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DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

PRESENTACION

La presente compilacién se enmarca dentro de un proyecto mas
amplio denominado Mercado inmobiliario habitacional y exclusion
residencial en el drea metropolitana del departamento de Cochabamba,
seleccionado por la Universidad Mayor de San Simén en el marco del
Sistema de Gestion de Proyectos de Investigacion (SIGESPI) y de la
7ma. Convocatoria Proyectos |+H financiados por ASDI, con el propdsito
de alcanzar los siguientes objetivos:

- Determinar las caracteristicas de la oferta habitacional, sus
particularidades fisicas y de localizacién en relacion con la
conformacion de sub-mercados.

- Determinar las caracteristicas de la demanda habitacional, sus
particularidades fisicas y de localizacion (incluyendo la exclusion
residencial)

- Establecer los parametros mas importantes para un Modelo de
Localizacion Residencial

Esta obra se centra en el analisis del estado del arte y de estudios de
caso en el campo de los mercados inmobiliarios en paises en desarrollo,
con la finalidad de construir un fundamento teérico que permita alcanzar
los objetivos especificos del proyecto de investigacion mencionados
previamente, sobre todo por la complejidad de los mercados inmobiliarios
que implica abordar diversos enfoques que permitan explicarlos, como el
demografico, geografico, econdémico, financiero, social y politico-
institucional.

Por ello, las investigaciones desarrolladas en este estudio consideran
las multiples dimensiones del fendmeno, de modo que posibiliten
proponer un dialogo amplio y profundo a la vez. Al mismo tiempo, los
contenidos de los articulos facilitan articular sus resultados y
conclusiones al estudio de un caso especifico, es decir, que el aporte

15



tedrico, metodologico y empirico sirve de sustento al diagndstico del area
metropolitana del departamento de Cochabamba.

El proyecto de investigacion esta representado por su investigadora
principal Ph.D. Katrin Quillaguaman Leytdn, con unidad sede en el Centro
de Estudios de Poblacion (CEP), y sus investigadores asociados Ph.D.
Jorge Miguel Veizaga Rosales (CEP), Ph.D. Javier Adolfo Loépez
Terrazas del Instituto de Investigaciones de Arquitectura y Ciencias del
Habitat (IIACH) y M.Sc. Sonia Elizabeth Jiménez Claros (IIACH),
instituciones dependientes de la Universidad Mayor de San Simon.
Cuenta, asimismo, con la participacion de las siguientes organizaciones
externas: Universidad Piloto de Colombia-Maestria en Gestion Urbana,
representada por M.Sc. Mayerly Rosa Villa Lozano (Asesora Cientifica),
M.Sc. Melba Rubiano Brifiez (Investigadora Adscrita) y M.Sc. Andrea
Milena Burbano Arroyo (Investigadora Adscrita); Organizacion
Latinoamericana del Caribe de Centros Historicos (OLACCHI),
representado por M.Sc. Jaime Fabian Erazo Espinosa (Asesor
Cientifico). Por ultimo, con la investigadora independiente M.Sc. Isabel
Andrea Ortiz Jiménez (Investigadora Adscrita).

Las organizaciones asociadas al proyecto de investigacion
corresponden al Gobierno Auténomo Municipal de Sipe Sipe, Gobierno
Auténomo Municipal de Vinto, Gobierno Auténomo Municipal de
Tiquipaya y Gobierno Autbnomo Municipal de Colcapirhua.

El Comité Editorial externo esta integrado por el M.Cs. Luis Ramirez
Velarde, Miembro del Comité Editorial de la Revista INVI de Chile; M.Sc.
Yolanda Renteria Solano de la Universidad Autonoma de Baja California;
y la Dra. Bianca De Marchi Moyano de la Universidad Mayor de San
Simon.
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DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

El apoyo financiero y administrativo para la realizacion del proyecto de
investigacion esta a cargo de la Direccion de Investigacion Cientifica y
Tecnologica (DICyT), en el marco de la cooperacion internacional entre
la Agencia Sueca para el Desarrollo Internacional (ASDI/SAREC) y la
Universidad Mayor de San Simon.
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INTRODUCCION

En la compilacién no se trata de representar en profundidad la
dimensidn del perentorio e inclusive desesperante problema que significa
para las familias no poder acceder a una vivienda y un entorno en
condiciones adecuadas, y que se agrava aun mas para las personas en
situacion de calle. En ese caso, se tendria que considerar el efecto
psicolégico negativo que provoca tal situacion en los jefes de familia,
quienes se ven perturbados al no poder brindar a sus hijos mejores
condiciones para habitar, los que a su vez recuerdan el lugar donde
residieron vinculandolo con las consecuencias fisicas y psicologicas que
represento para ellos vivir en circunstancias deficientes; pues, la vivienda
ademas de ser un refugio se constituye en una puerta hacia la sociedad,
por lo que sus condiciones fisicas sumadas a la convivencia familiar
deberian contribuir al estado mental de las personas para relacionarse
con otras y adonde estas ultimas puedan acudir sin mostrar mayores
prejuicios, de modo que el lugar de residencia no deberia constituirse en
objeto de desmoralizacidon para sus habitantes ni de discriminacién por
parte de los demas.

La investigacién se enfoca en discernir las causas de aquellas
consecuencias al determinar los factores que inciden en los procesos y
tendencias de urbanizacién, en el incremento o descenso de los precios
del suelo y la vivienda, en los desajustes entre la necesidad de residencia
y la satisfaccion de la misma, en los procesos de segregacion y exclusién
residencial, en la pobreza y en el consumo de las familias y, en ultima
instancia, en la eficacia de las politicas publicas y de los derechos
ciudadanos. Todo lo cual insta a preguntarse: ;Qué papel juegan las
dinamicas del sector inmobiliario residencial en el orden material de las
ciudades y en la distribucion de la poblacién urbana en paises en
desarrollo?

El estudio de las dinamicas de los mercados inmobiliarios encierra
diversos aspectos que incluyen los ambitos local y global. Asi, la ciudad
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INTRODUCCION | QUILLAGUAMAN, K.

como espacio de aglomeracion de una poblacion, es el lugar privilegiado
para el desenvolvimiento de los procesos de produccion, circulacion y
consumo, por lo tanto también para la reproduccion de las condiciones
de vida (empleo, vivienda, recreacion, educacion, salud, etc.). En este
contexto, de acuerdo a Fernandez y Garcia (2014), “el negocio
inmobiliario es uno de los motores fundamentales del siglo XXI. [...] Unido
indisolublemente a la consolidacion de la explosidon urbana que se viene
produciendo desde hace una década, es uno de los mayores negocios
actuales” (p. 2).

Por una parte, el crecimiento de la construccion, al responder a una
demanda de vivienda estimulada por el crecimiento econdémico, por la
compra de inmuebles por parte de familias no residentes o por la
reduccion de los tipos de interés hipotecarios y facilidades en el acceso
a crédito bancario o por el aumento de hogares inmigrantes, produce
mercados segmentados orientados a determinados tipos de poblacion.

Por otra, desde una perspectiva global, en la medida en que la ciudad
esté ubicada estratégicamente, afirma Yory (2006), mayor es la
oportunidad de relacionarla con otras ciudades con las que puede
establecer redes de intercambio, comunicacién y consumo, ademas con
la efectiva posibilidad de constituirse en centro de mercados mas
pequefos, y que a través de ella puedan proyectarse al mundo (para.
145). De otro lado, segun aparezcan nuevas industrias y un mayor
incremento en el sector de servicios potenciando el crecimiento
economico, atraera también poblacién migrante demandante de empleo,
servicios o placer, lo que desembocara en una demanda de vivienda ya
sea en un mercado de venta o de alquiler; mientras que otras ciudades,
carentes de estas caracteristicas ventajosas, se convertiran mas bien en
expulsoras de poblacion. No obstante, como la ciudad global se conecta
con otras, esta no esta exenta de las crisis econdmicas mundiales que,
segun Guerra y Olivo (2009), se manifiestan en los paises en desarrollo
a través de la disminucién de los flujos comerciales y de la caida de los
precios de las exportaciones, situacion que compromete muy seriamente
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la generacién de ingresos, con lo cual se compromete la estabilidad
cambiaria y la ejecucion de los niveles de gasto publico (para. 14),
reduciendo también la inversion en el mercado inmobiliario.

A nivel local o al interior de las ciudades, sean estas principales o parte
de zonas metropolitanas, se produce un efecto similar (mercados
segmentados y barrios ventajosos o desventajosos) debido a que las
dinamicas de los mercados inmobiliarios se establecen conforme al lugar
estratégico y la posibilidad de los promotores e inversionistas de
incrementar los precios del suelo y de la vivienda a un nivel maximo. En
esta dinamica local también entra en juego la organizaciéon moral, los
vinculos profesionales y econdmicos de los habitantes y compradores de
viviendas que, segun Wassmer, eligen no solo una casa y su terreno,
sino también un diverso grupo de ventajas que varian segun el sitio; sin
embargo, no todos los ciudadanos tienen las mismas oportunidades para
hacer las selecciones de su preferencia (en Calder y Greenstein, 2001,
para. 1).

Siendo asi, la relacion entre la organizacion material dirigida por los
inversionistas y la organizacion moral y social de los habitantes configura
patrones de habitabilidad que develan enormes diferencias entre
asentamientos urbanos. Al respecto, Fernandez y Garcia (2014) afirman
que “el mercado inmobiliario ha desencadenado una grave crisis
habitacional y un espacio social cada vez mas segregado y estratificado”

(p- 3).

La segregacion es explicada por Villaga dentro de un marco
conceptual de clases, en donde los factores principales que influyen en
los patrones residenciales son el nivel de ingresos y el estatus social. En
muchos casos, la actividad del mercado del suelo, las regulaciones y los
codigos urbanos se han aplicado de manera furtiva e incluso
abiertamente para crear vecindades selectas, bien dotadas de servicios
y separadas del resto de la sociedad (en Calder y Greenstein, 2001, para.
1), mientras que los pobres se encuentran relegados en zonas con
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escaso acceso a servicios urbanos. Por lo tanto, la pobreza es también
un factor condicionante en la conformacion de patrones residenciales,
ligada a la poblacion urbana ocupada en empleos que presentan
condiciones poco favorables desde el punto de vista de los salarios, que
repercuten en los recursos econdémicos disponibles y en el consumo de
la poblacion; asi, los ingresos familiares reducidos suponen precariedad
habitacional.

De esta manera, el proceso de crecimiento urbano en los paises en
desarrollo se muestra caracterizado por el distanciamiento, segregacion
y disociacion entre los componentes del espacio urbano, impulsados por
las dinamicas de los mercados inmobiliarios y condicionados por las
caracteristicas socio-economicas de la poblacion; pero, al mismo tiempo,
se observa también una potenciacion de nuevas centralidades, de
acuerdo a Mayorga y Fontana (2012), materializadas con el resto de la
ciudad, gracias a las infraestructuras de transporte (para. 124). Panerai y
Mangin sefalan que igualmente pueden aparecer polaridades
secundarias que conforman sub-centros: centros del barrio, pequefios
ejes comerciales, nuevos centros administrativos, o centralidades
emergentes con potencialidades aun débilmente reconocibles que
acabaran reforzandose como nuevas centralidades o se incorporaran a
los centros existentes (en Mayorga y Fontana, 2012, p. 124).

Las tendencias de creacion de areas de nueva centralidad, son
pensadas como estrategias orientativas para la localizacion de
actividades terciarias y como alternativas de renovacién urbana de areas
deficitarias y/o desarticuladas al interior de las ciudades. De acuerdo a
Beuf (2012), “bajo la influencia de modelos extranjeros, varios planes
urbanos han propuesto las centralidades como una respuesta a los
problemas del subdesarrollo y del crecimiento rapido, pero estos
discursos urbanos, poco adaptados a las condiciones locales, se han
enfrentado a las resistencias de la sociedad local y a la débil capacidad
operacional del Estado” (p. 1).
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Frente a la amplia problematica descrita en esta introduccion, se hace
necesaria una reflexion sobre los procesos y tendencias de urbanizacion
resultado de multiples factores de desventaja sobre determinados grupos
de personas y que pueden extenderse a colectivos mas amplios, y
principalmente sobre la eficacia de las politicas sociales y de los
derechos ciudadanos en el ambito de la habitabilidad.

Los articulos expuestos en este libro, problematizan aquel contexto a
partir de la descripcion y el analisis tedrico-empirico sobre la incidencia
de las dinamicas del sector inmobiliario en los procesos de urbanizacion
considerando los niveles global y local. Bajo este eje transversal, el libro
se compone de dos partes. Los tres primeros articulos de la primera
parte, se apoyan en ideas teoricas para definir la influencia de la
globalizacién, de los patrones de habitabilidad y de las politicas sociales
en las tendencias de urbanizacion de los paises en desarrollo. Mientras
que los tres articulos de la segunda parte se orientan al analisis de
estudios de caso relacionados con la segregacion, la pobrezay economia
informal y la configuracion espacial expresada en la centralidad.

El estudio de Jorge Miguel Veizaga aborda Las dinamicas de los
mercados inmobiliarios en las zonas metropolitanas de los paises en
desarrollo, en funcion de indagar sobre las tendencias economicas y de
urbanizacion derivadas de los procesos globales y de la crisis econémica
mundial de 2008 en relacion a los mercados inmobiliarios.

Su objetivo consiste en recapitular las argumentaciones y enfoques
tedricos respecto a los procesos urbanos y su nexo con otros procesos
principalmente sociales y economicos. Resaltando la importancia de las
ciudades como espacios principales para aquella articulaciéon —en tanto
que en estas se promueven relaciones de produccion, distribucion,
consumo, gestion, innovacion e intermediacion—, su analisis se focaliza
en determinar la insercion de estas ciudades en sistemas globales,
anotando la existencia de una gran diversidad de formas de articulacion
en diferentes escalas geograficas.
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De este analisis se desprende que la globalizacién también implica
efectos negativos y contradictorios al observar expansiones urbanas
precarias. La investigacion describe esta tendencia, al analizar el vinculo
entre urbanizacion y desarrollo socio-econémico, advirtiendo un
incremento de los problemas urbanos actuales en los paises en
desarrollo.

Al insertarse las ciudades en la red global, se asocian a procesos
economicos que, segun explica el autor, “tienen efectos importantes en
la configuracién urbana”. Consecuentemente, las crisis econoémicas
mundiales repercutiran en las finanzas, en la adquisicion de bienes, en la
devaluacion de la moneda nacional, en la desaparicién de empresas y en
la falta de inversion. En este sentido, Veizaga aborda esta situacion a
partir del estudio de las caracteristicas de la crisis econdmica de 2008,
remitiéndose al caso de Estados Unidos, y su relaciéon con los mercados
inmobiliarios.

Asimismo, observa que al consolidarse los sistemas urbanos se da
lugar “al fendmeno denominado como metropolizacién que ha implicado
la emergencia de nuevos patrones urbano-residenciales”, los que a su
vez se ven influenciados por las particularidades de los mercados
inmobiliarios. Finalmente, el autor aporta elementos teoricos a los
estudios realizados desde esta perspectiva, que permiten avanzar hacia
la comprension de la problematica planteada.

Desde un marco tedrico que recupera el enfoque sociolégico para el
analisis de los mercados inmobiliarios, el articulo bajo mi autoria expone
los patrones de habitabilidad y su relacion con la dinamica de los
mercados inmobiliarios del cual deriva una metodologia de analisis que
integra variables significativas a nivel urbano, de vivienda y de hogar.

A partir del andlisis ecoldgico de la vivienda, el articulo aborda la
interaccion entre la conformacion de sub-mercados y las caracteristicas
socioeconémicas de una comunidad localizada geograficamente en un
area determinada, para inquirir sobre la conformacion de precios de
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oferta y demanda y sobre los patrones de habitabilidad que se generan a
raiz de esta segmentacion del mercado.

La vivienda, entendida como una necesidad social, es planteada en el
articulo con el objeto de indagar las condiciones objetivas que garanticen
a las familias viviendas y entornos urbanos adecuados y que, al mismo
tiempo, satisfagan las necesidades subjetivas de los moradores.
Relacionado con este dultimo punto, se complementa el estudio
recurriendo al enfoque de la sociologia de la familia, constatando una
diferenciacion entre los grupos familiares a través de diversas tipologias
que tienen que ver con: 1) la composicion familiar y la dimension
psicosocial de la familia; 2) la composicion familiar y su accesibilidad a la
vivienda.

Del analisis tedrico, el articulo concluye planteando una base
metodologica ajustada a dos factores que inciden en el mercado: los
patrones de habitabilidad analizados a partir del déficit habitacional
(cuantitativo y cualitativo), y los sub-mercados estudiados conforme a
tipologias de barrios. La fuente de informacién considera una base
censal, un cuestionario de entrevista de caracter cualitativo y anuncios
de periddicos.

Los procesos de transformacion de la vida urbana no se producen
independientemente de las politicas sociales. En este contexto, el articulo
de Sonia Jiménez discurre sobre la cuestion urbano habitacional. A partir
de una revision tedrica, la autora se cuestiona sobre el alcance efectivo
de las politicas sociales al abordar diferentes conceptos y perspectivas
relacionadas con la pobreza, exclusion social, segregacion residencial,
fragmentacion urbana y derechos ciudadanos.

Siendo que los objetivos de las politicas sociales son los de mejorar
las condiciones de vida de la poblacién y, en los paises en desarrollo, de
aminorar o regular los embates de las politicas econdémicas o de reducir
y eliminar las inequidades sociales a través de la redistribucién de los
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recursos, servicios, oportunidades y capacidades, Jiménez observa que
durante mucho tiempo estas politicas han estado ligadas a la superacion
de la pobreza; no obstante, en la practica no necesariamente han
producido efectos positivos, particularmente en el ambito socio-
habitacional. La investigacion se centra en explicar las consecuencias de
la pobreza expresadas en la exclusion social; de esta manera, analiza
esta nocidon desde la perspectiva de negacion de los derechos
ciudadanos resultado de la imposibilidad de participar plenamente en la
sociedad, esto es, desde una ruptura gradual entre el individuo con la
sociedad. La autora sostiene que la exclusion afecta a los sectores mas
pobres en particular y advierte que amenaza a la sociedad en su conjunto
en cuanto supone una situacion procesual, mudable e inestable.

Asimismo, indaga sobre la segregacion partiendo de un analisis del
espacio fisico contenedor de determinados simbolos, los cuales develan
determinadas diferencias sociales y que dan lugar a oposiciones
espaciales. La autora observa que esta fragmentacion urbana recae en
la profundizacion de distancias entre los ciudadanos de acuerdo a sus
caracteristicas socio-econdémicas, produciendo un aumento en las
desigualdades sociales.

Finalmente, expone el derecho a la vivienda y a la ciudad desde el
marco internacional que insta a los Estados a aplicar una serie de
medidas a favor de dichos derechos, resaltando la necesidad de que
entre esas medidas se presenten soluciones integrales, principalmente
en la promocion de viviendas sociales.

Enmarcado en los procesos de segregacion residencial, Melba
Rubiano y Andrea Burbano presentan su articulo La dinamica del/
mercado inmobiliario en Bogota, Colombia, a través de un analisis en el
conlexto de la segregacion socioespacial y del espacio publico en e/
ambito metropolitano.
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El estudio presenta la interaccion entre el planteamiento de politicas
habitacionales y el funcionamiento del mercado inmobiliario a partir de un
estudio de caso: Macroproyecto Ciudad Verde en Soacha (Colombia). En
la investigacion se consideran las posibles implicaciones sobre el
bienestar de la poblacién en términos de habitabilidad. Para el analisis se
toma como referencia: las estrategias seguidas por constructores y
desarrolladores del proyecto inmobiliario; los ejes de expansion popular
metropolitana; y el espacio publico como un indicador de habitabilidad.

La politica habitacional en Colombia, sefialan las autoras, es
reconocida como una “locomotora de crecimiento de la economia
enfocada en promover la vivienda de interés social y prioritario para la
poblacion mas vulnerable”; en ese sentido, el Gobierno se plantea la
premisa de desarrollar macroproyectos que garanticen operaciones
urbanas integrales. El articulo de Rubiano y Burbano, en ese contexto,
se interroga: ¢El desarrollo de un Macroproyecto como Ciudad Verde
sera generador de segregacion socio-espacial? ;En qué medida los
procesos de metropolizacion influyen y/o generan cohesion, polarizacion
0 exclusion social en las metrépolis latinoamericanas y en sus areas de
influencia directa?

Partiendo de un enfoque cualitativo se aplica un instrumento disefiado
para levantar informacion primaria sobre las causas y efectos de la
segregacion espacial y cual es su relacion con las estrategias seguidas
por los constructores y desarrolladores del proyecto inmobiliario. La
investigacion se complementa con el estudio de la oferta en cinco ejes
de expansion popular metropolitana y los resultados impulsan a colocar
en relevancia el espacio publico como un componente esencial del
bienestar de las personas, esto es, como un indicador de habitabilidad.

En un contexto donde el sector informal en los paises en desarrollo —
y en paises desarrollados— es creciente, /sabel Ortiz, en su articulo La
economia informal en Bolivia y su vinculo con los asentamienfos
populares, muestra que la segregacion y la precariedad residencial no
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solo son consecuencia del mercado inmobiliario, sino que estan ligadas
fuertemente con la pobreza —misma que se relaciona con los efectos
negativos de la globalizacion-.

Esta investigacion plantea la problematica de la pobreza y la privacion
de la vivienda y entorno urbano adecuados, a través de una revision
tedrica sobre la informalidad y su relacion con los asentamientos
populares o ilegales. El articulo contribuye en la comprension de la
persistente presencia de la economia informal en Bolivia, que segun
sefala la autora es el “pais con el nivel mas alto de informalidad en
Latinoamérica (2007)”, y al mismo tiempo se cuestiona ¢como los
asentamientos populares o ilegales se constituyen en expresiones fisico-
espaciales de la economia informal?

El estudio rescata argumentos desde diferentes enfoques tedricos de
la informalidad, haciendo una distincién en su composicién: Por una
parte, un nivel relacionado a emprendimientos en el que los individuos
entran voluntariamente, y por otra un nivel vinculado con una estrategia
de supervivencia donde los individuos han sido racionalizados fuera del
mercado laboral formal. Este andlisis se extiende al contexto particular
de Bolivia, cuyos datos estadisticos muestran que durante décadas la
economia informal se ha constituido en una de las fuentes de empleo
mas importantes en Bolivia; sin embargo, la autora resalta que esta
vinculada mas con la estrategia de supervivencia.

Para explicar este vinculo desfavorable, Ortiz realiza una relacion
entre el grado de pobreza de los hogares y los bajos salarios vinculados
a la economia informal, puesto que estos Ultimos determinan si los
individuos son capaces o no de satisfacer sus necesidades basicas
(educacion, salud, suelo, vivienda, servicios, etc.), siendo una expresion
de aquel vinculo los asentamientos populares o ilegales. En ese sentido,
la investigacion se focaliza en el acceso al suelo, a la vivienda y a su
habitabilidad, concluyendo que una vivienda barata tiende a edificarse en
un terreno de bajo precio, esto es, alejado de la ciudad, de baja calidad
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para la construccién, sin provision de infraestructura basica y con
diversas carencias.

Dentro de una dinamica que genera importantes efectos de
fragmentacion residencial, se puede determinar, en contraste a esta,
nuevos y diferentes tipos de centralidad y de sistemas de organizacion
de la centralidad. En el articulo presentado por Javier Ldpez se aborda la
tematica Construccion en alfura, mercado inmobiliario y configuracion
espacial en la zona sud del municipio de Cochabamba, por constituirse
en un caso en el que se observa el surgimiento paulatino de una nueva
centralidad relacionada con la dinamizacién del mercado inmobiliario.

El autor, presenta conceptos complementarios e interdependientes
que permiten comprender las nuevas centralidades como “espacios
urbanos que nacen de la superposicion, condensacion, diversidad y
multiplicidad de actividades en el espacio y en el tiempo, basados
principalmente en los poderes del comercio, los servicios y la
comunicacion (transporte)”.

A partir de aquella concepcion -y de su vinculo con otros conceptos
tedricos—, Lopez identifica, dentro del proceso de crecimiento y
densificacion urbana, una centralidad emergente en la zona Sud del
municipio (urbano) de Cochabamba (Bolivia), que no cuenta con
instrumentos de planificacién vigentes en el ambito del ordenamiento
territorial y urbano, pese a ser la capital del departamento.

La zona Sud, senala el autor, abarca mas del 60% de superficie del
municipio y es receptora de una gran cantidad de poblacion emigrante;
presenta, por una parte, carencia de servicios basicos, servicios de salud
y estructuras de desarrollo econdémico, y, por otra, asentamientos
ilegales, contaminacion e inseguridad. No obstante, se observa la
construccién de edificios en altura, megapuentes, parques, plazas y el
crecimiento del sector de comercio. Para explicar esta situacion, el
investigador indaga sobre la importancia del sector de la construccion y
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del mercado inmobiliario en la configuracion urbana del municipio y
particularmente de la zona Sud.

Entre sus reflexiones finales, el autor subraya como caracteristicas
relevantes de la zona, la articulacion con el resto de la ciudad a través de
redes de transporte publico, la densificacion de nuevos y viejos barrios
por intermedio del mercado inmobiliario y el crecimiento de las
actividades economicas, condicionantes que, segun él, deben ser
articuladas a través de la generacion de una o varias nuevas
centralidades.
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Resumen

Los procesos urbanos contemporaneos pueden ser comprendidos
como contenidos e influidos por la existencia de una red global de
ciudades, a la cual, la mayoria de las principales urbes de los paises en
desarrollo, se articulan en mayor o menor grado, segun las
especificidades de los procesos productivos, de comercializacion y/o
consumo en ellas existentes. Dichas ciudades devienen complejas
metropolis en las cuales se han desarrollado mercados inmobiliarios que
reflejan la estructura urbana y econdémica de las ciudades-regiones,
siendo al mismo tiempo: mercados segmentados, complejos y sensibles
a las dinamicas y tendencias econémicas tanto locales como globales.

La crisis econémica global de 2008 ha sido calificada como una de las
mas criticas y sus origenes han sido rastreados en la crisis del mercado
inmobiliario norteamericano. Aunque esto parece confirmar la
interrelacion de los mercados inmobiliarios con la dinamica y tendencia
de la economia local, no se han desarrollado argumentos orientados a
explicar los posibles efectos de difusion de las crisis inmobiliarias ni
tampoco la influencia de las crisis econémicas globales sobre los
mercados inmobiliarios locales. Este documento sugiere que si bien los
mercados inmobiliarios parecen estar desconectados unos de otros entre
ciudades y metropolis globales, existe una relacion indirecta y
heterogénea (temporal y espacialmente) entre las crisis econdémicas
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globales y las crisis de los mercados inmobiliarios locales siendo los
contextos econdémicos locales los elementos que fungen como
catalizadores y/o intermediarios entre la red global y muchas de las
metrépolis de los paises en desarrollo.

Palabras clave: ciudades globales, metrépolis, paises en desarrollo,
globalizacién, mercados inmobiliarios, crisis.

Abstract

Contemporary urban processes take place within a global cities
network, to which most urban agglomerations in developing countries are
related to somehow according to their productive, trade and/or
consumption capabilities. Those cities have become complex metropolis
in which real-estate markets have developed reflecting the urban and
economic structures of cities and regions to which they belong, those
markets are segmented and sensitive to both local and global economic
and urban tendencies.

The 2008 global economic crisis has been described as hard one and
their origins were found in the US real-estate market crisis. Although this
seems to confirm what has been stated before, no arguments have been
developed to explain possible diffusion effects of real-estate market crisis.
Indeed, there are not enough arguments to explain the effects of global
economic crisis in local real-estate market crisis. This paper suggest that
although real-estate markets seem to be completely disconnected, there
is an indirect linkage, which is heterogeneous (in time and space)
between global economic crisis and local real-estate market crisis and
local economic contexts are the key elements serving as catalysts for all
kind of processes between the global cities network and most of
metropolis in developing countries.

Key words: global cities, metropolis, developing countries, globalization,
real-estate markets, crisis.
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Introduccion

El objetivo principal de este articulo es recapitular de modo conciso
las argumentaciones y enfoques teoricos respecto de los procesos
urbanos y — por otro lado — del papel especifico de los mercados
inmobiliarios en la crisis econémica; a partir de ello, se ofrecen algunas
interpretaciones alternativas de los procesos y tendencias econdémicas y
de urbanizacién en el caso de los paises en desarrollo en los que los
procesos de metropolizacion son cada vez mas significativos, en
términos de la interrelacién entre los procesos y tendencias tanto urbanas
como econdmicas y de los mercados inmobiliarios en particular.

Consecuentemente, en este articulo, se parte de una rapida y concisa
revision de las perspectivas tedricas y fundamentalmente, de las
categorias conceptuales propuestas para el estudio de los procesos
urbanos. Mas adelante, se reconsidera la relacién entre urbanizacién y
desarrollo. La seccidn siguiente presenta los argumentos elaborados
respecto de la relacién entre la crisis de los mercados inmobiliarios y la
crisis econémica mundial de 2008. A continuacion, se plantean los rasgos
distintivos de los mercados inmobiliarios que en el contexto de la
metropolizacion en los paises en desarrollo determinan procesos y
tendencias diversas y al mismo tiempo, que son diferentes de las
condiciones observadas en la crisis de 2008. Finalmente, se sintetizan
los elementos tedricos que son considerados como un aporte al debate
académico.

1.1. Las perspectivas tedricas respecto de los procesos de
urbanizacion

Desde las diversas disciplinas que estudian lo urbano y las ciudades,
se han planteado diversas argumentaciones orientadas a explicar la
historia, situacion actual y tendencias de la urbanizacién asi como sus
nexos con otros procesos sociales, politicos, economicos, etc. No es
posible afirmar que exista “una” teoria de lo urbano, existiendo tantas
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definiciones de ciudad como perspectivas tedricas se han desarrollado,
la mayoria de las definiciones aluden a la concentracion de poblacion,
recursos, procesos, etc., de hecho, para efectos de los censos y otros
ejercicios practicos relacionados con la operacionalizacion del concepto
de lo “urbano” se ha utilizado algun umbral para el volumen de poblacion
(algunos miles de habitantes), pero esta practica no es sino un ejemplo
mas de la importancia que se da a la concentracion de algunos factores
como parametro esencial para la definicidon de lo urbano. Por supuesto,
no han faltado perspectivas que proponen ir un poco mas alla de la
concentracion poblacional, para ilustrar esto, a continuacién se ofrecen
algunas definiciones:

= Area Econdmica Funcional (AEF), o campo de desplazamientos
habituales (Richardson, 1986: 206)

= Unidad compleja, compuesta de actividades y comunicaciones
humanas altamente interrelacionadas, que se desarrollan dentro
de ciertos espacios fisicos (BID, 1984: 13)

= (Metrdpolis:) Espacio en el que adquiere mayor velocidad la
circulacion, distribucién y consumo de los bienes, servicios y los
hombres (Liernur, 1991: 107)

= Las ciudades son histéricamente concentraciones de poder que
controlan los flujos econémicos, sociales, culturales y politicos
que constituyen centros de acumulacién de riqueza y
conocimientos (Neira, 1996: 17)

= Conjunto de edificaciones, actividades y poblacion, agrupados y
localizados en un mismo espacio. Puede distinguirse de otras
formas de asentamientos en términos de la densidad de
concentracion de estos atributos. (Clark, 1982: 17)

Como se puede ver, existen varias escuelas y tradiciones teoricas, sin

embargo, una arriesgada sintesis de las principales perspectivas tedricas
podria contener dos grandes tendencias:
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a) La que a partir de un enfoque positivista, funcionalista se
concentra en explicar la urbanizacién como una expresion fisico-
espacial (material, infraestructural, etc.) de procesos sociales y
econdmicos principalmente que pueden ser caracterizados como
el desarrollo de nuevos sistemas productivos y nuevas formas de
organizar la vida en sociedad. Mas especificamente, se ha
denominado a este conjunto de procesos como la modernizacion
de las sociedades. En tal sentido, las ciudades representan el
avance y la consolidacion de la modernidad como proyecto
civilizatorio.

b) La perspectiva tedrica critica, que a partir de un analisis historico-
estructural de tipo marxista, caracteriza el fendmeno urbano
como la expresion espacial de los procesos de expansion del
sistema capitalista, de la acumulacion de riquezas y de la des-
posesion al mismo tiempo. En efecto, desde esta perspectiva, las
ciudades son funcionales a los requerimientos del sistema
econdmico capitalista (produccién y consumo) y se consolidan
sobre la base de la logica de la propiedad privada y el uso
exclusivo e intensivo del suelo.

En todo caso, las dos perspectivas o tendencias planteadas
reconocen la estrecha relacién con los procesos sociales, econdmicos,
politicos, etc., y los aspectos fisico-espaciales de las urbes asi como sus
dinamicas territoriales (tanto entre ciudades/regiones, como al interior de
ellas y con su medio ambiente natural). Adicionalmente, se ha aceptado
que esas relaciones son interactivas, acumulativas y complejas en
diversos sentidos.

1.1.2. El hilo conductor: ciudades globales
Las multiples conexiones entre la cuestion urbana y otros procesos
sociales y econdémicos podrian ser explicadas siguiendo algun hilo

conductor. En ese sentido, antes que formular un nuevo modelo tedrico,
se hace necesario vincular las teorias 0 modelos existentes de modo que

35



LAS DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN LAS ZONAS METROPOLITANAS DE
LOS PAISES EN DESARROLLO | VEIZAGA, J.

integralmente sea posible construir una comprensiéon mas completa de la
realidad.

Entre las propuestas teoricas que vale la pena destacar y que pueden
servir como punto de partida, esta la que ha sido formulada en sus inicios
por Sassen (1998) que en el contexto de lo que se ha denominado como
globalizacién, describe las estructuras sociales y econdmicas como
basadas en una red global de ciudades (y sus correspondientes areas de
influencia), jerarquicamente ordenadas y funcionalmente vinculadas
entre si (Bobek et al, 2015). Asi, la sub-valoracion de los Estados —
Nacioén y sobre-valoracion de las ciudades concentra la atencion en los
procesos urbanos contemporaneos y en la importancia de las ciudades
como espacios esenciales para la articulacion de ciertos procesos clave
tanto de produccidn, distribucion y consumo como de gestion, innovacion
e intermediacion.

Quienes han estudiado la Globalizacion como concepto clave para la
comprension de las dinamicas y tendencias socio-econémicas de las
ultimas décadas han considerado algunos modelos en que las regiones
sub-nacionales y no los Estados-Nacion son los elementos
fundamentales detras de una nueva era de produccién, distribucion y
consumo (Niemann, 2000). Bowles (2004) ha clasificado las teorias sobre
globalizacién y ha identificado una perspectiva que enfatiza el rol de
ciertas ciudades como importantes nodos en los que se articulan flujos
de produccion, riqueza y conocimiento a escala global. En este esquema,
la participacion y funciones de las ciudades se organiza de manera
jerarquica de modo tal que no existiria ningun espacio por muy local que
sea, que no se vincule con el sistema capitalista global.

Para David Harvey (2001), las ciudades operacionalizan los procesos
de expansion espacial, de contraccion y/o ajuste del sistema capitalista
global y en ese mismo sentido Peet (1975) ha argumentado que el
desarrollo del sistema capitalista desde una perspectiva geografica no
solamente tiene que ver con la extensificacion y la intensificacion del
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modo de produccién sino también con la re-localizacion de los recursos,
las ganancias y las crisis a una escala cada vez mas global. Esto ultimo
contrasta con las visiones convencionales acerca de la globalizacién que
tienden a definirla como un proceso inevitable y generalmente asociado
a importantes beneficios econémicos y sociales’. A partir de las posturas
apologéticas de la globalizacion, muchos gobiernos (nacionales y
locales) han procurado establecer una mejor insercion en los sistemas
globales. Empero, desde ciertas perspectivas criticas, se ha cuestionado
el caracter supuestamente universal, inevitable y homogeneizante de la
globalizacién, resaltando ademas la existencia de efectos negativos y/o
perversos tanto para los paises en su conjunto como para sus habitantes.
Para Smith (2012), los procesos econoémicos tienen efectos importantes
en la configuracién urbana, en sus términos: “Existen dos tendencias
contradictorias, inherentes a la estructura del capitalismo, que se
orientan, por un lado, hacia la igualacién de las condiciones y niveles de
desarrollo y, por el otro, hacia su diferenciacion” (Smith, 2012: 141).

Desde la perspectiva de las ciudades globales es posible plantear una
explicacion mas precisa acerca de la vinculacién entre los procesos
urbanos y los econdémicos; al mismo tiempo, ha sido posible comprender
tanto la evolucion histérica de dichos procesos urbanos, como sus
tendencias a futuro y sus cambiantes caracteristicas (Urrutia, 2001).

El trabajo pionero de Sassen (1999, citado en Quintero, 2000) se
refiere especificamente a tres ciudades (Nueva York, Londres y Tokio) lo
que implica en cierta forma que tales ciudades serian las mas
importantes. Pradilla (2008) cuestiona el concepto de “ciudad global” de
Sassen al igual que el concepto muy cercano de “ciudad-mundo” de
Abramo y otros (1995, citado en Pradilla, 2008: 3). Ambos conceptos,
solo pueden ser aplicables a un numero limitado de ciudades. Sugiere
también que las relaciones entre ciudades en el contexto de la

! Una revision acerca de las teorias de la globalizacion, también se encuentra en el trabajo de
Temkin y Veizaga (2010).
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globalizacién nunca resultan en beneficios mutuos y por el contrario,
existen resultados negativos y es posible que se consoliden situaciones
de sub-ordinacion y dependencia (Ilbidem, pp. 2 —ss.).

En efecto, tal como se ha visto, el paradigma de la globalizaciéon ha
sido cuestionado desde diversas perspectivas y parece consolidarse el
consenso respecto de la necesidad de tener cautela al manejar esa
teoria. Asi, respecto de la manera y la medida en que las ciudades se
encuentran integradas a la red global, es necesario reconocer que existe
una enorme diversidad de configuraciones de la red tanto a nivel regional
como nacional. En cualquier caso, en mayor o menor medida, las
ciudades tenderan a vincularse a la red global aunque sea a través de
circuitos secundarios y/o marginales posibilitando de ese modo la
expansion del sistema capitalista.

Si se reconsidera la critica de Pradilla, ésta implicaria el suponer que
existen en el mundo tan solo dos situaciones (opuestas entre si): global
0 no-global. Por su parte, el concepto de Abramo de ciudad-mundo tiene
una clara correspondencia con la teoria del sistema-mundo (Wallerstein,
1976) que partiendo de dos categorias extremas (centralidad y periferia)
incluye una tercera categoria intermedia que da cuenta de la existencia
de nexos entre los agentes del sistema, que desde la perspectiva de
Abramo, serian las ciudades. Asi, existirian ciudades globales centrales
y muchas otras ciudades periféricas, vinculadas entre asi por medio de
un conjunto de ciudades cuyo “grado de globalizacién” es intermedio.

Por otro lado, se ha visto que la globalizacién también implica efectos
negativos y/o contradictorios. Para ilustrar los efectos contradictorios de
la globalizacién, algunos autores se han referido desde hace bastante
tiempo ya al problema de la dualidad de las ciudades; entre otros, el
trabajo de Davis (2004) “Planet of slums”, da cuenta de la realidad actual
caracterizada por la expansion urbana precaria. Otros autores sugieren
que la condicion de una gran parte de la poblacion urbana puede
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describirse como “vidas desperdiciadas™. Para efectos de contribuir a la
busqueda de alternativas para el cambio, se han realizado propuestas
que se basan en nuevos modelos de gestion publica que buscan mayor
autonomia, participacion ciudadana, gobernanza, rendiciéon de cuentas,
etc.

Sin embargo, el caracter dual de las ciudades no solamente se remite
a los aspectos socio-econémicos. Asi por ejemplo, un trabajo acerca de
la ciudad dual (Borja y Castells, 2003), propone que las ciudades son
esencialmente duales en la medida en que contienen realidades
diametralmente opuestas que se pueden identificar espacialmente y que
ilustran las tensiones y contradicciones entre la riqueza y la pobreza, lo
moderno y lo tradicional pero que ademas son el resultado de ciertos
modelos de gestion y planificacion, por lo que los gobiernos responsables
aparecen como agentes clave para generar y/o promover cambios
esenciales en las ciudades.

A partir de lo expuesto, es posible identificar y asumir como hilo
conductor, el modelo que propone la teoria de la ciudad global, es decir,
asumir — en lineas generales — que la mayor parte de los procesos
economicos, sociales, culturales, institucionales y politicos mas
importantes tanto a nivel local y nacional como a nivel regional y global,
tienen lugar y estan mutuamente influidos por una red global de ciudades
en la que existen diversos modos de articulacion tanto entre ciudades
como al interior de ellas. Esta red, operacionaliza y condiciona los
procesos de expansion y re-localizacion del capitalismo en diferentes
escalas geograficas.

2 Bauman (2005), observa la existencia de una cultura del desecho y explica la condicién de
desperdicio de la vida en la modernidad, lo que sin duda tiene que ver con el concepto marxista
del “ejército industrial de reserva”, reconsiderado — entre otros — por Peet (Op. Cit., 1975: 567).
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1.2. La relacion entre urbanizacién y desarrollo

Existen varios trabajos que han explorado la relacion entre
urbanizacion y desarrollo y una buena parte de ellos sugiere que existe
una relacion causal directamente proporcional, o bien, que a mayor
urbanizacion, se espera que exista un mayor desarrollo (social,
econdémico, etc.). Tal como se ha mencionado, esta relaciéon se ha
verificado en el mundo desarrollado pero no en el caso del mundo en
desarrollo (cf. Richardson, 1986; Butler, 1994; CELADE, 1996).

En efecto, la experiencia de los paises en desarrollo muestra que han
existido intensos procesos de urbanizacion que en el mejor de los casos
han sido acompafiados por procesos limitados de industrializacion y mas
bien, se han generado procesos de marginalizacién, precarizacion,
segregacion y exclusion social (Ibidem).

Tanto mas preocupante es el panorama cuanto mas precisamente se
toman en cuenta las tendencias en el mediano y largo plazo. Asi, se
espera que en breve la poblacion urbana de los paises en desarrollo sea
mayor que la de los paises en desarrollo lo que implicaria un incremento
en la escala de los problemas urbanos actuales (Yusuf, 2007).

Las caracterizaciones de los procesos de desarrollo experimentados
en el mundo en desarrollo son diversas. Algunas interpretaciones
sefalan que el capitalismo se desarroll6 tardiamente, incompletamente,
imperfectamente, dependientemente y desordenadamente. Otras
lecturas enfatizan las inconveniencias de ciertos rasgos culturales o las
especificidades de ciertas coyunturas nacionales. Por ejemplo, para
Fajnzylber (CEPAL, 2006), el desarrollo de América Latina puede
calificarse como “trunco” (p. 148).

Por otro lado, la tendencia secular del cambio demografico,

caracterizada como “transicién demografica”, tuvo lugar en el mundo en
desarrollo y sucedio en algunos casos tan tempranamente como a inicios
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del siglo XX y en otros casos ha sido mucho mas tardia. Como se ha
argumentado, la transicion demografica ha implicado la creciente
urbanizacion de las sociedades reflejandose en cambios significativos no
solamente en el tamafno / extension de las urbes sino también en la
configuracion de los sistemas urbanos nacionales y regionales y también
en las condiciones de vida de la poblacion urbana.

La urbanizaciéon del mundo en desarrollo ha tenido que enfrentar las
enormes limitaciones de los gobiernos a la hora de atender las crecientes
demandas de infraestructura urbana (publica y de servicios) y tampoco
han logrado mucho éxito los esfuerzos por articular las estructuras
productivas generandose asi mercados laborales limitados. Lo anterior
ha consolidado la condicion de pobreza y vulnerabilidad de grandes
sectores urbanos.

A pesar de que las ciudades y la urbanizacion implican problemas
estructurales y no reflejan en absoluto procesos de desarrollo, las
tendencias de urbanizacién han permanecido en ese sentido (aunque a
un ritmo decreciente) y esto se ha debido a la persistencia de niveles
salariales o bien expectativas de ingreso relativamente superiores a las
de las areas rurales, lo que se ha traducido en la promocion de la
migracion rural-urbana (Harris y Todaro, 1970; CELADE, 1996).

En el contexto de la globalizacion y a partir de la teoria de las ciudades
globales, es posible suponer que la correspondencia entre los procesos
y las oportunidades de desarrollo con los procesos de urbanizacion
dependera del lugar que ocupe cada ciudad en la red global de ciudades,
es decir, de la importancia, grado de articulacion, situacién estratégica y
— en resumen — de la funcién de la ciudad en el contexto de la citada red
global. Asi, es posible suponer que cuantas mas y mejores posibilidades
tenga una ciudad de generar y participar de los procesos de organizacion,
gestion y creacion de riqueza, mas posibilidades tendra de ser elegida
como locus de inversiones y mas frecuente e intensamente intercambiara
informacion lo que a su vez podria reflejarse en la generacion de mejores
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condiciones para la innovacion, difusion y la competitividad. A su vez el
desarrollo econémico promovera el desarrollo urbano en general
estableciéndose un circulo virtuoso que influya a diversas esferas de la
realidad social de la urbe en cuestion y por extension, se esperaria algun
efecto de “derrame” positivo para el conjunto de ciudades conectadas
directamente a ella antes que a la red global.

Por supuesto, existen ciertos eventos como las crisis econdémicas que
eventualmente podrian determinar un reacomodo y/o reconfiguracion de
la red global de ciudades. Los mecanismos a través de los cuales dichos
eventos podrian actuar son diversos, asi como los periodos de tiempo de
reaccion y reajuste.

Por lo que ha argumentado, es posible comprender que la relacion
entre urbanizacion y desarrollo socio-econdémico es diversay si bien ésta
relacion ha sido inversa en el caso del mundo en desarrollo, en el
contexto actual, es posible que eventos criticos en el sistema econémico
global puedan modificar la configuracién y tendencias de la red global de
ciudades.

1.3. La crisis mundial de 2008 y su relaciéon con los mercados
inmobiliarios

En esta seccidn se presentan las caracteristicas de la crisis econémica
mundial de 2008 y se recapitulan las relaciones de ésta con los mercados
inmobiliarios a partir de algunos estudios y ensayos que en su mayoria
se refieren al caso de los Estados Unidos, para de ese modo, proponer
una especie de generalizacion al respecto.

1.3.1. Acerca de los origenes de la crisis

La historia econdmica ha registrado la existencia de diversos
episodios de crisis a nivel mundial, unos mas severos que otros,
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existiendo también épocas con mayor o menor frecuencia de dichos
episodios (Bordo, 2008).

La mas reciente de las crisis econdmicas mundiales, ocurrida en 2008,
ha sido también una de las mas drasticas de la historia. De hecho, la
crisis fue tan profunda que entre quienes la han estudiado, hay algunos
que afirman que se tratdé de una crisis sistémica y hasta civilizatoria
(Marquez y Delgado, 2011). Como quiera que sea, el proceso de
recuperacion de muchas economias ha sido lento y existen casos que
aun hoy no pueden considerarse como “fuera de la crisis”.

Al explorar en los origenes de la crisis, varios trabajos sostienen que
los mercados inmobiliarios jugaron un papel importante. En efecto, se ha
observado que la crisis se manifesto inicialmente en la ruptura de lo que
se denominé como “burbuja inmobiliaria”, un auge precario en los
mercados inmobiliarios que se vincularon con mercados financieros
altamente especulativos (Case, 2010: 9-ss).

Aunque otras explicaciones se concentran en las deficiencias de los
sistemas de regulacion y control financiero, es importante reconocer el
papel del mercado inmobiliario en el marco del sistema capitalista en
general® y en el caso de los procesos y tendencias de urbanizaciéon en
particular.

El analisis del papel de la burbuja inmobiliaria en la crisis se ha
remitido al caso de los Estados Unidos y muy poco se ha estudiado en
otros casos. Sin embargo, es posible suponer que la dinamica del sector
inmobiliario pudiera afectar de modo similar a otras economias y al
mundo (Daher, 2013; Egan y Soos, 2013).

3 Aunqgue Harvey (2010) también concuerda con Case (op cit), observa que las limitaciones de
los sistemas de regulacion financiera también han jugado un papel importante en la crisis.
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1.3.2. La crisis en los mercados inmobiliarios: contextos y alcances

Asi, lo que se ha observado en el caso de los paises en desarrollo es
que los procesos de expansion y densificacion urbana son cada vez mas
intensos, observandose en algunos casos un auge relativo del sector
inmobiliario ya sea a nivel local o incluso nacional, involucrando las
principales ciudades de cada pais (Cesa, 2012).

Ademas, en tal contexto, las politicas publicas que pudieran
desarrollarse para promover la adquisicion de bienes inmuebles, podria
derivar en el auge de algunos sectores de la economia dinamizandola
eventualmente sobre la base de un equilibrio precario (Cesa, 2012:
Daher, 2013: 47).

La urbanizacion en algunos paises en desarrollo ha sido tan intensa
que ha incidido en el incremento de los precios de los materiales de
construccion, en el incremento en los precios del suelo urbano, ha
generado conflictos legales-institucionales, y también ha incidido en
alguna medida en los mercados financieros locales. Los nexos del sector
de la construccién en auge con otros sectores de la economia han
dinamizado las inversiones, incrementando la  produccién
retroalimentando asi la dinamica inmobiliaria.

En el caso especifico de los Estados Unidos, el sector financiero ha
alentado el desarrollo del sector inmobiliario hasta que eventualmente los
créditos se hicieron mas riesgosos generando inestabilidad en todo el
sistema. Algunos autores han senalado que eventualmente ciertas
rigideces en la politica migratoria de los Estados Unidos, derivé en el
rechazo o abandono de las iniciativas de inversion inmobiliaria de los
migrantes lo que se tradujo en una sobre oferta de inmuebles y la
imposibilidad de obtener los réditos esperados de las inversiones en el
rubro (Kahn, 2008), consecuentemente, el trasfondo financiero no pudo
estabilizarse y en su caida arrastro el resto de los mercados financieros
y de valores.
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Si bien, se puede afirmar que la crisis descrita ha tenido implicaciones
ciertas, directas y significativas en diversas regiones del globo (Europa
seria el ejemplo mas claro), no es posible afirmar de manera tan precisa
sus efectos en algunas otras regiones del mundo en desarrollo (América
Latina por ejemplo). De hecho, los mecanismos especificos a través de
los cuales el “contagio” de la crisis se difunde, no han sido identificados
y menos aun evaluados.

1.4. Interacciones entre mercados inmobiliarios y dinamicas
urbanas en el mundo en desarrollo

Esta seccién explora las posibles interacciones entre los mercados
inmobiliarios en el marco de la red global de ciudades destacando los
cambios esenciales en las dinamicas urbanas en el mundo en desarrollo.

1.4.1. Nuevos patrones urbano-residenciales: transiciones desde la
pre-modernidad hasta la pos-modernidad

La tendencia generalizada de crecimiento de ciudades que
histéricamente han sido importantes en el contexto nacional y regional,
ademas de reflejarse en la consolidacion de sistemas urbanos nacionales
con una clara primacia urbana, ha implicado una mayor complejidad en
los procesos urbanos dando lugar a un fendmeno denominado como
“metropolizacién” que ha implicado entre otras cosas, la emergencia de
nuevos patrones urbano-residenciales caracterizados por el abandono
progresivo de las formas tradicionales (pre-modernas) de residencia, o
que incluye aspectos como los de la tenencia, el disefio arquitecténico y
urbanistico* y hasta las formas de concebir y experimentar la vecindad,
es decir, cambios en la concepcion de los espacios publicos y privados
(Vidal, 2010).

4 C.f. Capel (2003).
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En efecto, no ha sido tan solo la escasez relativa del suelo urbano sino
también la necesidad de readecuar los esquemas valorativos individuales
de modo tal que sea posible enfrentar la complejidad urbana emergente
y optar por nuevas condiciones tales como el anonimato y la diversidad y
lo que ello conlleva, es decir, una creciente rapidez en los procesos y las
necesidades de adaptacion: en la identidad, en la participacion, en la
movilidad, etc.

En el contexto global se ha propuesto la existencia de un proceso de
globalizacién cultural, referido a la estandarizacién de patrones
culturales, valores, instituciones, etc. (Ritzer, 1998) Otras perspectivas
enfatizan la creciente aceptacion y tolerancia del otro, promoviendo asi
la formacion de sociedades multiculturales y mentalidades cosmopolitas.
Desde cierto punto de vista, se ha sugerido que se trata de una tendencia
hacia una sociedad posmoderna cuyas especificidades no dejan de ser
difusas.

En todo caso, las ciudades del mundo en desarrollo y en particular,
las metropolis han experimentado importantes cambios en los patrones
de residencialidad, los mismos que no dejan de ser diversos en su sentido
y profundidad tanto entre ciudades como al interior de las mismas.

1.4.2. Elementos para el estudio de los mercados inmobiliarios

Teniendo en cuenta los cambios arriba descritos, las metropolis del
mundo en desarrollo han visto ciertos ajustes en sus mercados
inmobiliarios®. Asi, uno de los primeros efectos ha sido la segmentacion
de los mercados inmobiliarios, surgiendo por un lado sectores de alcance
global, vinculados grandes desarrollos inmobiliarios y orientados a una
poblacion de elevados niveles de ingreso. Por otro lado, se han
desarrollado sub-mercados inmobiliarios de tipo mas bien local, tendiente

5 Uno de los pocos estudios respecto de los tipos de mercado al interior de las urbes es el de
Altuzarra y Esteban (2010).
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a la informalidad o vinculado con procedimientos no del todo legales y
orientados mas bien a la poblacion con menores niveles de ingreso.

A su vez, las particularidades de los mercados inmobiliarios han sido
influidas por los cambios en las estrategias y los mecanismos a través de
los cuales se configura la demanda de vivienda. En este sentido un
documento reciente del Banco Interamericano de Desarrollo propone
abandonar las aspiraciones tradicionales orientadas a la adquisicion de
un bien inmueble y sugiere que la estrategia de alquilar la vivienda es una
alternativa adecuada para resolver el problema de déficit de vivienda en
algunos paises de la region (Blanco, Fretes y Munoz, 2014). El alquiler,
la autoconstruccion y otros tipos de estrategias junto con los programas
y politicas de vivienda social promovidas por el estado y las regulaciones
al respecto, limitan el campo de los mercados inmobiliarios formales e
informales.

Finalmente, los ciclos de auge y depresion de los mercados
inmobiliarios asi como su relacion con el desempefio macroecondmico
nacional y regional estan relacionados. Para Daher (2013), el mercado
inmobiliario juega un papel central en la economia ya que articula el
sector financiero con el sector real por lo que podria provocar tanto el
crecimiento de la economia como la recesion de la misma (p. 1-2).

1.5. Elementos tedricos que aportan a los marcos tedricos
existentes y modelos correspondientes

La vivienda como bien que se consume, posee ciertas caracteristicas
que requieren un analisis particular: Por un lado es un bien duradero y
dependiendo de sus especificidades, su adquisicion implica la orientacién
de una parte importante de los ingresos de las familias. Por otro lado,
tanto las caracteristicas técnicas de la vivienda, como su localizacién (y
las condiciones del entorno) son factores importantes a la hora de la
eleccion de una vivienda. Aun mas, se ha observado que tanto el tipo de
vivienda demandada como su localizacion preferente, han ido cambiando
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en el tiempo y en funcion de diversos procesos sociales, econémicos,
culturales, etc., de modo tal que si bien es posible afirmar que existe un
patréon convencional y general de vida urbana y de vivienda, en el ambito
de contextos mas locales, existe en realidad una diversidad notable de
demandas. El proceso de urbanizacion moderna ha pasado desde un
énfasis en los predios extensos y las viviendas unifamiliares aisladas
hacia nuevos esquemas, mas densos y formas de propiedad compartida.
La transicion también ha implicado la mayor relevancia del anonimato
como valor para la vida urbana.

Por otro lado, la demanda de vivienda ha implicado ciertos cambios
en la racionalidad del consumo de la vivienda, misma que no
necesariamente debe ser comprada sino también puede ser alquilada
(Blanco et al, 2014).

Ademas, es importante mencionar que aunque tedricamente se ha
supuesto la existencia de mercados inmobiliarios tan extendidos que
incluyen todas las viviendas, en realidad esto no ha sucedido en el caso
de la urbanizacion en paises en Desarrollo, donde la demanda de
vivienda ha sido atendida de diversas maneras y sin necesidad del
mercado. En efecto, desde las politicas publicas orientadas a la provision
de vivienda social hasta los procesos de auto-construccion, una gran
parte de la demanda en el mundo en desarrollo ha pasado por alto el
mercado inmobiliario formal.

Respecto del mercado inmobiliario formal vale la pena notar que éste
se encuentra criticamente influido por problemas como la informacién
imperfecta y/o asimétrica lo que da lugar a l6gicas especulativas en la
formacion de precios.

Al interior de este mercado formal, los procesos de produccion de

vivienda, es decir, los proyectos de desarrollo inmobiliario han sido
determinados por las condiciones del contexto macro-econémico pero
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también por la evolucion y los niveles de los precios de los materiales de
construccion

Asi, al retomar el panorama completo de la urbanizacién en el mundo
en desarrollo, se puede constatar que entre los dos extremos que son
por un lado el mercado inmobiliario formal y por el otro, las iniciativas de
auto-construccion en terrenos usualmente adquiridos informal y hasta
ilegalmente, existe una diversidad de formas en que la oferta y la
demanda inmobiliaria se encuentran. Esta diversidad refleja de alguna
manera los rasgos estructurales de la sociedad y las ciudades, y dichos
rasgos resultan correspondientes entre si, es decir, las opciones que
puede tener un hogar para atender su necesidad de vivienda son
correspondientes con sus condiciones socio-econdmicas y con
determinados espacios en la ciudad.

¢ Pero cudles son las implicaciones de este sistema? Cualquier podria
estar tentado a concluir que se trata de un sistema eficaz de equilibrio
entre demanda y oferta. Sin embargo, es importante notar que se trata
de un sistema eficaz en la reproduccion del orden dominante, es decir, la
reproduccion de los consabidos procesos de urbanizacion sin desarrollo
que permiten contener y manejar los inherentes problemas de pobreza,
vulnerabilidad y marginacion®.

En todo caso, las posibles soluciones no necesariamente pasan por
la ampliacion del mercado formal ni por la gestion de sus imperfecciones.
El desafio para la politica publica consiste en implementar mecanismos
que amplien y diversifiquen las opciones de los hogares de modo tal que
independientemente de su condicidn socio-economica, éstos puedan
acceder a viviendas de tipo adecuado. Al mismo tiempo, otro desafio no
solamente para los gobiernos sino también para las comunidades
urbanas, consiste en construir y mantener entornos urbanos que

6 Desde una perspectiva critica, se han caracterizado estos aspectos como resultado de un
modelo especifico de politica: el neoliberal (Méndez, 2012).

49



LAS DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN LAS ZONAS METROPOLITANAS DE
LOS PAISES EN DESARROLLO | VEIZAGA, J.

promuevan la inclusion e integracion social de modo tal que la
localizacién de la vivienda sea practicamente irrelevante.

1.6. Re-consideraciones tedricas acerca de la urbanizacion en los
paises en desarrollo

A lo largo del documento se ha argumentado acerca de la existencia
de una red global de ciudades y de las tendencias y transformaciones
urbanas haciendo énfasis en el caso del mundo en desarrollo. Por otro
lado, se ha descrito la conexidn entre la crisis econdmica mundial de 2008
y la crisis en los mercados inmobiliarios, abundando en torno a la
complejidad de analizar dichos mercados.

Por otro lado, se ha sugerido que el nexo entre las dinamicas urbanas
en la red de ciudades globales y la dinamica de los mercados
inmobiliarios depende de diversos factores entre los que se cuentan: el
rol y la importancia de cada ciudad en la red global, la escala y/o magnitud
del mercado inmobiliario y el grado en el que se vincula y/o depende de
dinamicas y circuitos econémicos globales.

En tal sentido, la difusion de las crisis econdmicas, en particular, de
aquellas asociadas a las crisis de los mercados inmobiliarios no
necesariamente es automatica ni se reproduce con la misma intensidad
que la crisis original y — dependiendo de las posibilidades de accién de
los respectivos gobiernos — seria posible atenuar los impactos de la crisis.

En resumen, segun se ha visto, el auge o crisis de los mercados
inmobiliarios y en general, sus trayectorias han de tener un impacto
mayor cuanto mas conectada se encuentre la economia urbano-regional
con los procesos economicos de orden mundial / global. Asimismo, los
efectos al interior de las ciudades podrian ser muy diferentes entre si.

Si bien existen algunos estudios aislados que indirectamente han
trabajado la compleja relacion entre los mercados inmobiliarios y las
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dinamicas urbanas, no existen aun propuestas tedricas que expliquen
sus nexos o los procesos que conectan — por ejemplo — las tendencias
globales de la economia con las tendencias de mercados inmobiliarios
particulares en las ciudades mas o menos globales del mundo en
desarrollo. En ese sentido, este documento solo pretende aportar al
debate teodrico a través de las argumentaciones y reflexiones realizadas.

Por supuesto, los avances en la comprension de la problematica
planteada requieren todavia mas esfuerzos investigativos. Del mismo
modo también se hace necesario intentar vincular las nuevas
comprensiones con lo que podria denominarse “lineamientos de politica
publica”, orientados a procurar la construccion de ciudades y sociedades
mas inclusivas y menos desiguales.
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Resumen

Centrado en los problemas de habitabilidad de los paises en
desarrollo, se plantea, desde la perspectiva sociolégica, analizar la
influencia de la dinamica de los mercados inmobiliarios en los patrones
de habitabilidad y cémo estos ultimos retroalimentan a los mercados
inmobiliarios. Con tal fin, el estudio parte de tres enfoques tedricos: El
analisis ecoldgico de la vivienda, La vivienda como necesidad social y La
sociologia de la familia. De su integracién se extraen variables
significativas a nivel urbano, de vivienda y de hogar, las cuales sirven de
fundamento para proponer una base metodolégica ajustada a dos
factores que inciden en el mercado: los patrones de habitabilidad
analizados a partir del déficit habitacional (cuantitativo y cualitativo), y los
sub-mercados estudiados conforme a tipologias de barrios. Los
indicadores seran construidos considerando la fuente de informacion,
esto es, la base censal con la que cuentan los paises en desarrollo, las
entrevistas de caracter cualitativo que complementan los datos no
captados en la base censal y los anuncios recolectados de periddicos
relacionados con la oferta inmobiliaria.

Palabras clave: déficit habitacional, sub-mercados, familia, vivienda,
barrios.
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Abstract

Influence of the dynamics of housing markets on standards of
habitability and vice versa will be investigated based on problems of
habitability in developing countries. Research will be addressed from a
sociological perspective. In this regard, this study will take into account
three theoretical points of view: ecological analysis of housing, housing
as a social need and sociology of the family. Integration of these
perspectives may reveal significant variables in an urban level, housing
and home. These variables should serve as a framework to propose
methodological bases that will be adjusted to two factors that have an
effect on market; they are standards of habitability — analyzed with focus
on housing deficit — and sub-markets — studied according to typologies of
neighborhoods -. Moreover, indicators related to the two standards will be
selected considering source of information, that is, census data bases of
developing countries, qualitative-related interviews that considered data
not reflected in the census data and announcements collected from
newspapers that are related to housing.

Key words: housing shortage, sub-markets, family, housing,
neighborhoods.

Introducciéon

La forma de operacién del mercado inmobiliario habitacional produce,
socio-espacialmente, un orden residencial basado en la formacion de los
precios de demanda y oferta. Los inversionistas privados, las agencias
inmobiliarias (promotores) y las entidades gubernamentales se enfrentan
a preguntas tales como ¢ Qué tipo de vivienda(s) producir? ;En qué lugar
de la estructura residencial construir? ;Cual la poblacién meta a
considerar?, todo con el fin de maximizar las ganancias o beneficios y
reducir los costos de inversion. Al resolver estas preguntas, indica
Alfonso (2012), aquellos se encaminan a producir un nuevo orden
residencial o a ratificar el existente. El resultado es la segmentacion del
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mercado inmobiliario residencial, es decir, la edificacion de vecindarios
arreglados para alojar familias relativamente homogéneas, pero bastante
diferenciadas de las que residen en otros vecindarios (para. 100),
provocando la valorizacién “subjetiva” de los mismos.

La conformacion de vecindarios heterogéneos en paises en desarrollo
se expresa en diferentes grados de habitabilidad, entendiéndose por
habitabilidad la satisfaccion de necesidades objetivas y subjetivas que
obtienen los individuos o grupos de individuos en el o los espacios que
ocupan (a nivel de vivienda o a nivel urbano). Por lo tanto, a mayor
satisfaccion del espacio construido mayor precio (de compra o renta), lo
cual limita el acceso solo a sectores favorecidos econdmicamente; siendo
asi, los demandantes buscan lugares de residencia mas econémicos v,
por tanto, de menor calidad y/o adecuacién a sus requerimientos
familiares. La situacion descrita genera, en un extremo, exclusion
residencial, precariedad habitacional y crecimiento urbano no planificado,
y, en otro, elegantes zonas residenciales, inclusive con acceso
restringido.

Simultaneamente, asi como la variacion de los precios de la vivienda
depende de las variaciones de la calidad de la residencia, también esta
relacionada con las decisiones de localizacion de los inversionistas
(promotores), propietarios y destinatarios, las que a su vez responden a
sus condiciones e intereses econdmicos y sociales. El estudio de los sub-
mercados y de sus relaciones da cuenta de esta situacion, al observar la
dinamica del mercado habitacional con base en el estudio de la formacion
de los precios de demanda y oferta, de la movilidad residencial y de las
tipologias de barrios o patrones de habitabilidad en areas urbanas
relativamente homogéneas.

Con el objetivo de comprender cuales son las causas que condicionan
la heterogeneidad de los vecindarios (barrios) y cual es su relaciéon con
los sub-mercados, este trabajo comprende, en una primera parte, un
marco tedrico estructurado a partir de tres enfoques sociolégicos: 1) El
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analisis ecolégico de la vivienda, 2) La vivienda como necesidad social y
3) La sociologia de la familia. Tales enfoques sustentan la conformacion
de tipologias de barrios, viviendas y hogares, considerando las
preferencias objetivas y subjetivas tanto de los consumidores como de
los ofertantes en paises en desarrollo. A partir de dichas tipologias, se
identifican, a través de ejemplos, patrones de habitabilidad y se observa
cual es su relacion con la dinamica de los mercados inmobiliarios. A
continuacioén, en una segunda parte, se presenta una base metodolégica
que determina variables e indicadores cuantitativos y cualitativos de
déficit, demanda y oferta residencial, a partir de fuentes como los censos
de poblacién y vivienda, entrevistas cualitativas y anuncios de periédicos.
Por ultimo, el estudio se complementa con las citas bibliograficas.

2.1. Marco tedrico

El andlisis sociologico permite determinar qué motivos pueden existir
en el desajuste entre el orden residencial, la necesidad de residenciay la
satisfaccion de la misma.

Para determinar dichos motivos, es importante observar las dinamicas
de los mercados inmobiliarios a través del estudio de sub-mercados,
puesto que estas propician notables diferencias entre zonas urbanas
(segun la evolucién de los precios en cada zona), las cuales pueden
llegar a ajustarse, 0 no, a los requerimientos y expectativas de la
poblacion.

Asimismo, es necesario considerar el déficit habitacional, puesto que
dentro de los estudios de ciudades en los paises en desarrollo, uno de
los problemas mas apremiantes es la existencia de un numero de
viviendas sin condiciones de habitabilidad, lo cual se constituye en una
demanda efectiva de la sociedad. Si bien satisfacer las condiciones
minimas de habitabilidad en la vivienda (oferta) es uno de los principales
objetivos de la politica habitacional de estos paises, de acuerdo a
Gazmuri (2013), el limitado alcance de la dimension familiar en el disefio
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de la vivienda -y del espacio urbano-, dificulta la eficacia del mismo
(para. 34).

Siendo asi, para considerar la dimensién familiar, tanto en la
evaluacion de la calidad de la vivienda como en la conformacién de
barrios o zonas urbanas, que dé cuenta del déficit habitacional y de las
preferencias de localizacidon de sus residentes y, al mismo tiempo, que
determine como las dinamicas de los mercados influyen en la
conformacion de aquellos mismos barrios a partir del establecimiento de
los precios de demanda y oferta, este trabajo parte de tres enfoques
tedricos de la perspectiva sociolégica: 1) El analisis ecologico de la
vivienda, 2) La vivienda como necesidad social y 3) La sociologia de la
familia.

2.1.1. Andlisis ecoldgico de la vivienda y su relaciébn con la
dinamica del mercado inmobiliario

El interés del trabajo por abordar este enfoque deriva en observar no
solo la vivienda, sino también la distribucion de la poblacion considerando
la dimension urbana y la posicidn del individuo con respecto a los demas
en una comunidad. El analisis de dichas caracteristicas, permite
establecer una diferenciacion en el espacio urbano (sub-zonas, barrios o
comunidades) de acuerdo a las decisiones de localizacion residencial
tomadas tanto por los ofertantes como por los residentes.

Al respecto, se retoma el estudio de Park (1999), exponente de la
ecologia humana?', quien sefiala que “dentro de los limites de una

! Tomando el modelo naturalista, Park (1999) observa que la comunidad urbana (un
superorganismo, en términos spencerianos) presenta una clara particion, en lo que él da en
llamar areas funcionales o naturales, cuya existencia esta ligada directamente al principio
natural de la competencia y (a) la dominaciéon. La ciudad es un mosaico de tales areas
segregadas: barrios comerciales, residenciales de clase media, guetos étnicos, barrios bajos,
zonas industriales, etc. [...] Las ciudades de gran dimension ofrecen al observador un paisaje
fragmentado en pequefios sectores diferenciados y tipicos. De esta manera, determinada
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comunidad urbana, operan fuerzas que tienden a producir un
agrupamiento ordenado y caracteristico de su poblaciéon y de sus
instituciones” (p. 49). De su teoria se entiende que dichas fuerzas
generan emplazamientos o barrios ventajosos o desventajosos, que
atraen en torno a ellos ciertas categorias de poblacion asumiendo un
modelo tipico para cada emplazamiento, sobre la base de que cada
grupo social muestra una configuracidon mas o menos definida de sus
componentes individuales. En su estudio, se distinguen dos fuerzas
interrelacionadas que controlan la distribucion de la poblacién: 1) La
organizacion material y 2) La organizacion moral.

2.1.1.1. Organizacién material

La organizacion material, siguiendo a Park (1999), hace referencia a
la realidad objetiva y tangible de una organizacion espacial de la
sociedad. Asi, el plano de la ciudad establece limites y medidas, fija de
manera general la localizacion, la funcionalidad urbana y el caracter de
las construcciones urbanas, e impone dentro del area urbana una
disposicién ordenada de los edificios erigidos por la iniciativa privada o
por las autoridades publicas. Sin embargo, dentro de tales limites, los
inevitables procesos de la naturaleza humana confieren a estas areas y
a esos edificios un caracter no facilmente controlable (para. 51, 52).

Por una parte, segun Gobard (s/afo), una nueva funcionalidad o una
actividad urbana especifica crea nuevas formas urbanas, altera las
antiguas y modifica, profundamente a veces, el espacio urbano original,
en tanto que estos cambios favorecen el nacimiento de unos barrios y la
disolucion de otros (para. 197).

Asi, en las ciudades latinoamericanas se observan barrios o sub-
zonas delimitados y caracterizados por su funcionalidad. En los centros

poblacién, determinadas profesiones y usos ocuparan distintos emplazamientos en funcion de
su capacidad econémica (para. 28 y 29).
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histéricos, por ejemplo, los inversionistas pierden el interés en una zona
patrimonial cuyo caracter supone respetar limites de altura y de forma en
las edificaciones. Sin embargo, en los centros o zonas donde no existe
historia que preservar, como manifiesta Gobard (s/afio), las manzanas
son arrasadas poco a poco y las casas pobres son reemplazadas por
edificios en altura. Por lo mismo, los barrios aledafios al centro histérico
se caracterizan por el predominio de la funcién comercial, construcciones
en altura, sedes de bancos, embajadas y comercios de lujo. De otro lado,
también se encuentran zonas mixtas caracterizadas por las funciones
residencial y comercial, con tendencia a que las ultimas reemplacen a las
primeras. Se encuentran igualmente zonas caracterizadas por el
predominio de la funcién residencial. Tanto en las zonas mixtas como en
las residenciales se distingue una transicion entre el lujo y la pobreza
(para. 205-207).

A nivel metropolitano, un ejemplo particular, sobre desplazamiento
residencial desde comunas ubicadas en el centro hacia comunas
periféricas, se observa en Chile. Valenzuela (2008), en su estudio
referente a la migracion intraurbana, senala que en areas metropolitanas
la descentralizacion en su poblamiento va acompafada de avances en
infraestructura y transporte, lo que facilita la movilidad entre municipios y
permite reducir tiempos de viaje. De esta forma, para las familias, es una
alternativa viable el trasladarse a vivir a zonas periféricas de la ciudad,
donde pueden encontrar mayores espacios a un costo probablemente
menor (para. 14).

Esta situacidon, en las zonas metropolitanas de Chile, trae como
consecuencia un estancamiento o descenso en la poblacion de las
comunas centrales y un incremento acelerado en la poblacion de las
comunas periféricas. La migracién responderia mas al traslado de
residencia de sectores altos hacia la periferia en barrios semicerrados y
con mayor seguridad, que al traslado de sectores de bajo nivel
socioecondmico que deben buscar terrenos menos costosos en lugares
mas alejados (para. 15).
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Cuando el desplazamiento se produce en cantidades elevadas
provoca presiones en los sub-mercados, ya que favorece fluctuaciones
en los precios debido al aumento o disminuciéon de la demanda hacia
cierto grupo de inmuebles. De acuerdo a Fernandez-Huertas, Ferrer y
Saiz (2010), los flujos migratorios a nivel metropolitano implican subidas
en el precio de la vivienda y saturacion del suelo urbano, el cual se ve
parcialmente compensado siempre y cuando exista una salida de los
residentes originales de las zonas donde los inmigrantes se concentran
(para. 6-7) (cf_infra).

Por lo tanto, el plano de la ciudad, segun Park (1999), no puede
controlar los valores del suelo y en buena medida se deja a la iniciativa
privada la tarea de determinar los limites urbanos y la localizacién de los
distritos residenciales y econémicos (para. 52). Los sectores de alto nivel
socioeconémico, los comercios y los sectores financieros, buscan
emplazamientos ventajosos y atraen en torno a ellos ciertas categorias
de poblacién. Ahi surgen los elegantes barrios residenciales y el
incremento del valor del suelo que excluye a las clases pobres. El
emplazamiento ventajoso otorga un valor elevado al suelo, el cual, segun
Torres y Rosas (2010), puede incrementarse exponencialmente al
atribuirle mejoras como la construccion de viviendas y la dotacion de
infraestructura y equipamientos urbanos (para. 59), variables que son
consideradas principalmente por los promotores inmobiliarios que
esperan incrementar su ganancia al maximo, al invertir en la construccion
y dirigir su esfuerzo a la compra de un terreno ventajoso y a bajo costo.

En México, por ejemplo, especificamente en Valle de Bravo, los
mencionados autores afirman que la presencia de la actividad econémica
(principalmente turistica), complementada con elementos naturales,
genera una alta demanda de suelo, provocando un aumento en su
valorizacion y por tanto en el precio, lo que resulta atractivo para el sector
inversionista privado, que puede multiplicar la inversion realizada en la
compra del terreno a través de la construccion de la vivienda. A ello se
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suma la intervencién del gobierno mediante la ejecucion de obras de
infraestructura y de equipamiento urbano concentrados en ciertos
espacios de Valle de Bravo, con lo que se inicia la fase de renovacion de
la zona. Sin embargo, ese proceso resulta en una reduccion de las
oportunidades de acceso, siendo el sector conformado generalmente por
la poblacién no originaria con mayor poder adquisitivo el Unico en
condiciones de adquirir dichos bienes, lo que a su vez genera
segregacion (para. 57-61).

Rescatando las nociones planteadas por Topalov (1979), se puede
explicar por qué la originaria no puede acceder a los nuevos bienes. La
poblacion originaria es considerada como “propietaria no capitalista”, su
l6gica de venta no se basa en la valorizacion del capital, sino de la
reconstitucion del valor de uso, es decir, el propietario vendera su tierra
para comprar otra; mientras que un “propietario capitalista” o un promotor
vende para transformar un capital o un inmueble en capital-dinero, que a
su vez va a ser transformado en cualquier otra forma de capital, en lo que
sea mas rentable para él en ese momento (para. 660). Empero, si bien la
poblacioén originaria obtendra dinero por la venta de su propiedad, este
sera insuficiente para acceder a las nuevas viviendas ubicadas en esta
misma zona renovada, provocando su desplazamiento residencial hacia
zonas periféricas, lo que también conlleva romper todas las relaciones
sociales que habia sostenido con sus vecinos, mas aun si manejaba un
taller o tienda, puesto que podria perder también a su clientela. Entonces,
el propietario presentara una resistencia a vender su inmueble, lo que a
Su vez ocasionara un aumento en su precio (cf._infra).

Continuando con el problema de la segregacion, otro ejemplo notable
de este proceso corresponde al caso de Argentina, también observado
en varios paises de América Latina, donde se evidencia la fragmentacion
espacial y la segregacion; por una parte, aparecen urbanizaciones
cerradas, habitadas por sectores con mejor condicién econdémica, y, por
otra, en contraposicion, ocupaciones formales e informales de
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condiciones precarias, quienes quedan al margen del mercado de tierras
e inclusive de la politica social.

Peor aun, la ineficiencia en el orden residencial se ahonda debido a
que las ocupaciones formales precarias se convierten en barrios
expulsores de una poblacion que busca en la ilegalidad del mercado
habitacional reducir sus costos de vida o, mas importante para ellos,
lograr cierta estabilidad laboral. Carcedo (2013) explica esta situacion
como sigue.

Desde la perspectiva de los actores de bajo nivel econémico, la
valorizacion que se le da a la localizacion estratégica respecto de la
fuente de ingresos es mas importante que continuar residiendo en otros
puntos de la ciudad, donde las escasas posibilidades laborales dificultan
la reproduccion de la unidad doméstica. Las escasas oportunidades
laborales en los lugares habituales de residencia, influyeron para que
cada vez mas familias argentinas ocupen terrenos fiscales aledafios al
relleno sanitario municipal y recurran al reciclado en pos de garantizarse
una subsistencia minima. Asimismo, el surgimiento de un mercado
informal, vinculado con estos espacios, funciona como un refugio para
muchos desocupados urbanos (para. 45).

Pero la dinamica del mercado informal también esta sujeta a los
inevitables procesos de la naturaleza humana. Segun Abramo (2012), el
mercado de tierras informal puede ser clasificado en dos grandes sub-
mercados inmobiliarios: sub-mercado de loteos clandestinos e
irregulares y sub-mercado en los asentamientos informales consolidados
en sus dimensiones residencial y comercial. El sub-mercado de loteos
es, en gran medida, definido por una estructura oligopdlica de mercado.
En cambio, el sub-mercado en areas consolidadas presenta una
estructura competitiva, pero con una oferta racionada, es decir, la oferta
no sufre un incremento, lo que provoca el aumento de los precios,
induciendo a que las familias prefieran redirigir la demanda al sub-
mercado de loteos (para. 46-47). Pero el creciente gasto familiar en
relaciéon con los costos de viaje puede resultar en la decision de cambiar
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su domicilio o regresar a las areas consolidadas, observandose en
estudios recientes que el sub-mercado dominante en estas areas es el
alquiler? (para.52).

Respecto al sub-mercado de loteos, el patron de habitabilidad que se
observa —al igual que en las grandes ciudades latinoamericanas— es la
inexistencia o precariedad de infraestructuras, servicios y accesibilidad,
esto porque el loteador ilegal siempre buscara parcelas baratas y con
poca accesibilidad e infraestructura que minimicen los costos de
fraccionamiento y maximicen los factores que les permiten apropiarse de
las riquezas producidas por una posterior dotacion de servicios por parte
de los gobiernos locales —o0 de los mismos residentes organizados—. A
ello se debe sumar el escaso control que pudieran tener las tierras
fiscales o privadas susceptibles de ocupacion (para. 48).

El sub-mercado de asentamientos consolidados muestra
caracteristicas distintas al de loteos, son las externalidades endogenas
positivas las que tienen mayor influencia en la formacion de los precios.
Entre estas resaltan la libertad constructiva del comprador, al no estar
regida por la normativa urbana, y la externalidad comunitaria, sustentada
por redes sociales donde no se desembolsan valores monetarios para
acceder a ciertos bienes y servicios (para. 50) (cf._infra).

El patrén de habitabilidad que se observa en los inmuebles de los
asentamientos ilegales consolidados es una fuerte densidad
habitacional, o que da origen a una precarizacion de lo que ya era
precario. El predominio de pequefas unidades habitacionales en el

2 La explicacién del crecimiento del mercado de alquiler informal, segun Abramo (2012), esta
asociado a la precarizacion del mercado de trabajo, asi como a la capacidad de ahorro familiar
que es practicamente inexistente. El alquiler, en estas areas, es lo suficientemente elevado
como para impedir que la familia compre un lote e inicie un proceso de construccion progresiva
en areas ilegales de loteo.
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mercado informal de locacién se debe, primero, al fraccionamiento que
algunos moradores realizan en sus viviendas o lotes con objeto de
atender a una creciente demanda de locatarios; segundo, a la preferencia
de los locatarios informales por pequefas unidades, en funcién de su
reducida capacidad adquisitiva. Tanto esta oferta como la demanda
potencian la tendencia hacia la compactacién de las areas informales
consolidadas (para. 52 y 53).

De lo expuesto, Abramo (2012) colige la existencia de una tendencia
de retroalimentacién entre sub-mercados, donde el sub-mercado de
loteos genera una demanda para el sub-mercado en las areas
consolidadas, y viceversa. Si los precios aumentan, incrementa también
la intencion de las familias que ofreceran sus inmuebles o lotes en las
areas consolidadas, pero si el precio es muy alto los demandantes
buscaran una vivienda en la periferia. La retroalimentacion entre
mercados, a causa de la movilidad residencial, promueve un cambio en
los precios de la vivienda. Observa, ademas, que el funcionamiento del
mercado de loteos, impone un creciente costo de transporte a la
poblacion que decide habitar en una periferia que es cada vez mas
distante de su lugar de trabajo (para. 47, 56).

Por lo tanto, la evolucion de los precios en cada zona urbana,
dependera de los factores favorables de localizacion y de si se recibe o
pierde poblacion.

Asimismo, considerando la limitada renta de los hogares, la cercania
al lugar de trabajo aparece como un factor fundamental. Si el morador no
encuentra un trabajo cercano al lugar donde vive, lo mas probable es que
prefiera cambiar de residencia. De ahi la importancia del mercado de
alquiler o arrendamiento, que posibilita a la gente movilizarse conforme a
sus necesidades. Sin embargo, al no estar controlado este mercado,
provoca, entre otras consecuencias, una baja capacidad de ahorro
familiar.
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En suma, la intervencion de los inversionistas y de los propietarios,
sea en el mercado formal o informal, condiciona los precios del suelo y
de las edificaciones (cf__infra), estableciendo una segmentacion
residencial expresada en espacios urbanos o barrios diferenciados por el
nivel econémico de los hogares. Sin embargo, el factor econdmico no es
el unico que influye en la formacion de precios y en la organizacién y
distribucion de la poblacion urbana. De la teoria de Park (1999), se tiene
que la organizacion moral es también determinante en el proceso de
segmentacion del espacio urbano y en la formacion de los precios de
oferta.

2.1.1.2. Organizacién moral

En la organizacion y distribucion de la poblacion siguiendo un proceso
no previsto ni controlado por el plano de la ciudad, son factores que
influyen, indica Park (1999), “los referentes a las conveniencias, los
gustos personales, la simpatia y los intereses profesionales vy
economicos que tienden infaliblemente a segregar a la poblacion.” (p.
52).

A las conveniencias, gustos personales y simpatia, Park las denomina
organizacion moral, indicando que la distribucién de la poblacion
resultante de esta puede ser por completo diferente de la que producen
las condiciones econémicas y los intereses profesionales. A medida que
la poblacién de la ciudad aumenta, la organizacion moral tiende a
controlar la distribucion de la poblacion creando nuevos barrios con
caracteristicas propias, es decir, cada barrio adquiere algo del caracter y
de las cualidades de sus habitantes (para.52).

La eleccidon residencial dependera, en mucho, de las relaciones
vecinales establecidas en dichos barrios. En cada vecindad existen
relaciones que se esperan sean desarrolladas por los moradores, las
cuales varian en cuanto al grado de ayuda material o espiritual que se
requiera del otro y que este esté dispuesto a brindar. Segun Keller (1979),
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donde la necesidad de estos servicios es grande y, por tanto, la
contribucién de los vecinos es indispensable o irremplazable, la relacidon
esta rigidamente definida y anclada firmemente en costumbres y habitos
locales; este suele ser el caso donde la gente, abandonada a sus
limitados recursos, puede mostrar suficiente espiritu de colectividad
como para movilizar al vecindario en casos de emergencia. La
desesperanza o la pobreza pueden llevar a esa peculiaridad de los lazos
sociales, caracteristica de algunos barrios marginales de las ciudades
(para. 27-28).

La asociacion con otros individuos de la misma condicion, segun Park
(1999), no solo les proporciona un estimulo, sino también un sostén moral
para los rasgos que comparten y que no encontrarian en una sociedad
menos selecta. Una region moral se diferencia de otras agrupaciones
sociales por el hecho de que sus intereses son mas inmediatos y mas
profundos. Por eso sus diferencias se deben con toda probabilidad a un
aislamiento moral mas que intelectual o econémico (para. 82-83).

La simpatia entre vecinos es tan fuerte que un cambio de residencia
significaria la pérdida de las relaciones mutuas, que sirven de red de
proteccidon o prestacion de servicios ante el costo de las enfermedades,
la pérdida de ingresos o el desempleo e inclusive de los trabajos
comunitarios autogestionados. Por lo general, de la misma manera
sucede cuando los vecinos mantienen relaciones de parentesco, es decir,
dichas relaciones mantienen una carga de intimidad y profundidad de
compromisos mutuos, de manera que estos familiares no desean
cambiar de localizacién o vender su propiedad asi les ofrezcan un precio
elevado.

No obstante, también se observa dentro de aquellas areas o barrios
marginales, otros procesos de seleccion que, a su vez, conducen a una
segregacion fundada sobre los intereses profesionales, la inteligencia o
la ambicion personal. De acuerdo a Park (1999), a medida que los
vinculos raciales, culturales y linguisticos se debilitan, los individuos que
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triunfan se mudan y terminan por encontrar eventualmente un lugar en el
ambito de los negocios o entre profesionales, integrandose en una
poblacion mas antigua que ha dejado de identificarse con cualquier
agrupacion racial o linguistica (para. 93); también sus exigencias y
aspiraciones residenciales son mas elevadas -debido a los
conocimientos que va adquiriendo— que el de los habitantes de barrios
mas degradados.

De la misma forma, los individuos pueden no mostrar conformidad con
su entorno mas inmediato (barrio), porque no comparten los mismos
valores, cultura o preferencias de los vecinos, o por cualquier otra causa
que impida ver cumplidas sus aspiraciones (seguridad, calidad de la
vivienda); sin embargo, carecen de los medios o recursos para cambiar
de ambiente, lo que limita su derecho a la libre eleccion del lugar de
residencia. Ademas, las personas que no prosperan en el bienestar social
presentan altas posibilidades de tener efectos negativos en su salud, al
sentir estrés por su situacion.

Por lo tanto, no obstante que la elecciéon y la movilidad residencial
estan ligadas al factor econdmico, al lugar de trabajo o a las decisiones
de los inversionistas, como se observo en el acapite anterior, también
tienen relacion con las caracteristicas morales de los habitantes y con los
vinculos profesionales. Asi, cada emplazamiento mostrara la satisfaccion
o insatisfaccion de sus habitantes con respecto a su localizaciéon, a sus
estrategias de vecindad y a sus condiciones econdémico-sociales,
caracteristicas que determinaran los precios del suelo y de las
edificaciones. Es decir, la logica de los propietarios arraigados a sus
inmuebles sera la de no vender, provocando la subida de precios; otro
sector de la sociedad, por su parte, buscara barrios cuya poblacion posea
similares caracteristicas profesionales, sociales o culturales, otorgando
un valor subjetivo a las areas residenciales que a su vez influiran en el
precio de los inmuebles, puesto que la poblacion podra rechazar o no la
oferta residencial en los diferentes barrios de la ciudad.
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2.1.2. La vivienda como necesidad social

Considerando a la vivienda como una necesidad social fundamental
para las familias, Chombart de Lauwe (1970) sefala que uno de los
objetivos prioritarios desde esta perspectiva es la conexion entre el
estudio de la vivienda y la familia. Por lo tanto, la investigacion debe
determinar cuales son sus necesidades y en cémo se pueden establecer
para que la vivienda se ajuste a ellas. (En Cortés, 1995, para. 84)

Para cada tiempo y lugar se sefalan requerimientos minimos
indispensables para la satisfaccion de las necesidades. Asi, la vivienda
debe poseer un conjunto de condiciones objetivas en su configuracion
fisica y en sus dotaciones, no solo internas sino también urbanas, que
garanticen el suministro a los hogares de viviendas adecuadas y que al
mismo tiempo satisfagan las necesidades subjetivas de sus moradores.
Mas adelante se profundiza sobre este ultimo tema, al analizar la
sociologia de la familia.

Las condiciones que deben cumplir las viviendas para ser habitadas y
garantizar la satisfaccion de sus ocupantes son, por una parte, ofrecer
proteccidon contra el medio exterior y, por otra, contribuir a preservar la
salud fisica y mental de las personas.

2.1.2.1. Proteccion contra el medio exterior

La construccion de la vivienda debe responder principalmente a dos
componentes: 1) Estructura y materiales de construccion, deben ser
durables protegiendo a los moradores de temperaturas extremas y de
peligros recurrentes de la naturaleza (terremotos, huracanes, tormentas);
por lo tanto, el estado de conservacion y mantenimiento de los materiales
de construccion es indispensable para brindar un lugar seguro donde
vivir. 2) Lugares escogidos para la construccion de viviendas, deben
minimizar la exposicion a ruidos, emisiones industriales, residuos
peligrosos, asi como las posibilidades de inundaciones o avalanchas.
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Conreferencia a la estructura y los materiales de construccion, Rivera
(s/aho) resalta que “las técnicas de construccién son aceptadas vy
adoptadas por un grupo de individuos por su funcionalidad” (p. 25).
Consecuentemente, si se desea evaluar la calidad de la estructura y de
los materiales de la vivienda, es pertinente estudiar las razones por las
cuales se emplearon dichas técnicas y materiales de construccion en
determinadas regiones. De ese modo, es posible saber si aquellas son
eficaces como proteccién a su medio exterior e incluso si es viable
adaptarlas o no a situaciones particulares, ya que cada lugar posee
caracteristicas diferentes, no solo climaticas y geoldgicas, sino también
culturales.

De la misma manera, la evaluacion de la vivienda debe considerar si
la estructura y los materiales de construccion se encuentran en buen
estado. En Costa Rica, por ejemplo, de acuerdo a la Fundacion
Promotora para la Vivienda (2014), mas de la mitad de las viviendas
sufren deterioro por la falta de reparacion, incluso algunas requieren una
reconstruccion total. Entre las causas se citan la falta de dinero de las
familias, el alto costo de las reparaciones y la ausencia de inversion de
los propietarios para las viviendas en alquiler. (En La Nacion,
27/01/2014).

En tanto que el deterioro de las viviendas no tiene control estatal —
peor aun en areas ilegales— y que su oferta en el mercado puede ser
realizada en esas condiciones, las familias con recursos econémicos no
suficientes —que por lo general son las que cuentan con un numero
elevado de miembros— rentaran aquellas viviendas que, por sus
condiciones precarias, tienen un precio menor que las demas, y si la
demanda incrementa en cuanto a su ocupacion, la tendencia es la subida
de los alquileres.

Siguiendo el enfoque ecoldgico de la vivienda, McKenzie sefiala que
los cambios en el tipo de ocupacion se deben al proceso de caducidad y
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deterioro fisico de los edificios que inciden en el descenso de rentas,
seleccionando una poblacién de niveles de renta cada vez mas inferiores;
asi, hasta el inicio de un nuevo ciclo de uso del suelo o mediante un
nuevo desarrollo del antiguo uso (en Leal, s/afio, para. 91). No obstante,
se debe considerar que un cambio en el uso de suelo o un nuevo
desarrollo de este, pueden significar la expulsion de sus habitantes. Es
por eso que las politicas sociales insisten en la otorgacion de una
vivienda adecuada que satisfaga las necesidades de la poblacion, es
decir, para asegurar la tenencia de la vivienda de forma que su deterioro
no signifique la expulsidn de la familia de su lugar de residencia.

En ese mismo sentido, los lugares escogidos para la construccion de
las viviendas deben minimizar las amenazas naturales e industriales,
primero, con objeto de preservar la vida y salud de las personas vy,
segundo, para evitar los desalojos.

2.1.2.2. Preservar y mantener la salud fisica, mental y social de
las personas

Contribuir a preservar la salud fisica y mental de las personas,
fundamenta a los indicadores de satisfaccion de las necesidades
humanas. La salud fisica esta relacionada con las necesidades sanitarias
de la vivienda, mientras que la salud mental tiene un vinculo directo con
las tensiones psicolégicas derivadas de la convivencia familiar e
interfamiliar, de las condiciones espaciales y ambientales requeridas y
de la accesibilidad a los centros de trabajo y a los equipamientos urbanos.

Los principios relativos a las necesidades sanitarias de la vivienda,
correspondiente a la proteccion contra enfermedades transmisibles, de
acuerdo a Appleton (1987), son: el abastecimiento de agua potable, la
eliminacion higiénica de excretas, la higiene personal y doméstica y la
preparacion higiénica de los alimentos (p. 2). A ello se debe agregar que
la falta de electricidad dificulta almacenar los alimentos de manera
segura. La ausencia de desague pluvial crea charcos que se convierten
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en criaderos de insectos vectores de enfermedades. La ausencia de
recoleccion y/o tratamiento de basura, fomenta la transmision de
enfermedades contagiosas. Finalmente, los pisos 0 muros de tierra, sin
terminacion superficial, se constituyen en indicadores que agravan los
problemas al propagar enfermedades parasitarias.

Por otra parte, para minimizar las tensiones psicolégicas que atentan
contra la salud, Appleton (1987) indica que las viviendas deben:
suministrar un espacio apropiadamente ventilado e iluminado,
decentemente equipado y amoblado, con un grado razonable de
privacidad y comodidad; proporcionar una sensacion de seguridad
personal y familiar, integrada en una estructura comunitaria; estar
ubicadas de tal manera que se reduzca la exposicion al ruido; brindar
contacto con areas de recreacion; estar administradas de tal manera que
se mantenga la limpieza y el buen orden (para. 4).

Ademas, el ambiente de la vivienda debe ser estéticamente agradable
y facilitar a los residentes el acceso a centros de trabajo potenciales,
servicios comerciales y culturales y oportunidades de educacion formal e
informal. Desde el punto de vista de la salud, son de particular
importancia los servicios de seguridad y emergencia para proteger a los
residentes contra dafios fisicos, agresiones de delincuentes y amenazas
ambientales a la salud, asi como para responder ante incendios,
emergencias médicas o necesidades de rescate de personas. Los
servicios sociales deben estar bien organizados, contar con personal
adecuado y estar ubicados de tal manera que sean facilmente accesibles,
lo cual plantea al sistema de transporte exigencias que van mas alla de
la de brindar acceso a los centros de trabajo.

También la seguridad juridica de la tenencia se constituye en otra de
las condiciones fundamentales para proteger la salud de las personas,
porque conlleva una serie de beneficios en cuanto a la regularizacion de
los asentamientos humanos y a la garantia de acciéon gubernamental a
través de la dotacidon de equipamientos e infraestructura sanitaria, asi
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como la adecuada planificacion y proteccion en areas no aptas para la
instalacion de asentamientos. Al mismo tiempo, la seguridad juridica
significa proteccion frente al desalojo forzoso.

Por lo tanto, la vida en la vivienda, entendida esta como una necesidad
social, demanda no solo el adecuado funcionamiento estructural, fisico y
espacial dentro la vivienda, sino también de las redes de infraestructura,
de los equipamientos urbanos y de la seguridad social y juridica, de forma
que favorezcan la salud fisica y mental de los habitantes.

En sintesis, para considerar a la vivienda como una necesidad social
y no como un simple objeto aislado de la ciudad y del sentir de las
personas, es necesario tomar en cuenta a las variables referidas en este
acapite. Su analisis permitira determinar patrones de habitabilidad en
relacion a zonas urbanas conformadas de acuerdo a las caracteristicas
socio-economicas de los habitantes, las mismas que deben ser
complementadas con la dimension psicosocial de la familia, como se
expone mas adelante.

2.1.3. La sociologia de la familia

Para complementar el analisis de habitabilidad en sus dimensiones
urbana y de vivienda, y extraer de estas variables que permitan
establecer patrones, se recurre al estudio sociologico de la familia para
observar principalmente las necesidades subjetivas de las familias
respecto a los espacios que habitan.

La familia, segun Arés, es “una unidad social constituida por un grupo
de personas unidas por vinculos consanguineos, afectivos vy
cohabitacionales. La familia es una categoria psicologica que se define
como un sistema de relaciones cualitativamente diferente a la simple
suma de sus miembros”. (En Gazmuri, 2013, p. 39)
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El bienestar que ofrecen las condiciones de habitabilidad de la
vivienda, influye de manera fundamental en la realizacién de las
funciones familiares, la estabilidad, el equilibrio emocional, el estado de
salud y la capacidad de trabajo de sus moradores. Por consiguiente, la
habitabilidad no solo esta condicionada a los componentes fisicos de la
vivienda, sino ademas a aspectos psicosociales que delimitan el nivel de
satisfaccion de las necesidades habitacionales de las personas, por lo
que su integracion, expresada a través de la composicion y preferencias
familiares, se hace necesaria en el analisis de la vivienda y su entorno
urbano.

Teniendo en cuenta la gran diversidad de grupos familiares, sus
preferencias y capacidad econdmica, en este estudio se consideran
algunos elementos que permiten constatar la diferenciacion entre los
grupos familiares a través de diversas tipologias que tienen que ver con:

- La composicion familiar y la dimension psicosocial de la familia.

- La composicién familiar y su accesibilidad a la vivienda.

2.1.3.1. Composicion familiar y dimensién psicosocial de la
familia

Desde la visién familiar, la nocion de habitabilidad en la vivienda tiene
componentes objetivos y subjetivos, ambos tienen relacién tanto con la
composicion familiar como con la dimension psicosocial de la familia.

La composicion familiar describe algunos elementos de la familia,
como el tamano, la distribucion de sus miembros segun distintas
caracteristicas demograficas (sexo, edad, estado conyugal, etc.) y las
relaciones de parentesco de estos con el jefe del grupo familiar (parientes
cercanos, parientes lejanos o no parientes). De acuerdo a las
caracteristicas de los residentes, sera necesario un espacio adecuado
para cada uno de ellos. Asi, se observara, por ejemplo, qué tipo de
personas pueden o no compartir una habitaciéon para dormir; qué tan
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adecuado es utilizar una misma habitacion para varios usos; de qué
manera afecta a las personas compartir el bafio con otras familias.

En el intento de definir los limites adecuados para el espacio de
residencia segun el tipo de usuario, juega un papel preponderante la
dimensién psicosocial de la familia que se expresa a través de las
necesidades, preferencias y expectativas del grupo familiar. Las
necesidades estan relacionadas, como se mencioné en el acapite
anterior, con la salud fisica y mental de los miembros de la familia. Las
preferencias y las expectativas, por su parte, expresan la eleccién de los
sujetos en cuanto a la localizacién de su vivienda y si estos estan
conformes con su eleccion.

Considerando lo sefalado, y para propositos de este estudio, el
analisis de la habitabilidad residencial se concentra en la relacion de los
dos conceptos siguientes: 1) Hogar censal, comprendido por una persona
0 un grupo de personas, con o sin vinculo de parentesco, que tienen un
presupuesto comun, cocinan para el conjunto y conviven de forma
habitual, ocupando una vivienda o parte de ella. Por lo tanto, los hogares
pueden agrupar a varias familias y a personas que no constituyen familia,
por lo que su composicién es muy diversa. 2) Calidad del espacio?, que
expresa la relacion de la vivienda con sus ocupantes, esto es, describe
el espacio del que dispone la familia para realizar sus actividades con un
grado aceptable de privacidad y convivencia. La calidad del espacio
relne las siguientes variables: a) Numero de personas por espacio
habitable; b) Existencia de un espacio exclusivo para cocinar; c)
Disponibilidad de sanitario(s) no compartido o exclusivo para la vivienda.

3 El filésofo y matematico aleman Gottfried Wilhelm von Leibniz (1646- 1716), sostenia que se
alcanza una representacion del espacio mediante un proceso de abstraccion y que se define
el espacio como relativo o relacional, es decir, como dominio de coexistencia entre seres
posibles, lo cual genera un sentido que trasciende la mera localizacién de cada individuo u
objeto por si mismo, de manera aislada y condicionandolo frente a otros que simultaneamente
hacen parte del mismo universo material e inmaterial.
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a) Numero de personas por espacio habitable

Desde un enfoque social, en la consideracion del déficit, uno de los
factores que interviene es la densidad habitacional, o sea, la relacion
entre el niumero de habitantes y el espacio disponible. La densidad se
convierte en hacinamiento cuando se sobrepasa ciertos limites
tolerables.

El hacinamiento, segun Hombrados y Gémez (1998), se define como
“una situacion en la que las demandas de espacio por parte del individuo
son superiores a las posibilidades ofrecidas o las situaciones en las que
la presencia de los demas limita el campo de las posibles elecciones
individuales™ (p.243).

Dos de los factores vinculados con la calidad espacial de la vivienda
se encuentran alterados en situaciones de hacinamiento: la privacidad y
la convivencia. A continuacion se detallan ambas, con el objeto de extraer
variables que sirvan a la propuesta metodolégica posterior.

Privacidad

De acuerdo a Chapin, una cierta privacidad es un bien necesario para
la persona, para los grupos de pares, para la separacion de sexos, para
la familia como unidad social independiente y para la realizacion de
determinadas actividades familiares, como dormir, estudiar, estar, etc.
(en Lentini y Palero, 1997, p.23). Asi, cada tipo de usuario demandara un

4 Considerando lo descrito, existen diversas formas de hacinamiento: de personas por cama, de
personas por dormitorio, de personas por habitacion, de familias por vivienda y de viviendas
por terreno. Son también conocidas otras acepciones del concepto de hacinamiento, por
ejemplo, cuando se emplea una o mas habitaciones para uso distinto (personas por cuarto
multiuso), ademas de aquel para el cual fueron disefiadas. Otro indicador para medir el uso
intensivo del espacio, lo constituye la cantidad en m2 disponibles por persona.
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espacio para si y dependera de su tolerancia, a nivel psiquico, para
compartir la habitacién con otras personas.

Berger (2007) senala que la mayor parte de las culturas de los Estados
Unidos y Europa aprueban estas tres costumbres: a) el marido y la mujer
duermen juntos; b) los nifios no duermen con sus padres; c) los
adolescentes necesitan privacidad por las noches, especialmente la
separacion de hermanos de sexo opuesto. En las culturas de Asia, Africa
y América Latina, en cambio, el hecho de compartir las habitaciones es
algo aceptado (para. 135-136). Es asi que todas las culturas adoptan
estrategias de convivencia familiar y al mismo tiempo justifican con
razones que pueden considerarse extrafas para los demas.

Sin embargo, algunos estudios pueden develar la tolerancia de
compartir una habitacion de acuerdo al desarrollo fisico y emocional de
la persona. En el caso de los hijos en edad infantil, afirma Berger (2007),
estudios revelan que los nifilos que duermen con sus padres pueden
aprender a depender de ellos para encontrar calor y proteccion, los nifios
que duermen solos pueden llegar a ser mas independientes. De hecho,
ambas practicas producen adultos razonablemente sanos (p. 136). En
cualquier caso, mientras menor edad tenga el infante mas dependiente
sera de las personas mayores, por lo tanto mas tolerante a ellas.

No obstante, a medida que los hijos van creciendo, la falta de
privacidad confluye de diversas maneras: en la intimidad y en las
discusiones de los adultos, por ejemplo, o en las actividades que realiza
cada persona, desde tomar una siesta en silencio, hasta la realizacion de
deberes escolares o ver determinados programas de television, inclusive.
De acuerdo a Marcus (2007), estos roces configuran un estado de
conflictividad en la vida diaria de las familias (p. 139).

Conforme los hijos llegan a la adolescencia, se producen cambios

bastante acentuados tanto fisicos como psicoldgicos. Acorde a Yuni y
Urbano (2005), “aparecen conductas de aislamiento, el adolescente
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comienza a defender sus espacios de intimidad y expresa la necesidad
de tener un cuarto para él solo o de delimitar territorios y objetos que sean
de su exclusiva pertenencia” (p. 83). A ello, agrega Feixa (2005) que a
falta de un espacio privado la vida se hace fuera de la casa, tratando de
conquistar espacios de autonomia frente a la generacion de los padres
(para. 3).

Similar situacion puede presentarse en las mujeres. Virginia Woolf
(1929), en su libro Una habitacion propia, pensaba sobre todo en la
necesidad por parte de las mujeres de tener un espacio privado, no
compartido, en el que poder empezar a construir una identidad personal
autdbnoma e independiente en relacion con la de sus padres, maridos y
superiores. La reivindicacion de una habitacion propia no respondia tanto
a unas necesidades materiales, sino a unas necesidades simbodlicas. (En
Feixa, 2005, para. 4). Lo que sucede es que la adultez es la etapa donde
mas clara y conscientemente puede ejercerse la privacidad, mas aun si
son personas no casadas y de diferente sexo.

Por lo expuesto, la privacidad depende de las oportunidades que
ofrece el ambiente fisico y de las necesidades personales y experiencias
del individuo (cultura); en consecuencia, la delimitacion en cuanto a
condiciones minimas de privacidad para definir el hacinamiento en un
determinado lugar, debe estar acorde a dichas condiciones.

Convivencia

La convivencia pacifica es una aspiracion socialmente compartida y
representa un factor de bienestar. En la convivencia intervienen la
educacion y el espacio. La educacion esta relacionada con aprender a
convivir y con el desarrollo de habilidades, competencias y valores que
ayuden a las personas a concertar, hacer pactos, negociar convenir
propositos y ajustar racionalmente disputas. Por otro lado, el reducido
espacio en las viviendas y en los condominios afecta las relaciones
interpersonales negativamente, generando el fenébmeno de la violencia y
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del malestar psiquico. Para efectos de este estudio, en este acapite se
aborda la convivencia interfamiliar, es decir, la convivencia en un hogar
compuesto de varias familias que habitan una vivienda o parte de ella®.

Dentro de la convivencia interfamiliar, algunos estudios (Meil (s/afo),
Sarrible, 1995; Abellan y Esparza, 2010) observan la solidaridad
intergeneracional, la cual hace referencia a fortalecer los lazos familiares
a lo largo de la vida, ya que muchas personas adultas mayores
contribuyen de forma importante en la familia al cuidado de los nietos(as),
por ejemplo, facilitando asi la integracion de sus hijos o hijas en el
mercado laboral. Aportan también a la economia de los grupos familiares,
ya sea con su trabajo y/o con sus pensiones. En otras situaciones, se
hace presente la transferencia de conocimientos y experiencia de las
personas con mas trayectoria hacia los jovenes. Estos pueden
considerarse casos donde la familia nuclear basica (padre, madre y/o
hijos) acepta a un familiar para habitar en la vivienda y este ultimo
expresa su deseo de no independizarse.

Otros estudios (Sarrible, 1995; Abellan y Esparza, 2010), por su parte,
analizan el cuidado que brindan los hijos a las personas dependientes
(padres o suegros, hijos o nietos) destacando que en la mayoria de los
casos la solidaridad asienta en un familiar femenino y cercano. Por lo
tanto, es usual encontrar dos, tres y hasta cuatro generaciones
conviviendo en una misma vivienda. Sin embargo, Sarrible (1995) afirma
que si bien existen personas que estan siempre disponibles para
encargarse de sus familiares e incluso de sus no familiares, también
existen otras personas que no desean ayudar en dichas circunstancias
(para. 45). Lo mismo sucede con las preferencias de algunas personas
mayores; Meil (s/afo) afirma que estas personas eligen vivir en su propio

SE hogar puede estar comprendido por una persona o un grupo de personas, con o sin vinculo
de parentesco, que tienen un presupuesto comun, cocinan para el conjunto y conviven de
forma habitual, ocupando una vivienda o parte de ella. Por lo tanto, los hogares pueden
agrupar a varias familias y a personas que no constituyen familia, por lo que su composicion
es muy diversa.
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hogar solos o en pareja durante cada vez mas tiempo, pero manteniendo
un contacto frecuente con sus hijos (p. 2). Estas son caracteristicas que
deben considerarse al momento de definir si una familia esta dispuesta a
compartir la vivienda con otros parientes. En este caso, la obligacion
moral en la prestacion de servicios se constituye en el eje de la eleccion;
pero también es necesario saber si las personas mayores expresan su
conformidad de permanencia en la vivienda.

Otro caso de convivencia interfamiliar esta relacionado con la
emancipacion de los jovenes. Aunque Meil (s/afio) también observa que
los jévenes permanecen periodos prolongados de tiempo en el hogar de
sus padres a fin de que su emancipacién no implique una reduccion de
su nivel de vida (para. 2). Por otro lado, sefala Cornachione (2006), “las
mujeres separadas y divorciadas, por lo general reciben ayuda de sus
padres y de forma mas significativa que las casadas o viudas” (p. 79),
estos muestran una mayor disposicion de acoger a aquellas en la
vivienda y a ayudar con el cuidado de los hijos. Quecha (2010) observa
la solidaridad de los padres hacia los yernos o nueras cuando sus hijos
han emigrado; incluso cuando la pareja sale de su lugar de residencia los
abuelos se quedan a cargo de los nietos, con la esperanza de que los
emigrantes surjan econdmicamente y envien remesas, principalmente
destinadas a la construccion de sus propias viviendas (para 99-101).

En la convivencia interfamiliar, un caso mas delicado se presenta
cuando el hogar esta compuesto por no familiares. Dos experiencias
resultan de esta situacién. La primera esta relacionada con la obligacion
de vivir con personas desconocidas por la falta de recursos econémicos,
y la segunda corresponde a un acuerdo comun generalmente de
personas que prefieren la compania a la soledad. De acuerdo a Pluja
(2011), compartir la vivienda con personas ajenas ha sido una féormula
utilizada tradicionalmente, sobre todo, por estudiantes y personas
separadas que no pueden afrontar econémicamente el mantenimiento de
una vivienda en propiedad o de alquiler, pero que con la actual crisis esta
tomando nuevas formas: existen personas que habiéndose quedado sin
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trabajo o propietarios que por no poder hacer frente al pago de la hipoteca
tienen que buscar la manera de compartir los gastos. Esto, en cuanto a
quien paga por un techo. La otra cara de este fendmeno la protagoniza
quien pone en realquiler su vivienda, ya sea de propiedad o alquilada. En
este lado se encuentran las personas o familias que a raiz de la crisis
economica no pueden hacer frente al pago de su vivienda y ven en el
realquiler una puerta de salida, y también las que han convertido el
subarriendo en una fuente de negocio (para. 29).

De otro lado, las familias con hijos pequefios intentan que vivir en una
habitacion sea una medida provisional y luchan para acceder a una
vivienda en la cual puedan vivir solos como unidad familiar. Pero la
precariedad hace que esta situacion se alargue en el tiempo mas alla de
su voluntad (para. 66).

En cualquier caso, se debe considerar que para definir el déficit
habitacional en relacion al hacinamiento de hogares, es preciso
comprender los patrones de comportamiento familiar que revelen el
grado de tolerancia hacia otros miembros diferentes del nucleo familiar
basico. Por consiguiente, conocer los requerimientos de privacidad y de
convivencia de todos quienes conforman el hogar, puede evitar conflictos
que separen a las familias innecesariamente o, en su caso, adviertan la
necesidad de acceder a otra vivienda. Al mismo tiempo, todo este
conocimiento sobre la familia también posibilita saber si existe 0 no un
desajuste entre el lugar de residencia, la necesidad de vivienda y la
satisfaccion en relacion a las mismas.

b) Existencia de un espacio exclusivo para cocinar
Para que una vivienda cumpla con los requisitos de funcionalidad,
debe tener un orden espacial que respete los modos y los medios con

los que la familia realiza sus actividades domésticas. El orden espacial
se entiende como una concatenacién de ambientes e instalaciones
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acordes con las actividades especificas de la familia y su frecuencia de
uso.

La necesidad de contar con un ambiente exclusivo para la cocina,
tiene relacion con el uso de la energia o combustible para cocinar que,
de acuerdo a Arroba (2004), requiere que las estancias donde se produce
la combustion estén considerablemente ventiladas, para que una
hipotética fuga de combustible no eleve la concentracion del mismo por
encima de su limite de toxicidad, incendio y/o explosividad (para. 7-8).

Por dichas razones, la cocina no debe ser un espacio compartido,
sobre todo con el dormitorio, ya que requiere la suficiente ventilacién para
eliminar cualquier rastro de gas® y evitar accidentes.

Es también importante resaltar que compartir la cocina con otras
familias genera problemas de salubridad e incluso seguridad (al no tener
completamente controlada la emision de combustibles), convirtiéndose
en una practica generadora de conflictos y division familiar.

c) Disponibilidad de sanitario no compartido o exclusivo para la
vivienda

Cuando multiples ocupantes de diferentes hogares tienen que
compartir los servicios, esto puede interpretarse como un alto problema
de hacinamiento.

De acuerdo a Cuervo (2009), los bafios compartidos se definen como
uno de los espacios que generan mas conflictos y dificultades en
viviendas compartidas. Conforman todo un sistema de habitos, donde se
transforman los ritmos, secuencias y regularidades de los habitantes, y
donde los cuerpos no encuentran bienestar. Es uno de los espacios mas

6 El 6xido de carbono CO es un gas venenoso que se combina con la hemoglobina de la sangre
formando un compuesto denominado carbohemoglobina, que reemplaza al oxigeno causando
la muerte de las células por hipoxia. (Arroba, 2004, p.8)
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inseguros y desequilibrados que priorizan urgentes intervenciones por
parte de los propietarios. El bafio considerado un espacio muy privado,
en las viviendas compartidas, principalmente de inquilinato, pasa a ser
un espacio muy publico, donde los habitantes no tienen intimidad. Lo
eminentemente funcional del bafio, junto con la transformacion de los
ritmos y secuencias, como hacer las filas, esperar largos tiempos,
madrugar mas de lo necesario, llegar tarde a las actividades cotidianas,
ademas de los problemas relacionados con la sanidad, es la evidencia
mas publica, respecto al resto de las demas habitaciones, de las
necesidades al interior del espacio de la vivienda (para.53).

Por tales razones, el sanitario exclusivo es considerado como un
indicador de habitabilidad, en el que también habria que considerar el
numero de personas por bano y la cantidad de banos por familia para un
adecuado funcionamiento de la vivienda.

2.1.3.2. Composicién familiar y accesibilidad a la vivienda

La independizacién de las familias obedece, por una parte, a los
vinculos morales y afectivos de sus miembros, como se observé en un
acapite anterior, y por otra a los ingresos o recursos economicos con los
que cuentan. Respecto a esto ultimo, Urresti y Cecconi (2007) sefialan
que los sectores mas acomodados son los que disponen de recursos
necesarios para independizarse o mantener un hogar en forma individual.
Un indicador claro de la brecha que separa los hogares localizados en
los distintos puntos de la ciudad es su tamafo medio, es decir, que los
hogares de los habitantes mas pobres tienden a ser mas numerosos y, a
la inversa, los hogares de los habitantes mas ricos tienden a ser mas
pequenos. Situacion que, a la vez, evidencia una disposicion muy
diferente de espacios para la privacidad de sus miembros (para. 56).

En consecuencia, para analizar la relacion entre el requerimiento de

independencia y la accesibilidad a una vivienda, es necesario considerar
la composicion de cada una de las familias y su renta correspondiente, y
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de esa manera conocer si se encuentran en la capacidad de adherirse a
la oferta del mercado.

Conforme sefala Valifio (2012), no tener en cuenta el tamafo familiar
sobrevalora las posibilidades de pago y distorsiona las conclusiones
sobre el esfuerzo que han de realizar las familias (un adulto no consume
lo mismo que un nifo y una familia numerosa tiene mayores gastos que
una reducida). Asimismo, ha de tenerse en cuenta las rentas que
ponderan tanto las necesidades de gasto de sus miembros como el peso
de las economias de escala en el consumo que realizan, derivadas de la
vida comun (p. 52-53). Igualmente, debe considerarse el numero de
perceptores de ingresos en la familia y las fuentes de ingreso’. En suma,
se debera estimar la renta disponible y su relaciéon con el precio de las
viviendas ofertadas. A todos estos indicadores familiares, ademas, se
debe agregar el contexto donde se insertan y los posibles sucesos
futuros: desempleo, facilidades para obtener financiamiento, variacion en
las tasas de interés bancario, enfermedad o defuncion del sustentador
principal, gastos coyunturales.

2.1.4. Sub-mercados

Complementando la afirmacion de Lépez (2003) —quien indica que la
relacion entre los diferentes sub-mercados se compone de la relacion
entre unidades individuales, por lo que no es un territorio determinado el
que constituye el sub-mercado, sino los inmuebles residenciales (una
colonia puede tener casas o departamentos pertenecientes a varios sub-
mercados) (para. 2)-, este trabajo parte del supuesto, fundamentado en
el marco tedrico precedente, de que cada formacién social ordena su
espacio residencial con unas constantes determinadas y que atrae en
torno a él un tipo de poblacion especifica; asi, las unidades
habitacionales de un barrio tendran caracteristicas similares, en tanto

7 Se distinguen las siguientes fuentes de ingresos: ingresos de trabajo por cuenta propia,
ingresos de trabajo por cuenta ajena, ingresos por pensiones (jubilacién), subsidios y
prestaciones sociales, rentas de la propiedad y del capital, otros ingresos regulares.
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presenten similitud en el costo por m2 de suelo y por tipo de edificacion,
clasificados a la vez por tipo de ofertante y estado de conservacion.

Bajo este postulado, dos o mas barrios perteneceran a un mismo sub-
mercado cuando los tipos de inmuebles que los conforman compitan
entre si como alternativas (similares) para los demandantes de un
espacio habitacional (mientras mayor sea la diferencia entre dos barrios,
existe mayor probabilidad de que pertenezcan a sub-mercados distintos).

De la misma manera, los casos atipicos a esta suposicion merecen
ser analizados debido a que pueden corresponder a barrios en
transformacién (cambio o desarrollo de uso de suelo).

Bajo estas consideraciones, el estudio de sub-mercados posibilita
determinar si en cada barrio o sector urbano predomina un
comportamiento del mercado de la vivienda especifico.

El funcionamiento de los sub-mercados depende de la interaccion de
factores econdmicos, sociales y demograficos. Entre los factores
economicos, influyen la conformacién de los precios de demanda y oferta
determinados por la organizacién material y moral (prevista y no prevista)
de la ciudad, y los parametros de accesibilidad a la vivienda. Entre los
factores sociales, intervienen la organizacion moral, la necesidad social
de la vivienda y la dimension psicosocial de la familia. Entre los factores
demograficos, actdan la migracion, la separacion o divorcio, las familias
monoparentales y otras formas de hogares, que producen una demanda
especifica de residencia.

La interaccion de estos factores posibilita identificar la existencia del
déficit habitacional, del tipo de oferta y a quienes esta dirigida y cémo el
precio afecta a la capacidad de la poblacion para acceder a una vivienda.
A la vez, si se aborda el proceso de ocupacion del territorio, se podra
estimar la demanda a partir de la relacion entre sub-mercados, esto es,
analizar lo que se denomina en estudios econdmicos un proceso de
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“filtracion”, donde las viviendas y su entorno inmediato, concebidos como
espacios de uso, son susceptibles de una serie de transformaciones a
través del tiempo por causa de desplazamientos poblacionales
(migracion intraurbana). Cuando esto se produce en cantidad suficiente
provoca presiones en los sub-mercados relacionados, ya que favorece
fluctuaciones en los precios debido al aumento o disminuciéon de la
demanda hacia cierto grupo de inmuebles.

Para complementar el analisis de la dinamica de los sub-mercados,
es importante remitirse a Tomalov (1979), quien explica la conformacion
de los precios de demanda y de oferta, definiendo en primer lugar al
precio como: “el punto de equilibrio instantaneo entre una ley de la oferta
y una ley de la demanda” (p. 647). Es decir, el precio no puede existir si
una de las dos leyes esta ausente.

Bajo esta consideracion, Tomalov (1979) estudia la formacién de los
precios de demanda a partir del calculo econdémico del promotor
inmobiliario, por ser este un agente determinante en el conjunto del
precio. Indica que un promotor inmobiliario frente a un terreno que
proyecta comprar, concibe un programa tomando en cuenta los
productos inmobiliarios que podria construir sobre él y evalua, a partir de
la observacion del mercado, los precios que va a poder cobrar para cada
uno de sus productos. De esta facturacion provisional, el promotor resta
el costo de la construccién (considerada constante por m2) y el costo de
acondicionamiento del terreno (que varia segun la localizacion). Mientras
mas elevado sea el costo de acondicionamiento del suelo, menos queda
para la ganancia y para el precio del terreno, y viceversa; de ahi la
importancia de este componente, puesto que existe la posibilidad de una
sobreganancia de localizacion (para. 651-652).

De esa manera, el promotor debe realizar una operacion tal que le
asegure una rentabilidad normal o minima (ganancia) por vivienda, de lo
contrario no se invierte. Esta ganancia minima, al igual que los dos
componentes anteriores, es sustraida de la facturacion provisional. Lo
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que queda es lo que realmente puede repartirse entre el promotor y el
propietario del suelo (sobreganancia localizada). En todo caso, es
desconocido si el propietario del terreno va a exigir o no la totalidad de la
sobreganancia localizada, si va o0 no a reducir a cero la sobreganancia
del promotor. Si existe resistencia por parte de los propietarios de vender
sus inmuebles, los precios del mercado tienden a subir hasta absorber
toda la sobreganancia localizada. Por consiguiente, la légica de la
competencia entre los promotores y los propietarios conduce a un
aumento de los precios de oferta hasta el nivel del precio de demanda
maximo, establecido por el futuro residente (para. 653-654).

De lo expuesto, Tomalov (1979) concluye que es la ganancia del
capital la que determina la formacion y el volumen maximo de la renta,
no obstante es el precio de demanda (establecido por el futuro residente)
el que efectivamente delimita el precio de oferta (establecido por el
propietario y los promotores) (para. 654).

Para explicar la formacion de los precios de oferta, el mencionado autor
se cuestiona ¢ qué es lo que determina el comportamiento en el mercado
de los propietarios del suelo?, es decir, spor qué los propietarios no
venden o venden demasiado caro? Para responder plantea la existencia
de dos grandes categorias de propietarios del suelo: los propietarios
capitalistas y los propietarios no capitalistas.

El propietario capitalista, es un agente para el cual poseer la
propiedad (terreno o inmueble) es el soporte de la valorizaciéon de un
capital. Este propietario vendera, o no, segun la rentabilidad relativa de
su capital en relacion a otras inversiones posibles; asi, entregara el
terreno si consigue el precio que exige la légica de la maximizacion de la
sobreganancia localizada, es mas, vendera para transformar un capital,
inmueble o terreno, en capital-dinero que, a su vez, va a ser transformado
en cualquier otra forma de capital (para. 657, 660).

90



DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

En cambio, el propietario no capitalista puede negase a vender su
inmueble, porque para él el valor de uso del bien estéa ligado a multiples
significaciones simbdlicas y lazos sociales, y en caso de que venda su
propiedad, lo hara bajo una légica no de la valorizacion del capital, sino
de la reconstitucion del valor de uso, es decir, vendera una tierra o
vivienda para comprar otra, quizas mas alejada pero mas confortable o
mas grande (para. 660).

En sintesis, los precios de los inmuebles son determinados por la
jerarquia de los precios de demanda de los agentes que valorizan el
capital al transformar el uso del suelo. En esta légica entra en juego: 1)
La valorizacion del capital por parte del propietario, que marcara un nivel
bajo si este es no capitalista y un nivel alto si es un propietario capitalista,
este ultimo tratard de maximizar la sobreganancia localizada. 2) Los
precios de demanda de los compradores (futuros residentes), que
limitaran los precios de oferta. En tanto que el precio encontrara un punto
de equilibrio entre las fuerzas descritas.

La intervencion de los agentes inmobiliarios, bajo su logica de obtener
la mayor ganancia posible, siempre propiciara una transformacion en el
uso del suelo al producir productos de mayor valor que los anteriores.
Situacién que excluira, primero, a quienes vendieron su propiedad,
debido a la imposibilidad de volver a comprar una vivienda nueva en
aquella zona renovada, por lo que deberan desplazarse hacia otros
lugares mas cercanos a la periferia, y, segundo, a aquellos que no
cuentan con suficientes recursos econémicos como para adquirir los
mencionados inmuebles. Asi, la poblacion mas pobre permanentemente
tendera a habitar los lugares mas alejados de la ciudad, por tanto de dificil
accesibilidad y carentes de servicios urbanos.

Siendo que las alzas de los precios no son iguales en el espacio, se

conformaran sub-mercados para cada area residencial, observandose en
cada una diferentes patrones de habitabilidad, que no solo atraeran o
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expulsaran a cierto tipo de poblacion, sino que también determinaran su
forma de vida.

2.2. Bases metodolégicas para determinar patrones de
habitabilidad con relacién al mercado inmobiliario

En conformidad al marco tedrico planteado, la metodologia
comprende los niveles: hogar, vivienda y urbano. Su estructura se
desarrolla a través de la construccion de indicadores de déficit
habitacional, considerando como unidad de analisis a la familia, y como
unidad de analisis de sub-mercados a los barrios. Las fuentes de
informacién principal corresponden a censos de poblacion y vivienda,
entrevistas cualitativas y anuncios en periddicos. Para ilustrar la
metodologia, se utiliza como ejemplo el caso de Bolivia. Los mecanismos
de conformacion de los patrones habitacionales, utilizan datos agregados
provenientes de registros en los que sera necesaria la aplicacion del
programa REDATAM+SP.

2.2.1. Indicadores de déficit habitacional segun la base censal.
Nivel de hogar y vivienda

El analisis para construir los indicadores de déficit habitacional a nivel
de hogar y vivienda, responde a la siguiente pregunta: ;Cual es la
distribucion de la poblacién urbana considerando la correspondencia
entre composicion familiar y su nivel de vida (expresado en déficit
cualitativo y cuantitativo)?

Esta construccion requiere una primera depuracion en cuanto a casos
que se deben contabilizar. Se considera, para este estudio, Unicamente
las viviendas particulares con habitantes presentes, porque de ellas se
obtienen mayor cantidad de datos. A su vez, estas son recodificadas en
dos grupos, segun su tipo: adecuadas e inadecuadas. Como se observa
en el siguiente cuadro.
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Cuadro 2.1
Recodificacion del tipo de vivienda en adecuada e inadecuada
Pregunta en la boleta Respuesta Calificacion Requerimiento
censal
Tipo de vivienda (Marque | Particular Adecuada Evaluacion por
por observacion) -Casa / Choza / Pahuichi. hacinamiento
-Departamento.
-Cuarto(s) o
habitacion(es) sueltas.

Colectiva No Analisis
-Vivienda colectiva. contabilizada especifico
Sin vivienda No Analisis
-En transito. contabilizada especifico
-Persona que vive en la

calle.

Fuente: Elaboracion propia con base en la boleta censal Bolivia, 2012.

Las viviendas inadecuadas son contabilizadas como la necesidad de
adquirir otra vivienda (déficit cuantitativo), mientras que las viviendas
adecuadas pasan a un siguiente filtro de evaluacion que muestra la
relacion entre hogar y espacio.

El indicador mas cercano que define la relacién espacio-ocupante es
el hacinamiento de hogares; sin embargo, su deteccion se dificulta
porque la entidad nucleo familiar no esta contemplada en el Censo, por
lo que esta debe ser reconstruida al procesar la variable parentesco con
el jefe de hogar.

Dicho procesamiento debe seguir la siguiente logica: a) Definir los
parentescos que estructuran el nucleo familiar basico; b) Establecer
criterios para definir el hacinamiento de acuerdo a los factores de
privacidad y convivencia; c) Clasificar nucleos familiares segun patrones
de compatibilidad considerando la privacidad y convivencia, con objeto
de determinar qué tipos de nucleos familiares requieren otra vivienda o
una ampliacion.
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a) Definir los parentescos que estructuran el nucleo familiar basico

Con base en la pregunta de los censos de poblacion y vivienda de los
paises correspondientes: ;Qué relacion o parentesco tiene con la jefa o
jefe del hogar? (ver cuadro 2.2), se construye una tipologia de hogares
para definir los casos en que corresponde distinguir nucleos familiares.
Cabe sefialar que no se consideran las personas clasificadas en las
opciones: Persona en vivienda colectiva, Persona en transifo y Persona
que vive en la calle, puesto que este trabajo se centra en las viviendas
particulares con habitantes presentes. Tampoco se considera la opcion
Trabajador(a) del hogar, pese a que existen estudios recientes que
afirman que algunos de estos trabajadores son considerados como parte
de la familia.

Cuadro 2.2
Relacién de parentesco con jefa o jefe de hogar
Codigo |Rétulo
1 {lefa l Jefe

......................

10 Otro no pariente

11 Per=zona en vivienda colectiva
12 Persona en transito
3 Persona que vive en la calle
Esposalo), Conviviente, Concubinaio)
Hija{o}
Muera / Yerno
Mietalo}
hermana(o) / Cufiandalo)
Padre / Madre / Suegralo)
Otro pariente
Trabkajador{a) del hogar

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica de Bolivia — CNPV 2012

=T == I I - I R T R S R

El nucleo basico se puede descomponer en: 1) Hogares
unipersonales, constituidos por una sola persona, en este caso el jefe de
hogar, que constituye un nucleo en si mismo; 2) Monoparental,
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constituido por el padre o la madre con hijos; 3) Nuclear, compuesto por
el jefe(a) y su esposa(o) o conviviente; 4) Nuclear con hijos, compuesto
por los padres y los hijos.

Al ndcleo familiar basico se puede agregar uno o varios familiares
mas, denominandose a este: “Nucleo familiar extendido”. Incluso se
puede afadir una persona que no es familiar pero que vive en la misma
vivienda, a este tipo de hogar se denomina nucleo familiar compuesto.
(Ver cuadro 2.3)

Cuadro 2.3
Tipos de hogar
Jefe Cényuge | Hijos Familiar No familiar Excluidos
e Nuera/ Yerno e Persona en
o Nieta(o) vivienda colectiva
e Hermana(o) / e Persona en
NUCLEO BASICO Cufiada(o) transito.
e Padre / Madre / e Persona que vive
Suegra (0) en la calle.
e Otro pariente e Trabajador(a) del
NUCLEO FAMILIAR EXTENDIDO hogar.

Fuente: Elaboracioén propia

b) Establecer los criterios para definir el hacinamiento de acuerdo a
los factores de privacidad y convivencia

Primer criterio: Privacidad.- Clasificar a los hijos y a los familiares en
personas hasta los doce afios de edad (nifios)® y personas mayores de
doce afos de edad. Bajo la légica de que los adolescentes requieren
mayor espacio de privacidad a diferencia de los nifilos quienes tienden a
requerir mayor cuidado. (cf.Supra— Marco tedrico)

8 De acuerdo a la Ley N° 548 de 17 de julio de 2014, Cddigo Nina, Nifio y Adolescente, en Bolivia
se considera nifia o nifio a todo ser humano desde su concepcion hasta los doce afos
cumplidos y adolescente desde los doce afos hasta los dieciocho afios cumplidos.
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Cuadro 2.4
Criterios para definir el hacinamiento: Hijos y familiares menores y mayores
a 12 anos de edad
Jefe | Conyuge Hijos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<=12 afos| > 12afos| <= 12 afos > 12 afos

No familiar

Fuente: Elaboracion propia

Por lo tanto, la menor calificacion para el hacinamiento se otorga
de la siguiente manera: Dos personas por dormitorio, en los casos donde
el nucleo familiar esté conformado por el jefe y por hijos mayores a 12
afnos de edad o donde el nucleo familiar esté compuesto por el jefe y
familiares mayores a 12 afios de edad o no familiares (ver cuadro 2.5).
En los demas casos, el umbral de hacinamiento calificado como bajo
corresponde a mas de 2 personas por dormitorio. (Ver cuadro 2. 6)

Cuadro 2.5
Calificacién de hacinamiento por dormitorio. Casos: Jefe mas hijos mayores
de 12 afios de edad y Jefe mas familiares mayores de 12 afos de edad .

Calificacion de Nimero de personas
Hacinamiento por dormitorio
Bajo >1y <=2
Medio >2 y<=3
Critico >3

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 2.6
Callificacion de hacinamiento por dormitorio.

Todos los casos no especificados en el cuadro 2.5

Calificacion de Numero de personas
Hacinamiento por dormitorio
Bajo >2y <=3
Medio >3 y<=4
Critico >4

Fuente: Elaboracion propia
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Segundo criterio: Convivencia.- Sobre la consideracion de que para cada
nucleo familiar basico deberia habilitarse una vivienda, la teoria
socioldgica (cf_supra) indica que existe un acuerdo entre familiares, de
manera que no necesariamente las personas tienen el deseo de
independizarse a objeto de ocupar otra vivienda, en cambio buscan el
apoyo de sus familiares, tal es el caso de las madres o padres solteros,
personas de la tercera edad solas que requieren de cuidado, madres o
padres cuyas parejas emigraron, etc. Consecuentemente, en este
trabajo, para evitar una sobreestimacion de la demanda habitacional
cuantitativa, se considera a este tipo de hogares no como demandantes
de otra vivienda, sino mas bien de una ampliacion del espacio habitable
(cf_inifra). No obstante, por ser este un criterio de interpretacion subjetiva,
los resultados deberian comprobarse mediante el trabajo de campo,
especificamente realizando entrevistas a las familias identificadas como
de este tipo. Mas adelante se observa una entrevista propuesta para este
proposito.

A continuacion se observan ejemplos de hogares extendidos por dos
0 mas familias con escasas probabilidades de deseo de independizacion.

Cuadro 2.7
Hogar extendido. Caso: Jefe y Familiar mayor a 12 afos de edad
Jefe | Coényuge Hijos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<= 12 afos > 12afios <= 12 afios > 12 afos

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 2.8
Hogar extendido.
Caso: Jefe, Hijos menores y Familiar mayor a 12 afios de edad

Jefe Cényuge Hijos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<= 12 ahos > 12afos <= 12 afos > 12 anos

Fuente: Elaboracion propia
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Cuadro 2.9
Hogar extendido. Caso: Jefe, Hijos menores, Familiar menor y Familiar
mayor a 12 afos de edad

Jefe Conyuge Hljos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<= 12 afos > 12afos <= 12 anos > 12 afos

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 2.10
Hogar extendido.
Caso: Jefe, Hijos mayores y Familiar mayor a 12 afos de edad

Jefe | Conyuge Hijos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<= 12 afos > 12afnos <= 12 afos > 12 anos

Fuente: Elaboracién propia

Cuadro 2.11
Hogar extendido. Caso: Jefe, Conyuge, Familiar menor y/o Familiar mayor
a 12 afos de edad

Jefe | Conyuge Hijos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<= 12 afios > 12afios <= 12 afos > 12 afos

Fuente: Elaboracion propia

Cuadro 2.12
Hogar extendido. Caso: Jefe, Conyuge, Hijos menores y/o Hijos mayores y
Familiar menor a 12 ahos de edad

Jefe Conyuge Hijos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<= 12 ahos > 12afos <= 12 anos > 12 anos

Fuente: Elaboracion propia
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Cuadro 2.13
Hogar extendido
Caso: Jefe, Conyuge y/o Hijos menores y Familiar

Jefe Conyuge Hijos Familiar
Menores Mayores Menores Mayores
<= 12 anos > 12afos <= 12 anos > 12 afos

Fuente: Elaboracién propia

a) Clasificar nucleos familiares segun patrones de compatibilidad
considerando /a privacidad y convivencia

Tomando en cuenta los dos criterios descritos en el inciso b), en el
siguiente cuadro se procede a la clasificacion de nucleos familiares segun
su composicion, se realiza la calificacion de hacinamiento segun
parametros de privacidad y se identifica si el requerimiento de las familias
corresponde a adquirir otra vivienda o a la ampliacion del espacio, de
acuerdo al grado de convivencia.
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Cuadro 2.14

Déficit de vivienda cuantitativo y cualitativo segun tipo de hogar y condicion

de hacinamiento

Tipo Composicion Personas a contar Con Requeri-
de hacinamiento miento
Hogar Persona /
dormitorio
UNIPERSONAL Jefe. >1 Amp||ac|én
8 MONOPARENTAL CON | Jefe, Hijos menores, Hijos mayores. >2 Ampliacion
% HUOS Jefe, Hijos menores. >2 Ampliacion
o Jefe, Hijos mayores. >1 Ampliacion
3] NUCLEAR Jefe, Conyuge >2 Ampliacion
2 NUCLEAR CON HIJOS Jefe, conyuge, Hijos menores y/o >2 Ampliacion
Hijos mayores.
UNIPERSONAL MAS | Jefe, Familiar menor. >2 Ampliacién
FAMILIAR MENOR
o g:: 8 MONOPABENTAL CON | Jefe, Hijos menores y/o mayores, >2 Ampliacion
ﬂ = Q| HUOS MAS FAMILIAR | Familiar menor.
= & | MeNOR
zZ E NUCLEAR CON O SIN [ Jefe, Cényuge, Familiar menor. >2 Ampliacion
r/IUE?ISORMAS FAMILIAR Jefe, Cényugg,. Hijos menores y/o >2 Ampliacién
mayores, Familiar menor.
UNIPERSONALL ~ MAS | Jefe, Familiar mayor y/o No familiar >1 Ampliaciéon*
FAMILIAR MAYOR Y NO
FAMILIAR
MONOPARENTAL CON Jefe, Hijos menores, Hijos mayores, >2
,9 HIJOS MAS FAMILIAR Y Familiares  menores,  Familiares
m NO FAMILIAR mayores y/o No familiar
E Jefe, Hijos menores, Familiar mayor >2 Ampliacién*
s y/o no Familiar
8 Jefe, Hijos menores, Familiar menor, >2 Ampliacién*
x Familiar mayor y/o no familiar
% Jefe, Hijos mayores, Familiar mayor >2 Ampliaciéon*
= y/o No familiar
E Jefe, Hijos mayores, Familiar menor, >2
8 Familiar mayor y/o No familiar
C)' NUCLEAR MAS | lJefe, Cényuge, familiar menor, >2 Ampliaciéon*
2 FAMILIAR Y NO Familiar mayor y/o No familiar
FAMILIAR
NUCLEAR CON HIJOS | Jefe, Cényuge, Hijos menores y/o >2

MAS FAMILIAR Y NO
FAMILIAR

Hijos mayores, Familiar menor,
Familiar mayor y/o No Familiar

* Si las familias cuentan con un No pariente(s), estos deben ser observados como casos en
los que exista mayor probabilidad de independizacion (requerimiento de otra vivienda). A
través de una entrevista cualitativa a las familias se debera confirmar si el requerimiento de
ampliacion o la demanda de otra vivienda, es pertinente para los casos expuestos.

Fuente: Elaboracion propia
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Con la metodologia antedicha, se identifican viviendas con y sin
hacinamiento para diferentes tipos de hogares considerando la
privacidad, principalmente de los adolescentes. Para las viviendas con
hacinamiento, ademas, se determina el requerimiento de ampliacién de
la vivienda o de adquirir otra(s) para los sub-nucleos familiares. La
confirmacion del requerimiento debera realizarse a través de entrevistas
cualitativas que den cuenta de las necesidades, preferencias,
expectativas y capacidad econdmica de las familias para independizarse
(cf_infra).

Las viviendas ademas son observadas a través de un filtro mas, que
denotara si la vivienda requiere minimamente: 1) Otro tipo de ampliacion
(cocina y/o bafio compartido); 2) Mejoramiento (conforme a la salud fisica
de los moradores: alcantarillado, agua y revestimiento de piso); o 3)
Ambos.

La ampliacion se mide a través de dos preguntas censales, como se
observa en el cuadro siguiente:

Cuadro 2.15
Requerimiento de ampliacion para viviendas con y sin hacinamiento
Pregunta en la boleta censal Respuesta Requerimiento Puntaje
flustrativo
¢ Tiene un cuarto solo para cocinar? | Si Sin efecto 0
NO Ampliacién 2
¢ Tiene servicio sanitario, bafio o | Si, de uso privado Sin efecto 0
letrina? Si, de uso compartido | Ampliacion 1
No tiene
TOTAL 3

Fuente: Elaboracion propia con base a la boleta censal Bolivia, 2012.

Con referencia al puntaje otorgado, este mas que jerarquizar los
espacios ilustra la disponibilidad o ausencia de ambos (cocina y sanitario)
o de uno de ellos en la vivienda, el puntaje mas alto advertira la mayor
carencia de espacios, tal como se observa en el siguiente cuadro
complementario:
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Cuadro 2.16
Puntaje ilustrativo de disponibilidad de espacios.
Cocina y servicio sanitario

Puntaje Caracteristicas
3 Ausencia de un cuarto para cocinar y servicio sanitario
2 Ausencia de un cuarto para cocinar pero cuenta con servicio sanitario
1 Ausencia de servicio sanitario pero cuenta con un cuarto para cocinar
0 No requiere ampliacién

Fuente: Elaboracién propia

Por otra parte, el mejoramiento se evalla de acuerdo a si las viviendas
requieren o no revestimiento en el piso de tierra y/o si requieren la
dotacion de servicios basicos en su interior, esto con el propodsito de
optimizar la salud fisica de sus moradores. Tanto las viviendas con
hacinamiento como las sin hacinamiento, deben ser valoradas conforme
a dicho parametro de mejoramiento. Las preguntas censales que
permiten estimar este requerimiento son las siguientes:

Cuadro 2.17
Requerimiento de mejoramiento para viviendas con y sin hacinamiento
Pregunta en la boleta Respuesta Requerimiento Puntaje
censal flustrativo
¢El agua que usan en la | Por cafieria dentro de la vivienda. Sin efecto 0

vivienda se distribuye...? | -Por cafieria fuera de la vivienda
pero dentro del lote o terreno.

-Por cafieria fuera de la vivienda y
del lote o terreno.

-No se distribuye por cafieria.

¢El servicio  sanitario, | Al alcantarillado. “
bafio o letrina, tiene | -A una camara séptica.
desagtie...? -A un pozo ciego.

-A la calle.

-A la quebrada, rio.

-A un lago, laguna, curichi.
¢Cual es el material mas | Tierra.

utilizado en los pisos de | Otro. Sin efecto 0
esta vivienda?

TOTAL 7
Fuente: Elaboracion propia con base a la boleta censal Bolivia, 2012.
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El puntaje ilustrativo mas alto alcanzado por una vivienda (ver
cuadro 2.17), refiere a que esta requerira mayores acciones para su
mejoramiento, tal como se especifica en el cuadro 2.18.

Cuadro 2.18
Puntaje ilustrativo para el requerimiento de mejora en la vivienda

Puntaje Caracteristicas

7 Requiere distribucién de agua por caferia dentro de la vivienda, servicio de
desague al alcantarillado y revestimiento de piso de tierra.

6 Requiere distribucion de agua por cafieria dentro de la vivienda y servicio de
desagle al alcantarillado.

5 Requiere distribucion de agua por cafieria dentro de la vivienda y revestimiento

de piso de tierra.
Requiere distribucion de agua por cafieria dentro de la vivienda
Requiere servicio de desagiie al alcantarillado y revestimiento de piso de tierra.
Requiere servicio de desagle al alcantarillado.
Requiere revestimiento de piso de tierra.
No requiere mejoramiento
Fuente: Elaboracién propia

o= NWiH~

Las preguntas relacionadas con la calidad del servicio, con problemas
de dotacion en el caso del agua, asi como el adecuado funcionamiento
de la red y de las tuberias internas, son consideradas en la entrevista
cualitativa disefiada mas adelante.

Por otra parte, las viviendas con hacinamiento que cuentan con
hogares compuestos por dos o mas familias y que requieren
independizarse, deberian ser evaluadas a partir de un indicador de
accesibilidad a la vivienda. Sin embargo, en vista de que la mayoria de
los censos de poblacion y vivienda no recogen datos sobre los ingresos
familiares, la metodologia adoptada en este estudio presenta, mas
adelante, un formato de entrevista a los hogares para recabar dicha
informacidn, la cual servira de base para estimar si las familias cuentan
con la capacidad de pago suficiente para acceder a la oferta del mercado.
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2.2.2. Indicadores de déficit habitacional segun la base censal.
Nivel urbano

El analisis a nivel urbano, tiene como propdsito responder a la
siguiente pregunta: ¢ Cémo viene afectada la distribucién de la poblacién
urbana: a) por los intereses economicos, es decir, por los valores del
suelo, y b) por los vinculos afectivos, raciales, profesionales, etc.
(organizacién moral)?

Las preguntas del censo que permiten identificar las variables
necesarias son:

¢el agua que

Cuadro 2.19
Variables relacionadas con el valor del suelo
Pregunta en la Respuesta Calificacion Puntaje
boleta censal flustrativo
Principalmente | Cafieria de red. Adecuada 7

Pileta publica.

usan en la | Carro repartidor.
vivienda Pozo o noria con bomba.
proviene Pozo o noria sin bomba.
de...? Lluvia, rio, vertiente, acequia.
Lago, laguna, curichi.
¢ Tienen Red de empresa eléctrica (servicio | Adecuada 4
energia publico).
eléctrica que | Panel solar.
proviene Motor propio. Medianamente 1
de...? Otra. adecuada
No tiene.
¢, Coémo La depositan en el basurero publico o | Adecuada 2
eliminan contenedor.
principalmente Utilizan el servicio publico de recoleccion
la basura? (carro basurero).

Botan en un terreno baldio o en la calle
Botan al rio.

La queman.

La entierran.

Otra forma.

PUNTAJE MAXIMO

13

Fuente: Elaboracion propia con base a la boleta censal Bolivia, 2012.
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Las variables que se pueden extraer de la boleta censal y que estan
relacionadas con el valor del suelo urbano, son las relacionadas con la
infraestructura basica: agua, electricidad y recoleccion de basura. Notese
que el alcantarillado sanitario y la distribucion del agua dentro de la
vivienda, ya fueron contabilizados a nivel de vivienda anteriormente.

Con referencia al puntaje ilustrativo otorgado, este muestra la
disponibilidad o ausencia de cada servicio en el area urbana. En este
caso, el mayor puntaje hace referencia a que el sector cuenta con una
provision adecuada de todos los servicios; asi, conforme va
disminuyendo el puntaje también se reduce la provisidon de servicios, tal
como se observa en el siguiente cuadro.

Cuadro 2.20
Puntaje otorgado a los servicios urbanos segun sus caracteristicas
Puntaje Caracteristicas
13 Provision adecuada de los tres servicios.
11 Provision adecuada de agua y energia eléctrica.
10 Provision adecuada de agua y recoleccion de basura, pero

provision medianamente adecuada de energia eléctrica.
Provision adecuada de agua y recoleccion de basura.

Provision adecuada de agua.

Provision adecuada de energia eléctrica y recoleccion de basura.
Provision adecuada de energia eléctrica.

Provision medianamente adecuada de energia eléctrica y
recoleccion adecuada de basura.

Recoleccion adecuada de basura.

Provision medianamente adecuada de energia eléctrica.

0 No cuenta con ninguno de los tres servicios

Fuente: Elaboracion propia.

wW|h|O|N|©

N

N

La informacion a nivel urbano, que también condiciona el valor del
suelo y que no se encuentra en la boleta censal, debe ser recopilada
mediante trabajo de campo o de instituciones publicas o privadas que
trabajan en los temas. La informacion relevante tiene relacion con: 1)
equipamientos urbanos, 2) infraestructura vial y transporte, 3)
zonificacion, 4) tipo de suelo o zonas de riesgo.
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Por otra parte, las variables relacionadas con la organizacion moral,
la solidaridad familiar y los vinculos profesionales y econdémicos, pueden
extraerse de las siguientes preguntas censales.

Cuadro 2.21
Variables (ilustrativas) relacionadas con la solidaridad familiar, organizacién
moral y preferencias de localizacion residencial

Pregunta en la boleta censal

TEMA: MIGRACION

Descripcion

Desde 2001 a la fecha, alguna persona
que vivia con ustedes en este hogar

Si la respuesta es Sl:
-Puede existir solidaridad familiar.

-La migracion puede ser resultado de las
caracteristicas comunes de la poblacion residente;
en consecuencia, puede existir una mayor
organizacién moral.

-Los emigrantes pueden enviar remesas para la
construccion de viviendas, inclusive conformando
tipologias.

-Personas que comparten las mismas
caracteristicas de idioma y origen, presentan

¢actualmente vive en otro pais?

¢ Qué idiomas habla?
¢ Pertenece a algun pueblo indigena?

:Doénde naci6? mayor probabilidad de contar con una
organizacién moral de caracter solidario.

TEMA: VINCULO PROFESIONAL Las preferencias de localizacion residencial

¢ Cual fue el nivel y curso mas alto de | pueden estar relacionadas con el vinculo

instruccién que aprob6? profesional y econémico de las personas.
TEMA: VINCULOS ECONOMICOS
¢, Cual fue su ocupacion, trabajo u oficio

principal durante la semana pasada?

Fuente: Elaboracioén propia con base a la boleta censal Bolivia, 2012

Las variables no encontradas en los censos de poblacién y vivienda
pero que dan cuenta de una organizacion moral, es decir, que estén
relacionadas con la toma de decisiones, gestion y/o autogestion de los
vecinos, deben ser incorporadas en la entrevista cualitativa.

2.2.3. Entrevista semiestructurada

Para complementar las variables cuantitativas e ilustrativas
precedentes, se propone como instrumento de recoleccidon de datos la
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entrevista cualitativa, que permitira un acercamiento mas preciso a los
sujetos y a la informacion. Los entrevistados corresponderan a jefes de
hogar y de familia de areas urbanas seleccionadas segun sus
caracteristicas particulares.

El cuestionario contempla cuatro variables necesarias para este tipo
de analisis: 1) Caracteristicas de la persona encuestada y ubicacion de
la vivienda, 2) Composicion familiar segun tipos de hogares, 3) Ambiente
residencial percibido (comunidad), 4) Accesibilidad a la vivienda. (Ver
cuadro 2.22)
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Cuadro 2.22
Entrevista cualitativa

ENTREVISTA SEMIDIRIGIDA A JEFES(AS) DE HOGAR Y DE FAMILIA

DATOS DEL ENTREVISTADO

Nombre del jefe de hogar(opcional):

Sexo: Edad:

UBICACION Y PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
Ciudad/comunidad: Centro poblado/localidad:
Barrio/Zona/Unidad vecinal: Calle, avenida, camino o carretera:
Numero de puerta: Piso: N° de Dpto.:

Afo en que se construyd de la vivienda (aproximado):

COMPOSICION FAMILIAR SEGUN TIPOS DE HOGARES

NUCLEOS FAMILIARES:

1. Identificar el tamafio familiar, parentesco y caracteristicas demograficas de las familias.
(El codigo para cada miembro debe corresponder a la edad y a la primera inicial del sexo

y del estado civil de cada miembro del hogar como se especifica a continuacion).

EDA SEXO ESTADO CIVIL
D Muj Homb | Soltero( | Casado( | Convivien | Separado | Divorciado | Viudo(
er re a) a) te (a) (a) a)
00 M H S C CO SE D \Y%
Complete la tabla con los codigos correspondientes.

Jefe | Esposa Hij Nue Yern | Niet | Herma | Cufia Otro Padr | Otro
Convivie 0s ra o o no do pariente es no
nte (especific parien

ar) te
1 1 1 1 Padr
e
2 2 2 2 Madr
e
3 3 3 3 Sueg
ro
4 4 4 4 Sueg
ra
5
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PRIVACIDAD Y CONVIVENCIA:

2. ¢ Quiénes comparten una habitacion para dormir y por qué razones? (Relacionar c6digos)
Habitacion Codigo de las personas que Razones
comparten una habitacion para dormir

Dormitorio 1
Dormitorio 2
Dormitorio 3
Dormitorio n

3. ¢Las personas que comparten un dormitorio, realizan sus actividades en él con
tranquilidad? Si la respuesta es NO especificar ¢por qué?
R.

4. ; El bafio es de uso exclusivo para el hogar o es compartido con otros hogares?
R.

5. ¢ Existen conflictos en el uso del o los bafios, cuales, describir?
R.

6. ¢La cocina es de uso exclusivo para el hogar o es compartida con otros hogares?
R.

7. ¢ Existen conflictos en el uso de la cocina, cuales, describir?
R.

8. ¢ Los espacios de bafio y cocina son adecuados al uso en cuanto a tamario, iluminacion
natural y ventilacion?
R.

9. ¢ Existe colaboracion entre los miembros del hogar? Describir cudles (econdmico, traspaso
de conocimiento, cuidado, otro), especificando el grado de ayuda y el cédigo de cada
miembro del hogar.

Coadigo del Grado y tipo de ayuda

miembro

del hogar
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VIVIENDA

SATISFACCION DE NECESIDADES: SALUD FiSICA Y MENTAL

9. ¢, Con qué habitaciones y/o espacios cuenta su vivienda?

Habitacion o | Dormitorio Cocina Bafio Sala Comedor Patio Oftro
espacio (especificar)
Cantidad
Uso
(compartido
0 exclusivo)

10. ¢Los materiales de construccion son durables y/o se encuentran en buen estado?
Especificar habitaciones y materiales inadecuados
Sefalar habitaciones Material de construccion Estado
inadecuadas con problemas Regular Malo
Muro
Piso
Techo
Muro
Piso
Techo

11. ¢Los materiales de construccidon protegen contra temperaturas extremas? Especificar

ambientes y materiales inadecuados

Senialar habitaciones Material de construccion con
inadecuadas problemas

Muro
Piso
Techo
Muro
Piso
Techo

12. ¢La estructura de la vivienda (cimientos, columnas, vigas, losas) presenta dafios?
Especificar ambientes y tipo de estructura.
Senalar habitaciones Estructura de la vivienda Estado
inadecuadas con problemas Regular Malo
Cimientos
Columnas
Vigas
Losas
Cimientos
Columnas
Vigas
Losas
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13. ¢ Los dormitorios, cocina, bafio y sala de estar son adecuados al uso en cuanto a tamafio,
iluminacion natural y ventilacion? Especificar por ambiente

Ambiente Tamafio Hluminacion natural Ventilacion
Adecuado Inadecuado Adecuado Inadecuado Adecuado Inadecuado

14. ; Requiere otras habitaciones o espacios en la vivienda? Especificar cuales.
R.

15. ¢La vivienda en su interior cuenta con servicios basicos instalados? Marcar
Agua Alcantarillado Electricidad Gas Otro

16. ¢ El servicio es permanente? Si la respuesta es NO, especificar para cada servicio como
se soluciona el problema.
Servicio con problemas Solucion

17. ¢ La vivienda esta equipada y amoblada adecuadamente? Describir por habitacion
Habitacion Descripcion

18. Si la vivienda requiere ampliacion del espacio, mejoramiento en la dotacién de servicios
basicos o mejoramiento en la estructura o los materiales de construccién ¢;Cuales son las
posibilidades de conseguirlos? Especificar las razones.

R.

19. ¢ Las condiciones de su vivienda han afectado su salud y la de los miembros del hogar,
de qué forma?
R.

20. ¢ Tiene problemas con la tenencia de la vivienda? Describa
R.

21. 4 Se mudaria a otra vivienda?
R.

22. Si la respuesta es NO, especifique las razones
R.

23. Si la respuesta es S, indique si existe alguna otra razén, ademas de las sefialadas, para
cambiarse de vivienda
R.
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ZONA DE RESIDENCIA: BARRIO

SATISFACCION RESIDENCIAL

24. ; Desde qué afo vive Ud. en este barrio?
R.

25. Coémo llegd Ud. y/o su familia a vivir en este barrio?
R.

26. ¢ En qué barrio vivia anteriormente, por qué se mudo6?
R.

27. ¢ Le gusta vivir en este barrio, por qué?
R.

28. ¢ Qué opinion tiene de sus vecinos?
R.

29. ¢ El vecindario se organiza para resolver temas de vivienda y de su entorno urbano?
R.

30. ¢ Cuales son los factores que facilitan o perjudican la organizacion vecinal?

31. ¢Qué ha conseguido el vecindario gracias a la organizacion vecinal?

32. ;Cual es el costo de traslado a los lugares donde realiza sus actividades principales?
¢ Es facil? Describa
Lugar Descripcion
Trabajo
Colegio
Lugar de estudio
Servicios sociales
Lugares de
recreacion

33. ¢ Cuanto se demoran en acudir los servicios sociales a su barrio (ambulancia, policia,

bomberos)?
R.
34. ;Su barrio o el barrio vecino cuenta con equipamientos urbanos?
Escuela Colegio Plazas o Canchas Posta Otros
parques sanitaria (especificar)
sl [No| si [Nno| sf [ Nno] sT [Nno] si [ NO
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35. ¢Sino utiliza alguno de los equipamientos urbanos, cual es la razén?
R.

36. El lugar de ubicacion de su vivienda es adecuado en cuanto a:

Exposicion a Emisiones Residuos Inundaciones Deslizamientos o
ruidos industriales peligrosos avalanchas
si_ [ NO si_ | no si_ [ nNo si_ [ no si [ No

37. Si tuviera la oportunidad ¢ se cambiaria de barrio? Explique si existe una razén distinta a
las que se mencionod en las preguntas anteriores. Si la respuesta es NO pase a la pregunta
39.
R.

38. Si la respuesta es Si ;Qué barrio elegiria y por qué?
Nombre y ubicacion del barrio o la Razones del por qué elegiria esa zona o
zona: barrio

Ciudad:
Municipio:
Departamento;

CAPACIDAD ECONOMICA

39. ¢ Qué le impide mudarse a ese barrio?
R.

40. ¢ Cual es la ocupacion, trabajo u oficio de los sustentadores del hogar?
R.

41. ;Cual es el ingreso econdémico por sustentador?
R.

42. ; A cuanto ascienden los gastos del hogar normalmente?
R.

43. 4 A cuanto asciende el ahorro familiar?
R.

44. ; Las familias contrajeron deudas, de qué tipo y por qué razones?
R.

45. ; Han accedido a algun programa financiero de vivienda, cual?
R.

46. Si la respuesta es NO, explicar las razones
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2.2.4. Indicadores para la identificacion de sub-mercados

Los indicadores de oferta responden a la siguiente pregunta: 4 Cual es
la distribucion de la poblacion urbana considerando los sub-mercados
existentes y su relacion?

Las preguntas del censo de poblacion (en el caso de Bolivia), que
proporcionan informacion referencial sobre los desplazamientos
poblacionales a nivel ciudad, son las referentes a la migracion, de las
cuales se pueden obtener tablas cruzadas que den cuenta de la
inmigracion o emigracion de la ciudad de estudio, tal como se presenta a
continuacion.

Cuadro 2.23

Desplazamiento poblacional. Nivel ciudad

¢ Donde naci6? ¢,Donde vive habitualmente?
Aqui En otro lugar del pais En el exterior
(ciudad) (ciudad) (pais)
Aqui (ciudad) | - Emigracion Emigracién
En otro lugar del pais | Inmigracion | = - | -
(ciudad)
En el exterior (pais) Inmigraciéon | @ e | e

Fuente: Elaboracion propia con base a la boleta censal Bolivia, 2012.

Cuadro 2.24
Desplazamiento poblacional 2007-2012. Nivel ciudad

¢Donde vivia hace 5 ¢, Donde vive habitualmente?
anos? Aqui En otro lugar del pais En el exterior
(ciudad) (ciudad) (pais)
Aqui (ciudad) | - Emigracién Emigracién
En otro lugar del pais | Inmigracion | = -——— | -
(ciudad)
En el exterior (pais) Inmigracion | -——- |

Fuente: Elaboracioén propia con base a la boleta censal Bolivia, 2012
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La informacién sobre movilidad residencial puede ser complementada
con los datos obtenidos de la entrevista cualitativa, a nivel de barrio.

Por otra parte, las variables que permiten definir la conformacién de
los precios de la demanda en cada sub-mercado son: tipo de inmueble,
tipo de ofertante, tipo de transaccion, costo del inmueble, estado de la
construccion, tiempo de permanencia del anuncio en el periddico y
variacion del precio durante la permanencia del anuncio. Dependiendo
de los datos que se puedan conseguir para cada una de ellas, el analisis
puede llegar a ser diferenciado.

En el caso de Bolivia, la base de datos se obtiene de los anuncios de
periddicos, los cuales muestran la siguiente informacion.

Cuadro 2.25
Variables a considerarse en la conformacion de los precios de demanda
Variable Informacion de anuncios de periddicos
Tipo de inmueble e Lote o terreno

e Casa o chalet
e Casa en condominio (urbanizacion cerrada)
e Departamento
o Departamento en condominio (urbanizacién cerrada)
e Habitacion suelta
Tipo de ofertante e Agencia inmobiliaria
e Propietario
Tipo de transaccion e Venta
e Alquiler
o Anticrético
e Contrato mixto
Costo o Lote o terreno ($us/m2)
o Edificacion (por m2 o por nimero de dormitorios)
Estado de la | « Nueva
construccion e No nueva
Tiempo de oferta e Cuanto tiempo permanece en el anuncio
Variacion del precio | e Disminucion del costo en un periodo dado
Fuente: Elaboracioén propia con base a anuncios de periédicos de Bolivia
Para el analisis sobre la formacion de los precios de demanda, cabe

recordar la cita hecha a Topalov (1979) en el marco tedrico de este
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articulo, quien sefiala que en una zona urbana determinada, los
promotores son los que establecen los precios con base en un calculo
que considera: el costo de la construccidon, el costo del
acondicionamiento del terreno segun su localizacion y la ganancia bruta
de la promocién. Es dentro de este ultimo componente que se va a jugar
la formaciéon del precio del suelo. Sin embargo, es el precio de la
demanda el que pondra un limite al precio de la oferta; es decir, los
precios del mercado tienden a subir absorbiendo toda la sobreganancia
del promotor hasta alcanzar el nivel del precio de demanda maxima
(para. 650-654). Por lo tanto, al observar en los anuncios de periddico si
el inmueble es ofertado por mucho tiempo o si ha rebajado su precio, se
puede estimar los limites puestos a los precios por parte de la demanda.

El costo del inmueble es variable para cada caso; por tanto, para
analizarlo se debe normalizar el mismo con base en determinados
parametros. El costo de lote o terreno ya se encuentra sistematizado,
siendo la unidad de medida para todos los casos el m2. En cambio el
costo de la edificacion debe ser normalizado buscando unidades de
medida referenciales, por ejemplo, la cantidad de dormitorios por tipo de
vivienda o la cantidad de m2 construidos por tipo de vivienda.

En el caso de Bolivia, por lo general, se encuentran en los anuncios
de periodicos la cantidad de m2 construidos unicamente cuando el tipo
de transaccion es la venta. En los demas casos, solo se puede hallar el
numero de dormitorios como un parametro comun de oferta.
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Cuadro 2.26
Variables que estructuran la oferta de venta:
Costo promedio por m2 segun tipo de inmueble y tipo de ofertante por

barrio
Tipo de ofertante
Tipo de inmueble Agencia Propietario Ofro
inmobiliaria
Lote o terreno
Casa
Casa nueva

Casa en condominio cerrado

Casa nueva en condominio cerrado

Departamento

Departamento nuevo

Departamento en condominio cerrado

Departamento nuevo en condominio
cerrado

Habitacion suelta

Fuente: Elaboracién propia
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Cuadro 2.27
Variables que estructuran la oferta de alquiler: Costo promedio por cantidad
de dormitorios segun tipo de inmueble y tipo de ofertante por barrio
Numero de Tipo de ofertante
Tipo de inmueble dormitorios Agencia Propietario Oftro
inmobiliaria

Casa

BlWIN|[=

N

Casa en condominio cerrado

Departamento 1

Departamento en condominio 1
cerrado 2

Habitacion suelta 1
Fuente: Elaboracion propia

Para observar la correspondencia entre los indicadores de déficit
habitacional y las variables de la oferta, se sugiere la construccion de una
base cartografica en formato digital, previamente georeferenciada a nivel
de manzana (manteniendo el cdédigo establecido en el censo de
poblacion y vivienda) del area de estudio. A partir de esa base se debe
digitalizar: 1) Un plano con los indicadores de déficit habitacional,
complementados, en su caso, con datos cualitativos recogidos de las
entrevistas semiestructuradas, los cuales deben también codificarse. 2)
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Un plano con las variables que estructuran la oferta de venta. 3) Un plano
con las variables que estructuran la oferta de alquiler.

Para estimar los cambios relativos en la dinamica inmobiliaria,
mediante un analisis longitudinal, los indicadores y variables que se
deben observar son las siguientes.

Desplazamiento poblacional por ciudad

Desplazamiento poblacional por barrio

Densidad por barrio

Promedio de los afos de construccion de la edificacion por
barrios

Tenencia de la vivienda y situacion juridica

Zonificacion (uso de suelo y cambio de uso de suelo)

7. Delimitacion del area urbana

HAPODN -~

o o
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Resumen

El presente articulo comprende diversos juegos conceptuales vy
perspectivas de comprension de las politicas sociales, pobreza, exclusion
social, fragmentaciéon urbana, segregacion residencial y derechos a la
vivienda y ciudad. De esta manera las aproximaciones realizadas a las
politicas sociales llevan a la afirmacion de la necesidad de generar
politicas y condiciones de equidad social y compromisos colectivos
direccionados a la efectividad de los derechos de los ciudadanos. Las
consideraciones a la pobreza y exclusion conducen a la visualizacion
conceptual de un escenario regresivo de francas dicotomias y fracturas
que se van ahondando con el devenir del tiempo. Las contemplaciones
efectuadas a la fragmentacion urbana y segregacion residencial llevan a
la aseveracion de la pérdida inexorable del sentido humano de las
ciudades y de sus ciudadanos, situacion que lleva a la reflexion sobre la
necesidad de promover cambios urbanos que propicien rupturas de los
desequilibrios socio espacial actual. Las observaciones realizadas a los
derechos a la vivienda y a la ciudad llevan a la comprension asertiva de
que éstos no han alcanzado su plenitud y efectivizacion por cuanto adn
se entrevén tropiezos, estancamientos e incluso retrocesos en su
aplicacion efectiva.

Las diferentes miradas y disquisiciones realizadas intentan brindar

una visidon global somera sobre el estado del arte de determinados
asuntos ligados a la cuestion urbano habitacional en la perspectiva de
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contribuir a la reflexion y debate en el marco de las nuevas concepciones
que incorporan practicas sustentadas en los valores de una cultura
democratica y solidaria y compromisos efectivos para la construccién de
ciudades equitativas y solidarias para todos los habitantes.

Palabras clave: politicas sociales, pobreza, exclusién social,
fragmentacion urbana, segregacion residencial, derechos a la vivienda y
ciudad.

Abstract

This article includes several conceptual games and prospects towards
the understanding of social policy, poverty, social exclusion, urban
fragmentation, residential segregation and housing and city rights. Thus,
the approaches made to social policies lead to affirm the need to generate
policies and social equity conditions and collective commitments
addressed to the realization of citizen’s rights.

Poverty and exclusion considerations lead to a conceptual
visualization of a regressive scenario of dichotomies and fractures that
are deepened with the passage of time.

Contemplations made to urban fragmentation and residential
segregation lead to the assertion of the inexorable loss of the city’s human
spirit and of its citizens, a situation that leads to consider the need to
promote urban changes that would encourage a rupture of the current
socio-spatial imbalance. Observations made to housing and city rights
lead to the assertive understanding that they have not been fulfilled yet,
reason why it is possible to observe still stagnation and even setbacks in
its effective implementation.

Key words: social policy, poverty, social exclusion, urban fragmentation,
residential segregation and housing and city rights.
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3.1. Aproximaciones a las politicas sociales

La construccion social de la cuestion urbano habitacional - resultado
de un complejo engranaje - esta ligada a las politicas sociales, por
consiguiente, inicialmente es pertinente realizar acercamientos y
precisiones sobre su significacién y contenido.

[...] Las politicas sociales como politicas del Estado se constituyen en
el conjunto de tomas de posicion, tacitas o explicitas de diferentes
agencias e instancias del aparato estatal que expresan una
determinada modalidad de intervencion del Estado, en relacion a una
realidad apremiante que despierta la atencién, interés o movilizacion
de diferentes actores de la sociedad civil. (Oszlak y O Donnell,
1984:23).

Danani en postura coincidente con Oszlak y O'Donnell manifiesta: “las
politicas sociales son intervenciones sociales del Estado”. (Danani 1996:
23). Fabian Repetto senala que las politicas sociales y sus expresiones
programaticas entendidas en un sentido amplio, incluyen intervenciones
sectoriales clasicas (educacion, salud, seguridad social, vivienda,
infraestructura basica) asi como tendencias a desarrollar acciones
focalizadas en la pobreza. Sefala que bajo el concepto de politica social
también deben incorporarse las intervenciones estatales destinadas a
promover el empleo y brindar proteccién ante los males sociales.
(Repetto, 2004:40).

En esa linea argumental la politica social - sostiene Ortiz- es definida
con un enfoque asistencialista de caracter residual, centrada en la
proporcion de servicios sociales como educacion, salud, o seguridad
social, lo que ha ocasionado e incrementado las tensiones sociales. La
politica social - asevera - supone también distribucion, proteccion y
justicia social, por consiguiente, “la politica social consiste en situar a los
ciudadanos en el nucleo de las politicas publicas, incorporando sus
necesidades y voz en todos los sectores”. (Ortiz Isabel, 2007:6). Postura
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que cuestiona la vertiente de servicios - beneficios sociales -
propugnando nuevos cauces que posibiliten la generacion de toma de
conciencia y organizacion social para el cumplimiento, exigibilidad y
justiciabilidad de las politicas sociales en un marco de participacion activa
de la sociedad civil en su conjunto.

Amartya Sen hace referencia a la generacion de capacidades y
fuentes de bienestar que posibiliten funcionamientos independientes y
estratégicos en la busqueda de la elevacion del nivel de vida social. La
“capacidad”, segun Sen, refiere la posibilidad real que tiene una persona
para lograr “funcionamientos” basicos e intrinsecamente valiosos para
llevar una vida digna. El enfoque sobre las capacidades se sostiene
sobre el concepto de funcionamiento que “refleja las diversas cosas que
una persona puede valorar, hacer o ser’. (Sen, 1984). Esta vertiente -
critica alternativa - de la politica social refiere la creacion de
oportunidades para el fortalecimiento de capacidades de los sujetos
sociales. La generacion de capacidades favorecera cambios procesuales
en un marco de practicas democraticas y participativas, capaces de
formar sujetos auténomos, criticos y transformadores de realidades
personales y sociales. Las capacidades propiciaran una libertad positiva
como respuesta a problemas de negacion de libertades reales de las
personas.

Trabajos de agrupacion de definiciones de la politica social tomando
en cuenta sus objetivos, extension y limites fueron efectuados por
Maingon Thais. Una primera agrupacion de definiciones limita la politica
social alos programas de bienestar social y las politicas que conforman
0 apoyan dichos programas. De acuerdo a esta vision la politica social
hace referencia a un conjunto de disposiciones que contribuyen al
mejoramiento de determinadas situaciones en un contexto establecido,
por tanto, son politicas temporales, asistenciales, residuales y sus
objetivos son los de aminorar o regular los embates de las politicas
economicas y las fallas que conllevan. Un segundo grupo de definiciones
sefala:
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[...] La funcién principal de la politica social es la reduccion y
eliminacion de las inequidades sociales a través de la redistribucion
de los recursos, servicios, oportunidades y capacidades. Concepto
que incluye todas aquellas actividades que contribuyen a la salud,
educacioén, asistencia publica, seguridad social y vivienda de la
poblacién y también aquéllas que afectan, en general, la redistribucion
y distribucion del ingreso y las dirigidas a construir y conservar el
capital social. (Maingon, 2004:48 - 49).

En concordancia con este segundo grupo de definiciones Ziccardi
sostiene que las politicas sociales son responsabilidad del Estado y
deben direccionarse a instaurar condiciones de equidad y justicia social
y a garantizar la realizacion plena de los derechos ciudadanos.

[...] Las llamadas politicas sociales son aquellas politicas publicas
cuyo principal objetivo es crear condiciones de equidad social y
promover y garantizar el ejercicio de los derechos ciudadanos y entre
éstos son mencionables las politicas de salud, educacion, vivienda y
recreacion, que se dirigen al conjunto de la ciudadania con criterios
de universalidad porque son parte de la responsabilidad social del
Estado. (Ziccardi, 2001:10).

La lectura nos lleva a la asercion de que las politicas sociales son
definidas como formas de intervencion a nivel macro y que parten del
Estado en funcion de lograr algun tipo de justicia dentro de la sociedad,
concordante a un modelo de desarrollo definido por el mismo Estado. En
ese sentido, definir y orientar una politica social de Estado implica
visualizar determinados problemas y demandas. Por consiguiente, las
politicas implementadas como propuestas de solucion a problematicas
formuladas como cuestion social, son parte de un proceso complejo de
construccioén politica en una determinada coyuntura socio-histérica.
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La cuestion social sintetiza “un conjunto de elementos que tienen que
ver con los llamados derechos sociales: empleo salud, educacion,
seguridad social, medio ambiente, vivienda, etc., es decir, con el
bienestar de la poblacion” (Santillan, 2009:13). Esta categoria situa en
el centro del debate los derechos sociales y el goce efectivo de los
mismos. Asevera de manera implicita que su reconocimiento y
cumplimiento brindan sélidas bases legales para acciones dirigidas a la
mejora de las condiciones de vida.

En la actualidad la cuestion social adquiere - segun algunos
estudiosos del tema - contornos de fragilidad a causa del retiro del
Estado de su funcién social y consiguientemente existe un debilitamiento
de los soportes colectivos que le conferian seguridad al individuo.
Asistimos - se refiere - al transito de la ciudadania social a la ciudadania
precaria en contextos en los que la condicion del individuo es
quebrantable y vulnerable. De esta manera “los individuos estan
expuestos al peligro de no poder garantizar su reproduccion material y
su reproduccion social, produciéndose la “desafiliacion” que amenaza
con dejar exangue a todo el cuerpo social”. (Castel, 1997: 23). Asi, para
analizar politicas sociales concretas se debe tener en cuenta el “proceso
de demandas, lucha, negociacién y otorgamiento, ya que esos
elementos estan presentes en el proceso de elaboracion, definiciéon e
implementacion de las politicas sociales”. (Pastorini: 2000: 230). De ese
modo las politicas sociales incluyen distribucion, proteccién y justicia
social y conllevan un proceso articulado de decisiones, acciones y
proyecciones estratégicas - validadas desde esferas estatales y socio
civiles - tendientes a transformar las cuestiones sociales.

Las politicas habitacionales, por consiguiente, son un engranaje de
las politicas sociales del Estado, que al igual que otras politicas son
resultados de un complejo proceso de construccidon social en los que
participan, presionan, apoyan o condicionan sectores y movimientos
sociales. En ese marco las politicas de vivienda surgen de manera
especifica, concretadas como acciones y programas del Estado, en
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relacion a problemas de diversos actores sociales con poder de
interlocucion con el gobierno en una coyuntura determinada. Lizarraga
refiere que la problematica habitacional “es un problema de tipo
estructural que involucra la distribucion desigual del ingreso, el costo de
las viviendas y el crecimiento urbano, ligados a estos aspectos se
encuentra la distribucion de las tierras, el financiamiento y la participacion
popular”. (Lizarraga: 1983:5).

Segun Fernandez, las politicas sociales de vivienda han estado
asociadas durante mucho tiempo a la superacion de la pobreza, sin
embargo, en la practica las diversas acciones de otorgacion de
soluciones habitacionales no necesariamente han producido efectos
positivos e incluso han llegado a tener resultados negativos. (Fernandez,
2008:119). Afirmaciones que nos llevan a entrever que la cuestion socio
habitacional es compleja y que las acciones implementadas sujetas a una
I6gica de reduccion y superacion de la pobreza no han tenido los efectos
deseados. Las necesidades suscitan determinadas estrategias
habitacionales que van mas alla del acceso a la vivienda y estan referidas
a un concepto mas amplio que abarca los servicios habitacionales que
“‘como categoria nos permite referirnos no sélo a la vivienda sino a su
insercion en la trama urbana mediante el acceso a los diferentes servicios
propios de la ciudad”. (Grillo: 1995:1). Por consiguiente, las politicas
sociales de vivienda deben contemplar fundamentalmente la integracion
de las personas a un determinado espacio social que le otorgue
condiciones minimas para su desarrollo y bienestar econémico y social.
Sen, a su vez, afirma que lo que realmente interesa es lo que las
personas pueden hacer o ser con determinados bienes y propone un
cambio de paradigma de un modelo economista de desarrollo econémico
hacia un enfoque de desarrollo humano centrado en la expresion de
libertades de las personas. (Sen, 1984).

En ese marco de disquisiciones es posible divisar que las conexiones

con el desarrollo econémico son importantes, por cuanto el disefio de
politicas sociales y su efectivizacion pueden superar las asimetrias
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existentes y el circulo vicioso de la pobreza, exclusion y atraso. Asi las
politicas sociales no se justifican so6lo por un sentido humanitario y se
constituyen en una necesidad apremiante para el crecimiento econémico
y desarrollo social sostenido de las sociedades.

3.2. Sobre la pobreza y exclusién social

Existen numerosas interpretaciones, modos de comprension y
medicion de la pobreza en los diversos paises y regiones. Las
disquisiciones elaboradas sobre la pobreza refieren un largo deambular
conceptual y metodolégico de muchos estudiosos que han tratado de
definir, examinar y determinar las caracteristicas de la pobreza, a partir
de diferentes visiones, vertientes y fundamentaciones tedricas. En ese
escenario multidimensional es posible vislumbrar la perspectiva
fundamentalista que sostiene que la pobreza se define por la falta de
recursos necesarios para garantizar un conjunto de bienes y servicios
considerados minimos para la subsistencia. Para los fundamentalistas
del mercado “la pobreza es un fendbmeno de la naturaleza, inevitable
como la muerte y su alivio tiene un objetivo: garantizar la estabilidad
politica para que el mercado opere con libertad”. (Caccia, 2004:5). En el
nucleo de esa perspectiva es posible vislumbrar la privacion como
caracteristica fundamental que ubica al sujeto carente o desprovisto en
situacion de franca vulnerabilidad y por ende lo sefaliza como pobre. Sin
embargo, cabe anotar que la “carencia que hace vulnerables a los
sujetos expresa una situacion relacional entre recursos y necesidades y
la relevancia de los bienes en ambas esferas depende mucho del
entorno cultural y ambiental en que la gente vive su vida”. (Laserna,
2005:72). Las carencias conllevan determinadas vulnerabilidades o
fragilidades econdmicas, sociales, culturales y politicas, de esta manera
la vulnerabilidad definida por Castel alude a un proceso de
desintegracion social, caracterizado por situaciones de precariedad
laboral y fragilidad de los soportes relacionales, que afecta en grados
diversos las diferentes modalidades de integracion, tanto en sus
dimensiones econdmicas como sociales. (Castel R. 1991). Otros

130



DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

sostienen que la pobreza se debe a excesos y a la sobreexplotacion,
para éstos, es esencial la existencia de un Estado capaz de construir un
nuevo pacto social. (Caccia, 2004:6).

[...] Este discurso se organiza en torno a la defensa de una
perspectiva ética - de asegurar derechos universales entendidos
como minimos sociales establecidos en cada sociedad - y de
propuestas concretas de una nueva regulacion social. La dificultad
politica de ésta vertiente tedrica es identificar a los actores politicos
capaces de establecer este nuevo pacto redistributivo. Por estarazon,
empiezan a atribuir al Estado un rol protagonico en la construccion de
estas alianzas que la historia reciente no ha reconocido”. (Caccia,
2004: 6).

El enfoque implicito de esta postura y de sus principios trasciende el
ejercicio individual de los derechos humanos esgrimidos hacia una
practica de exigibilidad conjunta y solidaria para el desarrollo del derecho
a una vida digna, que no podra ser efectivo a menos que toda persona
pueda satisfacer de una manera adecuada y equitativa sus necesidades
basicas de trabajo, alimentacion, vivienda, acceso a salud, educacion y
cultura. La pobreza es considerada una violacion de los derechos
humanos y su combate supone una lucha por el derecho a la vida, a la
libertad y a la justicia, por consiguiente su exigibilidad es entendida como
un proceso social, politico y legal que comprende la definicion y actuacion
de los actores politicos como sujetos de cambio.

[...] Hay todavia aquellos que ven la pobreza como una construccion
histdrica, es decir, asi como la riqueza, ella es producida por intereses
de clase que se expresan por via de las politicas publicas, por via de
las leyes, de los impuestos, en fin, de la accion del Estado. Es en esta
vertiente que se identifican las causas de la pobreza con el modelo de
desarrollo, tornando visible lo que las otras teorias procuran mantener
oculto: la légica de la acumulacion, la relacion entre lo econémico y lo
social. (Caccia, 2004: 7).
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Bajo ese espectro la pobreza es una condicion politica y por tanto es
una cuestion publica. Su reversion supone el rompimiento de los patrones
de acumulacion y reorientacion de la accion de las politicas publicas para
atender a las necesidades de la mayoria. La pobreza privilegia la
dimensién de la desigualdad - manifiesta Demo -“asi “ser pobre no es
tanto “tener” menos (carente), sino “ser” menos (desigual)”. La pobreza
refiere un proceso histérico de quiebres y confrontaciones entre quienes
tienen menos y son mas vulnerables y los que tienen mas y son menos
vulnerables. “La condicidon mas aguda de la pobreza es la exclusion de
caracter politico, histéricamente producida, mantenida y cultivada”.
(Demo, 1997.) Este abordaje de la pobreza y exclusion plantea un
desplazamiento de una dimensién individual a una colectiva y un dilema
o disyuntiva en cuanto al cuestionamiento de la existencia de
mecanismos que de manera permanente producen la exclusion social en
determinadas composiciones societarias y en cuanto a cuales son sus
implicaciones politicas. Los cuestionamientos giran en torno a la
mudanza de estos mecanismos basicos societarios o su permanencia
para siempre o el desarrollo de politicas que continuamente compensen
estos efectos indeseables, en el entendido de que las politicas de
inclusion tienen un caracter redistributivo de la riqueza socialmente
producida. (Faria, 1997).

Amartya Sen aborda la pobreza desde una perspectiva de las
necesidades y de las capacidades, la pobreza es algo mas que la
carencia de ingresos para cubrir necesidades, en ese sentido, propone
que la preocupacion inicial del analisis de pobreza sea la capacidad para
funcionar mas que los funcionamientos conseguidos. Sen sostiene que
en lugar de analizar la posesion de bienes que tienen las personas, el
interés debe centrarse en la falta de capacidades para satisfacer
necesidades basicas, las cuales varian segun las diferentes condiciones
sociales y comunitarias que existen en una sociedad. El enfoque de las
capacidades postula libertad y capacidad de eleccion con efectos
inmediatos sobre el bienestar. En esa perspectiva, los activos, el ingreso
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y los bienes de consumo son medios para alcanzar ciertas capacidades,
mientras que las caracteristicas personales y el contexto social definen
la forma de transformar estos insumos en capacidades especificas. (Sen,
1984). En el marco de esta perspectiva se entiende por pobreza la
denegacion de oportunidades y opciones basicas para vivir una vida
tolerable y decente. En ese sentido la pobreza esta signada no sélo por
la carencia de bienes sino por la imposibilidad de acceder a ellos por falta
de capacidad. Por consiguiente, el concepto de pobreza humana va mas
alla de la insuficiencia de ingresos o la falta de acceso a servicios, y se
define como la privacion de las capacidades de las personas, incluyendo
la privacion de la dignidad, de la inclusion y de los derechos ciudadanos.

Consideraciones a las dimensiones territoriales de la pobreza llevan a
la distincion de la pobreza rural y pobreza urbana. La primera - segun
Ziccardi - refiere un estado de privacion absoluta en el que los ciudadanos
no tienen asegurado el acceso a los bienes basicos: alimentacion,
educacion, salud, vivienda. La pobreza urbana o pobreza relativa refiere
el estado de privacion en el que viven grandes masas de trabajadores en
las ciudades donde es mas dificil la prevalencia de pobreza absoluta.
Esta postura propone el establecimiento de una linea de pobreza por
debajo de la cual se situan los individuos incapaces de participar
plenamente en la sociedad a la que pertenecen. Sen (2003) critica esta
nocién aludiendo que existe un nucleo irreductible en la idea de pobreza
que esta dado por el hambre y la inanicién. Ziccardi arguye que la nocion
de pobreza relativa parece ser la apropiada para explicar la situaciéon de
carestia en que viven grandes contingentes de poblacion en las ciudades.
(Ziccardi, 2008:11). De esta manera “la pobreza urbana refiere las
dificultades de acceso al suelo urbano, a una vivienda digna, a
infraestructura y servicios basicos”. (Ziccardi, 2008:12).

Entre las causas variadas y complejas de la pobreza urbana estan la
desocupacion, la inseguridad y la informalidad del mercado de trabajo, lo
que conlleva la ocupacion de viviendas precarias en lugares insalubres
de alta vulnerabilidad, sin dotacion de servicios basicos y equipamiento

133



DISCURRIENDO SOBRE LA CUESTION URBANO HABITACIONAL | JIMENEZ, S.

urbano, ubicados generalmente en “areas ilegales o irregulares”. De esta
manera surgen cotidianamente en las ciudades asentamientos con
diferentes denominaciones que son la expresion indiscutible de la
situacion comun de pobreza, marginalidad, exclusion, desigualdad y
vulnerabilidad actualmente imperantes. Se ha instalado una légica de
fractura, segregacion espacial o aislamiento territorial, que conlleva
diferenciacion de modos de vida de determinados sectores vulnerables.
Vulnerabilidad - como refiere Soldano - entendida como la indefensién
ante cambios que se suscitan en el entorno, debilidad interna para
afrontar transformaciones y aprovechar el conjunto de oportunidades que
se presentan. Vulnerabilidad que denota desamparo institucional del
Estado que no genera politicas de inclusion o como inseguridad
permanente que dificulta, paraliza, desmotiva o incapacita la generacion
de estrategias. (Soldano, 2008: 44)

El concepto clave que permite trabajar la cuestion de la pobreza en su
dimension politica es la exclusion social y ésta es un fendmeno imposible
de separar de la politica. La nocidn exclusion social recientemente ha
sido recuperada por la sociologia urbana francesa como la imposibilidad
de participar plenamente en la sociedad y su analisis es posible a partir
de la denegacion de algunos derechos sociales como la educacion,
salud, empleo, vivienda, recursos financieros, etc.; elementos que
tendrian repercusiones directas en el bienestar de las personas,
ubicandolas en situacién de franca vulnerabilidad. (Sotelzek, Margalef,
2008:167). La exclusién social, por tanto, es definida como “una gradual
ruptura de los vinculos sociales y simbodlicos, con significacion
econdmica, institucional e individual que normalmente unen al individuo
con la sociedad en su conjunto”. (Diaz Orueta, 2000:19). La ausencia de
empleo es enfatizada por Rosanvallon como detonante de privaciones
multiples.

[...] La exclusion social refiere una situacion generalizada de

desempleo de larga duracion, inestabilidad, flexibilidad y degradacion
de las condiciones prevalecientes del mercado del trabajo urbano,
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incremento del déficit de vivienda, aparicion de nuevas formas de
pobreza entre inmigrantes, mujeres y jévenes, asi como también a los
procesos que se enmarcan en la crisis del Estado benefactor y de los
sistemas de la seguridad social”’. (Rosanvallén, 1995).

Ziccardi concuerda con Rosanvallén sefialando las dimensiones de
la exclusion como las dificultades de acceso al trabajo, al crédito, a los
servicios sociales, a la justicia, a la instruccién; el aislamiento, la
segregacion residencial, las carencias y mala calidad de las viviendas y
de los servicios publicos en los barrios de las clases populares; la
discriminacion por género a que estan expuestas las mujeres en el
trabajo y en la vida social; la discriminacion politica, institucional o étnico
- lingiistica que sufren algunos grupos sociales. (Ziccardi, 2009:187).

Castel, a su vez, propone categorias especificas de la exclusion. La
primera revela situaciones en las que se verifica un alejamiento completo
de la comunidad, otra categoria refiere espacios cerrados en el seno de
la comunidad, pero separados de ésta y una tercera categoria describe
a personas que gozan de estatutos especiales que les permite vivir en
comunidad, pero que estan privadas de ciertos derechos y de
participacion en actividades sociales. (Castel, 2004). El autor identifica
diferentes zonas de la vida social: la de la integracion, exclusion o
“desafiliacion” y la de vulnerabilidad como zona inestable, esta ultima
reducida o controlada - segun el autor - permite la estabilidad de la
estructura social. (Castel, 1997. A su vez Brugué, Goma y Subirats
(2002) manifiestan que si bien la nocion de exclusion social alude a
fendmenos estructurales, existen otros factores que inciden en los
procesos de exclusion, entre éstos senalan:

[...] La fragmentacion tridimensional de la sociedad, que genera
diferenciacion étnica, la alteracion de la piramide poblacional y la
pluralidad de formas de convivencia familiar; la desregulacion laboral,
la erosion de los derechos laborales y el debilitamiento de los
esquemas de proteccion social; el déficit de inclusién del Estado de
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bienestar, que ha acentuado las fracturas entre la ciudadania y el
caracter segregador de ciertos mercados de bienestar, con una
presencia publica muy débil (el mercado del suelo y de la vivienda).
(Brugué, Goma y Subirats, 2002: 7- 45).

El principal aporte de estos autores - como sostiene Ziccardi - consiste
en la afirmacién de que la exclusion se trata de un fenomeno imposible
de separar de la politica y que no esta inscrita de forma fatalista en el
destino de ninguna sociedad, por tanto, es posible “abordarla desde los
valores, desde la accidn colectiva, desde la practica institucional y desde
las politicas publicas” (Brugué, Goma y Subirats, 2002: 7- 45).El espectro
argumental conduce a la denotacion de la exclusion como una situacion
procesual, mudable e inestable que afecta a los sectores pobres
particularmente y amenaza a la sociedad en su conjunto por la presencia
de un Estado débil - particularmente en la dotacion de suelos y viviendas
-y por la pérdida del sentido de otredad y el predominio del individualismo
que niegan la construccion de colectivos solidarios y reciprocos. La
exclusion se manifiesta en forma de multiples males sociales (pobreza,
empleo informal, inquietud politica, delincuencia, discriminacion,
degeneracion, para citar solo algunos), que generan la disminucién de
bienandanza y limitan la capacidad de grandes sectores de las
poblaciones de participar eficazmente en una economia de mercado.

La exclusion social lleva irremisiblemente a la visualizacién de la
inclusién social en su doble dimension de reduccion de brechas de
inequidad y aumento del sentido de pertenencia a una sociedad. De esta
manera la inclusién social supone “cohesién social” entendida como “la
dialéctica entre mecanismos instituidos de inclusion/exclusién sociales y
las respuestas, percepciones y disposiciones de la ciudadania frente al
modo en que ellos operan”. (Hopenhayn, 2008:191). El citado autor
sefiala que los mecanismos constituidos son empleo, sistemas
educacionales, titularidad de derechos, politicas pro-equidad, pro-
bienestar y de proteccion social. Los compartimientos y valores de los
sujetos abarcan “la confianza de los sujetos en sus instituciones, el
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capital social, sentido de pertenencia y solidaridad, aceptacién de normas
de convivencia y disposicion a participar en espacios de deliberacion y
proyectos colectivos”. (Hopenhayn, 2008: 191).

Los mecanismos citados conllevan un proceso social, politico y legal
que comprende la participacion activa de la sociedad civil en su conjunto,
donde los aportes fusionados de la poblacion afectada, de los
profesionales, de los hacedores y ejecutores de politicas son
fundamentales para enfrentar con mejores posibilidades la exclusion
social. De igual manera la inclusion supone la creacion de redes de
solidaridad organica (locales y nacionales) y la conformacion de
organizaciones sociales solidas, con propuestas reales y alternativas
viables para afrontar la exclusién, a través de lazos de solidaridad que
propicien la vinculacion de los sectores medios con los pobres y de los
rurales con los urbanos. La construccion de redes solidarias y de
liderazgo permitira consolidar estrategias integrales y constituir bloques
organicos populares de lucha para la superacion del estado actual de los
Estados donde prevalece la exclusién social. Por consiguiente, la
inclusion social plantea la conformacion de alianzas estratégicas y planes
de accidén comunes que vinculen a diferentes sectores.

La actual prevalencia de mecanismos instituidos de exclusion,
entrevén a los llamados “deshabitados”, los “irregulares”, los “ilegales”,
los “informales”, “los desafiliados”, “los excluidos”, que habitan en
ciudades con francas dicotomias, disimiles, excluyentes e inequitativas
donde se visibiliza la pérdida inexorable del sentido de humanidad. La
exclusion, la desigualdad social, la pobreza urbana y rural son los
problemas mas graves que se enfrentan en la actualidad y vienen
generando quiebres en la cohesion social, coartando las posibilidades -
de ciertos ciudadanos que se constituyen en la mayoria de las
poblaciones - de insercion e inclusidon en las dinamicas de desarrollo
existentes. En definitiva, se asiste a un escenario de inequidad y de
brechas que se viene acentuando con el devenir del tiempo y que afecta
particularmente a los excluidos que viven en situaciones de franca
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penuria sin goce pleno de sus derechos y sin ejercicio de su ciudadania.
Situacion que lleva a vislumbrar soluciones y acciones emergentes en la
perspectiva de lograr un desarrollo social inclusivo.

3.3. Sobre la segregacion residencial y fragmentacion urbana

El concepto de segregacion puede entenderse como la separacion
espacial de los diferentes grupos sociales en una ciudad o en un area
geografica de acuerdo a diferencias étnicas, religiosas, de ingresos, etc.,
como plantea Roitman (2003). En términos de Sabatini la segregacion
residencial puede definirse, en términos generales como “el grado de
proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las familias
pertenecientes a un mismo grupo social, sea que éste se defina en
términos étnicos, etarios, de preferencias religiosas o socioeconémicas,
entre otras”. (Sabatini y Caceres, 1999:26). La referida autora sostiene
que es posible diferenciar tres dimensiones principales de la segregacion:
‘la tendencia de un grupo a concentrarse en algunas areas, la
conformacion de areas socialmente homogéneas y la percepcion
subjetiva que tiene la gente de las dimensiones objetivas (las dos
anteriores) de la segregacion”. (Sabatini y Caceres, 1999:3). La
segregacion residencial sefiala Rodriguez en un sentido teérico amplio
‘es el proceso mediante el cual grupos sociales de mayor poder
restringen, condicionan o limitan las oportunidades de acceso al suelo
urbano a los grupos de menor poder, resultando en su distribucion
desigual u otras formas de separacion en el espacio fisico de la ciudad”.
(Rodriguez, 2014:3).

Las conceptualizaciones y diferenciaciones descritas conllevan una
dimension material como la ubicaciéon espacial y simbdlica o subjetiva
que considera “la representacion socio cultural que los sujetos han
elaborado de dichas condiciones, cdmo se perciben a si mismos y las
estrategias que desarrollan para posicionarse de mejor forma”. (Sabatini
y Caceres, 2001). En ese marco argumental y en postura coincidente
Bourdieu sostiene: “la estructura del espacio se manifiesta, en los
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contextos mas diversos, en la forma de oposiciones espaciales, en las
que el espacio habitado o apropiado funciona como una especie de
simbolizacion espontanea del espacio social”. (Bourdieu, 2002:120). La
lectura lleva a la denotacién del espacio fisico como referente de
determinados simbolos que develan determinadas relaciones vy
diferencias sociales. El espacio fragmentado - siguiendo a Bourdieu - es
un conglomerado de “pequefias miserias” de la vida cotidiana de
numerosas personas pertenecientes a diferentes franjas sociales.
Espacios desencantados donde numerosas personas no encuentran el
encaje social adecuado, donde la violencia es la conducta expresiva
cargada de matices dolorosos y secuelas impredecibles, donde todo
refiere una situacién de anomia y desesperanza individual y colectiva.
Violencia permanente, porfiada provocadora, que habla de delincuentes
que victimizan y que fueron o son también victimas de otras violencias -
invisibles, ocultas, soslayadas e ignoradas consciente e
inconscientemente - que marcaron sus vidas desde temprana edad con
huellas indelebles.

En los ultimos anos la expresion de fragmentacion urbana ha tendido
a reemplazar a la segregacioén urbana, aunque se adopte como término la
nueva segregacion urbana. La nocion de fragmentacion se apoya en el hecho
de que la ciudad ya no constituye una unidad o conjunto total e
integrativo. Las ciudades actuales tienen como caracteristica principal la
ruptura del tejido urbano, por ende, la desarticulacion de sus diferentes
componentes y el acrecentamiento de las desigualdades en los barrios
de las clases altas, medias y populares. “Las ciudades son
constelaciones discontinuas de fragmentos espaciales”. (Castells, 1999).

[...] De esa manera la ciudad se convierten en un mosaico de espacios
inconexos y desarticulados, que tienden a diluir el sentido de la unidad
desde la perspectiva de las identidades, de la funcionalidad de sus
componentes y del gobierno. Las actuales ciudades no son de
ciudadanos sino de extranjeros. La pérdida del sentido de pertenencia
abona el sentimiento de foraneidad. (Carrion, 2004).
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Inconexiones y desarticulaciones que promueven el aislamiento, la
pérdida del sentido de otredad y alteridad. “La fragmentacion ha dado
lugar a la foraneidad en la ciudad, asi como la pérdida de los espacios
referenciales para la construccion social”. (Carrion, 2004). De esta
manera en la actualidad existe la prevalencia de individuos que han
perdido la capacidad de diadlogo, de construcciéon de puentes de
acercamiento, de suenos compartidos, de compromisos solidarios y de
lucha comun para un futuro mejor. Las ciudades actuales, por tanto, son
expresiones socio territoriales diferenciadas y fragmentadas donde
impera la exclusioén, la pobreza y la desigualdad. En suma, se visibiliza
un tejido social foraneo en descomposicion, caracterizado por la
profundizacion de problemas de indole psicosocial: frustraciones,
temores, delincuencia, adicciones, violencia y otros. “La ciudad
segregada es la ciudad de la ruptura de la solidaridad social v,
eventualmente, del imperio de la violencia urbana”. (Borja y Castells
(1997).

La fragmentacion urbana esta profundizada por la especulacion de
tierras que tiene como correlato la concentracion de grupos de altos
ingresos ubicados en areas con dotacion de servicios y equipamientos
sociales y otros grupos de menores ingresos que se sitlan en areas
alejadas de sus lugares de trabajo sin servicios y equipamientos de
salud, educacion, recreacion y cultura entre otros. Como examina y
sefala Bourdieu: “las personas con alto nivel de capital econémico,
cultural y social tienen poder sobre el espacio y tienden a auto-
segregarse, mientras aquellos con escaso capital estan confinados a
lugares que no escogen”. (Bourdieu, 1999).

Las disquisiciones y afirmaciones realizadas denotan los procesos de
transformacién y renovacion urbana actuales, develando espacios
jerarquizados y distancias sociales de un modo enmascarado. Revelan
el establecimiento de ciertos modelos residenciales contemporaneos
que se han instalado en las ciudades, generando las llamadas
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gentrificaciones en contrapartida con los asentamientos informales, que
siguen reproduciéndose cotidianamente, probando la resiliencia de sus
pobladores para resurgir de la adversidad, para adaptarse, recuperarse
y acceder a una vida significativa. Por consiguiente, los nuevos
emergentes socio territoriales son producto de nuevas légicas y
estrategias que refieren la profundizacion de distancias entre clases
sociales, ahondamiento de rupturas, desintegracion, temor social,
empobrecimiento y exclusion de sectores de la poblacién cada vez mas
amplios.

La realidad de las ciudades actuales es que estan dividas en areas
legales e ilegales y esto refiere ciudades con profundas dicotomias y
severas implicaciones para la sociedad en su conjunto. De acuerdo a
estudios realizados, las denominadas ciudades globales conllevan una
estructura dual en la estructura del empleo y de los ingresos de la
poblacion. Los espacios urbanos siguiendo a Borja y Castells (1997:60)
estan sujetos a una doble logica, producto de la segmentacion del
trabajo, de esta manera las ciudades son la expresion urbana de un
proceso de diferenciacion de la fuerza de trabajo que visibiliza una
economia formal e informal de marcado declive y graves carencias.
Diversos investigadores y estudiosos discrepan con esta tendencia dual
0 bipolarizada y demuestran que se viene produciendo un “aumento de
las desigualdades sociales entre los dos extremos de la poblacién
urbana, pero de una forma no dual, sino fragmentada, con una
diversificacion de la estructura social y un incremento de las clases
medias en las areas periféricas”. (Preteceille y Ribeiro 1999; Taschner y
Bogus, 2000). De esta manera el modelo explicativo de “ciudad dual” ha
quedado inconexo, por cuanto el escenario urbano visibiliza actividades
econdmicas de distintas logicas y por ende una estructura territorial y
econdmica urbana hibrida, versati y compleja, donde Ia
“suburbanizacion, la policentracion, la polarizacion social, la segregacion
residencial, la fragmentacidon de la estructura urbana aparecen como
rasgos destacados de una nueva geografia urbana”. (De Mattos, 2002:5).
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Miradas, apreciaciones y diversos analisis cualitativos y cuantitativos
confirman las crecientes desigualdades sociales y tendencias de
fragmentacion a nivel de ciudades y territorios. Diversos fendmenos
sefialan el ahondamiento de distancias entre las clases sociales,
desencuentro de sectores sociales y pérdida de las particularidades de
una sociedad integrada. Las ciudades fragmentadas - como sefiala
Fernandez - estan signadas por la violencia, exclusion e injusticia y son
producto de leyes equivocas y obsoletas de los Estados poco funcionales
en términos de dictaminar marcos juridicos adecuados para la regulacion
del desarrollo urbano. La ciudad - afirma Fernandez - debe entenderse
como “un conjunto articulado y no como una unién de fracciones y para
esto es fundamental ejecutar cambios neuralgicos en los paradigmas de
concepcion del derecho y de la ciudad”. (Fernandez, 2004).

En suma, las diferentes aseveraciones sobre la segregacion
residencial y fragmentacién urbana nos llevan a la reafirmacion de
aquello que se da por conocido: las ciudades, sus modelos territoriales,
sus espacios construidos son expresiones fisicas y ostensibles de las
sociedades, son la cristalizacion de sus problemas, avatares y
vicisitudes. Su evolucion no es sino el reflejo de las transformaciones que
se suscitan en el devenir del tiempo, por consiguiente, el paisaje urbano
contemporaneo de las ciudades es redibujado en funcién a determinados
contextos y circunstancias propias de sus habitantes.

3.4. Sobre el derecho a la vivienda y a la ciudad

Acercamientos metodoldgicos iniciales dirigidos a la vivienda llevan a
la constatacion de la necesidad de elaborar conceptualizaciones previas
y para esto citemos inicialmente a Enrique Ortiz, quien hace ciertos
parangones sobre la vivienda como resultado de la oferta y la demanda
0 como derecho humano. La oferta mercantil - sostiene Ortiz - se limita a
la atencion de sectores que cuentan con capacidad de pago y no
contempla necesidades basicas especificas como por ejemplo, la
accesibilidad a servicios, equipamientos y espacios publicos, sin
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embargo - acota el mencionado autor - estas necesidades “son
necesidades humanas fundamentales y su carencia priva al ser humano
de una vida digna, lo que se constituye en una injusticia estructural por
ser consecuencia de una inequitativa distribucién del ingreso y de la
desigualdad creciente”. (Ortiz, 2012:16). Bajo esa Optica de injusticia
social, Ortiz afirma que la vivienda pasa a constituirse en un derecho
social legalmente regulado con caracteristicas de universalidad,
integralidad, inalienabilidad, indivisibilidad e interdependencia. De la
lectura a se puede llegar a desprender que la carencia de estas
necesidades calificadas como vitales para la existencia humana afectan
particularmente a los sectores populares que no cuentan con capacidad
de pago. De esta manera la atencién de viviendas a sectores de bajos
recursos deja saldos poco alentadores en relacion a la oferta y demanda
y particularmente en términos de calidad del medio ambiente construido.

El derecho a la vivienda forma parte de los Derechos Econdémicos,
Sociales y Culturales - DESC y es un componente esencial del derecho
humano internacional y se constituye en un derecho humano basico, por
cuanto la carencia de vivienda o tenencia de un techo inadecuado e
inseguro, amenaza la calidad de vida de los individuos, atentando
directamente contra su salud fisica y mental. Por consiguiente, la
violaciéon del derecho a una vivienda adecuada niega la posibilidad de
una vida digna. Esta idea, ha sido reflejada en el Derecho Internacional,
a través de instrumentos como la Declaracion Universal de los Derechos
Humanos y el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales. El derecho a la vivienda reconocido en los DESC declara:
“Los Estados partes en el presente pacto reconocen el derecho de toda
persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso
alimentacion, vestido y vivienda adecuados y a una mejora continua de
las condiciones de existencia...” (Comité DESC. 2008, parrafo 1, articulo
11). El derecho humano a una vivienda adecuada, por consiguiente,
conforma un conjunto de normas juridicas internacionales de derechos
humanos universalmente aplicables con caracter de obligatoriedad. Por
consiguiente, los Estados deben observar el cumplimiento de los
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compromisos contraidos y asegurar el derecho a la vivienda y otros
derechos, en relacion principal con los grupos de bajos recursos
economicos.

En la actualidad existe un reconocimiento de la vivienda como bien de
primera necesidad, como condicion material indispensable para el
ejercicio pleno de ciudadania y como derecho exigible e irrenunciable.
Sin embargo, si bien el derecho a la vivienda se encuentra
convenientemente definido y explicitado en numerosas constituciones de
diversos paises, existe una enorme distancia entre la palabra escrita y
los hechos, visualizandose una pérdida de hecho del derecho
constitucional a la vivienda. De esta manera existe una separacion entre
“el derecho a la vivienda proclamado” y los “procesos de produccion de
vivienda” estancos y sin visos de mejora por cuanto aun no se han
implementado mecanismos efectivos de exigibilidad y justiciabilidad. De
esta manera el derecho a la vivienda, es sin lugar a dudas, uno de los
pedidos mas declamados y sin embargo es uno de los logros menos
conseguidos y mas irredento, pese a las reiteradas declaraciones de los
gobiernos y de las Naciones Unidas para el Habitat. Por consiguiente,
puede afirmarse que “en Latinoamérica hay ciudades sin viviendas -
ciudades con un fuerte déficit cuantitativo, pero también, hay viviendas
sin ciudad, viviendas en las que la puerta de la casa da al vacio, a la
nada, a la no ciudad”. (Salas, 2005:97).

El derecho ala vivienda - integrado al derecho a la ciudad - por tanto,
debe ser reconocido y debe estar presente en las propuestas de
desarrollo, por cuanto no es suficiente unicamente “promover viviendas
sociales, sino que éstas deben construirse, pero integradas en el tejido
urbano, accesibles y visibles, comunicadas con actividades que generen
ocupacion y servicios y sobre todo con espacios publicos de calidad”.
(Borja, 2003 3). La propuesta de Borja visibiliza la ausencia de un manejo
sistémico de soluciones integrales que apuesten al derecho de los
ciudadanos a la vivienda y a la ciudad en un marco respetuoso de
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derechos y obligaciones, ya que “sin deberes no hay derechos y sin
derechos y deberes no hay ciudad”. (Borja, 2003:3).

Al presente las nuevas cuestiones ligadas a la vivienda refieren
nuevos derechos como el derecho a la ciudad, el derecho a la
centralidad, a la movilidad, al espacio publico, a la vivienda entre otros,
derechos que se constituyen en la nueva bandera de los movimientos
sociales urbanos que ponen en discusion la posible reinstauracion de las
politicas sociales, en particular las politicas urbanas y habitacionales
sustentadas en la proteccion de los derechos. De esta manera se
sostiene que la “ciudad es el espacio donde nacen y se ejercen los
derechos y deberes de ciudadania y donde el ciudadano se constituye en
el elemento esencial de la vida social’. (Carridon, 2007). En esa
direccionalidad es posible visualizar a Henry Lefebvre quien construyo
una propuesta politica denominada “derecho a la ciudad” a partir de la
consideracion de las necesidades humanas en las ciudades y
reconocimiento del impacto social humano de las ciudades por encima
de las necesidades individuales.

[...] El derecho a la ciudad se manifiesta como una forma superior de
los derechos: derecho a la libertad, a la individualizacién en la
socializacion, al habitat y al habitar. El derecho a la obra (a la actividad
participante) y el derecho a la apropiacion (muy diferente al derecho
de propiedad) estan imbricados en el derecho a la ciudad. (Lefebvre,
1969:159).

Lefebvre aboga por el rescate del hombre ciudadano, despojado de
sus derechos e inmerso en ciudades carentes de ciudadania. Sostiene
que el derecho a la ciudad supone la instauracion de la posibilidad del
“buen vivir’ para todos y hacer de la ciudad “el escenario de encuentro
para la construccion de la vida colectiva”. (Lefevbre, 1973:3). Las
ciudades - siguiendo a Lefevre - deben posibilitar la distribucion equitativa
de trabajo, salud, educacién, vivienda, participacion, acceso a la
informacion, etc., ademas de otorgar la posibilidad de goce pleno de los
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espacios - particularmente de aquellos que fortalezcan los lazos de
identidad y solidaridad de los habitantes - y los derechos colectivos.

En postura paralela y coincidente Fernandez Edesio propone un
nuevo tratamiento juridico de la gestion urbana, sujeto a cambios
radicales a los cuales hace referencia Lefevre. Los nuevos paradigmas
y enfoques de Fernandez aluden a la funcién social y al derecho
urbanistico que tienen por objetivo “promover el control juridico del
desarrollo urbano, es decir, de los diversos procesos de uso, ocupacion,
subdivision y gestion del suelo en las ciudades”. (Fernandez, 2004). El
bien comun - afirma el autor - debe subordinarse al bien privado en el
marco del establecimiento de un nuevo orden en el pensamiento y
concepcion del derecho. La gestion del suelo - aludida por Fernandez -
se constituye en un punto neuralgico de la gestion urbana y del derecho
urbanistico, por cuanto el derecho al suelo es un asunto de equidad social
relacionado al ejercicio de los derechos humanos. En ese sentido en
postura analoga Nahoum manifiesta que los pobres no tienen acceso al
mercado de suelo, no hay lugar para la autoconstruccion, para el subsidio
y crédito para la compra de lotes, porque no hay provision de tierras
urbanizadas por el Estado, por consiguiente, el acceso al suelo actua
como uno de los principales agentes de fragmentacién social y de
inequidad. (2012:16). Afirmaciones que sefalan la cuestion principal del
problema: la ausencia de provision de suelos con servicios y que va
develando el porqué de los asentamientos ilegales, como si éstos
Unicamente obedecieran a la tozudez sempiterna de quienes se atreven
irracionalmente a ocupar, infringiendo lo estatuido y el marco legal
establecido. Nahoum, sefala que se trata de producir asentamientos
regulares desde el principio, en lugar de regularizar lo irregular y para
esto la presencia del Estado es vital como regulador y como actor. Se
trata de generar medidas preventivas y flexibilizar las normativas legales
y reglamentarias y para esto se requiere de una nueva arquitectura
conceptual del suelo urbanizado que preconice éste como un bien social
y no como una mercancia. (Nahoum, 2012:21).
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Sobre el derecho a la ciudad Borja en concordancia con Lefebvre
manifiesta que la ciudad es un espacio politico de luchas cotidianas, de
desafios usuales emergentes, de conflictos y donde es posible la
expresion y el abrazo solidario y responsable de voluntades colectivas.
“La ciudad conquistada por cada uno de nosotros es a la vez la
integracion en la ciudad existente y la transgresién para construir la
ciudad futura, la conquista de nuevos derechos y la construccion de un
territorio ciudad de ciudades articuladas”. (Borja, 2003: 32).El
mencionado autor asevera que la ciudad debe ser entendida como la
afirmacion de una nueva ciudadania activa con derechos especificos que
mediante la reapropiacion del espacio publico establezca las bases de
una nueva forma de vida urbana. Considera la ciudadania como un
ejercicio que se sostiene desde la accion. Carrion, a su vez, en postura
coincidente con Borja, afirma que éste es el principal desafio urbano: “la
necesidad de hacer mas ciudad para mas ciudadanos y mas ciudadanos
para mas ciudad". (Carrién, 2003).

La ciudad, por tanto, es el espacio para reclamar y conquistar
derechos y el derecho a la ciudad pone de manifiesto el desafio de
construir ciudad en un contexto de profundos cambios urbanos que
refieren nuevas légicas. Por consiguiente, una primera visualizacion del
derecho a la ciudad nos lleva a la afirmacién de que este es un derecho
inalienable que tienen las personas de habitar y vivir en ciudades con
dignidad e igualdad de derechos, ejercitando otros derechos referidos a
la convivencia y al gobierno de la ciudad con un sentido de cohesién
social y construccion colectiva. Ademas el derecho a la ciudad, “no es
simplemente el derecho a lo que ya esta en la ciudad, sino el derecho a
transformar la ciudad en algo radicalmente distinto”. (Harvey, 2009). El
derecho a la ciudad se presenta como ‘“alternativa contra el
neoliberalismo y supone una lucha contra el capital, por cuanto el
capitalismo quita el derecho de las personas a la ciudad a través de
acciones del mercado o a través de diversas acciones gubernamentales
como exfoliaciones ilegales y violentas”. (Harvey, 2009).
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Las politicas publicas so6lo son legitimas si hacen efectivos estos
derechos o progresan en esta direccion: por ejemplo, si reducen la
desigualdad social. ElI gobierno democratico de la ciudad debiera
estimular el desarrollo politico del concepto de derecho de la ciudad y
hacer de él su principio fundamental. (Borja, 2001). Esta perspectiva
tedrica promueve el reconocimiento del derecho a la ciudad en los
marcos juridicos locales, nacionales e internacionales, enfatiza el
reconocimiento juridico del derecho a la ciudad como un instrumento que
permite exigir este derecho al Estado. Las criticas hacia esta perspectiva
tedrica senalan que el reconocimiento juridico del derecho a la ciudad es
incompatible e imposible de realizar en la ciudad neoliberal, ese derecho
- se sostiene - es mas la construccion colectiva de una moral que un
reclamo por su reconocimiento legal. Aseveracion que nos introduce a
pensar y a afirmar que el Estado debe garantizar el desarrollo sostenible
y democratico, promoviendo la profundizacion de la democracia y el
pleno ejercicio de ciudadania, garantizando la participacion de los
diversos actores sociales para la efectivizacion de los derechos
constitucionales.  Por consiguiente, es pertinente focalizar a la
ciudadania como un ejercicio que se sostiene desde la accion y se ubica
en la base misma de toda ciudad. Es asi - siguiendo a Borja - como el
desarrollo de los derechos ciudadanos, el derecho a la vivienda y al
lugar, al espacio publico y la monumentalidad, a la belleza, a la identidad
colectiva dentro de la ciudad, a la movilidad y accesibilidad, a la
centralidad y a la innovacion politica, entre otros, ayudan a configurar
una ciudadania que reivindica el derecho a la ciudad. (Borja, 2000). Por
consiguiente, las luchas por la transformacién del tejido socio urbano
requieren de participacion solidaria, comprometida y sostenida. Los
derechos a la ciudad y vivienda abren espacios de encuentro para su
exigibilidad y crea un escenario propicio para la construccion colectiva
de ciudadania plena.
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A modo de cierre

Las miradas y aproximaciones realizadas al escenario imbricado de
las politicas sociales, pobreza, exclusion social, fragmentacion urbana,
segregacion residencial y derechos a la vivienda y ciudad refieren
diversos asuntos y problemas de indole socio espacial que asociados a
causas estructurales develan la emergencia de nuevos retos propios de
la cuestion urbano habitacional. Los problemas son complejos, por tanto,
la tarea es extraordinaria, sin embargo, hay que tener claro que de no
disefnarse politicas sociales pertinentes e implementarse acciones
adecuadas persistiran y se ahondaran la pobreza, la exclusion social y
la fragmentacion urbana entre otros. Asimismo la exigibilidad de los
derechos a la vivienda y ciudad es tarea crucial y conlleva la unificacion
de esfuerzos de la sociedad civil, en un marco de acciones integradas,
con visiones a largo plazo en la perspectiva de construccion comun de
ciudades y ciudania incluyente, organizada, responsable, solidaria y
respetuosa de sus particularidades.

Bibliografia
Brugué, Q; Goma R. y J. Subirats. (2002). De /a pobreza a la exclusion social.
Nuevos refos para las politicas publicas. En Revista Internacional de

Sociologia.

Borja, J.; Dourthe, G; Pueugeot, V y A. Espuny. (2000). La ciudania europea.
Barcelona: Editorial Peninsula.

Borja, J. y Z. Muxi. (2001). Espacio publico, ciudad y ciudadania. Barcelona.

Borja, J. y M. Castells. (1997). Local y global: Ia gestion de las ciudades en la era
de la informacion. Madrid: Editorial Taurus.

149



DISCURRIENDO SOBRE LA CUESTION URBANO HABITACIONAL | JIMENEZ, S.

Borja, J. (2003). La ciudad conquistada. Madrid: Editorial Alianza.

Bourdieu, P. (2002). Efectos del lugar. En: La miseria del mundo, Buenos Aires:
Fondo de Cultura Econdmica.

Bourdieu, P. (1999). The weight of the world: social suffering in contemporary
society. Cambridge, UK, Polity Press.

Caccia, S. (2004). La pobreza y su erradicacion. En La era urbana: Pobreza y
exclusion en las ciudades. Quito: Programa de Gestion Urbana.

Carrion, F. (2003). Espacio publico. punto de partida para la alteridad. En Fabio
Veladzquez Carrillo (comp.). Foro Ciudad e inclusion. Por el derecho a la

ciudad, Bogota.

Carrion, F. (2007). E/ desafio politico de gobernar la ciudad. Revista Nueva
Sociedad N° 212.

Castel, R. (1991). De la exclusiéon como estado a la vulnerabilidad como proceso.
Madrid.

Castel, R. (1997). La metamorfosis de la cuestion social. Una cronica del
asalariado. Buenos Aires: Paidos.

Castel, R. (2004). Encuadre de la exclusion. En Saul Karsz, coord. La
exclusion: bordeando sus fronteras. Barcelona: Gedisa.

Castells, M. (1999). La era de la informacion, Barcelona. Editorial Siglo XXI.
Comité de Derechos Econémicos Sociales y Culturales. (2008). Observaciones

finales del Estado Boliviano, La Paz. Edicion: Capitulo Boliviano de
Derechos Humanos, Democracia y Desarrollo.

150



DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

Danani, C. (1996). Algunas precisiones sobre la politica social como campo de
estudio y la nocion de poblacion objeto. En Politicas Sociales.
Contribucion al debate tedrico - metodoldgico. Coleccion CEA - CBC.

Demo, P. (1997). Combate a la pobreza - desenvolvimienfo de oportunidades,
Campina: Editorial Autores Asociados.

De Mattos, C. (2002). Transformacion de las ciudades latinoamericanas:
¢Impactos de la globalizacion? Santiago de Chile: EURE.

Diaz, F.; Gonzales, C.; Lourés, M. L y L. Sintes. (2000). Desarrollo urbano y
pobreza. la ciudad de Posadas Argentina. Alicante: Universidad de
Alicante.

Faria, V. (1997). E/ enfoque de la exclusion social. Algunas implicaciones de
politicas y sus prioridades. Ginebra.

Fernandez, E. (2004). De/ cddigo civil al estatuto de la ciudad: Algunas notas
sobre la trayectoria del derecho urbanistico en Brasil. En Boletin Mexicano
de Derecho Comparado.

Grillo, O.; Lacarrieu, M. y L. Raggio. (1995). Politicas sociales y estrategias
habitacionales, Buenos Aires: Editorial Espacio.

Harvey, D. (2009). E/ derecho a la ciudad como alternativa al neoliberalismo.
Conferencia del Seminario sobre Referencias urbanas del Férum Social
Mundial, Belén.

Hopenhayn, M. (2008). Cohesion social: entre inclusion social y sentido de
pertenencia. En: Pobreza, exclusion y desigualdad. Quito: FLACSO.

Laserna, R. (2005). Ciudades y pobreza. La Paz: Editores Plural.

Lefevre, H. (1969). £/ derecho a /a ciudad. Barcelona: Editorial Peninsula.

Lizarraga de Sosa, G. y T. Sanz de Belmonte. (1983). Las politicas de vivienda
en Bolivia. Revista accion N°13. Lima: Centro Latinoamericano de

151



DISCURRIENDO SOBRE LA CUESTION URBANO HABITACIONAL | JIMENEZ, S.

Trabajo Social y de la Asociacion Latinoamericana de Escuelas de
Trabajo Social.

Maingon, T. (2004). Politica social en Venezuela 1999 - 2003.CENDES.
Nahoum, B. (2012). La tension entre el derecho y el negocio. En: Derecho al
suelo y la ciudad en América latina. Uruguay: Editorial Trilce.

Ortiz, 1. (2007). Politica social. Nueva York Departamento de Asuntos
Economicos y Sociales - DAES. Organizacion de las Naciones Unidas -
ONU.

Ortiz, E. (2012). Produccion social de vivienda y habitat: bases conceptuales para
una politica publica. En: El camino posible. Produccién social del habitat
en América Latina. Montevideo. Ediciones Trilce.

Oszlak, O; y G. O’'Donnel. (1984). Estado y politicas estatales en América
Latina.: hacia una estrategia de investigacion. En: Klikberg; By Sulbrant,
José, (comp). Para Investigar la administracién publica. Modelos y
experiencias latinoamericanos. Alcala de Henares. INAP.

Pastorini, A. (2000). ¢ Quien mueve los hilos de las politicas sociales? Avances
y retrocesos en la categoria de concesion - conquista. En: Brogiani, E. y
Montano, C. (orgs). La politica social de hoy. Sao Paulo: Cortés.

Preteceille, E y L. C. Ribeiro. (1999). Tendencias de segregacion social en
metropolis globales y desiguales: Paris y Rio de Janeiro en los aros 80.
EURE.

Rosanvallon, P. (1995). La nueva cuestion social. Buenos Aires: Editorial
Manantial.

Roitman, S. (2003), Barrios cerrados y segregacion social urbana. Scripta Nova,
VII.

Rodriguez, M. y G. Martin. (2014). Que es y que no es segregacion residencial.

Contribuciones para un debate pendiente. Barcelona: Centro de Estudios
Urbanos y Regionales.

152



DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

Repetto, F. (2004). La dimension politica de la coordinacion de programas y
politicas sociales: una aproximacion tedrica y algunas referencias
practicas en América Latina. INDES.

Santillan, A. (2009). Prélogo: Las ciudades y la cuestion social de Accardi, A.
Quito: Editorial Olacchi.

Sabatini, F. y G. Caceres. (2001). Segregacion residencial en las principales
ciudades chilenas: Tendencias de las tres ultimas décadas y posibles
cursos de accion. Eure.

Salas, J. (2005). Mejora de barrios precarios en Latinoamérica, Bogota. Escala
Revista de Arquitectura.

Sen, A. (1984). Resources, values and development Cambridge
Massachusetts. Harvard University Press.

Sen, A. (2003). E/ enfoque de las capacidades y realizaciones. En Comercio
Exterior. Pobreza: desarrollos conceptuales y metodolégicos. Madrid.

Soldano, D. (2008). Vivir fterriforios desmembrados. En Procesos de
urbanizacién de la pobreza y nuevas formas de exclusion social. Bogota.
Siglo del hombre.

Sotelsek, D. y L. Margalef. (2008). Reflexiones sobre la trilogia: pobreza -
crecimienfo y desigualdad en América Latina ;Qué se necesita para la

cohesion social? En Pobreza, exclusién y desigualdad.Quito: FLACSO.

Ziccardi, A. (2001). Pobreza, desigualdad social y ciudadania. Compilacién.
México. CLACSO, FLACSO México, ISUNAM.

Ziccardi, A. (2008). Procesos de urbanizacion de la pobreza y nuevas formas de
exclusion social. Compilacion. Bogota: CLACSO, Siglo del hombre.

Ziccardi, A. (2009). Las ciudades y la cuestion social. Quito: Editorial Olacchi.

Ziccardi, A. (2008). Pobreza y exclusion social en las ciudades del siglo XXI.

153






DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

IV. LA DINAMICA DEL MERCADO INMOBILIARIO EN
BOGOTA, COLOMBIA: ANALISIS EN EL CONTEXTO DE LA
SEGREGACION SOCIOESPACIAL Y DEL ESPACIO
PUBLICO EN EL AMBITO METROPOLITANO!

RUBIANO BRINEZ, Melba !
BURBANO, Andrea Milena !

'Magister en Planeamiento Urbano y Regional del Instituto de Pesquisa y Planeamiento
Urbano y Regional, Universidad Federal de Rio de Janeiro, IPPUR/UFRJ. Economista,
Universidad La Gran Colombia. Actualmente es profesora investigadora de la Maestria en
Gestion Urbana.

I'Candidata a Doctora en Estudios Territoriales, Universidad de Caldas. Magister en Gestion
Urbana, Universidad Piloto de Colombia. Arquitecta, Universidad de la Salle. Actualmente es
profesora investigadora de la Maestria en Gestion Urbana.

Resumen

Este capitulo presenta desde la perspectiva de la interaccion del
Estado y del mercado un analisis de la problematica que se origina por la
necesidad de cubrir la demanda de vivienda y las politicas habitacionales
que se han planeado e implementado en Colombia contra la segregacion
socioespacial y el mejoramiento de la calidad de vida de los habitantes.

Se vincula a esta mirada un acercamiento al espacio publico como
uno de los indicadores a tener en cuenta para valorar las
transformaciones en la calidad de vida; aunque el espacio publico
tradicionalmente ha tenido poca relevancia con respecto a diversas
mediciones y no ha logrado dar cuenta de su propia importancia con
respecto otros indicadores, es uno de los componentes esenciales del

1 Esta investigacion fue realizada en el marco de la linea de investigacion Habitat, Ambiente y
Territorio de la Maestria en Gestion Urbana de la Universidad Piloto de Colombia. Parte de estos
resultados han sido presentados en otros eventos académicos.
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habitat urbano que brinda bienestar a las personas. Este articulo busca
ampliar el analisis de la vivienda a partir de su vinculacion con el ambiente
Yy aportar a su infegracion con la ciudad.

Desde estos analisis se espera llevar a cabo una mirada integral de la
problematica en el marco de las relaciones de metropolizacion entre
Bogota como capital del pais y principal nucleo urbano, y las
implicaciones sobre los municipios de influencia del area metropolitana,
especialmente con el municipio de Soacha.

Palabras clave: mercado inmobiliario, segregacion socioespacial,
espacio publico, metropolizacion, vivienda.

Abstract

This chapter presents from the State and market perspective
interaction, an analysis of the problems originated by the need of meeting
the housing demand and housing policies that have been planned and
implemented in Colombia, against socio-spatial segregation and
inhabitant’s quality of life improvement.

To this view, a public space approach is related as one of the indicators
to have into consideration to value transformations in quality of life;
although the public space traditionally has have little relevance with
respect to different measurements, and has failed to realize its own
importance compared to other indicators, it is one of the essential
components of urban habitat that brings welfare to people. This article
seeks to expand housing analysis, from its relationship with the
environment and contribute to its integration with the city.

From these analyzes, it is expected to conduct an integral view of the

problem within the framework of metropolitan relations between Bogota
as country's capital and main urban core, and the implications for the
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municipalities influenced in the metropolitan area, specially the
municipality of Soacha.

Key words: real-estate market, socio-spatial segregation, public space,
metropolization, housing.

Introduccion

El fendmeno de segregacion residencial de los hogares mas pobres
residentes fuera de los nucleos metropolitanos se constituye en objeto de
estudio, dado que ha llegado a ser el trazo predominante en diversas
ciudades latinoamericanas. Sin embargo, parece apresurado concluir
que esta segregacion residencial se deba al aumento de las
desigualdades econdmicas asociadas a la percepcion del ingreso y
resulta de interés revisar si tendria que ver, mas bien, con el
funcionamiento de los mercados de suelo. En este sentido, ha sido
determinante la convergencia de la promocion inmobiliaria privada en el
desarrollo urbano y la persistencia de fuertes desigualdades sociales,
factores que hacen crecer en forma significativa los precios del suelo con
una mala distribucion del ingreso, lo que acarrea que el suelo quede fuera
del alcance de los hogares de bajos ingresos.

A partir de la investigacion realizada se analizan las posibles
implicaciones sobre el bienestar de la poblacion en términos de
habitabilidad del disefio e implementacion de un macroproyecto de
vivienda agenciado por el nivel central de gobierno en un municipio de la
zona metropolitana de Bogota: Soacha. Tomando como referencia la
dinamica del mercado inmobiliario en el segmento orientado hacia la
poblacién de bajos ingresos se analiza la oferta de vivienda en Bogota y
las implicaciones sobre el mercado de vivienda en Soacha.

El capitulo se desarrolla conforme al siguiente esquema: los primeros

aspectos presentados describen el marco normativo que orienta el
estudio del Macroproyecto Ciudad Verde y, luego, se analizan los efectos
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como potencial generador de segregacion socio espacial. A continuacion,
se abordan las implicaciones en el ambito metropolitano y se analiza el
desarrollo residencial formal promovido por el macroproyecto Ciudad
Verde en Soacha a partir del analisis de las estrategias seguidas por los
constructores y desarrolladores del proyecto inmobiliario desde el punto
de vista del comportamiento del mercado del suelo. Finalmente se aborda
el espacio publico como uno de los indicadores de la habitabilidad en el
marco de la segregacion residencial y el mercado inmobiliario, y la
busqueda de una oferta de vivienda integral. Se concluye con unas
reflexiones finales.

4.1. Ciudad Verde: ¢ politica de vivienda?

Cada vez que un nuevo periodo presidencial comienza, se dan a
conocer los programas y ejes estructurantes que orientaran las politicas
publicas para cada sector, lo que es plasmado en el plan de desarrollo
por el que se regira la intervencién ese periodo de gobierno. En lo que
respecta a la vivienda, que es un derecho fundamental conexo a la
garantia a la vida de los habitantes en un pais, en cada plan de desarrollo
los tomadores de decisiones definen una politica habitacional. Asi, en la
presente administracion, la vivienda es reconocida como un motor de
desarrollo y, aun mas, como una “locomotora de crecimiento de la
economia” y se ha enfocado en promover la vivienda de interés social y
prioritario para la poblacion mas vulnerable, (Ministerio de Vivienda,
2014, p.15). En el marco de las politicas de vivienda que buscan
promover la vivienda de interés social y prioritario se estan desarrollando
los Macroproyectos de Interés Social Nacional (MISN), concebidos como:

[...] un conjunto de decisiones administrativas y de actuaciones
urbanisticas, definidas de comun acuerdo entre el Gobierno Nacional
y las administraciones municipales y distritales en el ambito de sus
respectivas competencias, para la ejecucion de operaciones urbanas
integrales de impacto municipal, metropolitano o regional que
garanticen la habilitacion de suelo para la construccién de vivienda y
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otros usos asociados a la vivienda y la correspondiente infraestructura
de soporte para el sistema vial, de transporte, de servicios publicos,
espacios publicos y equipamientos colectivos.

Los Macroproyectos de Interés Social Nacional deberan atender de
forma preferente el déficit de vivienda de la respectiva entidad
territorial, y establecer mecanismos para asegurar que los hogares de
menores ingresos y la poblacién vulnerable puedan acceder a las
soluciones habitacionales que produzcan los Macroproyectos. (Ley
1469 de 2011, Articulo 2°, capitulo II).

En este caso, se analiza el caso de Ciudad Verde como politica
publica por sus implicaciones y relevancia en el ambito metropolitano.

4.2. Los MISN ¢Una politica habitacional que segrega?

El fendmeno de segregacion de la vivienda formal de los hogares mas
pobres fuera de las ciudades se constituye en objeto de estudio, dado
que ha llegado a ser el trazo predominante en diversas ciudades
latinoamericanas. Sin embargo, parece apresurado concluir que esta
segregacion de la vivienda social fuera de las ciudades se deba al
aumento de las desigualdades y resulta de interés, revisar si tendria que
ver, mas bien, con el funcionamiento de los mercados de suelo. En este
sentido, ha sido determinante la convergencia de los siguientes hechos
0 procesos: predominio de la promocion inmobiliaria privada en el
desarrollo urbano, persistencia de fuertes desigualdades sociales. Lo que
hace crecer en forma significativa los precios del suelo con una mala
distribucion del ingreso y acarrea que los precios del suelo queden fuera
del alcance de los individuos de bajos ingresos.
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Imagen 4.1
Contraste entre lo urbano y lo rural

Fuente: Fotografia tomada por Melba Rubiano

Si bien desde hace muchos afos se habla de los impactos del
crecimiento urbano acelerado, hasta hace poco la gestion urbana
corresponde a la esfera municipal. Hoy en dia, lo urbano ya no
corresponde solamente con los limites de las jurisdicciones locales, lo
que implica que es necesario idear mecanismos para gestionar asuntos
metropolitanos como servicios publicos, servicios ambientales, vivienda
y transporte, entre otros. En la literatura se intuye que en estos procesos
de metropolizacion (que se manifiestan tanto en crecimiento espacial y
demografico como en interacciones entre un nucleo y uno o varios
municipios metropolizados) no sélo se ponen a prueba las formas
institucionales de gobierno sino que tienen también profundos impactos
en la composicion social del espacio, y pueden crear nuevas formas de
exclusiéon. Las antiguas periferias pasan a ser lugares centrales, la
poblacion mas pobre termina desplazada a nuevas fronteras y periferias
con graves deficiencias de localizacion e infraestructura.

Se estudidé un caso de “frontera socio-urbanas” en areas residenciales
populares metropolitanas, Ciudad Verde en Soacha, lo cual permite
entender los factores de rechazo y exclusion que levantan conflictos entre
ambos lados de la “frontera” o de la division de clase social, asi como las
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razones de posible ausencia de conflictos, con ello la investigacion ilustra
el proceso de Metropolizacion en la dimensién espacial — demografica y
de interacciones entre nucleo y municipios metropolizados (Caso Bogota
— Soacha), mediante la indagacion sobre las manifestaciones de conflicto
y/o cohesion social entre las diferentes clases sociales que residen en los
municipios metropolizados y en la ciudad principal se puede establecer
si los patrones de movilidad cotidiana de los residentes en la ciudad y en
la periferia, son un motivo que segrega o no a los residentes de dichas
zonas.

Ciudad Verde se concibié como un MISN, que promete la construccion
de 45.000 viviendas de interés prioritario y de interés social orientado
hacia un grupo de poblacion con necesidades de vivienda y de mejorar
su calidad de vida. En este sentido, se entiende que su implementacion
se inscribe dentro de estos lineamientos y esta acorde con los objetivos
del plan de desarrollo de promover la vivienda de interés social y de la
locomotora de la construccion. Esta concebida como una politica publica
de vivienda, como otras que han sido ejecutadas a lo largo del tiempo
para la solucion de los problemas de vivienda de los mas necesitados.
La idea no es mala, pero la reflexidn y el trabajo realizado indican que es
necesario brindar infraestructura y condiciones para que se alcancen los
resultados que se quieren obtener.

En este contexto es que surge el cuestionamiento acerca de la
pertinencia de la politica publica implementada con miras a reducir el
déficit de vivienda y fomentar la produccion de vivienda de interés social.
¢ El desarrollo de un Macroproyecto como Ciudad Verde sera generador
de segregacion socio-espacial? ;En qué medida los procesos de
metropolizacion influyen y/o generan cohesion, polarizacion o exclusion
social en las metropolis latinoamericanas y en sus areas de influencia
directa?

En la siguiente seccion se presenta al abordaje tedrico y normativo en
el marco del cual se fundamenta este escrito.
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4.3. Lametropolizacién y los MISN en el contexto metropolitano

Jaramillo y Alfonso (2001), definen la metropolizacion como la
condicion consistente “en que la gran ciudad establece fuertes relaciones
de interdependencia con su entorno, aun antes de su fusion fisica, al
punto de que se configura una unidad socioespacial mas amplia, que con
frecuencia involucra entidades politico-administrativas diferentes” (p.
199). En tanto que, Alfonso (2010a) considera que la metropolizaciéon se
da en términos de wuna interaccion cotidiana inducida por
desplazamientos migratorios desde el nucleo urbano que se verifica a
partir de “movimientos poblacionales el mejor indicador estructural del
nivel alcanzado por la metropolizacion” (p. 222). Siguiendo al mismo
autor, Alfonso (2010b), afirma que es un proceso donde convergen
agentes econdmicos que interactuan a través de procesos mercantiles,
redes de contacto y otros mecanismos de intercambio, ampliando su
umbral de interaccidn a una escala supralocal que gravita sobre el nucleo
urbano. (p. 3)

Esta investigacion procura hacer una aproximacion sobre el proceso
de metropolizacion en lo que respecta a las interacciones espaciales
(movilidad cotidiana) y la segregacion residencial en Bogota y Soacha,
asi como la segregacion que se da desde el punto de vista de la movilidad
cotidiana. Esta aproximacion entre distintos grupos sociales ha traido
problemas y conflictos pero, asimismo, situaciones en que las diferencias
han podido acomodarse y, eventualmente, generar relaciones positivas,
asi como otras con carga simbdlica de cohesién social. Poco o nada
sabemos de estas nuevas micro-geografias de la segregacion
residencial. Sera importante observar los casos en donde se ha dado
este fendmeno en el interior de las ciudades en estudio, asi como en los
lugares de fronteras con los municipios aledafos a las ciudades
principales (ejemplo Bogota-Soacha) y como la movilidad cotidiana
puede ser una razén mas para la segregacion social.
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La movilidad cotidiana incide sobre las personas en condicién de
pobreza debido al peso que tienen sobre el presupuesto, los gastos en
transporte en que deben incurrir a diario. Ademas, debido a la mala
calidad de oferta de vias y de servicios de transporte urbano que deben
enfrentar, en ocasiones sus tiempos de desplazamiento se incrementan
al tener que tomar mas de un medio de transporte para alcanzar sus
destinos.

Blanco y San Cristébal (2012), identifican los procesos que tienen
lugar en la metropolizacion, entre ellos: formacién de patrones
residenciales diferenciales, fragmentados y articulados, con fuertes
implicancias en términos de exclusiones y tensiones en el mercado
inmobiliario; y, difusion de nuevos objetos urbanos, relativamente
homogéneos en su morfologia y funciones como los centros comerciales
estandarizados, condominios y urbanizaciones cerradas, conjuntos
empresariales integrados (p. 74-75). En el caso estudiado, como se
planteard mas adelante, es posible revisar que la conformacion de los
patrones homogéneos de las construcciones en Ciudad Verde, no son
garantia de que sus residentes queden exonerados de segregacion
socioespacial y dificultades en la movilidad cotidiana.
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Imagen 4.2
Panoramica de la entrada a Ciudad Verde sobre la Autopista del Sur y vista
interior del macroproyecto

Fuente: Fotografia tomada por Melba Rubiano

164



DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

Es de anotar, que la metropolizacion, como han mencionado los
autores antes citados, implica una interaccion entre agentes de diferentes
ambitos y sectores que se da como resultado de una dinamica de difusion
desde el nucleo urbano hacia un area de influencia con la cual interactua.

En cuanto al estudio de la segregacion residencial en el desarrollo de
la presente investigacion, es analizada en términos de la segregacion que
se verifica por condiciones de localizacidon del lugar de residencial y
también, por razones de ingresos econdémicos. Acorde con esta
explicacion, es valido mencionar que, en el contexto de esta
investigacion, cuando se habla de segregacion y mas precisamente,
sobre Segregacion Residencial, se confirma la actualidad del tema
especificamente cuando se afirma la ocurrencia de fendmenos
socioecondémicos como causa de la segregacion residencial. Arriagada y
Rodriguez (2003) en este sentido, sostiene que esta segregacion
espacial se explica por las decisiones racionales que toman los individuos
de los grupos sociales para actuar como sujetos econémicos, es decir,
actian por la busqueda de maximizar su utilidad, la exclusividad, la
distincion, la afinidad, la acumulacion de activos, la construccion de redes
0 el acceso a recursos. (para. 11)

44. La realidad de Ciudad Verde. Un macroproyecto en
construccién

La investigacion tiene un enfoque cualitativo y se centra en el estudio
de caso del Macroproyecto Ciudad Verde y el andlisis de los efectos de
segregacion espacial generados por el mismo, para lo cual se recurre al
levantamiento de informacion primaria mediante la aplicaciéon de un
instrumento disefado para este propédsito. Ademas, de la revisién de
literatura con el animo de conocer en mas detalle el tema de segregacion
y metropolizacién. Se han consultado diferentes autores que han escrito
sobre estos temas. Asi mismo se ha recurrido a la revision del marco
regulatorio de los macroproyectos.
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Los hallazgos mas relevantes de la investigacion indican que, como
muestra la grafica 4.1, el nivel de ingresos del hogar es bajo pues el 48%
de los encuestados reciben entre $500.000 y $1.000.000 mensuales. Es
decir, la mayor parte recibe menos de 2 salarios minimos legales
mensuales.

Gréfica 4.1
Distribucion segun nivel de ingreso del hogar en Ciudad Verde, 2013
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Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion recopilada en la encuesta.

Al analizar las graficas 4.2 y 4.3, resulta llamativo que la mayoria de
la poblacion (54,5%) antes de vivir en Ciudad Verde, residia en Bogota.
Como se observa en la grafica 4.3, la mayor parte de los que antes vivian
en Bogota provienen de la Localidad de Kennedy (19,84%), Bosa (15,8%)
y Suba (13,49%), que corresponden a localidades con bajos ingresos y
sectores de vivienda popular.
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Grafica 4.2
Municipio donde residia antes de vivir en Ciudad Verde
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Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion recopilada en la encuesta.

Gréfica 4.3
Localidad donde residia en Bogota (distribucion porcentual)
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Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion recopilada en la encuesta.
En la imagen 4.3, se presenta el mapa por localidad el
comportamiento identificado en la grafica anterior, con lo que se muestra
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que en la localidad de Kennedy y Suba se concentra la mayor densidad
de personas que residian en Bogota antes de vivir en Ciudad Verde.

Imagen 4.3
Mapa segun Localidad donde vivian antes
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Fuente: Elaborado por Carlos Moreno con base en los resultados de la encuesta.
En la grafica 4.4 se observan las principales razones que tuvieron en
cuenta los habitantes a la hora de pasarse a vivir a Ciudad Verde. El
hecho de mejorar la localizacion, como respuesta que dieron los
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encuestados, hace referencia principalmente al proyecto en si. Es decir,
el proyecto se presenta muy atrayente para los posibles compradores,
con un urbanismo muy moderno y diferente a cualquier otro tipo de oferta
de este segmento de vivienda. Adicionalmente, otro hallazgo notable es
la presencia de gran cantidad de poblacién joven que ha comprado su
“primer hogar”, lo que sumado al hecho que el deseo de las familias de
tener vivienda propia incide sobre la toma de decision del sitio para
residir.

En este sentido, un gran numero de residentes en Ciudad Verde
provienen de la capital en busqueda de una vivienda propia, a un precio
mucho mas accesible que en la misma ciudad. Varios de estos habitantes
han sacrificado el tiempo de recorrido a su trabajo, que en muchos casos
es mucho mas econdmico (tiempo y dinero) en la ciudad capital que en
los municipios vecinos, por el hecho de tener vivienda propia.

Gréfica 4.4
Razdén de cambio de acuerdo a ubicacion donde residia antes
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Fuente: Elaboracion propia con base en los resultados de la encuesta.
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Los hallazgos mencionados dan algunas pautas para el analisis de los
dos aspectos a la luz de los cuales se estudia la segregacion
socioespacial, en el marco de este escrito. La movilidad, por un lado, y
por otro, el comportamiento del mercado del suelo. En este ultimo
aspecto, es de destacarse que la posibilidad de adquirir vivienda en un
municipio conurbado y metropolizado con el nucleo principal, sefalan que
existe alguna situacion particular en dicho nucleo principal y que tiene
que ver con la relativa escasez de proyectos de vivienda de interés social
y prioritario que son ofrecidos por los constructores. Es impactante el
hecho de que personas que residian en arriendo o con la familia en
Bogota, deciden residir en Ciudad Verde por el hecho de contar con un
patrimonio representado en la vivienda propia.

La movilidad es un factor critico para explicar la segregacion, dado
que para el 59,7% le lleva mas de 90 minutos en ir hasta el trabajo y el
63% demora mas de 90 minutos en el regreso, lo que se relaciona con el
hecho que el 41,5% utiliza transporte publico (bus, buseta, colectivo, etc.)
y se complementa con las cifras de satisfaccion del servicio que muestran
que para el 43,1% de los encuestados, con el cambio de residencia
empeoro la situacion de movilidad en tanto que para el 37% mejoro, y
para el 17,9% sigue igual. Asi que, para los residentes en Ciudad Verde,
el transporte es uno de los grandes problemas que enfrentan dia a dia,
teniendo que sufrir excesivos tiempos de desplazamiento y aumento del
gasto en transportes, lo que redunda en el presupuesto familiar y en la
productividad por causa de contar con menor tiempo para estar en
familia, descansar y en términos generales, garantizar una mejor calidad
de vida.

45. ElI desarrollo residencial formal promovido por el
Macroproyecto Ciudad Verde en Soacha

El desarrollo residencial formal promovido por el macroproyecto
Ciudad Verde en Soacha se estudia a la luz de las estrategias seguidas
por los constructores y desarrolladores del proyecto inmobiliario, para
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ello, se consideran dos puntos de vista principalmente: el
comportamiento del mercado del suelo y la movilidad. Moreno y Pena
(2004) senalan, el hecho de que en Bogota, la demanda por suelo esta
directamente relacionada con el aumento de la poblacion y de su area
fisica y la incapacidad del estado para resolver la necesidad de vivienda

(p. 82).

El macroproyecto se desarrolla sobre un terreno de 328 hectareas en
limites con la Localidad de Bosa. La denominacion como “Ciudad Verde”
se explica por la extensa cantidad de zonas verdes y parques lineales,
disponibles y estimados en 57 hectareas. El proyecto prevé la
construccion de 49.500 viviendas, de las cuales ya han construido
22.000, lo que implica una poblacion de 200.000 habitantes?2.

En entrevista realizada con el gerente del Macroproyecto, se hizo
patente la actividad realizada por los constructores como, segun Alfonso
(2009), “estructuradores urbanos” y mas especificamente, como gestores
urbanos, pues aprovecharon la oportunidad para realizar el
macroproyecto en un sitio considerado como estratégico por su ubicacion
para atender la demanda de vivienda, tanto de Bogota como de Soacha.
La falta de disponibilidad de suelo es una de las causas por las que se
llevé a cabo el macroproyecto Ciudad Verde en Soacha, adicionalmente,
la posibilidad de aplicar herramientas para habilitar el suelo mas
agilmente que con los instrumentos existentes, fue otro incentivo para el
desarrollo del proyecto. Es decir, en Bogota se requeriria de un plan
parcial para que el suelo rural pasara a ser suelo urbano, por el contrario,
para el desarrollo de Ciudad Verde, mediante la expedicion de la
Resolucion en 2009 que aprobd su creacion el terreno se convirtio en
suelo urbano y eso es lo que permitié que se hiciera Ciudad Verde. En
tanto que con un plan parcial es un proceso muy dispendioso que puede
llevar hasta 10 afos.

2 Informacién tomada de: http://www.ciudadverde.com.co/ciudad-verde/descripcion-general -
consultada el 30/06/2014.
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Adicionalmente a la gestion misma para adquirir el terreno estan otra
serie de acciones para atender las exigencias que el desarrollo de un
proyecto de semejante envergadura requiere, como la asociacion entre
varias firmas constructoras, asimismo, para la seleccién de estas firmas
se tuvo en cuanto una serie de criterios como la “subasta” para ofrecer
aportes para la construccion de un colegio. Lo que se consiguio con el
aporte de cada constructora por un valor de $400.000 por cada unidad
de vivienda construida.

Como corolario de la afirmacion del gerente del macroproyecto, vale
decir que uno de los resultados mas significativos de la investigacion
tiene que ver con la busqueda de las razones para que los residentes en
Ciudad Verde hayan optado por comprar alli, dadas las respuestas
sefaladas por el anhelo de tener vivienda propia. Adicionalmente, ante
la imposibilidad de encontrar una oferta de vivienda de interés social y
prioritario en Bogota tan amplia como la que se observa en Soacha, los
compradores optan por residir en este municipio.

Recientemente en la pagina del proyecto se destaca el siguiente
mensaje que indica una estrategia de los constructores para hacerle
frente a la problematica de la movilidad y, ademas, porque ya no se va a
hacer la prometida zona franca, sino que se van a construir mas viviendas
en esa zona: “En un area util de mas 20 hectareas se propone una Zona
Industrial, que generara empleo a los habitantes del sector para reducir
los desplazamientos™

A la luz de los hallazgos mencionados antes, se encuentra que la
justificacion para preferir residir en el municipio metropolizado, obedece
a la escasez de suelo para desarrollar proyectos de vivienda de interés
social en el nucleo principal. Si se mira la situacién a la luz de la oferta
de vivienda, vale la pena revisar la informacion que se presenta en el

3 Tomado de: http://www.ciudadverde.com.co/ciudad-verde/ventajas - consultado el 30/06/2014.
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cuadro 4.1, donde se revisan las areas y precios de la VIS en Bogota en
comparacion con los de Soacha y que resultan relevantes para reforzar
la idea de por qué comprar en Soacha y no en Bogota. Se observa que
en Bogota la oferta de VIS, aun estando dentro de los rangos de precios
fijados que rigen esta modalidad de vivienda, registran mayores precios
de los observados en Soacha, donde se encuentra un proyecto de
U$30.000, pero llama la atencidén que las areas ofrecidas son menores
en Soacha que las ofrecidas en Bogota.

Cuadro 4.1
Oferta reciente de VIS en Bogota y Soacha
Oferta VIS en Bogota Oferta VIS en Soacha
Bosques de la Independencia — Bosa Ciudad Verde
Precio Caracteristicas Precio Caracteristica
Desde Desde 48,42 m2 hasta | VIP Desde | VIP - 40,6 m2 (36,62
$66.990.000 48,72 m2 $44.700.000 m2)
hasta 3 habitaciones, 2 | VIS $44.150.000 3 alcobas, 1 bafo
$70.367.000 bafios VIS - 42 m2 (38 m2)
2 alcobas, 1 bafio
Portal del Sol — Bosa El Recreo Remansos de Quintanares
Desde De 52, 95 (47,65) Desde $68.400.000 | 46,10 a 52,50 m2
$73.500.000 3 habitaciones, 1 | hasta $77.800.000 1alcoba, 1 bafio
hasta bafo 2 alcobas, 1 bafo
$79.370.000 2 habitaciones, 1
bafio
Balcones de Mercurio — Soacha
$60.000.000 46 m2 (42 m2)
2 habitaciones, 2 bafos

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de www.fincaraiz.com —
consultado el 20/03/2014.

4.6. La produccion de vivienda en cinco ejes de expansion
popular metropolitana

Se identifican cinco areas de expansion localizadas en zonas
populares del sur de Bogota, incluyendo Usme y Kennedy, y de Soacha
se estudia la oferta en Ciudad Verde y en el resto de Soacha con el
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proposito de analizar como ha sido el comportamiento de la oferta de
vivienda de interés prioritario y social para la poblacion de bajos recursos
de las zonas objeto de analisis.

La seleccion de los mismos obedece a criterios de localizacion, el nivel
de ingresos de las familias residentes, el tipo de vivienda ofrecida por los
promotores inmobiliarios para el segmento de vivienda de interés
prioritario y vivienda de interés social, los cuales en términos
metodologicos permiten establecer unas caracteristicas homogéneas
para la tipologia de vivienda prevaleciente en las zonas estudiadas y asi
establecer una pauta de referencia para comparar con Ciudad Verde.

A partir de informacién recopilada de las paginas especializadas en el
mercado inmobiliario*, se indaga acerca de la evolucion del area en m?
de la vivienda ofertada y la evolucion del precio del m? para cada uno de
los segmentos de vivienda de interés prioritario y vivienda de interés
social. El andlisis del comportamiento del area de las viviendas ofrecidas
en los cinco segmentos analizados, sefiala que en el resto de Soacha
durante los afios 2010, 2011 y 2012 esta marcado por un comportamiento
dinamico. Esta zona se caracteriza por tener una mayor cantidad de area
ofrecida y en el ailo 2011 fue la que tuvo una mayor area con 57,6 m? en
promedio lo que sefala un dinamismo que sera contrastado con la
cantidad de lanzamientos inmobiliarios. Solamente en Usme, el
comportamiento del area ha sido creciente durante el lapso de tiempo
analizado, mientras que en Ciudad Verde el area de las viviendas de los
lanzamientos inmobiliarios se ha mantenido relativamente constante con
un promedio de 46,9 m%

4 Se recopil6 informacién de Metrocuadrado.com, La Guia.com y Galeria Inmobiliaria.com.
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Gréfica 4.5
Evolucion del area de vivienda en cinco areas de expansion popular
metropolitana, 2010 — 2012
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Fuente: Calculos con base en estadisticas tomadas de www.metrocuadrado.com,
www.laguia.com.co y www.galeriainmobiliaria.com.co consultadas en diferentes
fechas.

Solamente en Bosa se verifica un aumento del area ofrecida de la
vivienda de interés prioritario por encima de los 45 m2, (ver grafica 4.6),
seguida por la zona de Usme con un crecimiento constante durante los
tres afos observados, alcanzando en el 2012 un promedio de 44,7 m2.
En contraste, Ciudad Verde y el resto de Soacha muestran una
disminucion, especialmente en Ciudad Verde con una oferta de areas
gue pasaron en los tres afnos analizados de 42,3 m2 a 39,9 m2. No
obstante, el cambio mas dramatico se verifica en la zona de Kennedy
donde a partir del afio 2011 cesa la oferta de vivienda de interés
prioritario.
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Gréfica 4.6
Evolucién del area (m2) de la vivienda de interés prioritario en cinco areas
de expansion popular metropolitana, 2010 — 2012
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Fuente: Calculos con base en estadisticas tomadas de www.metrocuadrado.com,

www.laguia.com.co y www.galeriainmobiliaria.com.co consultadas en diferentes
fechas.

Grafica 4.7
Evolucion del area (m2) de la vivienda de interés social en cinco areas de
expansion popular metropolitana, 2010 — 2012
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Fuente: Calculos con base en estadisticas tomadas de www.metrocuadrado.com,
www.laguia.com.co y www.galeriainmobiliaria.com.co consultadas en diferentes
fechas.

La evolucién del area en m2 de la vivienda de interés social (ver grafica
4.7) es mas dinamica en la zona Resto de Soacha donde alcanza en
promedio los 60 m2 con un repunte en 2011 y después una disminucién
notable para el 2012. Por otro lado, en Kennedy, Ciudad Verde y Bosa
las cifras muestran una disminucion del area construida.

El comportamiento que ha tenido el precio del m?2 verificado para la
vivienda de interés social que se ha ofrecido en los cinco ejes de
expansion popular metropolitana entre los afios 2010 a 2012 (ver grafica
4.9), se verifica que tanto Bosa como Ciudad Verde han presentado un
incrementado en el precio del m2, en comparacion con el Resto de
Soacha y Usme cuyo precio se redujo en el 2012, después de alcanzar
casi $1 millén de pesos en el 2011. En contraste la zona de Kennedy
presentd en el 2010 un precio que supero el $1.100.000 y en los afios
siguientes ya no hubo oferta de vivienda de interés prioritario. Por lo que
es necesario, revisar las cifras anteriores a 2010 para develar el
comportamiento de la VIP en el mencionado eje de expansion popular de
Kennedy. Se podria argumentar que el comportamiento del mercado
inmobiliario en este punto de la ciudad (localidad de Kennedy) podria
deberse a que dados los incrementos sostenidos en el tiempo, resulten
mas atractivos para los constructores producir para el segmento de
precios de vivienda no VIS y haya un cambio en la orientacion de la
oferta.

Analizando el precio promedio del m2 para la oferta de apartamentos
durante 2007 para el rango VIP, éste alcanza los $677.783, que al
compararlo con los precios de la zona de Kennedy supera ampliamente
este monto. Por lo que se podria pensar que dados el comportamiento
de los precios de la vivienda en este eje de expansion, no resulto atractivo
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para que los constructores y promotores inmobiliarios se esforzaran en
producir para este rango de la poblacién de menores ingresos.

A diferencia de la VIP, el precio del m2 de la VIS en los cinco ejes de
expansion presenta un incremento constante durante el espacio de
tiempo observado, aunque es mas evidente el crecimiento en el eje de
expansion Kennedy que para 2012 alcanzé un tope de $1.472.000. De
los demas ejes de expansion, el precio mas bajo se registré para el Resto
de Soacha durante 2010, con $853.037. Después del eje Resto de
Soacha, es en Ciudad Verde donde se observa el segundo eje con un
nivel menor de incremento de los precios del m2 en comparacién con los
demas ejes. Ademas, se ha observado que en Ciudad Verde, la oferta de
VIS es mayor que la VIP, encontrando segun datos consultados el 24 de
febrero de 2014, que solamente habia dos proyectos de vivienda de
interés prioritario en contraste con los 15 proyectos a la venta para la
vivienda de interés social. Ademas, el area también se ha reducido
observando que segun el cuadro anterior las areas mas pequefias para
VIP correspondian a 41, 42 y 45 m2, en tanto que a la fecha de
elaboracion de este documento y de consulta de la web del proyecto, las
areas oscilan entre 35, 40 y 40,6 m2.

En este punto, de acuerdo a Abramo (2011), se trataria de una
estrategia de los constructores para hacer una diferenciacion y
homogenizacion del espacio construido (p. 81) o como afirma Alfonso
(2012), generar productos por segmentos de la poblacion (p. 311 y ss).
Es decir, los constructores asumen un comportamiento estratégico
produciendo bienes que son diferenciados para poblacion pobre
conforme a unas caracteristicas que identifican la produccién para este
segmento de la poblacion. En suma, producen vivienda de interés social
y prioritario con unas caracteristicas homogéneas en cuanto al area,
equipamientos, espacio publico, etc., y aprovechando la posibilidad de
agruparse con otros constructores lograron producir una gran cantidad
de vivienda (45.000 viviendas) para una poblacién con condiciones
similares. En palabras del gerente del Macroproyecto:
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Nos parecié que era una buena oportunidad para demostrar que se
puede hacer urbanismo con las mejores especificaciones para los
sectores mas bajos de la poblacion, ademas porque nuestro negocio
es la vivienda y estamos buscando siempre oportunidades de
desarrollar proyectos de vivienda, estos terrenos estaban en una zona
ideal porque es vecino de Bogota, entre Bogota y Soacha entonces la
ubicacion geografica era excelente también. (Entrevista con lvan
Camilo Caicedo, Gerente Macroproyecto Ciudad Verde, realizada el 4
de septiembre de 2013).

Es de destacar el rol de los constructores, pues como afirma gerente
de Ciudad Verde la oportunidad de llevar a cabo el proyecto en Soacha
surge de la necesidad de producir vivienda para poblacién pobre en un
sitio vital para Bogota y para Soacha:

“... En este negocio sobre todo en vivienda de interés social la
restriccion es conseguir la tierra, porque el déficit de vivienda todos
los afos se agranda, en vez de cerrarse se agranda, lo que uno haga
de vivienda de interés social lo va a vender pero no hay suelo para
poder hacerlo, entonces si no llegan los urbanizadores formales a
suplir esa demanda que hay, llegan los informales y hemos visto una
cantidad de ejemplos de ese estilo de barrios informales; es decir
vimos en Bogota efectivamente pero no encontramos un terreno de
ese tamafo ni con esas caracteristicas como las de Soacha’.
(Entrevista con Ivan Camilo Caicedo, Gerente Macroproyecto Ciudad
Verde, realizada el 4 de septiembre de 2013).

4.7. El espacio publico como indicador de habitabilidad
A esta discusion del bienestar de la poblacién en el marco de la
segregacion residencial y el mercado inmobiliario y la busqueda de una

oferta de vivienda integral, se suma el espacio publico como un “indicador
de la habitabilidad” (Paramo y Burbano, 2015).

179



DINAMICAS DEL MERCADO INMOBILIARIO EN BOGOTA, COLOMBIA: ANALISIS EN EL
CONTEXTO DE LA SEGREGACION SOCIOESPACIAL Y DEL ESPACIO PUBLICO EN EL AMBITO

METROPOLITANO | RUBIANO, M.;BURBANO, A. M.

Si bien se entiende la vivienda como el habitat basico para las
sociedades humanas en el sentido de “disponer de un lugar privado,
espacio suficiente, accesibilidad fisica, seguridad adecuada, seguridad
de tenencia, estabilidad y durabilidad estructurales, iluminacion,
calefaccion y ventilacion suficientes, una infraestructura basica adecuada
que incluya servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y
eliminacion de desechos, factores apropiados de calidad del medio
ambiente y relacionados con la salud, y un emplazamiento adecuado y
con acceso al trabajo y a los servicios basicos, todo ello a un costo
razonable” (Il Conferencia de las Naciones Unidas, 2006), abordar la
habitabilidad remite igualmente a los cuatro componentes del derecho a
la vivienda adecuada, y mas especificamente, a su relacion con eso que
llamamos el derecho a la ciudad. Componentes que hacen alusién a la
calidad de la construccidon de la vivienda para que esta sea habitable
dignamente, de los cuales hacen parte: “la seguridad juridica de la
tenencia, la calidad y entorno, la accesibilidad econémica, y por ultimo,
la adecuacion cultural” (Defensoria del Pueblo, 2009). Por esto, definir la
habitabilidad unicamente en términos de vivienda refleja una mirada
reduccionista en la medida en que desconoce su vinculacién con su
entorno y disefio urbanistico de la ciudad. A estos acercamientos sobre
la habitabilidad de la vivienda se debe integrar por consiguiente el
espacio urbano como una condicion habitacional donde la vivienda se
integra fisicamente a la ciudad, con buena accesibilidad a servicios y
equipamientos, rodeada de un espacio publico de calidad, condicion de
la que puede carecer la vivienda aunque cuente con buen estado y se
encuentre emplazada en areas vulnerables, marginales y de dificil
acceso, como es el caso del estudio que se presenta en este capitulo
situado en Soacha.

Consideraciones como estas conllevan a realizar analisis de politicas
urbanas que generen un impacto directo en la mejoria de los
requerimientos habitacionales, con ambitos y ejes de actuacion en los
espacios o areas interbarriales, el sistema vial, el espacio publico dentro
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y fuera de los barrios, las infraestructuras, los servicios y el transporte
publico, los espacios verdes, el enriquecimiento funcional de las areas
residenciales, los programas destinados a crear nuevas centralidades
(actividades y usos diversos) y los “espacios comunes de referencia”
(Alcala, 2007). En esta direccién se encuentran los estudios sobre la
habitabilidad externa de la que hablan Landazuri y Mercado (2004), en
América Latina, al referirse al entorno urbano inmediato como otra de las
perspectivas a partir de las cuales se concibe la habitabilidad.

Como parte del entorno se encuentra el espacio urbano que intenta
vincular la unidad habitacional con la ciudad, aspecto que se vincula a
uno de los niveles de analisis que hacen parte de las reflexiones
conceptuales referidas a las cuestiones habitacionales, el cual acentua
en la vivienda como unidad, su entorno inmediato y el medio urbano como
marco existencial y modo de vida. Asi entonces, se entiende que en la
adecuacion de la vivienda sean considerados, ademas del entorno
inmediato, el marco urbano. Aspectos que sumados soportan ese
derecho a la vivienda digna y adecuada, con directa relacion con la
“calidad de la construccion de la vivienda para que esta sea habitable
dignamente, la seguridad que esta debe ofrecer a sus ocupantes contra
amenazas provenientes de la accion de personas, la naturaleza, de
fuentes de contaminacioén, la ubicacién adecuada de la vivienda, el
completo suministro de servicios publicos, y el entorno” (Defensoria del
Pueblo, 2009, pp. 136).

Se trata entonces de reconocer los distintos atributos que estructuran
de manera general el habitat en las ciudades, entre los que se
encuentran: la vivienda, los servicios publicos, el transporte, los
equipamientos, el suelo y el espacio publico. A partir de esto, reconocer
que aunque la funcién dominante del habitat, por definicion es la
residencial, esta no es la uUnica, en coherencia con lo estipulado en la
politica de habitat y seguridad humana en el marco de la “gestidn publica
con el caracter integral del habitat” (Misién Habitat por Bogota 2007,
pp.3). Perspectiva que se soporta en el Plan de Ordenamiento Territorial
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de Bogota (2004), donde el analisis del habitat para las ciudades es
denominado habitat urbano refiriendose al conjunto de sistemas
estructurantes que funcionan articuladamente: sistema de movilidad, de
servicios publicos, de espacio publico, de equipamientos, y una
estructura ecoldgica que los soporta.

La calidad de vida asociada a lo urbano se ha tomado recientemente
como un indicador a tener en cuenta para evaluar las ciudades del mundo
con implicaciones en la toma de decisiones para el turismo y el elegir
doénde vivir. Desde esta perspectiva la calidad de vida se relaciona con el
bienestar del individuo asociado a distintas dimensiones como la social,
economica, ambiental y politica, entre otras, de las cuales hace parte la
habitabilidad la cual se “constituye una condicionante para el desarrollo
de calidad de vida dentro del espacio urbano” (Moreno, 2008, pp. 53).

Para el caso de las ciudades que cuentan con mejores condiciones
de vida, la revista Monocle en el listado anual que publica sefiala que
para el afo 2010 Vancouver y Portland en Norteamérica; Lisboa,
Barcelona, Madrid, Paris, Génova y Zurich, entre otras en Europa; y
Singapur y Tokio en Asia como ciudades mas vivibles después de tener
en cuenta criterios como: la seguridad, la conectividad internacional, el
clima, la calidad de la arquitectura, el transporte publico, la tolerancia, las
condiciones ambientales y el acceso a la naturaleza, el disefio urbano,
las condiciones econdmicas, la politica pro activa y la atenciéon médica.
Es de anotar que en el listado no figura ninguna ciudad Latinoamericana.
En esta misma direccion se encuentra el informe Mercer, en el que se
estima la calidad de vida de 420 ciudades mediante la percepcion de los
habitantes sobre la base de 39 factores agrupados en 10 categorias de:
bienes de consumo, ambiente econdémico, vivienda, consideraciones
médicas y de salud, ambiente natural, ambiente politico y social, servicios
publicos y transporte, recreacion, educacion y escuelas y ambiente
sociocultural.
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Entre los aspectos que se consideran en el analisis para el caso
particular de las ciudades latinoamericanas que no contribuyen a su
habitabilidad, se sefalan en el informe Mercer: |a inestabilidad politica, la
desigualdad en los ingresos, la incertidumbre econdémica, el narcotrafico
en México y Colombia lo mismo que el crimen callejero y el miedo al
secuestro como los principales aspectos que afectan la percepcion de la
calidad de vida en las ciudades de estos paises. En la misma direccion
la Encuesta Gallup sobre calidad de vida urbana se tiene en cuenta entre
los indicadores: la calidad del transporte publico, el sistema educativo, la
calidad y el precio de las viviendas disponibles, la calidad del agua, del
aire, la seguridad y las carreteras, y se menciona la seguridad publica
como el aspecto mas problematico en las ciudades de Latinoamérica.

En el contexto nacional, se encuentra la encuesta de Calidad de Vida,
cuyos resultados presentados por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica — DANE (2012), dan cuenta de la cuantificacion
y caracterizacion de las condiciones de vida de las personas pobres y no
pobres, mediante variables relacionadas con la vivienda, los servicios
publicos y los miembros del hogar (educacion, salud, cuidado de los
nifos, fuerza de trabajo, gastos e ingresos), tenencia de bienes y
percepcion del jefe o del conyuge sobre las condiciones de vida en el
hogar.

Con un acento en el seguimiento a los cambios en la calidad de vida
de las ciudades colombianas se encuentra también el ejercicio ciudadano
realizado por la Red de Ciudades “Como Vamos”. De esta red hacen
parte: Bogota, Medellin, Cali, Barranquilla, Cartagena, Bucaramanga,
Cartagena, Ibagué, Pereira, Valledupar y Manizales. La Red de
Ciudades Cémo Vamos (2012), a partir del programa “Cémo Vamos” se
busca evaluar los cambios de la calidad de vida en cada una de estas
ciudades, conocer sus condiciones y politicas publicas, y compararlas
con los resultados obtenidos en otras ciudades que hacen parte de la
Red. Desde este programa se busca generar un impacto positivo sobre
la calidad de vida en las ciudades en la medida que construye
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conocimiento sobre la ciudad a partir de una observacién con énfasis en
el cumplimiento de las administraciones distritales y municipales respecto
a lo estipulado en los Planes de Desarrollo, valiéndose de indicadores
técnicos y la percepcion ciudadana.

Es importante mencionar que en las mediciones del programa “Como
Vamos”, el espacio publico es tenido en cuenta como uno de los
indicadores que se considera para valorar los cambios en la calidad de
vida al cual se denomina: “indicador compuesto Cémo Vamos en Espacio
Publico” con el que se evalua la percepcion de los cambios en la
cobertura de la malla vial en buen estado, asi como de las troncales de
TransMilenio y la red de ciclorutas (Bogota Cémo Vamos, 2010). Este
indicador evalua en las distintas ciudades la satisfaccion respecto al
espacio publico disponible para los peatones, andenes y separadores,
alumbrado publico, parques y zonas verdes, entre otros aspectos. En la
medicién del afio 2014, la encuesta da cuenta del bienestar relacionado
con el acceso y disfrute del espacio publico y ubica a las localidades de
Bosa y Ciudad Bolivar como las mas densas y con mas desarrollos
urbanos informales (Bogota Cémo Vamos, 2014).

Sin embargo, la relevancia que tiene este componente urbano en
dichas mediciones es pobre, frente a otros indicadores en los
instrumentos con que se mide la calidad de vida de las ciudades. El
espacio publico debe considerarse como un componente esencial del
bienestar de las personas en las ciudades y por tanto enfatizarse su
importancia mediante la visibilidad en la evaluacion de los aspectos que
propician la calidad de vida del ser humano en los distintos ambitos que
hacen parte de su experiencia en la ciudad.

4.8. Ciudad Verde: reflexiones sobre una politica habitacional

El desarrollo de los MISN como implementacién de la politica publica
descrita a partir del estudio de Ciudad Verde orienta estas lineas finales,
donde se ratifica que dada la persistencia de escasez de suelo en Bogota
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ligada a la dificultad para el desarrollo de programas de VIS, las familias
optan por buscar en otros municipios y asi mismo, los constructores
ofrecen vivienda y encuentran suelos mas baratos.

La idea de los macroproyectos no es mala, porque busca ofrecer un
volumen considerable de VIS para poblaciéon de bajos ingresos pero lo
malo radica en imponer la carga adicional a Soacha por la cantidad de
poblacién, ademas, seria bueno seguir el ejemplo de otras experiencias
donde lo importante no es la cantidad sino la calidad, también hay paises
donde no se empieza a desarrollar un proyecto hasta que no se garantice
la infraestructura vial y de servicios publicos requerida.

A este respecto, Alfonso (2009), afirma que la oferta de servicios
publicos se convierte en una poderosa sefal para que los
“estructuradores urbanos propongan nuevos vecindarios y anticipen la
accioén urbanistica gubernamental, pues una mayor densidad originada
en la en la produccion de habitabilidad modifica el precio del suelo urbano
convirtiéndolo en una considerable sobreganancia del capital
inmobiliario.” (p. 146). Este planteamiento es indicativo de las estrategias
que siguen los constructores al actuar como gestores urbanos, buscando
generar desarrollo urbano con garantias para el suministro de los
servicios basicos a las familias que toman la decision de localizarse en
Ciudad Verde, que como proyecto inmobiliario ofrece buenas opciones,
pero que este hecho por si solo no es aval de contar con la infraestructura
de vias y condiciones de accesibilidad que el habitat debe promover,
entendido como la vivienda y el entorno en armonia, del cual hace parte
el espacio publico. Vale recordar que se debe garantizar la habitabilidad,
accesibilidad y sociabilidad para que la oferta de vivienda sea integral y
garantice la calidad de vida de las familias.
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Resumen

Durante algunas décadas se consideraba que la cantidad apropiada
de recursos y politicas podrian derivar en la transformacion de las
economias (de tradicionales a modernas) y en la consecuente absorcion
de las personas desempleadas en empleos formales. No obstante, esta
absorcion del desempleo era cuestionable y la informalidad apareceria
como un escenario en el que los individuos podian desarrollar sus
actividades y generar ingresos.

Lainformalidad no esta restringida a un determinado tipo de economia
o nivel de desarrollo; se ha constatado que no es un fendmeno temporal
y que “esta aqui para quedarse’ (Chen, 2002, 2005), que forma parte de
la estructura econémica de un gran numero de paises y que actualmente
se estan vivenciando procesos de des-formalizacion.

El documento presenta una revisidon de nociones tedricas de la
informalidad que contribuyen a la comprension de su persistente
presencia en la estructura econdémica de Bolivia, enfatizando las
implicaciones de pobreza y desigualdad inherentes a la misma.
Asimismo, se hara referencia a los asentamientos populares o ilegales
como expresiones fisico—espaciales de la informalidad, considerando
que los individuos estaran propensos a optar por ellos como resultado de
su generacion de ingresos y las condiciones de trabajo a las que estan
sujetos.
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asentamientos populares

Abstract

For several decades it was considered that the appropriate amount of
resources and policies could result in the transformation of the economies
(from traditional to modern ones) and the consequent absorption of
unemployed people in formal employment. However, this absorption of
the unemployed was questionable and informality would appear as a
scenario in which individuals could develop their activities and generate
income.

Informality is not restricted to a particular type of economy or degree
of development; it has been found that it is not a temporary phenomenon
and that it is "here fo stay” (Chen, 2002, 2005), it is part of the economic
structure of a large number of countries and nowadays there are
processes of de-formalization in diverse contexts.

The document presents a review of theoretical notions of informality, in
order to contribute to the understanding of its persistent presence in
Bolivia’s economic structure, emphasizing on its implications of poverty
and inequality. It also refers to popular or illegal settlements as physical
and spatial expressions of informality, considering individuals are likely to
opt for them as a result of their income generation and their working
conditions.

Key words: Informal economy, poverty, vulnerability, housing, popular
settlements
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Introduccion

Hay un vinculo entre trabajar en la economia informal y ser pobre.
(Chen, 2002, p2, traduccion personal)

Durante las décadas de 1950 y 1960 se tenia la creencia de que con
la cantidad apropiada de recursos y las politicas adecuadas las
economias tradicionales pobres podrian transformarse en economias
modernas, donde la poblacién desempleada seria absorbida por la
creacion de trabajos formales en una economia capitalista moderna
(Chen, 2005). En esta misma linea Arthur Lewis, en 1954, formulé un
modelo llamado “7he Dual Sector Model’ (Modelo de Sector Dual) que
identificaba dos grandes sectores en una economia: el sector capitalista
que se beneficiaba del sector de subsistencia, que procuraba una oferta
ilimitada de trabajo a un salario igualmente de subsistencia. Sin embargo,
por la década de 1970 ya existian algunas inquietudes acerca de esta
absorcion del empleo y la situacion persistente y generalizada de
desempleo era un problema importante que necesitaba ser replanteado.

Desde que se empleo el término de secfor informal en un reporte de
una misién de la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT) en Kenia
en 19721, investigadores y politicos adoptaron este término para englobar
todo tipo de actividades que formaban parte del “sector tradicional”, del
“sector urbano de baja productividad” o todas aquellas personas sub-
empleadas, con ftrabajos ocasionales, pequefios productores vy
comerciantes, entre otros, que no cabian dentro de las definiciones
convencionales de empleo2. Mas auln, este tipo de actividades

1 Blunch et al. (2001) y Chen (2005) denotan que el término de sector informal fue acufiado por
Keith Hart en su estudio de las actividades econémicas en Ghana urbano en 1971.

2 Keith Hart (1973) en su articulo "Informal Income Opportunities and Urban Employment in
Ghana” utiliza estos términos: "sector tradicional", "sector de baja productividad urbana",
"desempleados y subempleados”, con el fin de hablar sobre el conjunto restante de individuos
que no forman parte del "sector moderno".
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empezaron a ser percibidas como una medida de la poblacién para hacer
frente a su pobreza y su situacion de desempleo.

Muchos autores han tratado de determinar la logica y las
caracteristicas de la informalidad® desde la década de 1970, a partir de
diversas perspectivas y fundamentaciones tedricas. Ciertamente es
posible distinguir un amplio abanico de argumentos, desde uno con
orientacion Marxista que enfatiza la presencia ufilitaria del trabajo
informal en la cadena de produccion capitalista, hasta uno con
orientacion neoliberal que se enfoca en su valorizacion como una
estrategia de emprendimiento, que encontraria en el sector informal* un
espacio para desarrollar sus actividades fuera del marco de la ley y
evadiendo el pago de impuestos.

Hoy en dia la informalidad ha dejado de ser vista como un fenomeno
temporal que el crecimiento y desarrollo econémico harian -0 deberian
hacer- desaparecer. Se ha reconocido que la informalidad “esta aqui para
quedarse’ (Chen, 2002, p.4; Chen, 2005, p.22; Ernst and Berg, 2009, p.1;
Gunther and Launov, 2011, p.1; Lubell, 1991, p.111), que es parte de la
estructura econdmica de un gran numero de paises y que existen
sociedades que estan vivenciando procesos de des-formalizacién®. La
realidad muestra que esas actividades economicas no convencionales
han sido siempre parte de nuestras sociedades, nos rodean y son parte
de nosotros mismos.

3 En el presente documento el término /informalidad se referira siempre al trabajo informal.

4 Chen (2002) explica que la utilizacién del término economia informalen lugar de sector informal
es mas relevante, teniendo en cuenta que existen vinculos y superposiciones con el sector
formal. En el presente documento se preferira el término de economia informal, pero ambos
términos podrian ser utilizados indistintamente.

5 Es posible mencionar algunas modificaciones en el sector formal de paises desarrollados que
se estan inclinando hacia una informalizacion del trabajo; por ejemplo, el trade-off entre una
mayor flexibilidad en los horarios de trabajo y algunos beneficios que las empresas usan
para asegurar a sus empleados.
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A pesar de las diversas percepciones, su importancia innegable recae
en el hecho de que se constituye en una fuente de empleo y esta ligada
a los grupos pobres y/o vulnerables de la sociedad. Una situacién de
pobreza se traduce en una restriccion presupuestaria de los hogares,
limitando sus posibilidades de consumo, de ahorro, de inversién y, mas
aun, de acceso a servicios basicos, al suelo y a la vivienda, que les
garanticen condiciones de habitabilidad para vivir dignamente.

Bajo esta linea, se han planteado dos cuestionamientos: ;como
contribuyen las nociones tedricas al entendimiento de la persistente
presencia de la economia informal en Bolivia? y ¢cémo los
asentamientos populares o ilegales se constituyen en expresiones fisico-
espaciales de la economia informal?

El desarrollo del documento presentara nociones tedricas de la
informalidad que contribuyan a la comprensién de su persistente
presencia en la estructura econdmica de Bolivia; haciendo énfasis en las
implicaciones de pobreza y desigualdad inherentes a la misma.
Asimismo, se hara referencia a los asentamientos populares o ilegales
como expresiones fisico-espaciales de la informalidad, considerando que
los individuos estaran propensos a optar por ellos como resultado de su
generacion de ingresos y las condiciones de trabajo a las que estan
sujetos.

5.1. Contexto latinoamericano

Latinoamérica tiene un gran porcentaje de su poblacion trabajando en
el sector informal, dependiente de salarios bajos e irregulares con poco
acceso a proteccion social (Martinez, Molyneux, Sanchez-Ancochea,
2009). De acuerdo a Chen (2005) el empleo informal abarca de la mitad
a tres cuartos del empleo no-agricola en paises en vias de desarrollo; en
el caso de Latinoamérica alcanza el 51%. En este contexto Bolivia
aparece, a pesar de diferentes definiciones y conceptos de informalidad
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y de acuerdo a varias estimaciones, como el pais con el nivel mas alto
de informalidad en Latinoamérica (UDAPE, 2007).

Después de la revision de informacidn empirica provista por la base de
datos de mas de 100 encuestas de hogares en América Latinay el Caribe
(LAC), en el periodo 1989-2005, Gasparini y Tornarolly (2009) indican
que no hay sefales de una reduccidon consistente en el patrén de
informalidad laboral en la region, y que ésta es y se mantiene como una
caracteristica persistente de los mercados laborales en LAC. Pese a que
cada pais puede presentar diferentes ideologias politicas y regimenes,
asi como caracteristicas y especificidades particulares, la informalidad en
el trabajo puede ser encontrada.

Es importante reconocer y subrayar que la informalidad esta
compuesta no soélo por pequefios productores o trabajadores que
desarrollan actividades informales como una estrategia de sobrevivencia,
sino que también comprende iniciativas y negocios grandes y bien
establecidos. Si bien dentro del grupo de trabajadores /nformales existe
heterogeneidad, la OIT (2002) puntualiza dos caracteristicas comunes:
no tienen el reconocimiento de los marcos juridicos y reglamentarios y no
se benefician de proteccion social (como ser seguros de salud y contra
accidentes y afiliacion al sistema de pensiones).

Si bien es posible distinguir una indiscutible heterogeneidad dentro del
grupo de trabajadores informales, en términos generales el hecho de no
contar con un respaldo reglamentario ni acceder a beneficios de
seguridad social los situa en un lugar mas vulnerable respecto a los
trabajadores del sector formal. Es asi que esta vulnerabilidad se traducira
en: ingresos bajos, restricciones en el acceso a servicios basicos, de
salud y de vivienda, entre otros temas que se mencionaran mas adelante.
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5.2. Contexto boliviano y algunos indicadores sociales

El Estado Plurinacional de Bolivia —nombre oficial- esta situado en el
centro de América del Sur, limita al norte y al este con Brasil, al sur-este
con Paraguay, al sur con Argentina y al oeste y al sur-oeste con Peru y
Chile. La capital constitucional es Sucre y la sede del gobierno se
encuentra en la ciudad de La Paz. La superficie total es de 1°098.581 km?
y, de acuerdo con el censo nacional de 20128, la poblacién asciende a
10'027.254 habitantes, con una densidad de 9,13 hab/kmz2.

Bolivia es un pais de contrastes, rico en recursos (naturales y
culturales) pero con una distribuciéon desigual de la riqueza econdémica.
El indice de Gini’, que mide el grado de concentracién en la distribucion
de ingreso (consumo) per capita sobre el total de hogares, asciende a
0,47 para la gestion 2012 situando a Bolivia entre los paises mas
desiguales de América Latina.

6 Fuente: Bolivia: Caracteristicas de Poblacién y Vivienda — Censo Nacional de Poblacién y
Vivienda 2012; http://www.ine.gob.bo:8081/cens02012/PDF/resultadosCPV2012.pdf (Visitado
el 29/06/15).

7 El indice de Gini mide el grado de concentracién en la distribucién de ingreso (consumo) per
capita sobre el total de hogares y el valor de este indice varia entre 0 y 1. Si el indice de Gini
se aproxima a 0 la distribucion del ingreso per céapita es equitativa, todos los hogares tienen
aproximadamente el mismo ingreso per capita. Si se aproxima a 1, la distribucion de ingreso
per capita es inequitativa, la distribucion del ingreso se concentra sélo en algunos hogares.
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Gréfica 5.1
Incidencia de la pobreza moderada, por area geografica,
Bolivia (2000 — 2012)
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Fuente: Elaboracion propia, basado en la informacion estadistica de la
encuesta de hogares (INE)

Gréfica 5.2
Incidencia de la pobreza extrema, por area geografica,
Bolivia (2000 — 2012)
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Fuente: Elaboracion propia, basado en la informacién estadistica de la
encuesta de hogares (INE)
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La incidencia de pobreza moderada® en la gestién 2012 (grafica 5.1)
fue del 43,4%; alcanzé al 61,1% de la poblacion ubicada en el area rural
y al 34,7% en el area urbana. La incidencia de la pobreza extrema®
(gréfica 5.2) para la misma gestion fue de 21,6%; en el area rural
ascendi6 a 40,9% frente a un 12,2% en el area urbana.

A nivel demografico Bolivia se caracteriza por tener una poblacién
joven: el 31% de su poblacion tiene entre 0 y 14 anos y unicamente el
6% de la misma tiene 65 afios o mas™0. El identificar a Bolivia como un
pais joven implica que la proporcidn de personas jovenes es mayor que
la proporcion de personas mayores; este hecho tiene un impacto directo
en la tasa de dependencia, que expresa la relacion de la poblacion
dependiente (entre 0 y 14 afios de edad y mayores de 65) y la poblacion
productiva (entre 15y 64 afios de edad).

La proporcién de personas dependientes —o0 consumidores netos—
representa un peso que debe ser asumido por la parte productiva de la
poblacion, situacién relevante sobre todo para los hogares vulnerables y
desaventajados. En este contexto ocurre, por ejemplo, que familias
empobrecidas priorizan la temprana entrada de sus miembros al mercado
laboral, hecho que deriva en la desercion escolar de los mas jovenes
(costo de oportunidad) que buscan cualquier tipo de oportunidad laboral
que el mercado pueda ofrecer, sea ésta formal o informal.

8 Pobreza moderada: porcentaje de la poblacién que se encuentra por debajo de la linea de
pobreza, la cual es calculada en funcién a un ingreso minimo requerido para satisfacer las
necesidades basicas. La linea de pobreza para la gestiéon 2012 fue de Bs. 693 para el area
urbana y de Bs. 524 para el area rural. Fuente: Boletin de Jubileo, abril de 2014. “La
extrema pobreza se incremento levemente en el pais en la gestion 2012’

9 Pobreza extrema: porcentaje de la poblacion cuyo ingreso total es tan bajo que aun
destinandolo exclusivamente a la alimentacién, no llegara a satisfacer los requerimientos
nutricionales minimos.

10 |dem 8.
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Grafica 5.3
Tasa de desempleo abierta, Bolivia (2000 - 2013)
8,0
7,0
6,0
5,0
X 40
3,0
2,0
1,0
0,0
%QQQ %0“’ ,196" /%QQV ’\9063 ,190% %06\ %QQ‘*’ $ f&\,\’ ’19'\')’ %Q\',”
&
Hombres Mujeres ==@==Tasa de desempleo abierta (PDA/PEA)

Fuente: Elaboracion propia con datos del INE, informacion estadistica (2000-
2013)

A pesar que la tasa de desempleo abierta’ mostrada en la grafica
5.3 es baja (no superd el 5.5% durante el periodo 2000-2013) este
indicador proporciona una vision parcial e incompleta de la situacion en
el mercado laboral boliviano. Es necesario considerar a la informalidady
al subempleo como otros indicadores representativos, mismos que
revelan la preponderancia de evaluar la calidad del empleo y no solo la
cantidad de empleo generado.

La grafica 5.4 recopila datos de la economia informal en Bolivia
durante el periodo 1996 — 2012. Se puede observar que no existe una

11 La tasa de desempleo abierta expresa el nivel de desocupacién entre la poblacion
econdémicamente activa, es decir, la poblaciéon que no esta trabajando pero que esta en
edad de trabajar y busca activamente trabajo (de acuerdo a la definicion que maneja el
Instituto Nacional de Estadistica de Bolivia).
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tendencia descendente del porcentaje de personas que trabajan en la
informalidad, mas bien su comportamiento pareceria no mostrar
modificaciones relevantes en el tiempo. El porcentaje de personas que
estan empleadas dentro de la economia informal (como porcentaje de la
poblacion ocupada) alcanzé el 58,4% en la gestion 2012; el promedio de
dicho indicador durante el periodo analizado es de 60,2%,

Gréfica 5.4
Economia informal, Bolivia (1996 - 2012)
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Fuente: Elaboracion propia, basado en la encuesta a hogares, Bolivia (2000 -
2012)

Los datos confirman que durante décadas la economia informal se ha
constituido de forma persistente en una de las fuentes de empleo mas
importantes en Bolivia, probando de esta forma su dinamismo y
relevancia para entender la estructura econdémica del pais y la generacion
de ingreso. Ademas, considerando la evidencia que muestra la relacién
entre frabajar en el sector informaly ser pobre (Amuedo-Dorantes, 2004;
Chen, 2002) entonces la comprension y el tratamiento de este delicado
tema adquiere una importancia mayor.
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Aunque éste término (economia informal) sea muy amplio, ya que
abarca desde trabajadores de industrias informales en el sector urbano y
pequeinos productores en el sector rural hasta las mujeres que venden
vegetales durante los fines de semana en el mercado y los nifios que
ofrecen dulces en las calles, su contextualizacion y analisis en la esfera
socioecondémica de Bolivia es crucial.

Mas aun, el presente documento hara referencia a una expresion real
y tangible de la informalidad, como son los asentamientos populares o
flegales, que los trabajadores informales tendran inclinacién a ocupar a
raiz de sus limitaciones econémicas. En este sentido, se viabilizara
realizar un analisis mas preciso del fendbmeno y arrojar algunas luces
para la formulacién de politicas publicas.

5.3. Nociones tedricas de la informalidad

La primera parte de la revision teorica de la informalidad se centrara
en la comprension del fendmeno en si, las escuelas tedricas dominantes,
sus implicaciones y su relacion con la pobreza. En la segunda parte, se
desarrollaran algunos aspectos especificos del fenébmeno, Utiles para la
comprension y complementacion de los conceptos.

5.3.1. Comprendiendo el fendmeno de la informalidad y sus
implicaciones

5.3.1.1. Escuelas dominantes del pensamiento

El debate relacionado con el concepto de informalidad esta lejos de
constituirse en un tema cerrado. Después de una revision de la literatura
(Blunch et al, 2001; Chen 2002; Chen, 2005; OIT, 2002; UDAPE, 2007)
es posible distinguir en el tiempo tres escuelas de pensamiento
dominantes en relacion con este tema: La clasica o dualista, la legalista
y la escuela estructuralista.
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5.3.1.1.1. Enfoque dualista

Una de las primeras clasificaciones que aparecen cuando se habla de
la informalidad es la distincion dual del mercado de trabajo en formal e
informal, que corresponde precisamente al enfoque clasico o dualista.
Bajo esta optica, la informalidad es vista como un sector marginal
desprotegido, que se caracteriza por la baja productividad en el
desempefio de labores o trabajos secundarios o inferiores (UDAPE,
2007).

Aunque no existe una clara ruptura entre los sectores formal e
informal, un argumento que sustenta esta clasificacion fue la necesidad
de hacer simplificaciones que permitan una diferenciacion y analisis
adecuados. Otro argumento es el hecho de que en muchos aspectos los
trabajadores informales estan desfavorecidos en comparacién con los
formales, en términos de proteccion social (pensiones, seguros de salud
y contra accidentes, por ejemplo), la legalidad de contratos y el
cumplimiento de horas de trabajo, entre otros. Reforzando esta
perspectiva, se ha demostrado que el salario promedio de los
trabajadores informales es mucho menor que su salario potencial en el
sector formal (Blunch y al, 2001; UDAPE, 2007).

El argumento que explica la persistencia de la informalidad radica en
que las personas que podrian ser empleadas en el sector formal no
encontraron trabajo en dicho sector como consecuencia del bajo
crecimiento econdémico o del crecimiento acelerado de la poblacién
(Chen, 2005), hecho que tiene un impacto directo en la creacion de
suficientes puestos de trabajo. Sin embargo, hoy en dia es evidente que
esta clasificacion dualista presenta muchas limitaciones y no se emplea
usualmente.
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5.3.1.1.2. Enfoque legalista

Este enfoque desarrollado por De Soto (1989) subraya el hecho de
que la fuerza de trabajo informal persigue evitar los costos que implicaria
su formalizacion; en ese sentido se toma una decisidén consciente de
desarrollar actividades al margen de los tramites y la legalidad. El
enfoque /egalista se basa en la argumentacion de que hay muchos
(costosos) requisitos que el gobierno impone a una empresa para
desarrollar sus actividades bajo la etiqueta de formaly, mientras esto
continue, la informalidad sera el camino elegido por los microempresarios
que no estan dispuestos a cubrir estos costos -monetarios y no
monetarios-.

Aunque razonable, este enfoque también es limitado debido a la
generalizacion del perfil de los trabajadores informales, asumiendo que,
por un lado, todos caben dentro del estereotipo de emprendedores y, por
otro lado, que han optado por seguir el camino de la informalidad como
una estrategia intencional. Es importante denotar que una percepcion
mas amplia de perfil del trabajador informal no seria -y no podria- encajar
necesariamente en la etiqueta de emprendimienfo propuesta, y que
efectivamente para algunos sectores de la poblaciéon el desarrollo de
actividades informales puede ser considerado como una estrategia de
ultimo recurso'2.

5.3.1.1.3. Enfoque estructuralista

La propuesta estructuralista se basa en la comprension del sistema
econodmico como una estructura en la que hay lugar para conjuntos de
personas que se reunen en pequenas empresas Utiles para el desarrollo
y crecimiento de grandes empresas, en un ambiente capitalista que

12 Gunther |. y Launov A. (2011) desarrollan en su articulo la contraposicion de ver la informalidad
como una oportunidad -vinculada a un proposito empresarial- o como mecanismo de Ultimo
recurso -relacionado con condiciones especificas de vulnerabilidad y pobreza del trabajador
informal-. Este punto sera mencionado y comentado de nuevo mas adelante en el analisis.
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permita y promueva la aparicion de tales interacciones. El ejemplo de
grandes empresas formales que subcontratan los servicios de pequenos
productores de commodiities y/o de otras empresas que estan operando
de manera informal ilustra bien este argumento.

Chen (2005, p. 4) cita a Portes, Castells y Benton (1989) al indicar que
" [..] la economia informal se convierte en una caracteristica
permanente, subordinada y dependiente del desarrollo capitalista”. Las
firmas grandes, entonces, se beneficiarian de la contratacidn de servicios
de unidades informales como medio para eludir sus obligaciones
formales como empleadores, reduciendo sus costos.

Este enfoque tiene una posicion interesante sobre la informalidad y su
vinculacién con el sistema capitalista y debido al caracter utilitario de la
economia informal pareceria no existir una solucion obvia para hacerle
frente en este contexto. Esto implica que siempre y cuando la sociedad
viva en una estructura capitalista la informalidad en el mercado laboral
seguira vigente, hecho que se aplica no so6lo a los paises en desarrollo
sino también a los paises desarrollados que presentan ‘puesfos de
trabajo no-estandar o atipicos”en sus economias, como menciona Chen
(2005, p.3).

Cabe resaltar el vinculo entre la economia formal e informal, dado que
“(La informalidad) estd vinculada a la economia formal - produce para
ella, comercializa con ella, distribuye para ella y presta servicios a la
economia formal”(Chen, 2005, p. 12, traduccion personal). Precisamente
un argumento para preferir el uso del término economia informal en lugar
de secfor informal es la consideracion de su tamario y diversidad, y los
lazos, vinculos y sobre posiciones con la parte formal de la economia
(Chen 2002, 2005).

Si bien cada enfoque contribuye al analisis de la informalidad y a la

comprension de la logica detras de la decision de formar parte del sector
informal, las escuelas de pensamiento citadas presentan claras

203



LA ECONOMIA INFORMAL EN BOLIVIA Y SU VINCULO CON LOS ASENTAMIENTOS
POPULARES | ORTIZ, I.

limitaciones en su definicion del perfil del trabajador informal y en el
alcance de su estudio.

En resumen, se han podido extraer tres contribuciones relevantes:

1)

3)

Existen dos corrientes que identifican dos situaciones distintas
que propician la informalidad: una que se refiere a la informalidad
como una estrategia de supervivencia —impulsada por la
segmentacion entre los sectores formal e informal-, y otra que la
considera como una decision ligada a emprendimientos, para
poder reducir costos y evadir regulaciones;

Se identifica una implicacion de pobreza inmersa en el fenomeno
de la informalidad, ligada a la idea de desarrollar trabajos
inferiores y la condicion de subordinacion de los trabajadores
informales; y

Existen mecanismos que vinculan el sector formal con el informal,
que se conectan e interactuan dinamicamente.

5.3.2. La informalidad como una estrategia de supervivencia o una
iniciativa empresarial

Admitir que la informalidad tiene una composicion heterogénea es el
primer paso para analizarla; ésta tiene categorias y diferentes niveles de
restricciones y ganancias, por tanto, las motivaciones y condiciones para
ser parte de la economia informal pueden diferir mucho. En este punto
Fields (2005) citado por Gunther y Launov (2011, p. 2) sostiene que:

E/ sector informal se compone de dos partes bien diferenciadas: e/
nivel superior y el nivel inferior. El nivel superior representa una parte
competitiva en la que los individuos entran voluntariamente porque,
dadas sus caracteristicas especificas, esperan ganar mas en el sector
informal que en el formal. El nivel inferior se compone de individuos
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que han sido racionalizados fuera del mercado laboral formal. (Fields,
2005).

Este argumento habla sobre el reconocimiento de dos categorias
principales en el amplio dominio del empleo informal: aquellos
trabajadores informales que tienen nocidon de emprendimiento
(compuesto por personas auto-empleadas o por empleadores de
microempresas), y aquellos otros de naturaleza exp/ofada (en su mayoria
representados por empleados que trabajan sin contratos formales)?3.

En su articulo, Gunther I. y Launov A."* (2011) tratan de desentraiar
los /eitmotiv de los individuos para formar parte del sector informal
mediante el uso de datos empiricos de la Costa de Marfil. Con este
proposito los autores resumen los postulados de las dos principales
corrientes de pensamiento presentadas mediante la formulacién de dos
hipotesis: la hipotesis de la segmentacion y la hipotesis de la venigja
comparativa.

La hipdtesis de segmentacion ve al empleo informal como una
estrategia de ulfimo recurso para escapar del desempleo involuntario,
mientras que la hipdlesis de la ventaja comparativa ve al empleo
informal como una opcion voluntaria de los frabajadores, basada en la

13 Ver también Amuedo Dorantes (2004) quien, en paralelo, expone la idea de que el trabajo
informal podria ser un fenémeno inducido por la oferta y la demanda. Si éste (el trabajo
informal) es inducido por la oferta es necesario mirar a las personas y sus capacidades: el
individuo compara su valor marginal en ambos sectores -formal e informal- y en funcion de
sus capacidades y habilidades optara por el sector informal, por lo que la decision seria
voluntaria. Si el trabajo informal esta inducido por la demanda, la atencién se centra en las
empresas y sus demandas. Las personas optaran por el sector informal -considerado como
un trabajo de segunda opcidn por sus condiciones mas desventajosas- porque se encuentran
en una situacion de necesidad, en este sentido la decisién seria involuntaria.

14 El enfoque de Gunther y Launov (2011) es util no sélo porque nos da las herramientas para
entender la desigualdad de ingresos entre un trabajador informal y otro formal, sino porque
también nos da argumentos valiosos para determinar la logica detras de la decision de
convertirse en parte de la economia informal.
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renta o la maximizacion de /a utilidad. (Gunther y Launov, 2011, p. 2,
traduccion personal)

Los autores definieron dos sub-categorias de trabajadores informales,
una bien pagada y otra mal pagada, y analizaron sus dinamicas por
separado asignandoles una construccion de ecuacion de salario
diferente. Sus resultados mostraron que era correcto considerar dos
segmentos diferentes de la economia informal; en efecto hay dos
dinamicas distintas que responden a diferentes situaciones iniciales
(severidad de la pobreza, necesidad y motivaciones) y no hay una
movilidad perfecta entre sectores, es decir, los trabajadores informales
sin duda preferirian trabajar en el sector formal pero no pueden.

La extension de estos argumentos y su aplicacion en el contexto
particular de Bolivia es valida y necesaria. En Bolivia un porcentaje
notable de trabajadores trabaja dentro de la economia informal como
estrategia de ultimo recurso, a fin de evitar una situacion de desempleo
y/o la falta de generacion de ingresos. Por otra parte, la mayoria de las
empresas en el pais (que son categorizadas como micro o pequefias
empresas), debido a sus caracteristicas en términos de capital, tamafio,
y también a la falta de reconocimiento de los beneficios de la
formalizacion, no acceden a asumir los costos que implica ser formal
(Banco Mundial, 2007).

Si bien la determinacion de las razones que influyen en las personas
para insertarse en una parte de la economia o la otra no es evidente, el
reconocer que en Bolivia coexiste una porcidén de trabajadores que ha
decidido formar parte de la economia informal voluntariamentey otra que
pertenece a la misma /nvoluntariamente, puede tener implicaciones
politicas relevantes.
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5.3.3. Consideraciones sobre pobreza

Pese a que algunas consideraciones de pobreza fueron mencionadas,
las implicaciones detras de la cita ‘/...J hay un vinculo entre trabajar en la
economia informal y ser pobre” (Chen, 2002, p. 2) permanecen de
manera transversal a lo largo del documento. En esta parte se presentan
argumentos adicionales para ahondar en la discusion sobre la
informalidad y su vinculo con la pobreza, asi como su relaciéon con los
asentamientos populares.

5.3.3.1. La pobreza: 4, una causa o una consecuencia de la informalidad?

[-..] Es (la economia informal) un importante proveedor de empleo,
bienes y servicios para los grupos de menores ingresos. (Chen, 2005,
p.12, traduccion personal).

Una de las preguntas mas complejas a ser formulada es si la pobreza
es una causa o una consecuencia de la informalidad: ¢ las personas son
pobres porque estan empleadas en el sector informal (lo que estaria
relacionado con la segmentacion del mercado laboral), o las personas
son empleadas en el sector informal porque son pobres? (Gunther y
Launov, 2011). Pese a que la relacion de causalidad parece borrosa, se
hara referencia a dos factores que muestran un vinculo de causalidad de
ambos lados entre la pobreza y la informalidad: el grado de pobreza de
los hogares y los bajos salarios vinculados a la economia informal. Estos
factores robusteceran el argumento que parece ser el mas adecuado: la
informalidad es, a la vez, causa y consecuencia de la pobreza (Amuedo-
Dorantes, 2004; Gunther y Launov, 2011).

Respecto a la pobreza de los hogares Fields (1975), citado por
Gunther y Launov (2011), declara que puede que ésta no solo sea una
consecuencia de los bajos ingresos generados en un trabajo informal,
sino que también podria constituirse en uno de los determinantes. Los
ingresos de la unidad familiar determinaran si los individuos son capaces
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de satisfacer sus necesidades basicas para asegurar un nivel de
consumo minimo y acceder a servicios como la salud, educacion vy,
ademas, al suelo y vivienda.

La pobreza se traduciria, por ejemplo, en deficiencias en el ambito
educativo (asi como en el habitacional y de salubridad), lo que
obstaculizaria el proceso de capacitacion necesario para que los
individuos accedan a empleos bien remunerados. Por tanto, existiria un
circulo vicioso en el que la pobreza deriva en su perpetuacion al no
permitir el acceso de los individuos a mejores oportunidades de trabajo
mediante una inversion importante en su educacion.

El empleo y la calidad del empleo, el frabajo decente, son temas
cruciales para reducir la pobreza y alcanzar el crecimienfo con
equidad y crecimienfo pro-pobre. El vinculo entre el crecimientfo
economico, el empleo y la reduccion de la pobreza es, pues, un
proceso en el que el crecimiento del producto induce un aumento del
empleo productivo y remunerado, lo que, a su vez, conduce a un
incremento en los ingresos de los pobres y la reduccion de la pobreza
(OIT, Emst y Berg, 2009, p. 41).

En referencia a la agenda de Trabajo Decente y Lucha contra la
Pobreza de la OIT, preciso6 cuatro elementos clave para aliviar la pobreza:
el empleo, porque la ruta principal para salir de la pobreza es el trabajo
productivo; el empoderamiento de los derechos de mujeres y hombres;
la proteccion -relacionada con garantias de protecciéon social contra la
pobreza; y el didlogo, ya que la participacion de las organizaciones de
empleadores y de trabajadores en la conformacion de la politica del
gobierno para la reduccion de la pobreza es esencial (OIT, Ernst y Berg,
2009).

El mencionar al empleo en primer lugar refuerza los argumentos

subyacentes del estudio, que lo considera como una condicion
fundamental para mejorar las condiciones de vida de la poblacion,
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permitiendo su acceso a servicios basicos, suelo (o territorio) y proteccion
social. Sin embargo, cabe enfatizar en las diferentes condiciones de los
empleos formales e informales (ligadas a distintos niveles de calidad de
los mismos), puesto que éstas incidiran en la remuneracion, la estabilidad
laboral y las oportunidades a las que los trabajadores podran acceder.

Es asi que '...] ofro aspecto preocupante del trabajo asalariado en e/
sector informal es su relacion con la pobreza a través de salarios bajos"'
(Amuedo- Dorantes, 2004, p. 348). Este autor estudio la informalidad en
la Republica de Chile y demostré que los ingresos obtenidos por el jefe
de familia que trabaja dentro de la economia informal representan una
gran parte del presupuesto familiar, por tanto, su baja remuneracion
contribuiria a la perpetuacion de la pobreza de los hogares. En este
sentido se identifica nuevamente el argumento de circularidad: los
hogares van a permanecer pobres si la condicién de empleo no cambia.

La investigacion y el trabajo de campo realizados en Bolivia confirman
también que hay una disparidad notable entre las condiciones de vida de
los trabajadores informales y formales, y una estrecha relacion entre la
participacion en el sector informal y la incidencia de pobreza (UDAPE,
2007).A pesar de poder cuestionar los incentivos o motivaciones que
hacen que los individuos sean parte de la economia informal,
considerando que éste no es el mejor escenario laboral y que los
trabajadores son conscientes de ello, su vinculaciéon con la pobreza es
innegable en el contexto boliviano.

5.4. Nociones tedricas de los asentamientos populares e ilegales
A partir de la revision de las nociones teoricas de la informalidad se

pueden extraer dos contribuciones relevantes para esta parte del analisis:
1) el reconocimiento de la heterogeneidad dentro del grupo de

15 Este argumento va de la mano con el razonamiento de Amuedo-Dorante (2004) sobre la
informalidad y que ésta es impulsada por la demanda; entonces, este tipo de trabajo seria
escogido en casos de necesidad, mas que en cualquier otro caso.
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trabajadores informales y 2) el vinculo que existe entre desarrollar
actividades informales y ser pobre.

Dentro esta heterogeneidad de la economia informal, se hara especial
énfasis en el grupo que forma parte de ella de forma /involuntaria, es decir,
aquellos individuos que desarrollan sus actividades impulsados por una
estrategia de supervivencia y como consecuencia de la segmentacion
entre los sectores formal e informal. Se puede decir que este grupo
(frente al que forma parte de la economia formal de forma voluntaria)
presenta un vinculo mas estrecho entre el desarrollo de sus actividades
informales y su situacion de pobreza.

La presentacion de las Nociones tedricas de la informalidad ha
develado pautas para la comprension de la persistente presencia de la
economia informal en Bolivia. A continuacion se presentan ANociones
tedricas de los asentamientos populares o ilegales para evaluar su
relaciéon no soélo con la informalidad, sino con el hecho de ser pobre.

5.4.1. Asentamientos populares, ilegales o informales

La pobreza y la exclusion son una clara expresion de la actual
fragmentacion social y urbana. La precariedad urbana asociada a los
tugurios’® refiere asenfamienfos humanos con viviendas precarias,
altas densidades, deficiencias de dotacion de servicios y
equipamiento y con escaso o nulo reconocimiento de las auforidades
publicas. (Jiménez, 2010, p.11)

Un asentamiento irregular, informal o ilegal es aquél lugar donde una
persona o una comunidad se establece que esta fuera del margen de los
reglamentos o normas establecidas por las autoridades encargadas del

16 La autora precisa que en el afio 2002 las Naciones Unidas indicé que sélo es posible hablar
de la existencia de tugurios cuando se cumplen de manera conjunta ciertas condiciones o
caracteristicas, a saber: tenencia insegura, acceso inadecuado a agua potable, saneamiento
y alcantarillado, mala calidad estructural (sin edificacion soélida) y hacinamiento.
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ordenamiento urbano. Por lo general presentan tres (3) caracteristicas:
son densos: abarcan a comunidades o individuos albergados en
viviendas auto-construidas bajo deficientes condiciones de vida; son
espontaneos: no tienen reconocimiento ni derechos (u obligaciones)
legales; y se ubican al borde de las ciudades, en terrenos marginados
que estan dentro de los limites de las zonas urbanas?’.

Tanto la oferta de suelo como el acceso a la vivienda formal excluyen a
gran parte de la poblacion boliviana que pertenece a los grupos mas
pobres y desfavorecidos. Es precisamente la limitacion econdémica a la
que estan sujetos lo que no les permite acceder a suelo y a la vivienda y
los constrifie a buscar otras alternativas de alojamiento que se
caracterizan por sus condiciones precarias de habitabilidad y cuyos
estandares estan por debajo de los necesarios para garantizar un habitat
digno.

Moran y Estrada (2012) retratan el caso de Guatemala y presentan
puntualizaciones relevantes acerca de las opciones con que cuentan los
grupos pobres y desaventajados de la sociedad:

Entre las opciones mas frecuentes se encuentran el alojamiento con
familiares, arrendar terrenos para autoconstruir una vivienda temporal,
o bien alquilar un cuarto en algun ‘palomar’®’, viviendo en
hacinamiento y con servicios comunes. Olra forma la constituye la
aadquisicion de lofes, al alcance de sus limitadas posibilidades
economicas, en fraccionamientos privados informales que carecen de
dotacion de servicios basicos y que generalmente se localizan en
areas periféericas o semirurales.

17 Definicién extractada de la presentacion del tema: “Vivienda y Construccion — Asentamientos
informales. Organismos encargados — Planificacién del Estado” de Maria Carolina Mufioz,
disponible en la web: http://es.slideshare.net/carolinamfarruggio/asentamientos-informales

8 Se precisa que palomar se refiere a aquellos cuartos de alquiler con servicios colectivos,
similares a los mesones salvadorefos y a los cuartos de vecindad mexicanos.
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Algunas familias, al estar excluidas hasta de /as posibilidades
anteriores, optan por ocupar tierras a traves de acciones individuales
o colectivas, generalmente ubicadas en baldios, laderas, barrancos, o
dreas verdes de proyectos de vivienda, formando asi los llamados
asentamientos precarios. (Moran y Estrada, 2012, p.187).

Bajo la misma linea, Cristina Vila (2012) presenta un estudio acerca
del acceso al suelo en Paraguay, cuyas contribuciones sobre los
asentamientos populares también pueden extenderse al caso de Bolivia.
Vila (2012) indica que los grupos de bajos ingresos, que presentan
limitaciones de todo tipo, recurren a diversas estrategias para enfrentar
sus problemas de acceso al suelo y a la vivienda: 1) los asentamientos
espontaneos o populares y 2) los asentamientos constituidos por grupos
de familias que a partir de movilizaciones sociales u “ocupaciones”
acceden a lotes vacios, sean estos municipales o privados.

En términos generales, estas opciones y/o estrategias adoptadas por
los individuos retratan las condiciones de habitat y vivienda a las que los
grupos pobres estan sujetos, caracterizados por numerosas deficiencias
y carencias que repercuten en los estandares de vida de la poblacion. Es
evidente mencionar que un porcentaje importante de la poblacion puede
acceder a terrenos sélo mediante procesos calificados como “ilegales o
irregulares” (Jiménez, 2010), lo que repercute en su acceso limitado a
servicios basicos, tendencia al hacinamiento y en niveles de inseguridad
y vulnerabilidad mayores.

Cabe mencionar que el proceso de urbanizacion en las ciudades ha
sido impulsado por la migracion rural (flujos de personas que se trasladan
del campo hacia la ciudad), por la migracién interna (flujos de personas
que migran de una ciudad hacia otra, generalmente hacia las ciudades
capitales) y la migracién internacional (personas que vuelven a habitar
territorio nacional o que se posicionan en éste). En este sentido, la
urbanizacion en Bolivia no ha podido responder a un criterio de
ordenamiento territorial planificado, siendo este proceso mas bien en
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cierto grado improvisado, lo que ha podido incidir en la conformacion de
asentamientos populares o ilegales que albergan a grandes grupos
poblacionales.

5.4.2. Acceso al suelo

La discusion acerca de la ftierra es propuesta por quienes,
precisamente, no tienen acceso a ella. Es decir, la carencia y privacion
de tierra es el locus desde el cual tiene sentido hablar por la tierra. [...]
(Bautista, 2007)

Benjamin Nahoum (2012) sostiene que la propiedad privada de la
tierra surge en el continente con la llegada de los conquistadores, siendo
éste el inicio de los problemas de acceso al suelo, ya sera para producir
y/o habitar. El autor hace referencia también a una tension dialéctica
entre la posibilidad de satisfacer el derecho de acceso al suelo de manera
universal y el hecho que dicho suelo sea privado, es decir, tenga un
precio. Es asi que, como mencion6 Bautista (2007), existira una
dicotomia en el discurso acerca del acceso al suelo o tierra, ya que el
grupo que puede acceder a él tendra una perspectiva diametralmente
distinta a la que tenga el grupo que se encuentra en una situacion de
carencia y privacion.

La respuesta a la tension dialéctica mencionada reside en que los
individuos deben ser capaces de pagar para ejercer su derecho de
acceso al suelo, dejando de lado a aquellos que no son capaces de
hacerlo. Esta situacion claramente representa un desafio para los grupos
mas vulnerables de la economia, cuyos ingresos limitan, como se
menciond anteriormente, su acceso a servicios basicos, sus posibilidades
de consumo, de inversién y, mas precisamente, de acceso al sueloy ala
vivienda.

Es asi que, si se retoma la premisa fundamental que identifica al
empleo como la ruta principal para salir de la pobreza, las condiciones
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laborales y la remuneracion, determinaran no sélo el nivel de ingresos de
los hogares, sino también sus posibilidades de acceder al suelo. La
informalidad, entonces, aparece como una limitante en el acceso al suelo,
dadas sus condiciones de trabajo y su remuneracion comparativamente
mas baja que la del sector formal de la economia.

S/ los programas publicos se preocupan solamente de la produccion
de vivienda nueva construida por empresas y no hay lugar, en la
mayoria de los casos, para la autoconstruccion; si no se contempla el
crédito ni el subsidio para la compra de lofes, ni la provision de tierra
urbanizada por el propio Estado para quienes son rechazados por el
mercado, la gente se seguird asentando donde pueda y sequiremos
hablando de asentamientos precarios. (Nahoum, 2012, p. 16).

Cabe destacar la fragmentacion que existe en el acceso al suelo: por
un lado esta la gente rica o pudiente, que es aquella que podra acceder
a él y ejercer su derecho, para los que se destinan edificaciones nuevas
en zonas urbanizadas que garanticen condiciones de habitabilidad,
debido a que pueden financiarlas; por otro lado, estan los grupos pobres,
vulnerables o desfavorecidos, que presentan limitaciones en su poder
adquisitivo y que se estableceran en asentamientos populares, alejados
del cono urbano y con servicios deficientes.

Finalmente, J. Franco y R. Vallés (2012) acotan “que es necesario
fortalecer la trilogia ‘acceso al suelo adecuado’, ‘acceso a la ciudad
adecuada’ y ‘acceso a una vivienda adecuada”. Es posible decir,
entonces, que la trilogia presenta una relacion dinamica: no se trata
solamente del acceso al suelo como tal, sino también de la posibilidad de
acceso a una vivienda adecuada, derivando ambas en la conformacion
de una ciudad adecuada, que garantice las condiciones apropiadas de

habitat para cada segmento de la poblacion.

214



DINAMICAS DE LOS MERCADOS INMOBILIARIOS EN PAISES EN DESARROLLO.
ASPECTOS TEQORICO-METODOLOGICOS ¥ ESTUDIOS DE CASO

5.4.3. Vivienda y habitabilidad

[...] Una vivienda barata tiene que edificarse en un terreno de bajo
precio. ;Cudl es ese suelo? Generalmente el que se encuentra
alejado de la ciudad o es de baja calidad para la construccion y, por
tanto, no resulta atractivo para el mercado urbanizador. Hay que
observar, sin embargo, que esos suelos de bajo precio en realidad son
caros de habilitar y para residir. (Riofrio, 1991).

Se ha identificado que las restricciones en la generacién de ingreso
de los individuos (derivados de emplearse en la economia informal, bajo
la éptica del presente analisis) determinaran la calidad y el precio de la
vivienda a los que son capaces de acceder. En este sentido, la busqueda
ya sea de suelo, o de vivienda propiamente, estara limitada a opciones
de precios bajos.

Las propiedades y viviendas baratas dificilmente se encuentran en
zonas urbanizadas que cuenten con la provision de servicios basicos y
que tengan facilidades de acceso, en términos de cercania, rutas y
servicios de transporte. Es asi que los trabajadores informales, asi como
otros grupos vulnerables de la poblacion, estaran predispuestos a vivir
en zonas alejadas y/u ocupar viviendas que presenten diversas carencias
y que, al final de cuentas, deriven en otros problemas cuyos costos
monetarios dificilmente podran ser atendidos.

[-..] Ante la exclusion social de los grupos de poblacion urbana pobres,
las relvindicaciones se desarrollan alrededor de sus necesidades
basicas. entre éstas, el acceso al suelo, vivienda, servicios basicos y
empleo. (Moran y Estrada, 2012, p.185)

De manera referencial se presenta a continuacion (cuadro 5.1)
informacioén sobre la disponibilidad de servicios basicos de las viviendas
particulares en Bolivia, mostrando el acceso a servicios sanitarios,
alcantarillado y energia eléctrica de los hogares en zonas urbanas.
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En promedio, un 40% de la poblacién boliviana que habita en
viviendas particulares urbanas no tiene acceso a agua de caferia de red;
asimismo, el 30% no tiene acceso a servicios sanitarios y casi el 20% no
cuenta con servicio de energia eléctrica.

Cuadro 5.1
Viviendas particulares ocupadas y disponibilidad de servicios basicos,

Bolivia (Censo 2012) (en numero de viviendas y porcentaje)
Disponibilidad de servicios basicos

Total Agua de Energla Servicio

Departamento viviendas | carieria de red Eléctrica sanitario
particulares . No . Otra No ) No

Tiene | .. Tiene . Tiene .

tiene fuente* | tiene tiene
CENSO 2012 | 2,812,715 | 66.1 | 33.9 | 78.2 28 19.0 | 69.9 30.1
Chuquisaca 150,075 39.1 60.9 | 521 4.4 43.4 56.1 43.9
La Paz 852,730 70.6 294 | 798 1.7 18.5 65.3 34.7
Cochabamba 517,711 54.4 456 | 78.2 1.9 19.9 70.1 29.9
Oruro 152,779 63.6 364 | 744 3.6 22.0 47.3 52.7
Potosi 243,067 55.6 444 | 66.8 2.5 30.7 41.5 58.5
Tarija 126,820 81.5 18.5 | 87.0 2.4 10.6 81.8 18.2
Santa Cruz 648,286 82.4 17.7 | 87.3 3.3 9.3 89.8 10.2
Beni 95,484 40.8 | 59.2 | 73.9 7.3 18.8 | 86.0 14.0
Pando 25,763 32.0 68.0 | 48.8 15.4 35.8 84.1 15.9

(*) Para el Censo 2012 se han incluido otras fuentes de energia eléctrica: motor
propio, panel solar y otras fuentes alternativas. Fuente: Elaboracién propia en
base a datos del INE (2013)

Desagregando los datos a nivel departamental se tiene, por ejemplo,
que de las viviendas particulares urbanas en Chuquisaca y Pando el 68%
y 60.9%, respectivamente, no cuenta con agua de caferia de red. En
Chuquisaca el 43% de estas viviendas no tiene acceso a energia
eléctrica y en Potosi el 58% no posee servicios sanitarios.

Cabe enfatizar que los datos presentados se refieren a viviendas
particulares urbanas y claramente existe una brecha entre los ingresos
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que caracterizan a la poblacion urbana y la rural (el 61,1% de la poblacion
rural era considerada como pobre frente al 34,7% en la zona urbana). En
este entendido, es evidente que los indicadores para las viviendas
ubicadas en zonas rurales (o incluso para aquellas no particulares)
mostrarian una realidad adversa y deficiencias mas notorias en lo que se
refiere a la provision de servicios basicos.

La habitabilidad'® engloba a todas aquellas condiciones fisicas y no
fisicas que permiten la permanencia humana en un lugar, su
supervivencia y en un grado u otro la gratificacion de la existencia. En
este sentido, se puede decir que los datos cuestionan el grado de
gratificacion que tienen los habitantes de las zonas urbanas y, mas aun,
aquellos de las zonas rurales. El nivel de ingreso repercutira directamente
en las condiciones de habitabilidad y acceso al suelo y vivienda que
tengan los individuos, denotando una vez mas la importancia de tipo de
empleo (y la calidad del mismo) como factor determinante para garantizar
un nivel de vida digno.

5.5. Conclusiones

Si bien durante las décadas de 1950 y 1960 se penso que la poblacién
desempleada seria absorbida por la creacion de trabajos formales en un
contexto capitalista, el tiempo aseverd la complejidad de dicha absorcion
de las personas desempleadas y tanto el desempleo como la
informalidad en el trabajo se constituyeron en un problema recurrente y
generalizado.

La informalidad ya no esta considerada como un fenédmeno propio de
paises pobres o en vias de desarrollo, sino mas bien se ha constatado
su presencia en todo tipo de economias y niveles de desarrollo.
Ciertamente, el desarrollo econémico per sé no garantiza una reduccion
en los niveles de informalidad, por lo que medidas complementarias (a

19 Saldarriaga Roa, A. (1981, p.57). Habitabilidad. Fondo Editorial Escala. 22. Ed., Colombia.
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nivel de estrategias o politicas publicas, régimen de bienestar) deben ser
asumidas para hacerle frente a esta realidad.

A nivel latinoamericano no existe una tendencia de reduccion consistente
en el patrén de informalidad a lo largo de los afos, y es en este contexto
que Bolivia aparece como el pais con el nivel mas alto de informalidad en
la region. El porcentaje de personas que estan empleadas en la
informalidad en Bolivia fue de 58,4% para la gestion 2012 y los datos
estadisticos confirman que durante décadas la economia informal se ha
constituido en una de las fuentes de empleo mas importantes en el pais.

La relevancia de la revision tedrica realizada radica en aportar al
analisis del vinculo que existe entre trabajar en la economia informal y
ser pobre (Chen, 2002); asimismo, se extendié este vinculo hacia su
expresion fisico-espacial, tomando en cuenta la restriccion
presupuestaria de los hogares y las limitaciones de acceso a la vivienda
y servicios basicos. Se presentan a continuacion las contribuciones mas
relevantes que surgieron a partir de los cuestionamientos: ;como
contribuyen las nociones tecricas al entendimienfo de la persistente
presencia de la economia informal en Bolivia? y ;como [os
asentamientos populares o flegales se constituyen en expresiones fisico-
espaciales de la economia informal?

Las corrientes clasica o dualista y la legalista identifican dos
situaciones distintas que propician la informalidad: una que se refiere a
la informalidad como una estrategia de supervivencia (a raiz de la
segmentacion entre los sectores formal e informal), y otra que la
considera como una decisiéon ligada a emprendimientos (para reducir
costos y evadir regulaciones). En este sentido es importante subrayar la
identificacion de grupos heterogéneos que componen la economia
informal, puesto que la permanencia voluntaria e involuntaria dentro de
ella puede tener repercusion en la formulacion de politicas publicas.
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Existe una implicacion de pobreza inmersa en el fendmeno de la
informalidad, ligada a la idea de desarrollar trabajos /nferiores y a las
condiciones de trabajo mas desventajosas frente a las del sector formal.
Es asi que cuestionando la causalidad entre informalidad y pobreza se
ha determinado que existe un argumento de doble circularidad entre
ambos conceptos: la informalidad es a la vez causa y consecuencia de
la pobreza y viceversa.

Las personas empleadas en el sector informal son remuneradas con
salarios bajos y no acceden a beneficios sociales, lo que contribuye a su
permanencia en una situacion de pobreza. Las personas pobres son
propensas a tener deficiencias a nivel educativo, por lo que su entrada al
sector formal es restringida y optaran, en muchos casos, por la
informalidad.

Se ha identificado al empleo como la ruta principal para salir de la
pobreza y, por consiguiente, las condiciones laborales y la remuneracion
no sélo determinaran el nivel de ingreso del hogar, sino también sus
posibilidades de mejorar sus condiciones de vida, permitiendo su acceso
a servicios basicos, suelo (o territorio), vivienda y proteccion social.

Las restricciones en la generacion de ingreso de los individuos
determinaran la calidady el precio del suelo y la vivienda a los que son
capaces de acceder. En caso de tener ingresos bajos, esta busqueda (de
suelo o vivienda) estara limitada a opciones igualmente de bajos precios.
La informalidad, entonces, con sus condiciones de trabajo inestables y
su remuneracion comparativamente mas baja que la del sector formal de
la economia aparece como una limitante en el acceso al suelo y la
vivienda.

Es posible concluir, entonces, que los grupos mas pobres dentro de
la sociedad boliviana perseguiran una reivindicacion que permita la
satisfaccion de sus necesidades basicas, ya sea mediante la busqueda
de un empleo (formal o informal, las mas de las veces) o mediante
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diversas estrategias que deriven en su acceso a suelo o vivienda. Estos
grupos desaventajados de la poblacion se ubicaran en asentamientos
populares o ilegales, en gran parte situados en zonas alejadas o rurales,
y tendran que hacer frente a grandes carencias y deficiencias en el
acceso a servicios basicos y de infraestructura, afectando sus
condiciones de habitabilidad y vulnerando el ejercicio pleno de sus
derechos.
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Resumen

El presente trabajo se origina por el interés académico por estudiar la
relacion entre las dinamicas emergentes de la construccion en altura (4
plantas y mas) y la nueva configuracion espacial de la zona Sud en el
Municipio de Cochabamba. Actualmente, esta relacion esta expresando
el surgimiento paulatino de una nueva centralidad en el territorio
municipal, las condicionantes que apoyan a esta emergente estructura
espacial urbana, aparte de la existencia de edificaciones en altura, son:
densificacién demografica, consolidacion de una red de transporte y la
aparicion reciente de una creciente red de servicios financieros y
bancarios. Indudablemente, este conjunto de indicadores esta
correlacionado con la existencia de una fuerte dinamizacion del mercado
de suelos e inmobiliario en el municipio.

Palabras clave: Construccion en altura, servicios financieros y bancarios,
mercado inmobiliario y configuracién espacial.

Abstract
This work originated by the academic studies the relationship between

dynamic emerging building (4 floors and more) and the new spatial
configuration of the South zone in the city of Cochabamba. Currently, this
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relationship is expressing a gradual emergence of a new center in the
municipal territory, the conditions that support this emerging urban spatial
structure, apart from the existence of high-rise buildings are: demographic
densification, consolidation of a transport network and the recent
emergence of a growing network of financial and banking services.
Undoubtedly, this set of indicators is correlated with the existence of a
strong revitalization of land and real estate market in the city.

Key words: building construction, real estate market, financial and
banking services and spatial configuration.

Introduccion

El Municipio de Cochabamba, predominantemente urbano, a la fecha,
no cuenta con instrumentos de desarrollo urbano, sean éstos, plan de
ordenamiento urbano o plan estratégico de desarrollo urbano. Ademas,
como capital de departamento, tampoco posee un plan de ordenamiento
territorial. Por lo que, el actual modelo de desarrollo esta sujeto a un
proceso de auto-organizacion espacial a partir de la oferta y demanda del
mercado de suelo. Histéricamente, el espacio urbano de la ciudad fue
estructurado por zonas antagoénicas (Norte de ricos y Sur de pobres),
ambas articuladas por un centro multifuncional con una fuerte
concentracion de actividades comerciales, administrativa-institucionales,
equipamientos y flujos de transporte, etc.

En la ultima década, se ha iniciado un “tercer proceso” de crecimiento
y densificacion urbana, especialmente en la zona Sud, fendmeno que
reconfigurando la estructura espacial de la ciudad, se ha alcanzado a un
equilibrio poblacional y de soportes materiales entre las dos zonas. No
obstante, el centro urbano todavia conserva su centralidad y jerarquia
con respecto al resto urbano.

Actualmente, la localizacion residencial esta privilegiando a la zona
Sud en una emergencia de consolidacion y densificacion urbana con una
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clara tendencia de generar una nueva centralidad —o una red de nuevos
y pequenos centros— sostenida por el incremento y articulacion de
multiples dinamicas urbanas.

6.1. Marco conceptual

Desarrollo Urbano. Este concepto se emplea para referirse a procesos
relacionados con el crecimiento y expansion de las ciudades; asimismo,
suele emplearse de manera indistinta e intercambiable con el concepto
de urbanizacion. Sin embargo, para aprehender el conjunto de
dimensiones y variables con las cuales el concepto de desarrollo urbano
aparece asociado, para percibir su complejidad y los multiples angulos
desde que se lo podria explicar y/o comprender e intentar “medir”, se
puede partir de cuatro pilares basicos que estan presentes en diferentes
aproximaciones analiticas.

El primer pilar esta constituido por el “soporte fisico”, o el territorio,
donde existe un entorno natural y recursos, pero también aportes creados
o edificados por el ser humano, para la satisfaccion de sus necesidades
y la reproduccion de su modo de vida. En tal territorio se asienta un
conglomerado humano o poblacién —segundo pilar—, que realiza un
conjunto de diversas actividades para subsistir, relacionarse y satisfacer
sus necesidades, desde las mas simples hasta las mas complejas. Este
conjunto de actividades constituye el tercer pilar. Finalmente, el uso
adecuado de los recursos y la convivencia misma en sociedad, con sus
demandas crecientes y cambiantes, requiere ciertos niveles de gestion y
de desarrollo de la institucionalidad y normatividad, asi como de un
conjunto de politicas e instrumentos que permitan la gobernabilidad de
ese espacio urbano, todo lo cual constituye el cuarto pilar (Correa y
Rozas, 2006).

Entre estos cuatro pilares existe una amplia y rica red de

interrelaciones. Asi, la poblacién se vincula con su soporte fisico a través
de actividades productivas de bienes y servicios, lo que lleva a resultados
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positivos, como el desarrollo econdmico y el mejoramiento paulatino de
la calidad de vida de las personas, pero también a ciertos impactos
negativos, como la exclusion social, el deterioro ambiental y la pérdida
de valores culturales (identidad).

Estructura espacial urbana. Es la expresion de la distribucion de las
poblaciones en un espacio geografico que contiene en su interior
relaciones sociales, econdmicas, politicas, etc., por lo que, éstas
entidades estan unidas por redes y se agrupan, a su vez, en conjuntos
formados por constelaciones de centros mayores y menores
(aglomeraciones) y, si a estas redes urbanas se suma el conjunto de
relaciones entre los centros, se llega a lo que se llama “sistema urbano”,
estableciéndose asi, una jerarquia territorial escalonada.

Los modelos espaciales parten de la constatacion de que el espacio
es inherente a todos los objetos y procesos que ocurren en el territorio;
empero, no es soélo una superficie vacia sobre la que ellos se depositan,
sino que, en esencia, aparece como una creacion de la sociedad y sus
actividades que se sirve de él y lo interviene, por lo cual, para su cabal
entendimiento, se deben incluir los conceptos de localizacion, distancia-
transporte, movilidad, servicios, entre otros.

A este contexto, se suma el hecho que: 1° El hombre tiene una gran
variedad de necesidades y para satisfacerlas, organiza funciones que
pueden ser catalogadas en cuatro grandes grupos: habitacional o
residencial, circulacion, trabajo y cultura (relacionado con lo institucional
y el organizacional) y; 2° El proceso de produccion: distribucion,
comercializacién y consumo (que incluye los servicios financieros),
articula el escenario fisico-econdmico teniendo a éste como una
resultante del proceso que incide, a su vez, en una mayor o menor
eficiencia cuando el espacio favorece a espacializarse en una centralidad
urbana (Lavayen, 2015).
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Localizacion residencial. Partiendo de que la mayor parte del espacio
urbano sirve para la vivienda (Polese, 1998), este factor refiere a la
exacta localizacion de la vivienda o residencia que un hogar selecciona;
de la misma forma, también podria razonablemente referirse a la
manzana, el barrio o la zona seleccionada (Horowitz, 1995). En este
argumento, la toma de decision de localizacion residencial queda
entendida como el proceso de evaluacion y decision que realizan los
hogares a fin de elegir una localizacién de su habitacién en una zona
determinada, tomando en cuenta la oferta y demanda existente en el area
urbana de una ciudad.

A fin de definir los determinantes en la renta del suelo, la localizacién
residencial puede ser explicada basicamente desde tres enfoques: Por
un lado, la teoria micro-econdmica que desarrolla la renta de
accesibilidad e interpreta el valor del suelo como una funcién de la
accesibilidad al trabajo; por otro lado, la renta de externalidades, la cual
analiza el valor del suelo como una funcion de las caracteristicas fisicas
urbanas de la zona y sus servicios y; por ultimo, la renta de jerarquizacion
social, la cual enfatiza los factores sociales como los que afectan larenta
del suelo, en los cuales se considera el prestigio, la discriminacion social
(aqui incluye la inseguridad) y los prejuicios o estigmas territoriales
(Roca, 1988 y Florez, 2006).

Centralidades. Son espacios multifuncionales de diferentes escalas,
con un rol definido, que atraen personas y bienes en donde se producen
intensos intercambios colectivos. En el marco de la definicion precedente,
las centralidades son sitios de la ciudad que se distinguen por: 1° Una
alta concentracion de servicios y actividades de diferentes escalas que
determinan su grado de atraccion de personas; 2° Buena accesibilidad
interna y desde el resto de la ciudad (suelen tener nodos de transporte)
y; 3° El reconocimiento de la comunidad como el centro de la zona a la
que pertenecen, siendo un punto de referencia y de expresion simbdlica
de las condiciones de vida de sus habitantes.
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En la urbanistica contemporanea se diferencian dos tipos de
centralidades: las tradicionales y las nuevas. Las centralidades
tradicionales son espacios urbanos de jerarquia relevante que pueden
estar en el centro o no de los asentamientos o ciudades, estan
conformados, principalmente, por factores historicos, poder politico,
institucional administrativo, econémico, religioso, etc., son de jerarquia
estable y definida (ciudad tradicional) y, generalmente, se caracterizan
por su mono-centralidad. Y, las nuevas centralidades son espacios
urbanos que nacen de la superposicion, condensacion, diversidad y
multiplicidad de actividades en el espacio y en el tiempo. Son espacios
basados, principalmente, en los poderes del comercio, los servicios y la
comunicacion (transporte), en donde la jerarquia es diversa, confusa e
inestable, lo que propicia asi, diferentes y ambivalentes posibilidades
urbanas y, generalmente, se caracterizan por su poli-centralidad (Lépez,
2015).

Mercado inmobiliario. Es un importante sector de la economia de un
territorio donde se proyecta, desarrolla, construye, promociona, avalua,
financia, administra, intermedia y comercializa bienes inmuebles, es el
activo tangible mas importante y la base del patrimonio familiar, que
condiciona el desempefo y bienestar de una sociedad. Las funciones
mas importantes que cumple en el territorio, son: Promueve inversiones;
desarrolla bienes inmuebles que son activos tangibles; estimula el
bienestar de la sociedad; contribuye con el PIB aportando bienes, capital,
produccién y consumo; genera empleo; revaloriza los bienes inmuebles;
contribuye con el fisco nacional y municipal; aporta programas de
renovacion urbanistica; etc.

El mercado inmobiliario es el motor de los procesos de urbanizacion y
transformacion de las ciudades y de sus periferias, por la enorme masa
financiera que introduce en las economias urbanas y porque la
expectativa de generar capital sin procesos productivos o préstamos
bancarios, es un atractivo especial que provoca las transformaciones
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espaciales de las periferias urbanas y de las ciudades cualquiera sea su
escala (Challapa y D’Mare, 2014).

Los actores sociales que intervienen en el mercado de suelo urbano,
son: propietarios del suelo, agentes inmobiliarios y financieros,
constructores, ciudadanos, empresas y poderes publicos, todos operan
en el proceso de construccion de la ciudad guiados por distintos
intereses. Emilio Duhau (2000) clasifica a los actores en tres grandes
categorias: los econdmicos, los estatales y la poblacion.

Los actores econdmicos actian motivados por la busqueda de una
ganancia y operan de dos maneras: desarrollando actividades
econdmicas que tienen a la ciudad como soporte material, o bien, como
productores de los soportes materiales, entre los que se destacan los
duefios de la tierra, los promotores inmobiliarios y la industria de la
construccion.

Los agentes inmobiliarios participan en el mercado de suelo como
intermediarios, a veces propietarios motivados por aumentar su nivel de
ganancia mediante la adquisicién y venta de bienes. No obstante, este
actor puede concentrar en sus manos las operaciones de urbanizacion,
construccion, financiacién y venta de viviendas, locales comerciales y
sitios industriales a fin de lograr una mayor rentabilidad de sus
inversiones. Igualmente, los promotores inmobiliarios, como en cualquier
actividad productiva, se dedican a la construccién de edificaciones y del
espacio urbano en general para obtener utilidades. El promotor decide
llevar adelante un proceso de transformacion, arriesga una inversion y
obtiene unos beneficios como cualquier otro empresario, en este caso,
es frecuente que durante el proceso de urbanizacion se generen grandes
incrementos del precio del suelo al agregarse rentas especificas de
caracter especulativo (Garcia, 1982).

Finalmente, los poderes publicos intervienen directa e indirectamente
en el mercado de suelo de diversas maneras, mediante la regulacion del
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uso y ocupacion del suelo, la creacién de infraestructura y equipamiento,
la ejecucion de programas de vivienda social y de renovacion urbana, la
gestion de inversiones, y la implementacién de una politica impositiva,
entre otras. Ciertamente, las acciones gubernamentales inciden en el
valor de uso del suelo y contribuyen a modificar (incrementar) su valor de
cambio a través de las diferentes intervenciones e inversiones.

Conlfiguracion espacial. Es el conjunto de rasgos (representaciones)
que ordenan o dan a un territorio el aspecto o la estructura que la
caracteriza y la hace como es. Es decir, la configuracion es la
espacializacion fisica de lo invisible, es la representacion del paisaje
econdmico, social, historico, cultural, etc., de los aspectos que sustentan
las transformaciones fisicas de la ciudad en un momento dado.
Igualmente, esta relacionado con los comportamientos individuales y
colectivos institucionalizados de la sociedad, expresando una
normatividad y permanencia relativa en el espacio (Lopez, 2015).

La ciudad es “edificada” por los procesos econdémicos, sociales y
culturales que tienen lugar en ella. Dicho de otra manera: asi como a
cada forma de organizacion de las esferas de la produccion, la circulacion
y el consumo, y a cada forma de estructuracion de los aparatos
ideologicos y culturales, les corresponden formas concretas de
organizacion social, estatal e institucional, también les corresponden
formas concretas de apropiacion espacial del territorio y lo urbano
(Solares, 2011).

6.2. El Municipio de Cochabamba

La ciudad de Cochabamba bajo el nombre de Villa de Oropesa fue
fundada en 1572 por el Capitan Jerénimo de Osorio a causa de la
explotacion de las minas de plata en Potosi, los valles podian producir
trigo (para los espafoles) y maiz (para los indigenas). Esta region en la
época prehispanica era conocida como el “Granero del Inca”. A partir de
esta fundacién, Osorio creo el Cabildo de Justicia y Regimiento e instaurd
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la denominada Casa del Pueblo o Ayuntamiento Municipal, murié cuando
cumplia funciones de Alcalde Ordinario de la Villa (1573).

La decadencia paulatina de la mineria potosina (1650), tiene efectos
en los valles de Cochabamba, provoca la pérdida de un importante
mercado de consumo, la caida en los precios de los cereales tiene
consecuencias nefastas en varias haciendas. En 1710 las grandes
cosechas dejan de ser atractivas para las haciendas, los precios
rebajaron hasta un 1/3, ademas y lo peor, no se tenia claro a quién
vender. De manera general, la decadencia de la mineria de la plata
provoco los siguientes efectos en los valles: 1° La expulsion de los
yanaconas de las haciendas, desintegrandose el sistema de
yanaconazgo por no existir demanda de ellos; 2° Un importante conjunto
poblacional de origen indigena se asienta en los alrededores de las
haciendas, no retornan a sus tierras de origen, ya que, no les interesaba
producir en sus propias tierras por los severos tributos existentes a los
ayllus (la sociedad colonial era profundamente racista). Ademas, la
mayor parte de los indigenas yanaconas eran fugitivos de sus ayllus por
no pagar tributo o no ser reclutado para las minas; 3° Los ex yanaconas
no se liberaron del tributo, pero, ellos al tener las tierras arrendadas por
los hacendados, decidian el producto de cultivo y la venta como si fuesen
trabajadores libres. De esta manera, surge un proceso paulatino de
control en todo el circuito de produccion y comercializacion por parte de
los ex yanaconas. Aqui es donde surgen las “ferias” como sistema de
venta de sus productos —sistema econdémico que caracterizaria a los
valles hasta el dia de hoy—; 4° El crecimiento del sistema ferial (de
pequenos productores) provoca que los indigenas demanden evadir los
excesivos tributos impuestos, para esto se declaran mestizos (los
mestizos no pagaban tributos), por lo tanto, los comerciantes requerian
empaparse de la cultura hispanica (hablar castellano). Segun Francisco
de Viedma (1793), en este periodo los “mestizos y cholos” en
Cochabamba crecieron rapidamente en numero y actividades, el 80% de
la poblacion en la ciudad eran mestizos (declarados mestizos por ellos
mismos) (Lépez, 2012).
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En 1786, por orden del rey de Espana Carlos lll, la que hasta entonces
era conocida como Villa de Oropesa, cambia de nombre por el de
Cochabamba. EI monarca instruyé que en adelante la villa fuera
denominada “Ciudad leal y valerosa de Cochabamba” y obsequia una
fuente de agua conmemorativa “Las Tres Gracias” ubicada actualmente
en la Plaza 14 de Septiembre, ello por haberse distinguido en la represion
de los alzamientos indigenas de 1781. Mas adelante, el 9 de octubre de
1855, se cred la Provincia Cercado como unidad administrativa del
Departamento de Cochabamba. Esta provincia estaba conformada por
una sola seccion municipal (Municipio de Cochabamba) y dos cantones:
Santa Ana de Cala Cala (Norte) y San Joaquin de Itocta (Sur).

El asentamiento fundacional fue el eje histérico de la futura expansién
urbana, inicialmente hubo un lento y casi nulo crecimiento de la ciudad
aproximadamente hasta el afio 1900. A partir de 1936 y especialmente
durante la década de los 40, se produce el “primer proceso” de
migraciones campo-ciudad hacia el centro urbano de Cochabamba que
reconfigura y densifica la antigua estructura urbana todavia existente
desde la colonia. Este crecimiento se dio posterior a la guerra del Chaco
(1932-1935). Segun Jorge Urquidi, esta poblacion en un principio se
ubico en los edificios del “casco viejo” (densificando esta area), luego se
asentaron gradualmente hacia las zonas Sud-Este y Sud-Oeste, por lo
tanto, en esta decenio se produce la mayor crisis habitacional en la
ciudad, un indicador de esta situacion fue el incremento en el nUmero de
conventillos. No obstante, en este periodo se incrementé la construccion
de nuevas viviendas, ocasionando un crecimiento urbano sin definicidon
del trazo urbano (aproximadamente se edificaban 100 viviendas al mes).
El crecimiento se presento alrededor del centro histérico y desbordando
el rio Rocha hacia el Oeste, ocupando espacios en los contornos con
leves tendencias hacia el Norte (estratos socio-econdmicos altos) y Sur
(estratos socio-econémicos bajos).
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Entre los afios 1946 y 1951, se elabor6 el denominado Plan Regulador
de la Ciudad de Cochabamba, publicado en 1953. Fue concebido como
instrumento técnico de inducciéon a la modernidad y el desarrollo, se
expreso en un Plano Regulador para la ciudad (1961) que plasmaba las
decisiones de extension de la mancha urbana, incluyendo areas que
hasta el momento se habian caracterizado por su comportamiento rural,
lo que impulsé directamente la conversién de tierras agricolas y semi-
agricolas a urbanas.

A partir del afo 1960, el crecimiento de la ciudad presenta un nuevo
eje hacia el Este y Oeste direccionado por los “ejes de conurbacién”, vias
fundamentales que vinculan el Departamento de Cochabamba con los
departamentos de Santa Cruz de la Sierra (al Oriente) y Oruro-La Paz (al
Occidente). La conurbacion pasa por los municipios de Sacaba,
Cochabamba, Colcapirhua, Quillacollo, Vinto y Sipe Sipe,
respectivamente de Este a Oeste, hasta mediados de |la década de los
70, el crecimiento fisico-espacial sigui6 lentamente en su proceso. Entre
los afios de 1975 a 1985 (periodo también coincidente con el boom de la
coca-cocaina en el Tropico de Cochabamba), comenzd un “segundo
proceso” de crecimiento de la mancha urbana provocado por una fuerte
migracion (interdepartamental) a causa de una considerable
relocalizacion de trabajadores mineros de la zona andina (caida del
Estafo), pero ademas, a esto siempre estuvo ligado, como atractor, el
clima benigno o templado de los valles cochabambinos. Este proceso se
caracteriz6 por la agudizacion de problemas sociales como la
segregacion espacial y la falta de prevision de espacios planificados para
la ubicacién de zonas de vivienda popular, aspectos que superaron los
limites fisicos y lineamientos estratégicos planteados en el Plan
Regulador y obligaron a la Alcaldia Municipal de Cochabamba a elaborar
el denominado “Plan Director” aprobado el 16 de julio de 1981. Ninguno
de los planes anteriores tomo en cuenta la participacion de los habitantes
de la ciudad como fuente fundamental de incertidumbre y desequilibrio
en los sistemas urbanos, haciendo caso omiso de las distintas formas de
apropiacion de la ciudad, de la diversidad de actores que interactua en
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ella, con intereses y necesidades diferenciadas. El plan director ideado
para 30 afos, colapsa a principios de los afios 90, y a partir de este afio,
se deja definitivamente de elaborar este tipo de planes (Lopez, 2012).

El movimiento migratorio entre 1976 y 1992, provocé un incremento
de poblacion de 207.138 a 407.825 habitantes, duplicando la poblacién
asi como la ocupacion del suelo, este escenario presentd nuevas
caracteristicas y condiciones en la conformacién de la ciudad de
Cochabamba y consolidacion de los ejes de conurbacion Cochabamba-
Quillacollo y Cochabamba-Sacaba.

En 1993, la Alcaldia Municipal de Cochabamba actualiza el Plan
Director con la elaboracion de la “Estrategia de Desarrollo Urbano” y, en
1994, con la distritalizacion del territorio municipal, por disposicion de la
Ley de Participacion Popular, se inicié un nuevo proceso de planificacion
bajo una metodologia participativa destinada a formular los Planes
Municipales de Desarrollo Distrital. En 1995 se elaboré el PMDD del
distrito 9; en 1996 los correspondientes a los distritos 2 'y 7; entre 1997 y
1998 los distritos 4, 5, 6y 8; en 1999 el distrito 1 y en la gestién 2000 los
distritos 3, 10, 11y 12. Todo este proceso, con el objetivo de fortalecer la
descentralizacion administrativa territorial. A partir del 2001 se crearon
las Sub-Alcaldias estando conformadas por los distritos municipales y
sus respectivas Casas Comunales, donde se realizan los tramites de
administracion urbana.

Las seis comunas son: Comuna Tunari (distritos 1, 2 y 13), Comuna
Molle (distritos 3 y 4), Comuna Alejo Calatayud (distritos 5 y 8), Comuna
Valle Hermoso (distritos 6, 7 y 14), Comuna ltocta (distrito 9) y Comuna
Adela Zamudio (distritos 10, 11 y 12). Al finalizar el afio 2007, se
concluyeron todos los planes distritales, segun los antecedentes de sus
memorias, el enfoque y la metodologia de estos planes, no solo se
desarrollaron dentro los margenes de la planificacion fisica, sino dentro
de la construccion integral del desarrollo sostenible distrital, con la
participacion de hombres y mujeres de los distritos involucrados y en
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concordancia con las determinaciones de la Ley de Participacion Popular.
Sin embargo, a pesar de contar con estos planes en los distritos
municipales, los proyectos de desarrollo propuestos no se implementaron
tanto por su enfoque sectorial como por su descontextualizacion
territorial.

El proceso de elaboracion del Plan Municipal de Ordenamiento
Territorial en Cochabamba, se inici6 el afo 2002, cuya version termind
con un diagnéstico que no fue aprobado; posteriormente, en el afio 2004
y luego el 2007, se retoman la elaboracién del PMOT resultando dos
versiones de diagnodstico y propuesta, tampoco son aprobados
respectivamente y; finalmente, el ano 2009, a través de una nueva
consultoria, el documento es aprobado por el Concejo Municipal, sin
embargo, en mayo de 2011, en el inicio de una nueva gestion municipal,
es anulada por otra ordenanza.

No obstante, el documento final expresé dos problemas transversales:
1° El problema de acceso al suelo y a la vivienda, porque el municipio es
predominantemente residencial, comercial y de servicios y; 2° La
perspectiva medioambiental de compromiso con las generaciones
futuras y responsabilidad social en la gestion del municipio. Asi también,
destaco, que a diferencia de anteriores herramientas de planificacion, no
se sostiene en macro-proyectos que no caben en sus competencias,
jurisdiccion y posibilidades de control, como hace décadas fueron el
Parque Industrial de Santivafiez y el Proyecto Mdultiple Misicuni
(hidroeléctrico).

Actualmente, el territorio urbano del municipio no cuenta con

instrumentos de planificacién urbana vigentes, tanto en el ambito del
ordenamiento territorial como en el ambito del ordenamiento urbano.
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Imagen 6.1
Region metropolitana de Kanata: Ubicacion del Municipio de Cochabamba

Cochabamba:

Mapa de ubitacion

Fuente: UMSS-FACH-IIA, 2014

El 27 de mayo de 2014 mediante Ley N° 533 se crea la “Region
Metropolitana de Kanata” conformada por los 7 municipios del Valle Bajo,
Valle Central y Valle de Sacaba (Sacaba, Cochabamba, Tiquipaya,
Colcapirhua, Quillacollo, Vinto y Sipe Sipe). Sin embargo, el area
denominado “metropolitano”, en sentido estrictamente conceptual,
todavia no alcanzaria a ser un “area metropolitana”, pero, los problemas
socio-espaciales y la consolidacion de anillos de periurbanizacion,
corresponderian  en semejanza a las grandes metropolis
latinoamericanas.

Una explicacion del incipiente proceso de desarrollo urbano en el
municipio y sus distritos, esta en la investigacion Pre-supuestos urbanos,
publicado por el Centro de Documentacion e Informacién Boliviana
(CEDIB) en el 2011, analiza informacion cuantitativa y cualitativa sobre
la inversion municipal y los procesos de construccién del presupuesto de
Cochabamba. El andlisis se hizo en un marco constituido por aquellos
elementos que configuran el modelo de planificacion y descentralizacion
implementado en Bolivia durante la gestiéon de 2009, un periodo de
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aparente finalizacion y transicion del modelo de descentralizacién de los
afios noventa.

A partir del estudio se constata que el modelo de planificacion
municipal, vigente hasta ahora, ha articulado un modelo de desarrollo
local y una politica de inversion que presentan grandes desproporciones
en la inversion entre: Infraestructura y Servicios Basicos; entre
Infraestructura y Desarrollo Urbano. Ello pone de manifiesto un divorcio
entre necesidades de la poblacion y prioridades de la inversion municipal.
Asimismo, la investigacion postula, que este modelo de gestion y esta
politica de inversidén municipal es un proceso social e institucionalmente
construido. Si bien comporta el uso de una legislacion que tiene
profundas ambigliedades, sobre todo en cuanto a participacion, es ante
todo, producto de una aplicacion sesgada e interesada del modelo de
planificacion, motivado por otros factores mas profundos que tienen que
ver con la lucha por preservar el poder para los grupos y la clase
dominante en el ambito local.

La politica de inversion, en concreto, es “infraestructurista, mega-
obrista y micro-obrista”, responde al rol que el modelo econdémico asigna
a las ciudades, como nudos y centros logisticos para la libre circulacion
de capitales y mercancias. Segun el documento, la “modernizacion” de
las ciudades es siempre parcial, aparente, sesgada, excluyente vy
encubridora de pobreza y retraso en las periferias. Al mismo tiempo, esta
politica de inversion municipal predominante en las ciudades, es también
producto del rol que la politica econémica neoliberal ha dado a la
planificacion y descentralizacion, como herramienta para el achicamiento
del Estado y la reduccion de su competencia en torno a los derechos
sociales.

La politica “obrista” contribuye a la agudizacion de las contradicciones
y desigualdades sociales por la via de seguir “privilegiando a los
privilegiados” a través de una trasferencia del valor que generan los
recursos publicos en el incremento de capital econdmico individual. Una
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gran obra publica que se edifica produce un beneficio econémico directo
sobre quienes tienen propiedades en el entorno, debido al incremento de
su valor en el mercado inmobiliario (plusvalias). Por lo tanto, la clase y
los grupos dominantes buscaran siempre el control del poder local, en la
medida que les permite reproducir e incrementar su patrimonio y su
poder.

Por un lado, las grandes obras (proyectos de infraestructura y
equipamiento) se posicionan como argumento visible en el espacio
publico para dar legitimidad al poder del sistema. Hacer gestién se
identifica con “hacer grandes obras visibles”; es decir, se impone un
modelo construido de desarrollo, marcado por su logica jerarquica y
excluyente en la construccion del espacio y la sociedad urbanos. Y, por
otro lado, las pequenas obras (proyectos arquitectonicos y ornamentales)
impone un modelo disperso vecinal. Ambos tipos de obras, que
indudablemente satisfacen necesidades —a veces basicas— de la
poblaciéon, en muchos casos so6lo de algunos sectores, pero, por su
caracter fragmentario y desarticulado no generan ningun proceso de
desarrollo en el territorio.

Finalmente, el modelo de gestion local participativa no asume un
camino que aborde la planificacion participativa integradora de los
distintos niveles de planificacion y temas de la gestion del desarrollo, en
un solo proceso que involucre a los distintos actores sociales como
sujetos con capacidad de acciéon y propuesta. No supera la practica
donde la poblacion prioriza temas urgentes de sus necesidades basicas
insatisfechas, pero las decisiones de los gobiernos municipales priorizan
otros temas (generalmente bajo otros intereses, politicos, econémicos,
sectoriales, etc.).

En el Municipio de Cochabamba, las autoridades municipales deciden
sobre el 72,7% de los recursos del presupuesto; las normas especificas
deciden asignaciones fijas que juntas suman el 19,02% vy el restante
8,24% es lo que queda para decision de los Distritos y las OTBs. Pese a
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una aparatosa propaganda de “participacion popular”, la evidencia de
estos datos expresan que las autoridades municipales concentran el
poder decision en la asignacion de recursos economicos, es decir, la
decision de la inversion, que es el corazon de la gestion municipal. Pero,
yendo mas alla, las decisiones de las autoridades municipales responden
también a otros poderes y fuerzas que, desde fuera y desde dentro,
ejercen presion en el Gobierno Municipal para sostener su hegemonia
sobre el poder de decision de los recursos publicos, que no por ser
recursos de gobiernos locales son irrelevantes. En este ejercicio de las
decisiones mas relevantes de la gestion municipal, las autoridades no
consultan a la poblaciéon, y tampoco se rigen necesariamente a lo
asignado en el Plan de Desarrollo Municipal (que supuestamente tendria
que haber sido construido con amplia participacion de la poblacion), pues
todos los datos indican que, por lo general, éste se queda como un
documento olvidado en los estantes de la alcaldia.

Igualmente, en la mayoria de los casos, esta decision de la poblacién
sobre una pequefia parte del presupuesto, se hace en la logica de
fragmentar aun mas el mismo. Es decir, en esta practica de “planificacion
participativa” se suele otorgar a cada OTB o a cada distrito la facultad de
decision solo sobre su propia parcela de presupuesto. Esta cadena de
fragmentaciones del presupuesto es paralela al proceso de
jerarquizacion de la participacion.

6.3. Lazona Sud de Cochabamba

Segun los datos del censo 2012, la poblacién del municipio compuesto
por 14 distritos pas6 de 536.538 habitantes en 2001 a 630.587 en 2012.
Se estima que el 60% de la poblacion esta concentrada en los seis
distritos de la zona Sud (5, 6, 7, 8, 9 y 14), debido a la enorme cantidad
de migrantes que recibié en la ultima década, segun registros del CEDIB.
Con respecto a la superficie total municipal (30.093 kilometros
cuadrados), la zona Sud abarca el 63,25%.
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Como antecedente, en el censo 2001 la poblacion total de los distritos
de la zona Sur fue de 235.355 habitantes, esto significo el 44% de la
poblacion total del municipio.

Ademas de las tensiones por la falta de servicios basicos,
actualmente, los pobladores enfrentan la falta de empleo, vivienda y
servicios de salud. El 43% de la poblacién es dependiente y un 40%
trabaja por cuenta propia. Es decir, que cuatro de 10 personas generan
su propia fuente laboral. De este niumero, el 29% se dedica al comercio
o presta algun tipo de servicio, mientras que el 28% esta concentrado en
el sector manufacturero y en la construccion.

La tenencia de la vivienda es otro problema recurrente. De acuerdo
con datos del CEDIB, el 51% de los habitantes cuenta con un techo
propio, el 30% vive en alquiler, el 8% en viviendas prestadas y el 7% en
anticrético. A ello se suma la mala calidad de las construcciones.

El responsable de la Secretaria de Planificacion de la Alcaldia,
Fernando Prado, informdé que en la zona Sud se identifican cinco
problemas: la falta de agua potable, alcantarillado, asentamientos
ilegales, carencia de areas de equipamiento, contaminacion, falta de
areas de servicio y estructuras de desarrollo econémico.

Sin embargo a estos antecedentes, la zona Sur, donde vive mas de la
mitad de la poblacion, sufre una acelerada transformacion. Los cambios
se hacen evidentes con la construccion de los megapuentes en la
avenida 6 de Agosto, los nuevos parques, plazas y el crecimiento del
comercio (incluso de tipo hipermercados).

En los barrios mas antiguos como Cerro Verde, Valle Hermoso, Villa
Sebastian Pagador, K'ara K'ara, San Miguel, Villa 1° de Mayo, La
Tamborada y Villa Israel los contrastes son mas marcados, por un lado,
se observa calles asfaltadas, plazas y parques vy, por otro, se ve turriles
en las puertas de las casas para recibir agua de cisternas, basura,
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torrenteras contaminadas, locales, vias convertidas en parqueos y
creciente inseguridad ciudadana.

La falta de servicios basicos se acentua en los nuevos asentamientos:
la mancha urbana crece sin planificacion. En Uspha Uspha los vecinos
auto-gestionan el acceso a los servicios y se organizan para hacer frente
a las pandillas violentas y el narcotrafico. La historia se repite en Pampa
San Miguel y Alto Cochabamba. Gran parte son asentamientos
irregulares, todavia no se han incorporado a la planimetria del municipio,
por lo que, tampoco acceden a recursos publicos para obras.

En el extremo Sud de la ciudad la contaminacion es un problema
creciente. K’ara K’ara, Villa Flores, Palta Orko y Pampa San Miguel estan
cerca del botadero que recibe 400 toneladas diarias de desechos. En
tanto, que Zofraco, Albarrancho y Cerro Blanco soportan los efectos de
las aguas servidas que ingresan a la planta de tratamiento y luego al rio
Rocha sin haber completado el proceso de tratamiento, debido a que el
volumen de residuos ha superado la capacidad del servicio.

Ademas, los pobladores respiran aire contaminado, porque el
transporte pesado y las ladrilleras centran sus actividades en la zona. La
Maica y Pucarita intentan resistir al avance de la mancha urbana que ha
mermado su vocacion agricola. El espacio para pastoreo es cada vez
menor.

La realidad de la zona Sur es multifacética. El desarrollo econdmico
esta a la vista con edificios, nuevas construcciones, grandes comercios,
transporte y microempresas; pero, faltan servicios basicos y planificacion.
6.4. La construccién en el area urbana de Cochabamba

Indefectiblemente, una economia con crecimiento promueve al sector

de la construccion, y viceversa, la construccion mueve la economia,
puesto que genera fuentes de trabajo directa e indirectamente (efecto
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multiplicador), es una actividad relacionada con multiples sectores
productivos y servicios. Francisco Ardaya, gerente de la Camara
Departamental de la Construccion de Cochabamba (CADECO), ante la
consulta sobre la importancia del rubro de la construccion en la economia
del pais, mencion6 que “cuando el rubro de la construccion va bien, la
economia del pais también”. Histéricamente, la construccion ha tenido un
comportamiento similar a la economia del pais, en cuanto a crecimiento
y contracciones en el ambito nacional, departamental y local.
Actualmente, la construccion en Bolivia ha avanzado, especialmente en
el area industrial resalta Santa Cruz, y en el eje central resaltan las
construcciones de viviendas y edificios. Segun CADECO, en los ultimos
cinco anos la construccion ha representado alrededor de 1.000 millones
de dolares del total de la inversion publica y, en el ambito privado, el
financiamiento concedido para construcciones por el sistema financiero
bancario y no bancario llegd a 1.300 millones de dodlares. En cifras
generales, el sector de la construccion representa el 10% del Producto
Interno Bruto (PIB), es decir alrededor de 3.000 millones de délares y su
crecimiento anual estimado es de 10%. De este monto, dos tercios se
generan en las obras publicas y un tercio en privadas.

El crecimiento de la construccion en Cochabamba ha tenido un
crecimiento sostenido hasta el ano 2011, en el 2012 se reduce en 15% y
el 2013 en 27% respectivamente. Para algunos esta rebaja fue generada
por una “burbuja inmobiliaria” y el “blanqueo” de dinero, se mantiene aun
con costos que, aunque bajaron, siguen siendo elevados para el tipo de
mercado y valores de los materiales.

Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), los permisos
de construccion aprobados por afno en las principales ciudades capital
del pais ha tenido el siguiente comportamiento (calculados en metros
cuadrados): 2006=379.831; 2007=355.428; 2008=538.643;
2009=644.938; 2010=849.406; 2011=929.092; 2012(p)=794.789;
2013(p)=680.361.
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Grafica 6.1
Bolivia: Permisos de construccion aprobados por afio en las ciudades
capital (en metros cuadrados)
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Fuente: Elaboracion propia con base a datos INE

Gréfica 6.2
Bolivia: Permisos municipales para construcciones nuevas en las ciudades
capital (en metros cuadrados)
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Otros datos del INE indican que los permisos municipales para
construcciones nuevas en Cochabamba cayeron en casi 17% en 2012,
de 1.545 a 1.288, en comparacion con el 2011. Desde 2006 que no se
registraba descenso en ese rubro que, o crecié o0 se mantuvo estable.

En cuanto a los materiales de construccion, en el departamento, en
2012 hubo ventas de 504 mil toneladas métricas de cemento y 516 mil
toneladas en 2011. La rebaja puede deberse a fenbmenos de oferta y
demanda, o incluso el incremento en la venta a otros departamentos. En
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general, el pais consume alrededor de 3 millones de toneladas métricas
de cemento al ano, de las que 33% es demandado por Santa Cruz.

Con respecto a la inversién publica, para 2013 Cochabamba conto
con 572 millones de délares, ubicandola en el tercer lugar respecto al
financiamiento en el pais, después de La Paz y Tarija. Estas cifras son
positivas ya que anteriormente Cochabamba estaba en un quinto lugar
en el ambito nacional.

En CADECO existen alrededor de 100 empresas afiliadas, de las
cuales 62 son activas y se dedican especialmente al rubro de la
construccion de obras publicas, como escuelas, puentes, carreteras y
hospitales. Sin embargo, por cada empresa afiliada existen alrededor de
10 que no estan, segun los registros de Fundempresa.

El rubro de la construccidon nacional se divide en dos ambitos, el de
edificios y viviendas, y el de construcciones industriales. En cuanto al
primero, el afio 2013 Cochabamba seguia a Santa Cruz en la cantidad
de metros cuadrados construidos. Segun CADECO el afio 2014 el
departamento paso6 a un tercer lugar cediendo a La Paz; sin embargo,
debe tomarse en cuenta que proporcionalmente en Cochabamba es
mayor la inversion, puesto que la poblacion es mayor en Santa Cruzy La
Paz. En cuanto a las construcciones en el sector industrial, las
inversiones en Cochabamba son moderadas y pequefias. No existen
nuevas empresas y las existentes no invierten en ampliaciones. Las
mayores inversiones en el area industrial se hacen en Santa Cruz,
ademas de la construccidon de edificios, condominios horizontales,
centros comerciales, modulos educativos y hoteles.

A finales del afio 2014, segun un estudio elaborado entre mayo y junio
de ese ano por el Observatorio Urbano (entidad patrocinada por
CADECO Santa Cruz), Cochabamba fue el departamento del eje central
donde hubo mayor cantidad de construccion de viviendas. En el
departamento se registraron 718 obras, cifra que equivale al 45,48% del
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total, sobre todo en edificacién de viviendas unifamiliares. En segundo
lugar, estaba Santa Cruz con 610 obras (38%) y, tercero, La Paz con 429
(26,8%). El estudio también revel6 que Cochabamba encabezé el
numero de poblacion que cuenta con casa propia con un 58,3%, seguida
de Santa Cruz con un 42,8% y La Paz con el 40,5%. Asimismo, los datos
sobre los demas tipos de arriendo de vivienda dan cuenta de que los
crucefnos viven en casas alquiladas en un 28,7%, los pacenos un 25,5%
y los cochabambinos un 19,3%. En cambio en anticrético los pacefios
estan primero con un 20,7%, después los cochabambinos con un 11,5%
y cierran los crucefios con un 10%.

Referente a los aspectos demograficos como la edad promedio de las
personas que compran una vivienda, un 38,5% de los cochabambinos
tiene entre 31 y 40 anos, un 29,5% entre 41 y 50, y un 18,9% entre 35y
30 anos. La expectativa que tiene la poblacion para comprar una casa en
los cinco afios siguientes, un 72,3% de los crucefios afirma que lo tiene
previsto, en La Paz es el 51,7% y un 28,8% en Cochabamba.

En ultimo lugar, otro aspecto que demuestra la dinamica constructiva
en la ciudad de Cochabamba, especialmente en el Sur, fue la
promulgacion en 2014 de la “Ley Municipal Transitoria y Excepcional de
Regularizacion de Edificaciones” que pretendia que el 70% de
propiedades que se construyeron en el municipio, transgrediendo alguna
ordenanza municipal, puedan regularizarse. Precisamente, los vecinos
de los distritos 6, 7, 8, 9 y 14 (mayoritariamente de la zona Sud) fueron
los que solicitaron a las autoridades esta ley, al parecer porque en estas
zonas se concentra la mayor parte de edificaciones irregulares del
municipio. Las personas que viven en estos distritos continian pagando
los impuestos de sus viviendas como si fuesen terrenos y, aunque esto
suene ventajoso, en realidad es perjudicial. Segun datos del municipio
fueron aproximadamente 19.000 las solicitudes de tramites para
regularizar edificaciones.
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6.5. Edificaciones en altura en la ciudad

A partir del relevamiento de ubicacion de edificaciones en altura de 4
plantas a mas en los 12 distritos urbanos del Municipio de Cochabamba,
excepto los distritos 13 (Parque Nacional Tunari) y 9 (rural), se ha
constatado los siguientes aspectos:

1° Existe una marcada concentracion de edificaciones en altura en el
centro de la ciudad (distritos 10, 11 y parte del 6), a pesar que la ciudad
ha incrementado su tendencia de crecimiento de la mancha urbana,
persiste la centralidad de actividades comerciales, institucionales,
servicios y residenciales. Cochabamba todavia es una ciudad mono-
céntrica.

2° En general, la expansion urbana es horizontal tanto en el Norte como
en Sur, es decir, las edificaciones que predominan son de 1 a 3 plantas;
sin embargo, las zonas Norte, Nor-Este y Nor-Oeste tienen una tendencia
hacia la edificaciéon de mas de 4 plantas, incluso llegando a localizarse
pequeias aglomeraciones de edificios mayores a 6 plantas. La ubicacién
de estas concentraciones responden a diferentes causas, por ejemplo,
en la zona Norte en inmediaciones de la avenida Circunvalacién existe
un agrupamiento de edificios de 8 plantas (aproximadamente 22) con
funciones residenciales (departamentos de propiedad horizontal, alquiler
0 anticrético), el trabajo de campo revel6 la residencia de estudiantes
(extranjeros) de universidades privadas; asimismo, en esta zona, en
inmediaciones de las avenidas Libertador Simoén Bolivar y D’orbigny
existe una concentracion de edificios de 6 plantas (aproximadamente 33
y 15 respectivamente) con funciones mixtas tanto residencial como
comercial.

3° La zona Sur del area urbana de Cochabamba, especificamente en los
sectores Sud-Oeste y Sud-Este (colindantes con el cerro Ticti Sud -ya
urbanizado-), muestra la presencia emergente de edificaciones nuevas
de 4 y 5 plantas en el primer caso y 4, 5, 6 y 7 plantas en el segundo
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caso. En el sector Sud-Este, principalmente en inmediaciones de las
avenidas Siglo XX, Suecia, Jujuy y Guayacan en los ultimos afos se ha
incrementado la construccion de edificaciones con una clara tendencia a
la densificacion extendida con funcion predominante de tipo residencial.
Y; en el sector Sud-Oeste, principalmente en inmediaciones de las
avenidas Panamericana y De La Patria, ademas, los barrios antiguos de
Jaihuayco y Lacma, también en los en los ultimos afios se ha
incrementado la construccion de edificaciones con una clara tendencia a
la densificacion localizada y extendida con funcidon mixta de tipo
residencial y comercial. En la avenida De La Patria (casi esquina avenida
Panamericana), recientemente se ha edificado e inaugurado al publico el
Centro Comercial Brisas del Sur Multi-Tiendas, esta mega-infraestructura
arquitectonica, sobresale y se impone, dandole otra imagen a la zona,
por su magnitud.

Este centro se convierte en el primero de esta envergadura, incluso
en toda la ciudad, y de impacto de la zona Sud. Si bien este sector se
caracteriza por su intensa actividad econdmica y el asentamiento proximo
de los mercados mas grandes de la ciudad, de innumerables galerias y
locales comerciales, ésta se termina en la avenida 6 de Agosto. A partir
de este limite, la actividad comercial es casi similar a los barrios que estan
fuera del centro urbano. El multi-centro esta sobre un terreno de 4.478
metros cuadrados de superficie (antes utilizados para depdsitos) y tiene
mas de 10.000 metros cuadrados construidos. Cuenta con 362 locales,
de los cuales 340 son tiendas comerciales ubicadas en sus dos plantas
y 22 restaurantes (divididos en dos plazas, 10 en unay 12 en la otra, en
total ocupan mil metros cuadrados).
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Imagen 6.2

Municipio de Cochabamba: Ubicacion de edificaciones en altura
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Fuente Challapa yD’ Mare 2014 y Lopez, 2015

Otro aspecto que corrobora la emergente densificacion en altura en la
zona Sud (todavia en 4 y 5 plantas), son los flujos del transporte publico,
que no necesariamente corresponde a la jerarquizacion de la vialidad
urbana, es decir, que una avenida con un perfil de via ancho, no es
sinénimo de mayor flujo vehicular tanto particular como publico. Como en
el primer caso, es dificil la medicion por la variabilidad de los recorridos
privados, en el segundo caso, por el origen y destino fijo del recorrido del
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transporte publico, éste aproxima a un entendimiento de las redes
urbanas, pues se entiende que el transporte publico de propiedad
privada, en esencia, circula bajo una logica de rentabilidad econémica.

El trabajo de relevamiento y localizacion cartografica del recorrido del
transporte publico (aproximadamente 120 lineas) expresan los siguientes
aspectos:

1° Existe una alta densificacion de flujos en el centro de la ciudad
(distritos 11 y 12), la mayor cantidad de las lineas atraviesan en sus
recorridos los sectores donde estan ubicadas las actividades comerciales
(mercados), equipamientos de educacién y salud, y administrativo-
institucional.

2° El resto del territorio urbano esta densificado de forma equilibrado; sin
embargo, las avenidas Petrolera (prolongacién de las avenidas Republica
y Barrientos), Siglo XX y Panamericana (vias que conectan el centro
urbano comercial con las nuevas urbanizaciones ubicadas el limite
municipal Sud y con los municipios del Valle Alto), tienen flujos bastante
elevados, similar a los ejes conurbanos de la region que conectan
Cochabamba con los municipios vecinos (avenida Blanco Galindo con
Colcapirhua, Quillacollo y Vinto; avenida Villazon con Sacaba y; la
avenida Simoén Lopez con Tiquipaya). EI mapa 3 no representa
graficamente esta jerarquia en los flujos por la restriccion del programa
ArcGIS que no permite adicionar y acumular los recorridos individuales.

La importancia de los flujos del transporte publico en la zona Sud
corresponde al incremento poblacional (60% del total municipal).
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Imagen 6.3
Municipio de Cochabamba: Red de transporte publico (flujos)

Fuente: Elaboracion propia, 2014
6.6. Servicios financieros y bancarios en la ciudad
Asimismo, a partir del relevamiento de ubicacion de actividades
financieras y bancarias (bancos, financieras, mutuales, cooperativas y

cajeros automaticos) en los 12 distritos urbanos del Municipio de
Cochabamba, se ha constatado los siguientes aspectos:
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Imagen 6.4
Municipio de Cochabamba: Ubicacion de servicios financieros y bancarios

Fuente: Challapa y D’Mare, 2014 y Lépez, 2015

1° Definitivamente, existe una marcada aglomeracién de actividades
financieras en el centro y Norte de la ciudad. Por un lado, los distritos
centrales 10 y 11 concentran el mayor porcentaje de esta actividad y; por
otro lado, en el distrito 12, especificamente en inmediaciones de la
avenida América y, en los limites colindantes de los distritos 2 y 3, sobre
la avenida Simén Lopez (conector hacia el Municipio de Tiquipaya),
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concentran otro porcentaje de la actividad mencionada. La presencia de
los cajeros automaticos, que es variable y se ubican segun necesidad y
requerimiento de los vecinos, expresan también esa concentracion.

2° En la zona Sud en inmediaciones de las avenidas Panamericana (Sud-
Este) y, Siglo XX y Suecia (Sud-Oeste), en los ultimos afos se han
localizado varias entidades financieras (bancos y fondos financieros) en
un numero aproximado de 10, asimismo, se ha incrementado la ubicacién
de cajeros automaticos en un numero aproximado de 20. Llama la
atencidn que la presencia de estos servicios en la zona hasta hace 10
afos atras era casi nula.

La presencia de los servicios financieros y bancarios en el espacio
urbano expresan las dinamicas econémicas consolidadas y emergentes
de las actividades productivas de la poblacion, por lo que, su localizacion
es un indicador de medicion del desarrollo urbano de un determinado
territorio.

6.7. Mercado inmobiliario en la zona Sud

A partir del trabajo realizado por Rivera (2013) en los anuncios de
oferta en los principales medios de comunicaciéon impresa de la ciudad
de Cochabamba (Los Tiempos y Opinidn), se concluye lo siguiente:

1° La oferta en venta de departamentos en propiedad horizontal para el
afo 2013 en la zona Sud de Cochabamba ha sida casi nula. Esta
informacién expresa la incipiente dinamica inmobiliaria de venta en este
rubro, pero, en contraposicion, la oferta de alquileres es relevante en la
zona (informacion verificada en los mismo medios impresos), situacion
que expresa que la inversion en la construccion de edificaciones en altura
(4 y 5 plantas) tiene la finalidad, en primera instancia, de recuperacion o
rentabilidad de la inversion mediante el alquiler de departamentos.
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Imagen 6.5

Municipio de Cochabamba: Precios de departamentos por distrito ($US/m2)
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Fuente: Challapa y D’Mare, 2014 (con base en Rivera, 2013)
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Imagen 6.6
Municipio de Cochabamba: Precios de terrenos por distrito ($US/m2)
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Fuente: Challapa y D’Mare, 2014 (con base en Rivera, 2013)

2° Con respecto a los precios de terrenos en la zona Sud, los datos
exponen los bajos costos en relacion a otras zonas de la ciudad e incluso

a municipios vecinos, situacion que explicaria la reciente densificacion de
la zona.
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3° Anteriormente, las zonas que por preferencia de habitacion y/o
urbanizacion por el entorno rural o paisaje natural (verde) eran los ejes
de conurbacion fuera de los limites municipales (Tiquipaya, Colcapirhua
y Sacaba). Actualmente, el mercado de suelos en estas zonas es
inaccesible a los estratos socio-econdmicos de bajos recursos.

4° Los antiguos estigmas de las zonas Norte y Sud (ricos y pobres
respectivamente), practicamente han sido sobrepasados, pues, en la
zona Norte existen asentamientos o viviendas con caracteristicas de la
zona Sud, o en su defecto, construcciones costosas pertenecientes a
nuevos ricos urbanos; en contraste, en la zona Sud existen
urbanizaciones y viviendas con caracteristicas similares a la Norte
(chalets).

6.8. Conclusiones

La actual configuracién urbana del Municipio de Cochabamba muestra
el inicio de una reestructuracion del territorio urbano con implicancias
municipales, es decir, que la zonificacion histérica y eminentemente
estatica vigente hasta los afos 90, esta en proceso de transformacion por
las nuevas dinamicas territoriales emergentes en la ciudad, algunas de
tipo cuantitativas (demografico, econdémica y transporte) y cualitativo
(estigmas socio-espaciales e imaginarios). Esto sucede sin previa
planificacion territorial, ya que, el municipio carece tanto de un Plan de
Ordenamiento Territorial como de un Plan de Ordenamiento Urbano.

La zona Sud ha empezado a adquirir protagonismo politico
(expresado en las diferentes contiendas electorales con preferencia al
partido gobernante, MAS) y organizacional (OTBs y juntas vecinales) a
partir de la emergencia de ciertas condicionantes que en un mediano
plazo reclamara su autonomia como segunda seccion municipal de la
Provincia Cercado.
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Demograficamente la poblacidn de esta zona Sud ha superado el 60%
del total municipal (ya cuenta con la cantidad necesaria de habitantes);
el soporte material (edificaciones en altura) ha iniciado un proceso de
densificacion y consolidacion urbana; las redes de transporte publico esta
permitiendo la articulacién interna de la zona y externa con el resto de la
ciudad, incluso hacia una nueva conurbacién con municipios vecinos
urbanizados por el crecimiento de la mancha urbana de Cochabamba; el
mercado inmobiliario, aunque todavia sea de tipo primario (venta de
terrenos), esta permitiendo la accesibilidad y densificacion de nuevos
barrios y viejos barrios, asimismo, la dinamica de los alquileres también
esta fungiendo como atractor de nuevos habitantes jovenes y; finalmente,
aunque es de un proceso lento, las actividades econémicas propias de la
zona requieren de una estructuracion y planificacion a corto, mediano y
largo plazo. Es necesario generar nuevas dinamicas econoémicas y
potencializar las existentes.

Estas condicionantes deben ser articuladas a través de la generacion
de una o varias nuevas centralidades y, que en conjunto, permitan el
desarrollo urbano de la zona Sud y, con ello, su autonomia asi como
desean y expresan los dirigentes de las organizaciones sociales.

Finalmente, ante la expresién de que Cochabamba ya es una “ciudad
grande y extendida”, es pertinente considerar la definicién de “ciudad”,
pues, el hecho de que evidentemente se ha incrementado la mancha
urbana con un aumento significativo de poblacion, eso no implica, la
generacion de funciones y actividades y, mas aun, que se genere
procesos de desarrollo urbano en esas extensiones. Un conglomerado o
agrupamiento de residencias o casas, ya sea de estructuracion organica
o planificada, no corresponde a lo que se define urbanisticamente como
“ciudad”. Entonces, podria decirse que la zona Sud de Cochabamba esta
en proceso de construccion de ser ciudad.
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