loteadores, y a procesos de ocupacion
popular de parcelas urbanas y peri-urbanas (Rolnik, 1999; Maricato,
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2001). Esa manifestacion de movimientos de ocupacion y/o de surgi-
miento de mercados informales de suelo urbano se repitio en practica-
mente todos los paises latinoamericanos. En este sentido, podemos afirmar
que el doble movimiento se constituye en una de las principales caracte-
risticas de la formacion socio-espacial de las grandes ciudades de la region.

En el marco de esta caracteristica estructural de la formacion social y
urbana latinoamericana, vamos a subrayar lo que identificamos como le
retorno, o la reafirmacion, del mercado de suelo como una fuerza que po-
tencia la produccion de una estructura socio-espacial desigual. Pero este
mercado retorna con la asuncion de dos formas institucionales diferentes,
tanto con su fase institucional formal, esto es, en el marco de un estado
de derecho, como también con una caracteristica institucional 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
Importante mecanismo de provision de suelo y de vivienda para los sec-
tores populares.

La excepcion de esta afirmacion general es el caso de Chile, donde,
en los Ultimos afios, la politica neoliberal de provision habitacional ha re-
ducido de forma sustantiva el déficit habitacional del pais (Sabatini, 2003).
Pero, el relativo éxito del caso chileno se revela como paradojico. Su poli-
tica habitacional fue elaborada con el objetivo de producir a través del
mercado de viviendas populares, g asf formalizar lo informal. Esta politi-
ca e inicid durante la dictadura de Augusto Pinochet, con el objetivo de
acabar con los “campamentos populares”, vistos, entonces, como un foco
potencial de resistencia a dicho gobierno. Esta modalidad de intervencion
sobrevivio al régimen militar y fue incorporada como una de las prini-
pales politicas publicas de los gobiermos posdictadura. No obstante, en los
ultimos diez afios, algunos indicadores sobre las caracteristicas de los con-
juntos habitacionales de dicho pais revelan dos fendmenos inesperados:
un crecimiento importante de los precios de la tierra (urbanay geri-urba-
na) -y el consiguiente desplazamiento de los nuevos conjuntos hacia areas
mucho més distantes de los nicleos urbanos (Sabatini, 2005)—y, paralela-
mente, un rapido proceso de informalizacion de lo formal (Rodrigues y
Sugranyes, 2005). El retorno de la informalidad en las areas formales de



La ciudad confusa. La mano inoxidable del mercado

|os conjuntos habitacionales tiene dos dimensiones: la primera, de natura-
leza urbanistica, y la segunda, econémica (el surgimiento de un mercado
informal en esos conjuntos habitacionales).

Asi, el crecimiento del mercado informal de suelo es una realidad en
las grandes ciudades latinoamericanas, y las expectativas de adopcion de
politicas neoliberales de titulacion, fomentada por las agencias interna-
cionales, con el asesoramiento intelectual de Hernando De Soto, puede
potenciar esta tendencia (Smolka, 2003; Fernandes, 2003). En el proximo
apartado se presentaran al?unos elementos para una primera aproxima-
cion al funcionamiento del mercado informal de suelo y sus consecuen-
cias, en términos de uso del suelo y de estructura urbana en las areas
informales urbanas.

Hacia un encuadramiento del mercado informal de suelo:
¢Qué es el mercado informal? ;Realmente existe?

La definicion misma de “informalidad” (Azuela, 2001) s una cuestion
debcada y objeto de muchas discusiones. No vamos a reproducir aqui ese
debate, mas bien vamos a hacer una opcion clara sobre la nocion que uti-
hzaremos para referimos a informahdad urbana o de uso del suelo. La pri-
mera observacion es que la informahdad no es un concepto, tal como ex-
plotacion, marginalidad, expoliacion u otros que sirven para una descrip-
cion de los fenomenos urbanos latinoamericanos. Nuestra perspectiva, en
este trabajo, busca tomar el término como descriptivo Y, por lo tanto, pre-
analitico. La informahdad, en su sentido descriptivo y polifonico, sirve
para definir fenomenos en varias disciplinas (economia, sociologia, lin-
glistica, antropologia, derecho, etc.) y Situaciones concretas de la vida so-
cial.Vamos a restringimos a la dimension urbana propiamente dicha, 0 sea,
agueha que nos remite al uso del suelo urbano.

Nuestra primera aproximacion al término informahdad es a partir de
la definicion propuesta por Bagnasco (1999:36), que nos remite al campo
disciplinar del derecho.
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Llamamos economia formal al proceso de produccion 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 actd-
an sometidas a las reglas del derecho comercial, fiscal, del trabajo, etc., po-
demos llamar economia informal a todo el proceso de produccion y de
intercambio que no se somete a uno de estos aspectos*

En sequida, Bagnasco concluye su definicion con las siguientes recomen-
aciones:

El aspecto més complicado, y efectivamente el més interesante, de esa
diferenciacion esta en el hecho de que los elementos formales e informa-
les estan imbricados en estructuras de accion social (...) la conclusion
importante que B)odemos sugerir seria que la economia informal, en
cuanto tal, no deberia estar en el centro de la investigacion (académica),

sino, sobre todo en el juego entre lo formal y lo informal en las estruc-
turas reales de accion”(Bagnasco, 1999: 37).

Asi, podemos proponer dos lecciones interesantes de la cita indicada de
Bagnasco. La primera, respecto a una definicion minimalista de economia
informal urbana, donde esta seria un acto mercantil de comercializacion
y/o alquiler de suelo (edificado), que estaria fuera del marco institucional
del derecho urbanistico, del derecho econdmico y comercial, del derecho
de propiedad y de los otros derechos civiles 3ue regularan el uso y la pro-
giedad 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 aproximacion de Bagnasco, Fodemos decir que la infor-
malidad urbana seria un conjunto de irregularidades, o a-regularidades,
en relacion a los derechos: irregularidad urbanistica, irregularidad cons-
tructiva e irreqularidad en relacion al derecho de propiedad de la tierra
éAIe rfa, 2005?. En el caso del mercado informal de suelo, la informali-
ad ge la economia del uso del mismo nos remite a estas tres irregulari-
dades, pero también a otras, relativas a los contratos del mercado que re-
344 qulan lss transacciones mercantiles. De esta manera, el mercado informal
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también seria (ijregular o (a)reqular en relacion a los derechos econdmi-
cos. Asi, este mercado de uso del suelo es [a sumatoria de dos dimensio-
nes de la informalidad: a urbanay la economica.

La mayor parte de los economistas diria que el mercado es regulado
por instituciones fuertes que garantizan (1ue su re%ularidad esté en los
marcos de los derechos legales, esto es, aquellos derechos que estarian con-
templados y garantizados por un sistema juridico asociado al Estado. Para
los economistas institucionalistas tradicionales (neo-institucionalistas), si
encontramos instituciones informales en las relaciones de mercado, estas
estarian subordinadas a las legales y servirian para aumentar su eficacia ins-
titucional, esto es, minimizar los costos de transaccion (Williamson, 1985?.

Partiendo de ese encuadramiento, podemos buscar la superacion de la
definicion de la economia institucionaﬁsta tradicional y acrecentar la posi-
bilidad de la existencia de un conjunto de instituciones y normas informa-
les producidas historicamente en los asentamientos populares, por la via de
las practicas sociales, que, de hecho, configuran un sistema de regulacién in-
formal de las transacciones mercantiles informales. Proponemos, entonces,
una segunda calificacion para la existencia de un mercado informal. El mer-
cado informal del suelo debe estar fuera de los marcos de los derechos, mas
debe tener una estructura institucional ?ropia que garantice la reproduccion
temporal de las précticas 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 inter-temporales e inter-generacionales, los contratos de naturale-
za implicita establecidos en las transacciones informales de mercado.

En el caso del mercado informal de suelo, donde tenemos irregulari-
dades (informalidades) respecto a la titulacion, y de las normas urbanisti-
cas y constructivas, los contratos de compra, venta y alquiler no podrian
ser considerados como tales, con el amparo de la ley, pues sus objetos seri-
an irrequlares en relacion alos derechos regulatorios. Esto significa que no
cualquier conflicto puede ser resuelto por los instrumentos de mediacion
y ejecucion Ie%ales. Es decir, estas transacciones no serian objeto de la re-
gulacion r de las sanciones que sirven de garantia a los agentes envueltos

en todas las relaciones contractuales de la economia formal.
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Cuando a ley no se constituye en el elemento de garantia de las rela-
ciones contractuales del mercado, se deben desenvolver otras formas de
garantia para restablecer la confianza entre las partes involucradas en la
relacion contractual de mercado. Cuando no existe confianza en que los
contratos seran respetados, y no hay mecanismos coercitivos de cumpli-
mento contractual entre las partes, estos dejan de existir. Es decir, el mer-
cado no se reproduce o desaparece como mecanismo de coordinacion de
las acciones individuales (Bruni, 2006). En el caso del mercado informal
y popular de suelo urbano, otras formas de garantias se deben construir,
socialmente, para que las partes establezcan una relacion de confianza en
el respeto a los términos contractuales establecidos entre compradores y
vendedores, en el mercado de comercializacion, y locatarios y locadores,
en el mercado de alquiler. De lo contrario, la relacion de Intercambio
mercantil no se realiza, en razon de la desconfianza mutua de un eventual
rompimiento unilateral del contrato informal. En otras palabras, sin las
intituciones formales el mercado informal de suelo debe establecer sus
propias instituciones reguladoras, incluyendo los mecanismos coercitivos
en caso de rompimiento contractual de una de las partes (Abramo, 2009).
Estas instituciones del mercado informal permiten que los contratos
implicitos establecidos entre las partes sean respetados en términos inter-
temporales e inter-generacionales.

En el caso del mercado informal de suelo urbano, una base imeortan-
te que garantiza su funcionamiento y su cadena contractual son as rela-
ciones de confianza y lealtad que las dos partes contratantes establecen
entre si. De esta manera, los compradores y los vendedores, asi como 10s
locadores y locatarios depositan en el otro una relacion de confianza que
tiene como hase la expectativa de reciprocidad, a partir de una relacion
de lealtad. La base de esta institucion informal del mercado no es de
caracter Ie%al, pero depende de la permanencia en el tiempo de una for-
ma particular de interdiccion social: la forma confianza-lealtad. Esta rela-
cion de reciprocidad inter-personal marca muchas relaciones sociales
(Bruni, 2006); no obstante, en el caso de relaciones mercantiles, ella fue
excluida por la caracteristica del mercado de promover un encuentro
contractual entre andnimos.
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En el mercado informal y popular de suelo, donde la relacion de reci-
procidad confianza-lealtad es una de las instituciones fundadoras de la
posibilidad de existencia del intercambio mercantil informal, surge la ne-
cesidad de una personalizacion de las relaciones contractuales. Esta Ferso-
nalizacion (alguien que vende o alquila y alguien que compré o alquilo)
puede no ser totalmente transparente y asumir un caracter opaco, pero
Introduce la posibilidad de la relacion de confianza-lealtad en la constitu-
cion de una relacion contractual que, por definicion, es implicita (infor-
mal); esto es, no estd garantizada por los derechos que regulan los contra-
tos econdmicos. Asi, en el mercado informal de suelo, justamente, la eli-
minacion de la im-personalizacion, y la personalizacion de la relacion
contractual garantizan los mecanismo de confianza y lealtad que permi-
ten un contrato de compra y venta o locacion informal (Abramo, 2009).

Grafico N° 1 Caracteristicas informacionales del mercado informal
de suelo en Brasil. 2006 (Fuente de la informacion de las compras y
alquileres)
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El grafico sobre las caracteristicas informacionales del mercado infor-
mal en los asentamientos consolidados es muy significativo, puesto que
revela que practicamente todos los compradores y locadores tuvieron
acceso a la informacion de los inmuebles o de los lotes que compraron o
alquilaron, por parte de un pariente 0 amigo. Esa persona, que Sirvio de
transmisor de la informacion del mercado, es, a Su vez, pariente 0 amigo
de los vendedores y locadores, y actia como una “argamasa interperso-
nal” en el establecimiento de la relacion de confianza y lealtad entre las
dos partes de la transaccion del mercado informal de suelo. Asi, los con-
tratos mercantiles de este mercado informal estén insertos en una trama
de relaciones de amistad y/o parentesco que garantizan estabilidad tem-
poral a las relaciones de confianza y lealtad entre los agentes que asumen
una relacion contractual (Abramo, 2009).

Pero el mundo del mercado informal de suelo no puede Ser visto
como un espacio donde no hay relaciones oportunistas y conflictivas
entre las partes contratantes. Como dicen los poetas, el alma humana es
un desconocido que se revela a partir de suefios, fantasmas, pasiones y
odios. As, los contratos mercantiles son una forma social de intermedia-
cion 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 funcion de sus
emociones, placeres, intereses y locuras. En este sentido, una trama de
relaciones de amistad y/o parentesco, por mas entrenada que sea, no ga-
rantiza la forma duradera y perfecta de las relaciones de confianza y leal-
tad en los contratos mercantiles del mercado informal de suelo. La po-
sibilidad de una ruptura unilateral del contrato implicito {v de la relacion
de confianza y lealtad existe, y sera una amenaza para el funcionamiento
del mercado informal. Aqui surge la necesidad de alguna mediacion ins-
titucional que asuma la posicion de un tercero, 0 sea, que esté por enci-
ma de las partes involucradas, y que su accion promueva el retorno a los
términos del contrato informal inicial o, eventualmente, abra un espacio
de negociacion entre las partes, para redefinir los términos pactados ante-
riormente.
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Esta figura, que podemos llamar “autoridad”, de mediacion contractual,
es determinante para el mantenimiento de los contratos informales y su
permanencia en el tiempo, y garantiza la condicion inter-temporal ¢ inter-
generacional de los contratos del mercado informal de suelo. La hipotesis
que levantamos a partir de pesquisas de campo sobre los mecanismos con-
tractuales del mercado informal de suelo (Abramo, 2005h) es que, en los
asentamientos populares informales, se constituye una “autoridad local”
(ue sirve de figura mediadora de los conflictos en esa comunidaces popu-
lares. Estas autoridades locales son el resultado de procesos historicos (de
cada comunidad local) que atribuyen un lugar de autoridad a partir de una
infinidad de stcesos sociales legitimadores. Esta legitimidad puede ser de
naturaleza religiosa, étnica, cultural, politica o también puede darse a par-
tir de la violencia y el control por la fuerza, como constatamos en algunas
investigaciones empiricas sobre el mercado informal en América Latina
(Abramo, 2009). Como nos indica la literatura de la antropologia econo-
mica, en muchos estudios, los mecanismos de convivencia comunitaria que
garantizan el orden social local exigen algun tipo de forma coercitiva para
restringir y controlar los comportamientos conflictivos (o desviados). Estas
formas pueden asumir la modalidad de una fuerza coercitiva colectiva pasi-
va, representativa y/o impositiva (Du(?/ y Weber, 2007).

En el caso del mercado informal de suelo la(s) autoridad(es) local sirve
de institucion mediadora de los conflictos contractuales, y permite que los
contratos sean respetados y/o negociados entre las partes, garantizando, de
esta forma, su mantenimiento inter-temporal e inter-generacional. Mu-
chos estudios antropoldgicos sobre la forma en que operan los mercados
y las organizaciones formales describen las formas de coaccion, que no se
restringe a su dimension legal (Duty y Weber, 2007). De la misma mane-
ra, en el mercado informal de suelo Identificamos formas y mecanismos
coercitivos muy distintos, que sirven para garantizar lo que podemos lla-
mar el “pacto contractual” de mercado.

La historia social y politica de cada asentamiento construyo y de-
construyd esos mecanismos coercitivos. Lo importante es que haya, efec-
tivamente, una “autoridad local” que sirva de mediadora en los casos de
ruptura y de conflictos en el cumplimiento de los contratos del mercado 349
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informal y, ademés, que disponga de mecanismos coercitivos (punicion)
en el caso de una mediacion pacifica mal sucedida (Abramo, 2009).
Como sabemos, no hay mercado sin instituciones que establezcan la me-
diacion inter-personal en las relaciones mercantiles. En este sentido, el
mercado informal de suelo en los asentamientos consolidados depende de
la existencia de relaciones de confianza y lealtad entre las dos partes del
contrato informal, en general, sustentadas por la trama de relaciones de
amistad y/o parentesco. Esta trama permite una i)ersonalizacién opaca 0
transparente de la relacion mercantil, y el establecimignto de contratos
implicitos y de la figura de una “autoridad local”, que sirve de fiadora de
esos contratos, en terminos inter-temporales e inter-generacionales. Estas
dos caracteristicas definen el niicleo bésico de las instituciones informales
del mercado informal de suelo.

Antes de tratar de establecer una taxonomia de los submercados infor-
males de suelo, deseamos recuperar la sequnda sugerencia de Bagnasco, que
enfatiza la importancia de no transformar la economia informal en un
objeto, en si mismo, de andlisis. Este autor afirma, y sequimos su argumen-
to, que la mejor forma de entender la economia informal es a partir de su
relacion de interaccion con la economia formal. En un trabajo anterior
subrayamos que las formas de interaccion entre los mercados formales e
informales de suelo pueden ser de naturaleza complementaria, de concu-
rrencia o de efectos de borde, con mutua influencia en el comportamien-
to y estrategias de los agentes de los dos mercados (Abramo, 2005b).

En el caso de este trabajo vamos a resaltar la interaccion entre el mer-
cado formal e informal de suelo a partir de sus resultantes agregadas, en
términos de uso del suelo urbano; s decir, en la Froduccién y reproduc-
cion de la forma urbana de las grandes ciudades latinoamericanas. Como
sostuvimos en la introduccion, pretendemos demostrar que hay una simi-
litud de resultados espaciales a partir del funcionamiento de los submer-
cados formales e informales. Como veremos luego, el funcionamiento de
estos dos submercados produce, simultaneamente, una estructura com-
pacta y difusa del uso del suelo. Ademas, en los dos submercados encon-
tramos fuerzas de retroalimentacion de la dinamica de produccion de la
estructura urbana confusa.
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Los dos submercados de suelo informal urbano

El mercado de tierras informal puede ser clasificado en dos grandes sub-
mercados inmobiliarios. Tradicionalmente, la literatura de la economia del
uso del suelo utiliza el criterio de “sustitutabilidad” de los bienes raices
y/o inmobiliarios para definir dichos submercados. Con un conjunto de
Criterios, que vamos a presentar a continuacion, podemos clasificar, en tér-
minos esquematicos, el mercado popular informal de suelo urbano de la
siguiente manera;

1. Submercado de lotizacion1 (urbanizaciones piratas)

clandestinos
irrequlares

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

Residencial ~ Comercializacion
Alquiler

Comercial Comercializacion
Alquiler

Incorporamos la definicion de “insustitutabilidad” como una de las varia-
bles claves para una construccion axiomatica de los estudios sobre la
estructura del mercado, y analizamos otros elementos que consideramos
importantes para definir un primera aproximacion al mercado informal.
Asl, definimos como elementos determinantes de la estructura del merca-
do a los siquientes: caracteristicas de la oferta y de la demanda de suelo;
poder del mercado de los agentes economicos (oferta y demanda); carac-
teristicas informacionales del mercado (asimetrias y transparencias de

1 Utilizaremos los términos lotizacion o lotificacion indistintamente, ya que ambos se
usan en América Latina, dependiendo del pais.
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informacion); caracteristicas de los productos (homo?éneos 0 heterogé-
neose; externalidades (exogenas y enddgenas); racionalidades de los agen-
tes (paramétrica, estratégica, etc.); y ambiente de la toma de decision
(ries%o probabilistico o incertidumbre radical). La identificacion de estas
variables aproxima conceptualmente nuestro abordaje del mercado infor-
mal al tratamiento moderno de la teoria econdmica del mercado, permi-
tiendo, por lo tanto, identificar conceptualmente las particularidades y las
semejanzas del mercado informal de suelo con los otros mercados forma-
les de la economia. A partir de estos fFuntos procuramos identificar dife-
rencias substantivas en los mercados de tierra informal, a fin de establecer
una primera aproximacion de la definicion de submercados informales.
El resultado de este ejercicio puede ser visto en el cuadro de las caracte-
risticas estructurales del mercado informal que presentamos en el capitu-
lo 7'y que permite definir dos grandes submercados de suelo informal: el
submercado de lotizaciones y el submercado de é&reas consolidadas
(Abramo, 2009; 2005b; 2003b).

El primero de esos submercados (lotizacion) es, en gran medida, defi-
nido por una estructura oligopdlica de mercado, en cuanto el segundo
(dreas consolidadas) presenta una estructura competitiva, pero con una
oferta racionada, es decir, la oferta en el submercado de areas populares
informales (API) consolidadas es estatica en relacion a su aumento. Como
veremos adelante en la descripcion del circuito perverso de retroalimen-
tacion de los submercados, esa caracteristica de estatismo tendra un papel
importante en el crecimiento de los precios informales en areas consoli-
dadas, induciendo a que algunas familias se trasladen a la periferia por la
puerta de acceso del mercado informal de lotizacion. En otras palabras, la
Inelasticidad de la oferta en el submercado en &reas consolidadas genera-
r4 una demanda potencial para el submercado de lotizaciones informales.

Los dos submercados de suelo informal pueden ser identificados en la
estructura urbana de la ciudad, en reas precisas y con distintas funciona-
lidades en el proceso de vertebracion urbana, En el primer submercado
opera el fraccionamiento de predios en la periferia de las ciudades, cons-
tituyendo el principal vector de expansion de la malla urbana y de la
dinamica de periferizacion precaria, cuya caracteristica principal, en las
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grandes ciudades latinoamericanas, es la inexistencia (0 precariedad) de
Infraestructuras, servicios y accesibilidad, La logica de funcionamiento de
ese mercado de lotes es oligopolica en la formacion de sus precios, pero
las practicas de definicion de los productos y de su financiamiento nos
remiten a las tradiciones mercantiles pre-modernas, donde la “personifi-
cacion opaca” adquiere un papel importante de ajuste de la oferta de las
preferencias y la capacidad de gasto de la demanda.

La estructura oligopélica en la formacion de los precios es uno de los
factores de la alta rentabilidad mercantil de esa actividad, pero la flexibili-
dad en el ajuste de los productos y en la adecuacion familiar de las formas
de financiamientos informal es un factor de atraccion para los sectores
populares. Estas dos caracteristicas articulan el asreqto de modernidad oli-
gopolica y el de flexibilidad posmoderna en relacion a la oferta de lotes
Informales con una dimension tradicional de personalizacion de la rela-
cion mercantil, definiendo un nexo moderno-tradicional de naturaleza
nueva en el mercado informal, que asegura su atraccion, tanto para los
“Urbanizadores piratas”, como para la demanda popular. Los productos de
este submercado de lotes son relativamente homogéneos y sus principales
factores de diferenciacion nos remiten a dimensiones fisicas, topograficas
y a las externalidades exogenas relativas a la posicion de la lotizacion en la
Jerarquia de acce3|b|I|dadesY de infraestructuras urbanas. En este sentido,
la produccion informal de lotes puede adguirir una cierta economia de
escala, aunque la temporalidad de la venta de estos es muy inestable y de-
pende de factores externos a las variables del propio mercado informal,

La logica de formacion de los precios en el submercado de lotizacio-
nes informales obedece a una composicion de factores que, sumados, defi-
nen el precio final de los lotes informales. Grosso modo, podemos listar
los siquientes factores determinantes de los precios en el submercado in-
formal de lotes:

a) Factor ricardiano clasico, vinculado a los factores de los costos de frac-
cionamiento del predio. Asi, las caracteristicas topoldgicas y topografi-
cas determinan costos de fraccionamiento diferenciados que seran
incorporados al precio final del lote informal.
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Factor thuneniano de localizacion. La ubicacion de los lotes en rela-
cion a su accesibilidad y la centralidad ponderada por los medios de
transporte disponibles es un componente que también esta incorpo-
rado en el precio final del lote,

Factor de anticipacion de infraestructura y de servicios futuros. El
loteador, al buscar lotes sin infragstructura urbana, y al no proveerla
para sus eventuales compradores anticipa que el poder publico asumi-
r4 estas atribuciones en el futuro. Asi, los loteadores anticipan el valor
de un &rea provista de infragstructura por el poder pablico y cobran,
hoy, lo que serd ofertado en el futuro. Esta ganancia anticipada varia
en funcion de los calculos del tiempo medio que le tomara al poder
plblico proveer la infraestructura y los servicios urbanos basicos. Co-
Mo veremos mas adelante, el factor de anticipacion sera uno de los
companentes mas importantes de la ganancia de fraccionamiento del
predio, y conduce a los loteadores a buscar Rarcelas baratas y con poca
accesibilidad e infraestructura, pues este hecho permite un mayor
margen de ganancia de anticipacion por el agente que fracciona el
predio. En terminos espaciales, esto significa una blsqueda continua
de nuevas areas periféricas y, por lo tanto, un desplazamiento constan-
te de la frontera urbana ocupada a partir del uso urbano (o peri-urba-
no) informal.

Factor de a#'uste de mercado. Es un multiplicador o reductor de los
precios en funcion de la concurrencia oligopolista entre los loteado-
res y/u otros submercados informales y formales. La relativa opacidad
0 transparencia del mercado de lotes informales puede servir de pon-
derador de los reductores y multiplicadores, pues cuanto mas opaco €s
el mercado, en términos informacionales, menor es el peso de este
factor en la determinacion del precio final.

Factor de facilidad y flexibilidad en los términos de contratacion de
créditos informales. La mayor facilidad y flexibilidad en el acceso a un
lote a partir de contratos informales de endeudamiento familiar (cré-
dito) genera un interés (o beneficio financiero) de naturaleza infor-
mal. Este no estd vinculado a las tasas bésicas de crédito de la econo-
mia formal (tasa de interés fijada por el Banco Central y practicada
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por los agentes financieros formales), sino que sera incorporado al pre-

cio final del lote.

Podriamos a%regar los factores de naturaleza macro- o mesoeconomi-
ca, tales como el volumen de empleo, distribucion de la renta, etc. Pero
estos factores, en general, apenas desplazan gara arriba 0 para abajo el gra-
diente de los precios relativos del suelo (Abramo, 2001). En nuestra pers-
pectiva de relacionar el funcionamiento del mercado de suelo (formal y
Informal) con la produccion de la forma urbana, lo importante son los
precios relativos, esto es, la variacion de un precio en una localizacion-
espacialidad particular en relacion a los otros precios-localizacion,

Asi, podemos sugerir que la estrategia de los loteadores informales
siempre sera buscar parcelas con el fin de fraccionarlas, minimizando los
costos de esta operacion y maximizando los factores que les permiten
apropiarse de las riquezas producidas por la variacion de los precios rela-
tivos del suelo urbano. En estas condiciones, la mejor estrategia, desde el
punto de vista espacial, es la busqueda de terrenos baratos y sin infrags-
tructura en la franja de la ocupacion urbana de suelo. El resultado en tér-
minos de produccion de la forma de ocupacion del suelo de la ciudad es
una tendencia a la extension continua, produciendo una estructura difusa
de territorialidad de la informalidad urbana. En pocas palabras, el funcio-
namiento del submercado de lotizaciones informales promueve la exten-
sion del uso del suelo y su resultante es la produccion de una forma difu-
sa e territorio informal. En la cartografia de la informalidad de la ciudad
de Rio deJaneiro (Mapa N° 1) podemos visualizar claramente al submer-
cado de lotizacion promoviendo un vector de extension urbana.
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El submercado de las areas populares informales consolidadas presenta
caracteristicas distintas a las del submercado de lotizaciones. Expusimos
algunas de ellas en el cuadro comparativo que establecia la distincion
entre los dos submercados informales, y no vamos a desarrollar esas dife-
rencias en este trabajo (Abramo, 2005b§/2 Queremos resaltar que las exter-
nalidades enddgenas positivas en los asentamientos populares informales
consolidados son muy importantes en la formacion de los precios.
Creemos que existen dos externalidades endogenas muy valoradas en el
mercado informal de esos asentamientos. A la primera de esas externali-
dades la denominamos “externalidad de libertad urbam’sticaY constructi-
va”. Esta permite, al comprador de un inmueble informal, ejercer un

2 Ver Abramo (2009, 2011a), para una discusion detallada y de naturaleza conceptual
sobre las formas de funcionamiento del mercado informal’y sus similitudes y diferen-
cias en relacion al funcionamiento del mercado formal.
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derecho de uso del suelo (fraccionamiento y/o suelo creado) que no esta
regulado por los derechos urbanisticos g de propiedad de la legalidad
vigente del sistema juridico-politico del Estado. -

La posibilidad de hacer un uso del suelo de forma mas intensiva, sin la
mediacion del Estado, puede ser vista como una libertad para aquel que
tiene Ia Eosesi()n 0 propiedad informal, ya sea de un lote 0 de una edifi-
cacion. Esta externalidad (libertad urbanistica) sera incorporada en los
precios finales del mercado informal en &reas consolidadas, y también sera
un atractivo para la demanda de ese mercado (Abramo, 2005h; 2009).
Utilizando la terminologia tradicional, podemos decir que la libertad
urbanistica y constructiva es una ventaja comparativa importante en rela-
cion al mercado formal de suelo, y al ser ejercida promueve un proceso de
compactacion en los asentamientos populares informales. .

Una segunda externalidad endogena positiva en los asentamientos
populares informales consolidados es lo que denominamos “externalidad
comunitaria”. Esta es el resultado de una economia de reciprocidades,
donde las familias tienen acceso a los bienes y servicios a partir de rela-
ciones de “don”y “contra-don” (Caillé, 2000}, donde no se desembolsan
valores monetarios para acceder a ciertos bienes y servicios. La externali-
dad comunitaria se sustenta por redes sociales y manifiesta dindmicas de
proximidad organizada (Rallet y Torre, 2007) que permiten interacciones
Interfamiliares que se reproducen temporalmente en los lazos de “don”y
“contra-don”. Estos vinculos establecen una dindmica de intercambios
basada en relaciones de confianza y lealtad (Pelligra, 2007).

La condicion para entrar en esta economia de reciprocidades (que,
como indicamos, garantiza el acceso a bienes y servicios sin comprome-
ter una parte de los recursos monetarios familiares) es habitar en un asen-
tamiento popular informal y tener relaciones de reciprocidad en ese ba-
rrio. Asi, esa externalidad comunitaria tiende a ser capitalizada en los pre-
cios del suelo y es capturada por los vendedores del submercado en API
consolidados (Abramo, 2009). Para la discusion sobre la forma de la terri-
torialidad informal, insistimos en que el factor proximidad es un elemen-
to valorado por el mercado informal de suelo. La demanda en ese merca-
do husca las externalidades de libertad urbanistica y constructiva, junto a
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|a externalidad comunitaria. Los resultados concretos de la practica (usu-
fructo) de esta externalidad es la compactacion del territorio informal de
los asentamientos Populares con el fraccionamiento de los lotes, el au-
mento de la densificacion predial y familiar, y la tendencia a la verticali-
zacion informal. De esta misma manera, la existencia y el mantenimien-
to de las externalidades comunitarias dependen de la dindmica de aglo-
meracion territorial y de los lazos sociales éredes) que se formen a partir
de esta aglomeracion. Asi, las dos externalidades positivas mas importan-
tes del submercado informal de suelo en &reas consolidadas promueven y
se nutren de la compactacion espacial.

Cuadro N° 2_Estrateqias de fos agentes de los
submercados informales de suelo urbano

Economia de las estrategias de localizacion de los
mercados informales de suelo

1. Submercado de asentamientos consolidados
Economia de la proximidad

}

Estructura compacta

2. Submercados de lotizacion
Economia de reduccion de costos

\ g

Estructura difusa

Fuente: elaboracion propia

Por lo tanto, podemos levantar la hipdtesis de que el funcionamiento del
358 submercado Informal en los APl consolidados esta estimulado por una
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bisqueda de efectos de aglomeracion de compactacion, cuyo resultado, en
términos de uso del suelo, es una intensificacion del mismo y, por lo tanto,
una compactacion del territorio informal consolidado.

Un tercer factor que incide en el proceso de comi)actacién de las dreas
consolidadas informales es el crecimiento, en las dos Gltimas décadas, de los
costos de transporte, que se refleja en un ma/or peso de este rubro en el pre-
supuesto familiar de los sectores populares. El fenomeno de las “super-perife-
rias” revela su aspecto perverso y de inequidad social, por ejemplo, en el cre-
ciente gasto familiar en relacion a los costos de traslado. Una respuesta de estos
grupos sociales puede ser la decision de cambiar su domicilio hacia areas con
mayor accesibilidad. Los datos censales en muchos paises revelan lo que podri-
amos Ilamar el “retomo” de los pobres al centro; en la mayoria de casos, la
forma de regresar es por la via del mercado informal en las dreas consolidadas.

Como expusimos anteriormente, el submercado informal en las &reas
consolidadas se divide en dos: el submercado de comercializacion (compra
Y venda de lotes, casas y departamentos? y ¢l submercado de alquiler. Ante
a imposibilidad de ocupar el suelo en las areas 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 comercializacion y de
alquiler. Resultados de investigaciones recientes sobre los mercados informa-
les revelan la imgortancia del submercado de alquiler informal como forma
de provision hanitacional para los sectores populares (Abramo, 2007c). La
siguiente tabla muestra que en muchas ciudades latinoamericanas el submer-
cado dominante en las areas populares informales es el de alquiler.

TablaN° 1 Tipo de submercado residencial en los API predominante, 2006

Pais Submercado
Ar?entina Alquiler
Colombia Alquiler
México Comercializacion
Per( Alquiler/ Comercializacion
Venezuela Alquiler
Brasil Comercializacion

Fuente: Abramo, 2006b.
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Se observa (1ue en Bogotd, Caracas y en algiunas metropolis brasilefias el
mercado de locacion es dominante y cumple un papel importante en el
acceso de los pobres al suelo urbano. No hay la menor duda en que el
crecimiento del mercado informal de alquiler es un fenémeno reciente y
la oferta de ese mercado es el resultado de un uso mas intensivo del suelo
en los asentamientos consolidados. La oferta de alquiler informal, en ge-
neral, resulta de fraccionamientos y/o la extension de la unidad residen-
cial 0 la subdivision del lote original con edificacion. En los dos casos, el
resultado es un uso mas intensivo del suelo, o, por lo tanto, una compac-
tacion de los asentamientos informales,

El caso de Rio de Janeiro es hastante representativo de ese crecimien-
to. En la investigacion realizada en el afio 2002 ﬁAbramo, 2003b) verifi-
camos que la participacion del mercado de alquiler informal representa-
ba 15% del mercado de suelo en los asentamientos populares informales
consolidados. En aFenas cuatro afios, para 2006, esa participacion paso a
ser del 29%, y la locacion informal crecio en 8récticamente todos los
asentamientos (favela? estudiados (Abramo, 2007a). Cuando vemos la
distribucion del tipo de producto dominante en el mercado de locacion
constatamos que los inmuebles mas demandados son aquellos que tienen
ai)enas un cuarto. El predominio de pequefias unidades habitacionales en
el mercado informal de locacion alimenta la tendencia ala compactacion
informal. Asi, dos movimientos fomentan el proceso de compactacion a
través del mercado de alquiler informal: el primero consiste en la trans-
formacion de algunos moradores de los asentamientos en arrendadores
informales, al fraccionar sus viviendas y/o lotes para atender la creciente
demanda de locatarios en dreas informales consolidadas. EI se?undo mo-
vimiento se centra en la preferencia de los locatarios informales por pe-
quefias unidades, en funcion de su reducida capacidad adquisitiva. En
general, estos inmuebles de locacion informal presentan una fuerte den-
sidad habitacional, o que da origen a una precarizacion de lo que ya era
precario (Abramo, 2007a). Tanto el movimiento de la oferta de alquiler
Informal como el de la demanda potencian la tendencia hacia la compac-
tacion de las &reas informales consolidadas.
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Tabla N° 2 Producto dominante del mercado de alquiler por pais, 2006

Pais Producto dominante
Argentina 1 cuarto (89,8%
Brasil 1 cuarto (79,4%
Colombia 2 cuartos (42,7%
México 2 cuartos (42,2%
Per( 1 cuarto (56,2%)
Venezuela L cto. (40,3%) / 2 ctos, (38,4%)

Fuente; Abramo, 2006b.

La explicacion del crecimiento del mercado de alquiler informal lo aso-
cia a la precarizacion del mercado de trabajo, pero también a una dinami-
ca inter-generacional, donde la capacidad de ahorro familiar s practica-
mente inexistente Y el capital inicial necesario para adquirir un lote o una
casa precaria simplemente no existe. El relato de unajefa de familia en
Florianopolis retrata de forma ejemplar esta situacion (Sugai, 2007): “yo
pago alquiler, pago mas 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 a ddnde voy a vivir? Yo no tengo dinero para colocar una
casa en pie. Asi, tengo (1ue quedar en el alquiler... aun siendo tan caro”.

El relato nos revela la incapacidad de ahorro familiar para comprar un
lote e iniciar un proceso de edificacion progresiva, clasico en las lotizacio-
nes informales populares; y también deja claro que una de las razones para
esta incapacidad de ahorro familiar esta relacionada con los altos precios
de los alquileres en relacion a sus rendimientos. En otras palabras, el mer-
cado informal de locacion presenta una paradoja: al mantener precios rela-
tivos altos, garantiza su demanda, cuando esta no es capaz de saltar hacia
otro submercado informal de suelo, el mercado de lotizacion.

il
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Tabla N° 3 Precios medios de los alquileres en salarios minimos
por pais (afo 2006)

. Pais Alquiler
Brasil 0,75
Argentina 0,24
Mexico 0,9
Venezuela 045
Colombia 0,68
Perd 0,08

Fuente: Abrama, 2006b.

Otro factor que alimenta la oferta de alquiler informal es el estimulo a
que las familias pobres complementen su inversion familiar fraccionando
su unidad habitacional para fines de locacion. En el mercado formal, el
valor de alquiler de un inmueble tiende a ser inferior al 1% del valor de
comercializacion del mismo. En laTabla N° 4 se observa que las tasas de
rentabilidad de locacion informal en América Latina son Superiores al
valor de referencia de los barrios formales.

Tabla N° 4 Rentabilidad del mercado de alquiler informal - relacion entre
precios medios de locacion sobre precios medios de compra (%), por pais,

ano 2006
Pais Alquiler/Compra
Brasil 2,31
Argentina 2,28
Mexico 1,09
Venezuela 0,70
Colombia 2,10
Per( 151

Fuente: Abramo, 2006b.

En este sentido, podemos afirmar que hay un estimulo del mercado para
36 la conversion de los espacios familiares en oferta en el mercado de loca-
ciones informales. Esta incitacion perversa puede reducir el indicador de
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habitabilidad en las dreas informales y representa, ademés, un estimulo a la
compactacion en los asentamientos consolidados informales. En otras pala-
bras, desde el punto de vista de la forma de uso del suelo, el crecimiento
del mercado dg locacion en las areas populares informales potencia la ten-
dencia del mercado informal a producir una compactacion de esas areas.

En los mapas siguientes se observa la cartografia de los dos grandes
submercados informales de suelo en la ciudad de Rio de Janeiro. Podemos
visualizar una clara distincion espacial entre los submercados de lotizacion
y el submercado secundario de suelo en las areas consolidadas. EI prime-
10 e localiza en la periferia urbana, en cuanto el segundo lo hace en las
areas mas centrales de la ciudad. Pero el elemento importante €s el que se-
fala que el funcionamiento del submercado en los asentamientos conso-
lidados produce una estructura compacta, mientras el funcionamiento del
submercado de lotizacion promueve una estructura difusa

Mapas N° 2[y 3_Cartograﬁa de los submercados informales
de suelo en [a ciudad de Rio de Janeiro
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Mapas N° 3

Lo gue |legamos a verificar, en términos de produccion de la territoria-
lidad informal, en cuanto a las formas de funcionamiento del mercado
informal de suelo es evidente: el submercado en API consolidados pro-
mueve una “ciudad informal” compacta* mientras el submercado de Foti-
zacion produce una “ciudad informal” difusa. ES decir, el funcionamien-
to del mercado informal de suelo para los sectores populares produce una
estructura urbana confusa (compacta y difusa a la vez).
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El circulo perverso de la retroalimentacion
de los dos submercados informales de suelo

El hecho de gue los dos submercados informales produzcan una estruc-
tura confusa ael uso del suelo urbano informal es grave, J)ues promueve
una doble precarizacion, del habitat y de la reproduccion de la vida popu-
lar. EI mercado informal, al promover un territorio cada vez més difuso,
impone costos de transporte crecientes a los trabajadores que viven en ess
lotizaciones; ademds, cuando el mismo mercado produce una compacta-
cion en los asentamientos consolidados se promueve una precarizacion
del habitat popular, por el aumento de densidad (predial y habitacionalz)y
verticalizacion, con todas las implicaciones en los indicadores de habitabi-
lidad (escasez de aire, sol, etc.) que esa compactacion promueve. En tér-
minos macro-sociales, la existencia y la continuidad del mercado informal
de suelo estd vinculada a la desiguaYdad en la distribucion de larenta y la
incapacidad del poder publico de promover una oferta masiva y reqular de
viviendas. Por eso, deseamos subrayar otro elemento que no esta necesa-
riamente relacionado con el aumento de la precariedad laboral o la inca-
pacidad de accion pablica, pero que sirve de motor r alimenta el funcio-
namiento de los dos submercados informales de suelo.

Al caracterizar el funcionamiento de ambos submercados, vemos que
hay una tendencia de retroalimentacion entre ellos, donde el submercado
de lotizacion genera una demanda para el submercado en las &reas conso-
lidadas, y viceversa. Tenemos una forma de funcionamiento de los sub-
mercados informales de suelo, donde uno promueve la demanda del otro,
de forma continda y circular. Esta dinamica de demanda de suelo infor-
mal que se auto-genera crea un sistema cerrado, que al provocar efectos
de retroalimentacion reproduce, en escala creciente, la estructura confusa
de la territorialidad popular informal.
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Diagrama N° 1 Circulo perverso de retroalimentacion de los dos
submercados informales de suelo

Super periferias
(Estructura urbana difusa)

Sub-mercado de lotizaciones fi
n I Costos de trasporte
- en aumento
Precarizacion del mercado
de trabajo
precios ti L
a "Territorialidad A Fégg?rr;ll?dgde
de trabajos eventuales (Estructura urbana compacta)
ti uso intensivo del suelo

Sub-mercados asentamientos
consolidados comercializacion
y alquiler

Fuente: elaboracion propia

En el diagrama N° 1 esquematizamos el circuito perverso de retroalimen-
tacion de los dos submercados informales de suelo. Se observa que el fun-
cionamiento del submercado de lotizaciones informales, al promover una
ciudad cada vez mas difusa impone un costo de transporte creciente a la
poblacion (1ue decide habitar en una periferia, cada vez més distante del
centro. De la misma forma, la precarizacion 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
traslado que no necesariamente sera compensado con el rendimiento dia-
rio. Una salida para estas familias es retornar a la centralidad. Pero para
realizar tal cosa, ellas deben regresar por la puerta del mercado informal
en 4reas consolidadas, ya sea por la “mano” del mercado de comercializa-
cion, o por la “mano” del mercado de locacion. Asi, el funcionamiento
300  del submercado de lotes produce una demanda para el submercado en las
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areas consolidadas. No obstante, el crecimiento de la demanda en el sub-
mercado en areas consolidadas no puede ser respondido con una mayor
oferta, en razon de su relativa rigidez.

Asi, la reaccion del mercado se da a través de los Iprecios, pues estos
tienden a crecer. Entonces, tenemos un aumento de la intencion de las
familias que ofreceran sus inmuebles o lotes en las areas consolidadas y se
capitalizardn (0 descapitalizaran) para comprar un lote en la periferia
construir viviendas con mejores ﬁ) peores) condiciones de habitabilidad.
Otra vez, el funcionamiento de un submercado informal alimenta la
demanda de otro, en ese caso, el submercado en las reas consolidadas
generd una demanda para el submercado en la periferia. Este efecto de re-
troalimentacion, como se dijo, es perverso, pues produce una estructura
urbana informal més compacta en las &reas consolidadas y més difusa en
las franjas urbanas; la “ciudad informar confusa es portadora de una pre-
carizacion del habitat popular, asi como de una perdida de eficiencia en
el uso del suelo urbano. También podemos afirmar que el circuito perver-
50 de retroalimentacion promueve un crecimiento de los precios del mer-
cado informal de suelo, incrementando las distribuciones regresivas de la
riqueza capturada en la forma de valorizacion del suelo.

El territorio confusoformall

El mercado es el principal vector de estructuracion del uso residencial del
suelo formal de ?as grandes ciudades latinoamericanas. Al contrario del
mercado informal, las instituciones reguladoras de este mercado estan ins-
critas en el ordenamiento del sistemajuridico-politico del Estado. Por eso,
este mercado tiene una serie de peculiaridades que lo tornan particular en
relacion a otros de la economia capitalista. Sus tres principales caracteris-
ticas distintivas son: a) la inmovilidad territorial del hien inmobiliario, b)
su alto valor individual, y c) su largo periodo de depreciacion. Cada una
de estas caracteristicas implica un problema para la reproduccion del capi-

3 En este ftem, retomamos los argumentos desarrollados en Abramo (2007a).
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tal inmobiliario. La inmovilidad impide que ese bien, producido sobre un
soporte locacional especifico, sea eventualmente trasladado a otro merca-
do-localizacion (barrio, ciudad, pais). El alto valor individual del bien in-
mueble impone que la demanda asuma un compromiso de sus rendi-
mientos familiares futuros, pues la adquisicion del bien inmueble, en
general, envuelve una. decision de endeudamiento familiar.Y el largo pe-
riodo de depreciacion, 70 afios en promedio, es un factor que condicio-
na, en el corto y el mediano plazo, el retorno de la demanda atendida en
el mercado, o que condiciona, por lo tanto, la demanda habitacional a
fendmenos de tipo demografico (ciclo familiar, migraciones, etc.)

Ademas de estas caracteristicas, el mercado formal en las grandes ciu-
dades latinoamericanas esta altamente segmentado, en términos de capa-
cidad de compra de la demanda. Esta segmentacion de capacidad adqui-
sitiva y solvente de la demanda es la expresion de desigualdad en la dis-
tribucion de la riqueza en el mercado inmobiliario. La forma en (1ue los
capitales inmobiliarios se liberaron de esas restricciones estructurales del
mercado en América Latina fue mediante la creacion de un mercado in-
mobiliario altamente segmentado. Esta disociacion responde a dos orde-
nes de motivos diferentes: desde el punto de vista de la oferta, es decir, de
los capitales inmobiliarios, la segmentacion de la demanda permite una
reduccion de los riesgos y de las incertidumbres de los emprendimientos
inmobiliarios; y desde el punto de vista de la demanda (unidades familia-
res), la segmentacion del mercado garantiza una relativa homogeneidad
socio-espacial de su entorno residencial.

En otras palabras, una estructura de oferta residencial se?mentada en
términos socioeconomicos promueve una estructura espacial fraccionada
en términos socio-espaciales. Este tipo de estructura residencial (“segre-
gada” segun al?unos autores) se manifiesta como un mecanismo de “dis-
tincion espacial jerarquizada”, que reitera espacialmente las divisiones de
clase y la estratificacion socioeconomica (Bourdieu, 1994). As, la segmen-
tacion de la oferta, promovida por los capitales, y la busqueda de fragmen-
tacion (distincion espacial) de la demanda se articulan fiincionalmente y
definen una forma de actuacion de los capitales inmobiliarios en las gran-
des metrépolis latinoamericanas. Esta dindmica de valorizacion de los
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capitales inmobiliarios produce lo que denominamos una “ciudad calei-
doscopica” (Abramo, 2007a).
En trabajos anteriores, discutimos de forma conceptual y empirica
éAbramo, 2001) las motivaciones de la demanda residencial en el merca-
0 formal, y concluimos que el factor determinante de las elecciones resi-
denciales es motivada por una bisqueda de distincion socio-espacial, pues
las familias desean estar proximas a Sus semejantes. El deseo de cercania de
los semejantes se concretiza en una externalidad de vecindad que preferi-
mos Ilamar convencion urbana (Abramo, 2007a). En una sociedad estrati-
ficada, el patron de comportamiento de desear estarjunto a los semejan-
tes produce una cascada de movimientos de rechazo a los no-semejantes,
desde lo alto de la piramide social hacia abajo. Asi, las convenciones urha-
nas son jerarquizadas y sirven de mecanismo cognitivo, que garantiza la
estructura segmentada y jerarquizada de las externalidades de vecindad y,
por lo tanto, de la estructura socio-espacial urbana segmentada (segrega-
da) y desigual.

Diagrama N° 2 La husqueda de distincion socio-espacial:
la externalidad de vecindad

La desigualdad Busqueda de la
estratificacion social Espacial”
i
_ Ldgica de
Externalidad “Estar entre los
de vecindad A Suyos”

Fuente: elaboracion propia
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La convencion urbana es una externalidad de vecindad que no nece-
sariamente esta inserta en una territorialidad especifica; esta no esta defi-
nida por factores naturales, pero si por el caracter de interaccion socio-
espacial de sectores del mismo estrato social (o cultural, étnico, etc.). Esta
caracteristica de la externalidad de vecindad como un proceso de emer-
gencia y mantenimiento de relaciones de interaccion socio-espacial serd
utilizada por los capitales inmobiliarios que desean renovar 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 depreciacion fisica de las edificaciones.

La forma de realizar esta operacion es la misma que utilizan otros sec-
tores de bienes de consumo duradero, esto es, promover continuamente
la diferenciacion de productos, de tal manera Eue se (é una depreciacion
ficticia de los bienes de consumo duradero. Esta devaluacion ficticia de
una parte del stock suscita un mercado secundario que sera determinante
en ermantenimiento de la liquidez del mercado de inmuebles nuevos. Es
decir, la depreciacion debe darse de tal forma que los inmuebles tengan
aun vida util y, sobre todo, representen una opcion de vivienda para estra-
tos sociales inferiores a los que residian anteriormente en esa esPaciaIidad.
Pero en el caso del mercado inmobiliario, tenemos dos dificultades para
la utilizacion de esta practica empresarial. La primera, respecto a la inmo-
vilidad espacial de los bienes. Asl, la depreciacion ficticia si%nifica un des-
plazamiento espacial del vector de actuacion de los capitales inmobilia-
rios y una imposibilidad de eliminacion del mercado de los bienes depre-
ciados de forma ficticia. EI Gltimo problema fue resuelto con el mercado
secundario, donde la franja temporal de sus productos es superior a los
dos otros mercados secundarios de hienes de consumo duradero (auto-
maviles, electrodomésticos, etc.). La existencia del mercado secundario,
inclusive, reduce los problemas relacionados a los altos valores individua-
les, pues la mayor parte de las transacciones en el mercado formal son
contratos casagos, donde el eventual comprador de un inmueble debe
vender, 0 vendi6 otro inmueble. En otras palabras, la mayor parte de los
comFradores de bienes inmobiliarios también son (o fueron) vendedores
mercado secundario.
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Este hecho introduce una dificultad Fara las estrategias capitalistas de
diferenciacion de los productos inmobiliarios pues una desvalorizacion
desmedida (depreciacion ficticia) del stock residencial existente puede
reducir la liquidez del mercado primario e inviabilizar la operacion de di-
ferenciacion del producto inmobiliario. Asi, los capitalistas inmobiliarios,
en sus estrategias de uso del suelo formal, deben procurar desvalorizar el
stock para algunos (aquellos que buscan atraer como demanda solvente),
pero esa desvalorizacion debe representar una valorizacion para quienes
garanticen la liquidez del mercado primario, o sea, para los sectores inme-

jatamente inferiores en la jerarquia de estratificacion social. De este
modo, toda desvalorizacion ficticia del stock promovida por la diferencia-
cion del producto y/o espacial es una depreciacion relativa, pues también
representa una posibilidad de valorizacion locacional e inmobiliaria para
0tros estratos sociales.

Como este efecto estd encadenado para atrés, pues quien compra
siempre vende, la operacion de diferenciar los Froductos inmobiliarios se
transforma en una cadena urbana de desvalorizaciones-valorizaciones
inmobiliarias, donde la actuacion del capital en un peqlueﬁo segmento del
mercado puede promover una modificacion méas amplia en la cartografia
socig-espacial (Abramo, 2007a).

Desde el punto de vista del movimiento socio-espacial tenemos dos
elementos criticos importantes. EI primero s una diferenciacion del J)ro-
ducto, que envuelve, necesariamente, un desplazamiento espacial de la
oferta: ofrecer un producto diferente en una espacialidad diferente.Y aqui
tenemos el surgimiento del segqundo elemento critico, pues cuando los
capitalistas inmobiliarios pretenden trasladarse espacialmente, su oferta de-
ben desplazar a una parte de las familias que desean disfrutar de la exter-
nalidad de vecindad (estar entre los Suyos y ser/tener una distincion socio-
espacial en relacion a los otros). Asi, una depreciacion ficticia del stock
inmobiliario, una diferenciacion de la oferta en relacion al stock existente,
también exige un traslado de una externalidad de vecindad. En este senti-
do, toda operacion de destruccion ficticia de una parte del stock inmobi-
liario, al tener que recrear una externalidad de vecindad, es, de hecho, una
innovacion espacial. Y esta renovacion, aunque procura correr solamente
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una pequefia parcela de la demanda, envuelve una serie de desplazamien-
tos domiciliarios en cascada, con el necesario movimiento espacial de la
externalidad de vecindad, como podemos ver en el siguiente grafico.

Grafico N° 2 Estratificacion socio-espacial del mercado formal de
viviendas y l6gica de los desplazamientos en cascada

Desplazamiento espacial de la estratificacion social .
Logicadela
production capitalista

) Renovacion del
producto vivienda
, singularidad
Clase media alta

_ Destruccion ficcticia
Clase media en los sectores
media solventes super ricos
Clase media
baja

[ Barrera e entrada en el mercado formal j 3 salarios minimos
=360 Euros

Desplazamiento espacial de la estratificacion social L.
dLogyca de la i
Suoerricos produccion capitalista

Renovacion del
producto vivienda
singularidad

Destruccion ficcticia
en los sectores
solventes sUper ricos
Clase media

| Barrera e entrada en el mercado formal | 333_|a?|;|608 ij(i)smos

Fuente: elaboracion propia
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~ El efecto urbano de este movimiento de desplazamientos domicilia-
rios y de externalidades de vecindad, promovido por una pequefia inter-
vencion de diferenciacion 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 fun-
cionamiento del mercado formal tiene una dinamica caleidoscopica,
donde la accion localizada de algunos capitales puede generar una Serie de
efectos correlativos en cascada, y en la mayor parte de los casos desde lo
alto de la piramide social hacia abajo (Abramo, 2007a).

El lector debe preguntarse la razon de esta digresion. Pues nuestro
interés en este trabajo es discutir la produccion de la forma espacial de las
ciudades latinoamericanas. La razon estd relacionada al acto generador del
movimiento caleidoscopico de las mudanzas de uso del suelo urbano for-
mal. El acto que promueve el movimiento caleidoscpico es una innova-
cion espacial. Como sostuvimos anteriormente, este reordenamiento es-
pacial es la articulacion de un nuevo producto en una nueva espacialidad
urbana. No obstante, trasladar espacialmente una demanda también impo-
ne un desplazamiento de la convencion urbana (la externalidad de vecin-
dad). Solamente podemos identificar una innovacion espacial, promovida
por los caEnaIes inmobiliarios, cuando tenemos esos dos componentes
asociados. En general, la posibilidad de articular los dos elementos tiene
(Jue ver con una operacion de cierta escala en relacion al uso del suelo
urbano. La escala de la operacion es importante, Fues exige la actuacion
de varios capitales inmobiliarios y, por lo tanto, alguna forma de coordi-
nacion de la misma. Asi, esta innovacion desvela, en términos espaciales,
una de las paradojas del funcionamiento del mercado, su caracter compe-
titivo y de decisiones individuales y autonomas, y, ademas, exige alguna
coordinacion Eara concretizar el resultado anticipado; innovacion del pro-
ducto y/o hébitat con un desplazamiento espacial de la externalidad de
vecindad. Este doble movimiento revela un ambiente de incertidumbre
urbana, en el cual las decisiones locacionales (e los capitales y de las fami-
lias) son tomadas (Abramo, 2007a).

Una forma de disminuir la incertidumbre en relacion a las innovacio-
nes espaciales es promoverlas con una estrategia locacional de contiguidad 313
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espacial. Asi, podemos sugerir que, en las Ultimas décadas, las innovacio-
nes espaciales en las grandes ciudades latinoamericanas se manifestaron a
partir de un proceso de extension de la “ciudad” formal,  través de su
continua promocion entre los estratos superiores de la piramide de la dis-
tribucion de la renta. En términos de la estructura urbana, esta estrategia
de actuacion de los capitales inmobiliarios es promotora de una Ciudad
de estructura difusa. Como ilustracion de esta tendencia, podemos ver la
evolucion del uso suelo del sector més rico de la ciudad de Rio de Ja-
neiro, donde este segmento de demanda solvente es sistematicamente des-
plazado espacialmente, promoviendo una dindmica de extension de la
ciudad formal (ciudad difusa).

MaPa N° 4 Desplazamiento urbano de las innovaciones espaciales
en la ciudad de Rio de Janeiro

Barra da Ti{uca Leblon/Ipanema
Década de 1980 Década de 1970

Fuente: elaboracién propia
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No obstante, el proceso de innovacion espacial, promotor de la estruc-
tura formal difusa, tiene en su reverso un proceso de compactacion de la
estructura de uso formal del suelo. En este sentido, identificamos los efec-
tos de compactacion asociados a las estrate?ias de innovacion espacial. El
primero nos remite al stock depreciado de forma ficticia por una innova-
cion espacial, al ser ocupado por familias de un estrato de ingresos bag'os.
En general, ese movimiento de sustitucion domiciliaria produce un efec-
to de crecimiento de la densidad habitacional, pues, a precios de suelo Su-
periores, las familias tienden a consumir menos espacio urbano, y su con-
clusion seria optar por unidades habitacionales menores a las que dejaron.
Asi, las familias tenderian a sustituir el espacio domiciliario por una mejor
accesibilidad y/o un movimiento ascendente en lajerarquia de represen-
tacion socio-gspacial de la ciudad.

El crecimiento de la densidad domiciliaria también va acompafiado de
un aumento de la densidad predial en funcion de los lotes remanentes en
esa localizacion urbana, teniendo ahora una logica de uso del suelo més
intensivo. La oferta de inmuebles nuevos se adapta a la demanda potencial
de un estrato de renta familiar inferior, sin necesariamente reducir los pre-
cios del suelo. Asi, el ajuste serd ofrecer unidades habitacionales con un
tamaiio medio inferior al del stock existente, produciendo un crecimiento
de la densidad predial. Como enfatizamos antes, este proceso de sustitu-
cion no se restringe a una (nica localizacion, se replica en un conjunto de
zonas urbanas, por las mismas razones. O sea, para que una familia adguie-
ra un nuevo inmueble, debe vender otro. Ese inmueble tiende a ser adqui-
rido por una familia de estrato inmediatamente inferior de renta, y asi se
repite el proceso de compactacion que acabamos de describir.

El resultado del efecto en cascada de esa dindmica de sustitucion del
consumo de espacio domiciliario por un mejor posicionamiento en la
jerarquia de accesibilidades y/o socio-espacial y de crecimiento en la
Intensidad del uso del suelo, que se inicia en los estratos més altos de renta
y se transhorda hacia los estratos mas bajos, es un amplio proceso de com-
pactacion de la estructura del uso del suelo de la ciudad formal.

El sequndo efecto de compactacion nos remite a las estrategias de imi-
tacion que toda innovacion exitosa tiende a generar en el comportamien-
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to de la oferta capitalista. En este sentido, una innovacién espacial que
efectivamente promueve una desvalorizacion ficticia del stock y desplaza
espacialmente una externalidad de vecindad tiende a ser imitada por otros
capitales inmobiliarios. Pero el proceso econémico de imitacion de la in-
novacion exitosa debe ser replicado para familias de estratos de renta infe-
riores, pues solamente asi la imitacion gana el caracter de una innovacion
relativa. La utilizacion de una innovacion que fue concehida para estratos
superiores de renta debe ser redefinida para una demanda de estratos infe-
riores y, sobre todo, rentabilizar el uso del suelo con un uso més intensi-
vo. En otras palabras, la imitacion, al inducir el uso mas intensivo del sue-
lo, promueve una compactacion de la estructura urbana formal. En el si-
guiente mapa de la ciudad de Rio de Janeiro se observa que la difu-
sion/imitacion de una innovacion tiende a direccionarse para varios vec-
tores de vertebracion de la ciudad.

El resultado agregado de la dindmica de valorizacion inmobiliaria sera
un doble proceso espacial. Por un lado, la innovacion espacial busca una
diferenciacion del stock inmobiliario, pero su éxito induce al mimetismo
y la reproduccion de la innovacion espacial en otras localizaciones urba-
nas, produciendo el efecto contrario, 0 sea, una homogeneizacion del stock
resigencial. Por otro lado, la innovacion espacial se realiza promoviendo
una estructura difusa de ciudad, pero los desplazamientos espaciales de las
externalidades de vecindad y el proceso de imitacion de esta innovacion
producen, justamente, lo opuesto: una estructura urbana compacta.
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Mapa N° 5 EI mimetismo de las innovaciones espaciales en Rio de Jangiro

. Ciudad Caleidoscopica
la dindmica de compactacién-difusion urbana

Convencion

urbana «
Tipo D
innovacion
espﬁgla]
desplazamiento _
Exturnalidad de ) Ciudad COMPACTA
vendad Ciudad DIFUSA

Fuente: Elaboracién propia

De hecho, la imitacion de una innovacion espacial promueve una tenden-
cia de homogeneizacion del stock residencial, que obliga a los capitales in-
mobiliarios a introducir productos diferenciados. Asi, en cuanto las inno-
vaciones promueven una diferenciacion del stock residencial, su imitacion
reafirma una tendencia contraria de homogenizacion del mismo. La inno-
vacion produce una forma urbana difusa, en cuanto la imitacion produce
una estructura compacta. Otra vez, pero ahora para la territoriaUdad for-
mal de la ciudad, vemos que el funcionamiento del mercado origina una
estructura urbana con una forma de uso del suelo confusa.

Asi como encontramos una logica de retroalimentacion en la estruc-
tura confusa del uso del suelo informal, también en el mercado formal
tenemos un circuito de funcionamiento que promueve la retroalimenta-
cion en su estructura compacta y difusa. En términos esquematicos, la
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dindmica del mercado formal produce un proceso de polaridades que se
refuerzan mutuamente: la diferenciacion promueve la homogenizacion
que estimula la diferenciacion. Como podemos ver en el diagrama Si-
quiente, 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 confusa.

Diagrama N° 3 Innovaciones espaciales y stock inmobiliario
Diferenciacion del producto inmobiliario
Proposicion de desplazamiento de la
extrenalidad de vecindad (convencion urbana)

Diferenciacion del stock inmobiliario

. Difusion de la innovacion Informacion del stock
Trayectoria temporal de . Doble progeso:
las innovaciones (permanencia) diferenciacion/uniformizacion

Fuente: elaboracién propia

Concluimos con la ﬁ)ropuesta de una lectura del funcionamiento del mer-
cado formal, segun la cual los efectos de retroaiimentacion de las estrate-
gias de los capitales inmobiliarios y de la demanda residencial generan la
produccion y la reproduccion de una forma confusa de uso del suelo for-
mal. Ademas, el circuito de produccion de la estructura confusa formal se
alimenta del mismo, caracterizando un sistema cerrado, que se aproxima
a los sistemas de auto-organizacion mercantil.
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Conclusion

La conclusion de este andlisis sobre la relacion entre el funcionamiento del
mercado de suelo y la produccion y reproduccion de la estructura del uso
de suelo pretende alertar sobre los riesgos del retorno del mercado como
principal mecanismo de coordinacion colectiva del uso del suelo urbano.

Como se observa en el diagrama N° 4, tanto el mercado informal co-
mo el formal promueven un doble movimiento de compactacion y difu-
sion, lo que produce un uso del suelo de estructura confusa, en las gran-
des ciudades latinoamericanas.

Diagrama N° 4 Estructura confusa de las ciudades latinoamericanas
Mercados formal ¢ informal de la ciudad CONFUSA

L Barrios formales
densificacion (dlifusion de
de las favelas ¥ Innovacion
\ espacial
. Y
Pobres W Cludades A Ricos
- latinoamericanas
informal CON-FUSA formal
A
| “qated communities”
urbanizaciongs piratas Y gBarrios formales
o _ (difuion de
Super perifericas innovacion espacial)

Fuente: Elaboracion propia

No hay duda de que una ciudad con una forma confusa de uso del suelo
es una ciudad donde las exigencias de coordinacion y de control piblico
de la libertad de mercado son imprescindibles para construir una ciudad
més igualitaria y més justa desde el punto de vista del acceso y la distri-
bucion de la riqueza urbana. Contra el regreso de la mano inoxidable del
mercado, procuramos demostrar la imperiosa necesidad de luchar por el
retorno de la accion pablica de coordinacion del uso del suelo urbano.
Esta intervencion pablica debe ser renovada por la amplia participacion 309
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popular en sus decisiones, y superar la formula del planeamiento urbano
modernista, donde el principio de la racionalidad instrumental delega a
pocos las decisiones sobre la vida urbana de todos.

Podriamos concluir con una discusion sobre los impactos de la estruc-
tura confusa de las ciudades latinoamericanas en la Pormulacién de las
politicas urbanas, sin embargo, decidimos terminar este trabajo reprodu-
ciendo una oportuna frase de Samuel Jaramillo (2007), donde €l subraya
la nec%sidad e un timon para controlar la furia de la mano inoxidable del
mercado.

Para orientarse en este mar embravecido de la ciudad caleidoscopica
(confusa) no vale encomendarse al auxilio hipotético de aI(IJuna mano
invisible caritativa (el mercado): son necesarios timon y brijula, es decir,
s reqmere de laaccion politica democratica, de nuevo de la planificacion,
y de [a comprension en conjunto de la dinamica urbana.
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Este libro reflejaiuna doble trayectorid: Laiprimera es un recorrido
por los debates de la produccién de matenialidades urbanas cons-
truidas en América Latina y su relacién con la dindmica inmobiliaria
residencial. La segunda sintetiza dos décadas de investigacién y for-
mulacién interdisciplinar, por parte del autor, que sientan las bases
de una nueva aproximacion a la economia urbana.

Los trabajos que se recogen en este libro colocan la tradicidn de la
economia politica urbana en un didlogo critico con el pensamiento
ortodoxo de la teorfa econdmica urbana neocldsica con el fin de
construir un nuevo discurso heterodoxo sobre la produccién de la
ciudad en América Latina. El mercado de suelo y el mercado in-
mobiliario urbano son los elementos unificadores de los capitulos
de este libro. La centralidad de estos mercados en el proceso de
acumulacién urbana y la construccién de las relaciones sociales, po-
Iiticas y econdmicas, que articulan los macro y micro poderes, v los
intereses individuales, colectivos y de clase, son categorfas que
atraviesan todos los capftulos, lo que busca demostrar que —de
hecho, e independientemente del enfoque tedrico que se adopte—
el mercado de suelo estd en el corazén del proceso de generacién
y distribucién de la riqueza urbana en las grandes ciudades lati-
noamericanas. Dar a conocer ese mercado, sus caracteristicas
particulares en las urbes latinoamericanas (sin olvidar la ciudad
informal: favelas, villas, ranchos, cooperativas, invasiones...) y las
teorfas sobre su forma de funcionamiento, es el objetivo de este
libro. Tras un detallado recorrido histérico y conceptual sobre el
funcionamiento de los mercados del suelo e inmobiliario en las
grandes ciudades latinoamericanas, el autor concluye que los mer
cados formales e informales producen una estructura de ciudad
confusa y caleidoscépica.
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