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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 dindmicas y tendencias econdmicas 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
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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).
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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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