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Globalizacidn, negocios inmobiliarios
g
y mercantilizacién del desarrollo urbano’

Carlos A. de Mattos™*

Resumen

La creciente velocidad con la que se mueven grandes sumas de capital, el
debilitamiento de la intervencién estatal en la gestién urbana y la compe-
tencia entre ciudades que buscan atraer inversiones han potenciado la im-
portancia de los negocios inmobiliarios en el desarrollo urbano. El fené-
meno, de alcance mundial, también se verifica en varias ciudades de Amé-
rica Latina. Estas inversiones se orientan a construir grandes complejos
comerciales, modernos edificios de oficinas y lujosas residencias que aun-
que pueden contribuir al crecimiento de la ciudad, también profundizan
la fragmentacidn y las desigualdades territoriales.

Palabras clave: globalizacién financiera, América Latina, negocios inmo-
biliarios, nueva gestién urbana.

Una primera versién, mds breve, del presente texto fue publicada en la Revista Nueva Sociedad
(2007), Buenos Aires, N° 212 (noviembre-diciembre).

Profesor e investigador del Instituto de Estudios Urbanos y Territoriales de la Pontificia
Universidad Catdlica de Chile. Director de la Revista Latinoamericana de Estudios Urbano
Regionales (EURE).
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“Acércate y mira Tokio. ;Ves todos aquellos espacios? Terrenos vacios aqui
y alld, como bocas desdentadas. Desde arriba se ve muy bien. Andando
casi ni te das cuenta. Son casas y edificios viejos que han sido derruidos.
Ultimamente, el precio del suelo se ha disparado y los viejos edificios son
cada vez menos rentables. En un edificio viejo no se pueden pedir alqui-
leres altos y hay pocos inquilinos. Se necesitan edificios nuevos y grandes.
Al subir el precio del suelo, entre impuestos sobre bienes inmuebles e
impuestos sucesorios, mantener un domicilio particular en el centro de la
ciudad se hace imposible, asi que todos acaban vendiendo. Dejan sus ca-
sas en el centro y se mudan a la periferia. Esas casas las compran empre-
sas inmobiliarias especializadas. Y los de las inmobiliarias derriban los edi-
ficios viejos y construyen otros nuevos mucho més rentables. Es decir, que
en los solares que ves alld se irdn levantando, rdpidamente, uno al lado del
otro, edificios nuevos. Sucederd en unos dos o tres afios. En esos dos o tres
afios, el aspecto de Tokio cambiard por completo. Tampoco hay escasez
de capital. La economia japonesa estd en un momento de completa acti-
vidad, la Bolsa continda subiendo. Los bancos tienen las arcas llenas. Y si
tienes solares, los bancos te los hipotecan y te prestan tanto dinero como
quieras. Si tienes terrenos, no te faltard efectivo. Por eso se ha levantado

un edificio tras otro. [...]” (Murakami [1992] 2003: 162-163).

Atn cuando esta descripcién estd referida especificamente a Tokio, la
mercantilizacién de la dindmica urbana que aqui se hace referencia, tam-
bién se puede observar en gran parte de las grandes ciudades que estdn
siendo objeto de procesos de transformacién bajo el impacto de la diné-
mica econémica que se ha impuesto durante las tltimas décadas en casi
todo el mundo. En lo esencial, puede considerarse que se trata de un rasgo
congénito a la urbanizacién capitalista que, con menor o mayor intensi-
dad ha estado siempre presente desde sus mismos origenes, atin cuando
durante las tltimas décadas ha alcanzado una intensidad incomparable-
mente mayor a la que jamds habfa alcanzado en el pasado.

Ha sido la intensificacién de esta tendencia, lo que ha provocado un
conjunto de cambios en la organizacién y el funcionamiento, asi como
también en la morfologfa y el paisaje, de un niimero creciente de grandes
ciudades en diversas partes del planeta, cambios que han llevado a algunos
autores a sostener que por su contenido y alcance estdn configurando una
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“tercera revolucién urbana” (Ascher, 2001). En general, gran parte de la
literatura especializada en esta materia atribuye lo medular de estos cam-
bios a las mutaciones provocadas por la dinimica econémica globalizada e
informatizada que se conformé con las respuestas a la crisis del fordismo.

Si bien expresiones embrionarias de algunos de estos cambios ya po-
dian observarse en etapas anteriores del desarrollo capitalista, la forma en
que ellos estdn manifestindose en la fase actual presenta diferencias tanto
cuantitativas como, especialmente, cualitativas, con respecto a como se
habfan presentado anteriormente. Y uno de los cambios en que esto es
especialmente visible, es el que resulta del impacto que estdn teniendo las
inversiones inmobiliarias privadas, que es incomparablemente mayor al
observable en cualquier otro momento del pasado.

En términos generales, este fenémeno debe ser analizado en el contex-
to de la globalizacién financiera que comenzé a procesarse durante las
tltimas décadas del siglo pasado, y que se profundizé bajo los efectos
combinados del despliegue de las nuevas tecnologias de la informacién y
la comunicacién (NTIC) y de la aplicacién de politicas de liberalizacién
econdmica, desregulacion y apertura externa. En este contexto se ha pro-
ducido una vertiginosa aceleracién de la movilidad de un volumen cre-
ciente de excedentes de capital, en el dmbito de un espacio mundial en
persistente expansion. En este escenario, la recuperacion del crecimiento
de numerosas ciudades imbricadas en la dindmica globalizada, ha hecho
que la mayoria de ellas hayan pasado a convertirse en un escenario privi-
legiado para la valorizacién de esos capitales méviles.

;Cuales son los aspectos especificos de esa dindmica, que permiten
explicar el aumento de la importancia (y, por tanto, del impacto) de los
negocios inmobiliarios en los procesos de transformacion urbana en com-
paracién con fases anteriores? A este respecto, tres aspectos, que pueden
considerarse como constitutivos de la dindmica econédmica que se impu-
so a partir de la crisis del fordismo, aparecen como la causa principal del
desencadenamiento de un proceso de acentuacion de la mercantilizacién
del desarrollo urbano:

* la globalizacién financiera o financierizacién de la economia mundial
que, bajo el estimulo de las politicas de desregulacién, privatizacién y
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liberalizacién se manifiesta en una incontenible intensificacién y ace-
leracién de la movilidad internacional del capital (Chesnais, 1994; Pa-
lazuelos, 1998) y se traduce en un rdpido y significativo aumento de
la oferta de capital, de la cual una parte no despreciable busca valori-
zarse por la via de la inversién inmobiliaria;

* la imposicién de un enfoque de gestién publica sustentado por crite-
rios de neutralidad y subsidiaridad, que ha contribuido, por una parte
a consolidar condiciones mucho mds favorables para los negocios
inmobiliarios y, por otra parte, a otorgar mucho mayor autonomia y
libertad que la que habian tenido hasta ahora, a las decisiones y accio-
nes de las empresas y de las familias en todo lo relativo a bienes raices;

* v, por dltimo, la difusién, en el marco de este nuevo enfoque de ges-
tién urbana, de las estrategias de competitividad urbana y de cizy mar-
keting, mediante las cuales las autoridades de un niimero creciente de
ciudades buscan explicita y deliberadamente atraer capitales externos,
lo que también lleva a aumentar la importancia del papel de la inver-
sién inmobiliaria privada en la transformacién urbana y metropolitana.

La confluencia de estas tres tendencias estd jugando un papel de crucial
importancia en la generacién de una dindmica urbana sustantivamente
diferente a la que habfa caracterizado al crecimiento de la ciudad indus-
trial, debido a que el aumento de la importancia cuantitativa y cualitati-
va de la inversién inmobiliaria privada estd reforzando la imposicién de
una légica mds estrictamente capitalista al desarrollo urbano. Esta légica,
que se estd afirmando en la mayor parte de las grandes ciudades en creci-
miento en el mundo entero, como lo ilustra la descripcién de la novela de
Murakami para Tokio, también estd presente, cada dia con mayor nitidez,
en la evolucién de las principales ciudades latinoamericanas.

En esta parte del mundo, esta situacién estd directamente relacionada
con el hecho de que ya en las dltimas décadas del siglo pasado se habia
comenzado a impulsar, con diverso énfasis e intensidad segun los paises,
un conjunto de reformas estructurales, sustentado bdsicamente en los
postulados de un discurso tedrico-ideolégico neo-capitalista que estaba
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ganando espacio asociado a los avances de la globalizacién en diversas par-
tes del mundo (Lora y Panizza, 2002). Fue asi que desde ese momento, la
mayorfa de estos paises fue escenario de un experimento, aludido bajo el
eufemismo de “ajuste” estructural, a lo largo de cuyo desarrollo se proce-
saron cambios sustantivos en materia de politica econémica que, en gene-
ral, siguieron la direccién preconizada por el discurso que mds tarde seria
formalizado en el “Consenso de Washington” (Williamson, 2004).

Alli, donde estos procesos lograron imponerse y tuvieron avances efec-
tivos en términos de reestructuracién productiva e insercién en la dind-
mica globalizada, se pudo observar un importante aumento del creci-
miento de los negocios inmobiliarios, particularmente en las principales
ciudades de los paises respectivos, lo cual, como se verd, tuvo una decisi-
va incidencia en un intensificacién de la mercantilizacién de su transfor-
macién urbana.

Globalizacién financiera e inversiones inmobiliarias

Ante todo, es necesario reconocer que fue la financierizacién de la econo-
mia mundial el cambio que mds influy6 en la generacién de condiciones
mis favorables para que los flujos de capital pudiesen desplazarse, pricti-
camente sin obstdculos, hacia los lugares mds ventajosos para su valoriza-
cién, lugares por lo general situados en los paises mejor evaluados en tér-
minos de estabilidad econdmica, riesgo-pais y/o competitividad interna-
cional. Iniciado en la década de 1970, el proceso de globalizacién finan-
ciera se terminé de consolidar y profundizar con la aplicacién de las poli-
ticas de liberalizacién y desregulacién, que hicieron factible que los capi-
tales en movimiento pudiesen traspasar cada vez con mayor facilidad unas
fronteras nacionales que se fueron haciendo cada dia mds permeables.
En lo fundamental, esto ocurrié en virtud de que fueron los propios
estados nacionales los que establecieron y/o perfeccionaron diversos arre-
glos institucionales con los que se desnacionalizaron ciertos componentes
particulares de lo nacional, con el deliberado propédsito de permitir su ver-
tebracion en determinados circuitos globalizados (Sassen, 2007: 18). Esto
es, en concordancia con la 16gica de la globalizacién, los gobiernos de un
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ndimero creciente de paises buscaron instaurar en sus respectivos dmbitos
jurisdiccionales “un terreno de maniobras que permita el libre despliegue
de las estrategias de las empresas, sea para ampliar el mercado, sea para
minimizar los costos, sea para los dos a la vez” (Michalet, 2007: 107-8).
Una consecuencia fundamental del establecimiento de este terreno de
maniobras, fue que los procesos respectivos permitieron una mayor arti-
culacién de “los mercados internacionales con los sistemas financieros
nacionales, que también se internacionalizan a través de inversiones en
cartera’ (Palazuelos, 1998: 202).

En las condiciones que se afirmaron con la adopcién de las politicas
de liberalizacién econémica y con la difusién de las NTIC, la organiza-
cién y el funcionamiento de la economia mundial evolucionaron asocia-
dos a un persistente y pricticamente incontrolable crecimiento de los flu-
jos internacionales de capital. De esta manera, como afirma Plihon:

“Al abolir las fronteras nacionales, la liberalizacién financiera ha creado las
condiciones para una circulacién de los capitales sin trabas, a escala inter-
nacional. Las NTIC han amplificado esta evolucién permitiendo a los
capitales desplazarse a la velocidad de la luz a través del planeta. La libe-
ralizacién financiera y las NTIC han abolido las dimensiones espacio-
temporales: los capitales circulan instantdneamente y por todos los luga-
res. Es el triunfo de la economia virtual a gran velocidad” (Plihon, 2001:

43).

Bajo las nuevas reglas del juego, junto con aumentar aceleradamente su
movilidad en un espacio mundial cada dia mds amplio, los flujos de capi-
tal también incrementaron su autonomia con respecto a las indicaciones
publicas, a sus raices territoriales y a los movimientos de mercancias.
Seguramente, la consecuencia de mayor relevancia que se deriva de esta
evolucién es la consolidacién de una situacién en la que, como afirma
Peyrelevade (2005: 58-59), “el capitalismo financiero, habiéndose im-
puesto por todas partes, se ha liberado en todos lados del poder politico
y de sus variaciones nacionales para transformarse en el principio indiscu-
tido de la organizacién econémica de las sociedades”. De hecho, esta
situacién representa la culminacién de un largo proceso que llevé inexo-

40

Globalizacién, negocios inmobiliarios y mercantilizacién del desarrollo urbano

rablemente a la afirmacién de un escenario regido por la dependencia
estructural de las sociedades respectivas con respecto al capital,
(Przeworsky, 1990), pricticamente a escala mundial.

Esto significa que, en el escenario emergente, donde el crecimiento es-
t4 condicionado bdsicamente por los montos de inversién (en capital fisi-
co, en capital humano, en capital técnico), las posibilidades de crecimien-
to de cada lugar dependen de las condiciones para la valorizacién del capi-
tal que el mismo ofrezca a unos propietarios o administradores del capi-
tal que toman sus decisiones de inversién en funcién del retorno que alli
pueden obtener. Por tanto, habida cuenta de la creciente autonomia de la
que gozan los flujos de capital para escoger su destino territorial, lo que
cada lugar puede hacer para incrementar su acumulacién, no es mucho
mds que intentar mejorar su atractividad para la valorizacién de los capi-
tales méviles. Asi han quedado establecidas las coordenadas bésicas, —y,
también, las contradicciones fundamentales— del escenario que se ha veni-
do ajustando desde entonces.

Como respuesta a esta situacion, en la que se contraponen, por una
parte, una oferta cada dia mayor de capitales que se mueven con crecien-
te autonomia en busca de lugares para su mejor valorizacién y, por otra
parte, un nimero también creciente de lugares que buscan atraer a esos
capitales, se fue estableciendo un amplia variedad de productos e instru-
mentos financieros funcional al despliegue territorial de esos capitales, los
cuales se han ido perfeccionando con el avance de la liberalizacién econé-
mica. En ese proceso, han ido adquiriendo creciente importancia los
inversores institucionales (fondos de pensiones, fondos mutuos, hedge
funds, sociedades de inversion, etc.) los cuales, al imbricarse en un siste-
ma bancario globalizado, han desplegado cotidianamente, y en tiempo
real, un volumen de magnitud incalculable de capitales de diversa proce-
dencia hacia los més variados destinos.

Una parte relevante de este incesante e incontrolable aumento de los
flujos financieros, que traspasan sin mayor dificultad las debilitadas fron-
teras nacionales, se encamind a aumentar la inversién en bienes raices en
aquellos lugares en que estos activos ofrecian mejores condiciones para su
valorizacién. Porque, como apunta The Wall Street Journal, “la teorfa de-
trds de estas inversiones globales es que, a medida que estas naciones esta-
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bilizan y modernizan sus economias, se convierten en lugares mds segu-
ros para invertir y con precios inmobiliarios que continuardn en alza” (Ci-
tado en Levine y Haughney, 2000).

No se puede ignorar, ademds, que estos flujos financieros también se
alimentan de capitales procedentes del crimen organizado y, en particu-
lar, del narcotrifico (Strange, 1998; Naim, 2005), en virtud de que el des-
tino inmobiliario constituye un medio idéneo para su reciclaje, aspecto
éste de importancia no despreciable para entender la magnitud de este
tipo de inversién. Al respecto, como consigna el Informe 1997-1998 del
Grupo de Accién Financiera sobre Blanqueo de Capitales (GAFI):

“El sector inmobiliario entra hoy plenamente en la esfera de las activida-
des fraudulentas de los blanqueadores. Las inversiones de capitales ilicitos
en el sector inmobiliario constituyen un método cldsico y probado para
blanquear dinero sucio, particularmente en los paises del GAFI dotados
de una estabilidad politica, econdémica y monetaria. El blanqueo puede
ser operada sea por transacciones inmobiliarias realizadas en cadena para
impedir que se rastree el origen ilicito de los fondos, sea por inversiones
de capitales criminales en complejos inmobiliarios turisticos o de esparci-
miento que les confieren una apariencia de legalidad” (GAFI, 1998:

punto 59).

Por otra parte, hay que tener presente, que el destino urbano de los flujos
financieros recibié un importante estimulo con la recuperacion del creci-
miento de numerosas ciudades en proceso de globalizacién que, por ello
fueron evaluadas por los potenciales inversores como lugares atractivos
para los negocios inmobiliarios. Esto se deriva del hecho de que, con el
establecimiento de un terreno de maniobras cada vez mds extenso para el
libre despliegue de las estrategias de las empresas, se afirmé una geografia
articulada en torno a circuitos des-nacionalizados y des-fronterizados,
donde un nimero cada dia mayor de grandes ciudades y, en especial, de
grandes regiones urbanas, se constituyeron en los focos principales de
acumulacién y de crecimiento de la economia mundial (Brenner, 2003)
y; por lo tanto, en potentes focos de atraccién para este tipo de negocio.

¢Cémo afectaron estos cambios al sector inmobiliario? A este respec-
to, un dirigente inmobiliario canadiense (Perreault, 2004) destaca tres
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cambios fundamentales que han afectado a este sector desde fines del siglo

pasado:

* el arribo masivo de inversores institucionales, de los bancos de nego-
cios y de las empresas que cotizan en la bolsa, que han transformado
la manera de abordar lo inmobiliario: en particular, las fuentes de fon-
dos son mds numerosas y sofisticadas, el mercado es mds liquido, las
transacciones son mds accesibles y la variacién de los ciclos se hace de
manera menos pronunciada.

* la industria inmobiliaria, que en el pasado operaba con caricter local,
ahora pasa a hacerlo a escala mundial, por lo que los principales inver-
sores tienen una aproximacion internacional a la inversién inmobilia-
ria, lo que tiene impactos sobre las estrategias, sobre los valores y sobre
los mercados.

* el ndmero de medios de colocacién inmobiliaria se ha multiplicado,
pues mientras en el pasado se limitaba a las inversiones con fondos
propios, ahora incluye, entre otros, propiedad directa, fondos inmobi-
liarios, acciones, unidades fiduciarias de colocacién inmobiliaria, prés-
tamos de primer rango, préstamos subordinados, préstamos participa-
tivos, etc.

En términos generales, cambios en esta direccién se pueden comprobar,
con alcance e intensidad diversa, en la mayor parte de los mercados inmo-
biliarios internacionalizados del mundo, especialmente desde el momen-
to en que aumenta la oferta de capital para este tipo de inversion y se mul-
tiplican los mecanismos e instrumentos mencionados anteriormente. Ello
permitié que, como ya se ha senalado, una parte significativa de estos ca-
pitales intensificase su movilidad hacia aquellos lugares cuya estabilidad,
crecimiento econémico y bajo riesgo, los situaban como dmbitos reco-
mendables para los negocios inmobiliarios. Entre esos lugares, diversas y
grandes ciudades latinoamericanas comenzaron a ser consideradas como
destinos particularmente atractivos para este propésito. En este sentido,
como anota Ferndndez Durdn (2006: 6) “[...] en los espacios periféricos
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las operaciones inmobiliarias se concentran especialmente en sus metré-
polis mds significativas y dentro de ellas sélo en determinados enclaves
altamente centrales, simbélicos y rentables”.

Fue asi que durante los dltimos afios esta tendencia se acentud, espe-
cialmente en paises como Argentina, Brasil, Colombia, Costa Rica, Chile,
México, Panamd y Perd. En este sentido, por ejemplo, la intensificacién
de los flujos externos de capital destinados a inversiones inmobiliarias en
Brasil aparece como un hecho que, por su inédita magnitud, comienza
sorprender: “ahora, espafioles, portugueses, ingleses, canadienses y ameri-
canos —s6lo para citar algunos— estdn alterando los rasgos del sector inmo-
biliario en Brasil al colocar (literalmente) camiones de dinero en la
construccién y compra de terrenos, hoteles de lujo, fabricas y almacenes.
Los nimeros son impresionantes. Juntos, ellos deben traer mil millones
de délares para inmuebles en Brasil en este ano” (Carvalho, 2000).

Como contraparte al persistente aumento de los flujos de capital, ali-
mentado tanto desde fuentes externas como internas, se ha observado,
especialmente en los paises antes mencionados, un incremento de la
demanda tanto de las familias como de las empresas por una diversifica-
da gama de nuevos productos inmobiliarios que, al materializarse, co-
menzaron a impulsar una importante transformacién del paisaje urbano
de un conjunto creciente de grandes ciudades en proceso de globaliza-
cién. Entre estos nuevos productos inmobiliarios, merecen ser destacados,
entre otros, los grandes proyectos urbanos (GPU), los edificios inteligen-
tes y rascacielos para sedes de empresas transnacionales, los shopping-
malls, los hoteles de cadenas multinacionales, etc., que como se verd tie-
nen un impacto relevante en la organizacién y el funcionamiento de las
ciudades respectivas y dejan su particular impronta en ellas.

A la larga, en muchos casos el continuo aumento de la disponibilidad
de capitales para este tipo de negocio, ha terminado por provocar un cre-
cimiento excesivo de las inversiones respectivas y una sobre-oferta de pro-
ductos inmobiliarios; dado que, por lo general, estos procesos se desarro-
llan en forma asociada a aumentos desproporcionados del precio de bienes
raices y, en especial, del precio del suelo urbano, su evolucién ha resultado
muy dificil de controlar, sobre todo en los casos en que esto ha ocurrido
en dmbitos donde ya se habian impuesto la liberalizacién y la desregula-
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cién. Ello ha llevado al desencadenamiento de crisis econémicas de gran
magnitud y alcance, como lo documentan lo ocurrido con la sobre-espe-
culacién inmobiliaria en Bangkok, cuya explosién en 1997 estuvo en los
origenes de la crisis asidtica (Charmes, 1998), asi como la mds reciente cri-
sis de la hipotecas de alto riesgo en los Estados Unidos. Ambos ejemplos
se han constituido un elocuente testimonio acerca de la importancia que
la inversién inmobiliaria ha adquirido en la dindmica econémica global.

Subsidiaridad estatal y nueva gestién urbana

La adopcién de los criterios de subsidiaridad estatal y el consecuente
repliegue de la intervencién publica en la gestién urbana, ha sido otro fac-
tor que contribuyd a otorgar mayor protagonismo a los negocios inmobi-
liarios en los procesos de transformacién urbana. Esto ocurrié cuando,
frente al agotamiento de las propuestas de fundamento keynesiano que
habian ganado influencia, en especial en los afios que siguieron a la gran
crisis de 1929, que postulaban la necesidad de una intervencién exdgena
al mercado para controlar y/o regular los desequilibrios generados por el
propio desarrollo capitalista, comenzaron a imponerse las politicas de
liberalizacién y de desregulacién basadas en un discurso tedrico-ideolégi-
co de signo diferente.

De hecho, durante las dltimas décadas del siglo pasado ya se habia
generalizado en la mayor parte de los paises latinoamericanos la convic-
cién de que las recetas basadas en un fuerte intervencionismo estatal, co-
mo las que preconizaban la “programacién del desarrollo econémico y so-
cial”, que se habian popularizado durante la segunda posguerra, especial-
mente al amparo de la Alianza para el Progreso y la Carta de Punta del Es-
te, no resultaban efectivas para conducir y/o regular procesos de cambio
en sociedades complejas tanto a nivel nacional como urbano (de Mattos,
2005). En la medida que esta visién se fue generalizando, se produjo un
abandono pricticamente total y definitivo de la confianza en el urbanis-
mo racionalista, en especial, en la versidn de esta corriente que habia sido
promovida por Le Corbusier y por la Carta de Atenas, que se habia cons-
tituido en una de las concepciones mds influyentes de aquellos afios.

45



Carlos A. de Mattos

Con el fracaso de los intentos de planificaciéon del desarrollo econémi-
co y social y del urbanismo racionalista, se abrieron camino las propues-
tas sobre governance y planificacién estratégica que revalorizaron el papel
del mercado en la regulacién de la vida econémica y de la participacién
consensuada de los principales actores involucrados en las practicas socia-
les respectivas. Desde entonces, ha tendido a crecer la creencia de que en
lo esencial el manejo de los procesos econémicos y sociales debfa quedar
librado al juego de las fuerzas del mercado y regirse por la aplicacién del
principio de subsidiaridad estatal; vale decir, en esta fase del proceso de
modernizacién capitalista, “el Estado deberia sujetar sus funciones a un
esquema de racionalidad econémica en el que estarian claramente dife-
renciadas las actividades publicas y el nuevo papel del capital privado,
nucleo de las capacidades y la iniciativa individual”; por consiguiente, se
deberia tender hacia un Estado “que en materia econdmica sé6lo se encar-
gara de regular, supervisar y vigilar que las relaciones de mercado se reali-
zaran de acuerdo con los marcos legales establecidos” (Huerta Moreno,
2005: 145-6).

Alli donde se aceptd y aplicé el ideario de la subsidiaridad, se ha obser-
vado una drdstica reduccién tanto de la intervencién como de la inversién
publica lo cual, como contrapartida, condujo al restablecimiento del pro-
tagonismo del capital privado. En lo que concierne a la administracién
urbana, esto se materializé en una evolucién que, como senala Harvey,
pasé desde una concepcién que suponia un manejo de corte gerencial
hacia otro de tipo empresarial, bajo el supuesto de que “beneficios positi-
vos serdn obtenidos por ciudades que asuman una postura empresarial en
relacién al desarrollo econémico” (Harvey, 1989: 4).

El abandono de las ideas y propuestas “gerenciales”, se puede explicar
por el hecho de que al mismo tiempo que se habia llegado a un genera-
lizado consenso sobre la inoperancia del urbanismo racionalista, también
se habia fortalecido el acuerdo en cuanto que, “[...] la coherencia del
proceso no se deriva de una imposicion de una doctrina urbanistica bajo
la coaccidon de la autoridad”, puesto que “la autoridad politica no es la
tinica base de una racionalidad espacial, detrds de la cual no se encontra-
rfa més que el caos” (Remy, 2001: 5), tal como postulaba el urbanismo
racionalista en sus diversas vertientes; a partir de estas premisas, se llegé
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a la inevitable conclusién de que “la intervencién politica y urbanistica
tiene mucho mds peso si se inserta en un proceso que toma fuerza inde-
pendientemente de ella” (Harvey, 1989: 5). Al entender de esta manera
la 16gica de los procesos sociales, la nueva politica urbana se encaminé a
actuar en concordancia con ese “proceso que toma fuerza independien-
temente de ella”, bajo la consideracién de que la viabilidad de los proce-
sos respectivos solamente puede asegurarse en la medida que sus objeti-
vos no sean contradictorios con lo medular de la dindmica socio-territo-
rial dominante.

Esta forma de concebir las practicas sociales, que descarta la posibili-
dad de una planificacién normativa como la que habia logrado su apogeo
en la posguerra, tiene su fundamento en el reconocimiento de que “los
procedimientos practicados por los poderes publicos no son sino uno de
los componentes de procesos en los que se combinan segiin modalidades
muy diversas, légicas publicas y légicas privadas, evoluciones ‘espontd-
neas’ e intervenciones planificadas, racionalidad técnica y elecciones poli-
ticas, expertises cientificas y compromisos militantes, programacién y
concertacién, etc.” (Grafmeyer, 2005: 111).

Es en esta forma de entender la dindmica social, que implica un cam-
bio radical con respecto a las ideas y a las pricticas que habfan dominado
durante buena parte del siglo pasado, donde subyacen los fundamentos
del “concepto de gobernanza” (OECD, 2001), que ahora tiende a impo-
nerse como base para la gestién en sociedades complejas y democriticas,
como es el caso de las grandes aglomeraciones metropolitanas.

Lo que importa considerar es que en este tipo de sociedad, una ges-
tién basada en los principios de la gobernanza termina estableciendo un
escenario mds adecuado para la cristalizacion de los intereses y las aspira-
ciones de los actores que tienen el poder y la capacidad para llevar a cabo
las intervenciones de mds impacto en la evolucién y transformacién de la
ciudad. En primer lugar, un escenario de esta naturaleza, permite que las
estrategias, decisiones y acciones que expresan las preferencias locaciona-
les de las empresas y de las familias, en especial de las de mayores recur-
sos, puedan materializarse con mucho més autonomia y libertad efectiva
que en uno mds regulado, lo que resulta de fundamental importancia para
explicar los cambios que desde entonces afectaron a las ciudades.

47



Carlos A. de Mattos

Globalizacién, negocios inmobiliarios y mercantilizacién del desarrollo urbano

Y, en segundo lugar, lo que es mds importante, la vigencia de una re-
glas del juego compatibles con el enfoque de la gobernanza, ofrece mayor
libertad y flexibilidad para la formacién y operacién de ciertas urban
growth machines que se constituyen en distintas fases de la historia de cada
ciudad, como propone el cldsico estudio de Molotch (1976); esto es, de
coaliciones de miembros de élites directa o indirectamente relacionadas
con los negocios inmobiliarios, que buscan asegurar las precondiciones
para el crecimiento de su ciudad y que conducen las correspondientes po-
liticas urbanas con el propésito de expandir la economia local y acumu-
lar riqueza (Jonas y Wilson, 1999).

En esta direccién, no hay que olvidar que, en concordancia con las
ideas centrales del nuevo discurso ideolégico dominante, se preconizé la
conveniencia de implementar politicas de descentralizacién politica y ad-
ministrativa, bajo el supuesto de que este seria un camino adecuado para
limitar las atribuciones del Estado central en beneficio de la sociedad civil
y de las comunidades locales. Sin embargo, en sociedades donde la desi-
gual distribucién del poder entre los distintos actores sociales es un dato,
es facil comprobar que la descentralizacién fue un medio idéneo para que
las autoridades locales favoreciesen con frecuencia los intereses de los
actores mds poderosos. En particular, la descentralizacién les permitié dis-
poner de mayores y mejores atribuciones para negociar directamente con
los capitales privados, las condiciones requeridas por estos para aumentar
sus inversiones en el respectivo dmbito local. En la medida que se tradu-
jo en mayor libertad para que los inversores inmobiliarios pudiesen obte-
ner rentabilidades mas elevadas, la descentralizacién se convirtié en un ca-
mino funcional al mejor desarrollo de estos negocios.

Esto es, al destrabar, estimular y sostener las acciones de las fuerzas
sociales con mds capacidad para concretar las intervenciones que, por su
magnitud e importancia, son las de mayor incidencia en el desarrollo de
las ciudades, se consolidaron condiciones mds favorables para que los
negocios inmobiliarios pudieran pasar a jugar un papel todavia mids
importante que el que habian tenido en el pasado. Como destacan Silva
y Castillo (2007: 49) con referencia a lo ocurrido en Brasil, “en algunas
regiones metropolitanas, verdaderos mosaicos de poderes publicos locales,
la competencia entre diversas municipalidades conduce a una superoferta
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de este tipo de mercancia, inmovilizando capitales en construcciones
ociosas”.

Se puede concluir, por lo tanto, que alli donde la aplicacién de este
nuevo enfoque pudo avanzar en su propdsito de remover, debilitar y/o
neutralizar las regulaciones establecidas cuando el urbanismo racionalista
se habia propuesto controlar o regular, atin cuando con escasa efectividad
préctica, el desarrollo urbano, lo que se logré fue ante todo consolidar una
situacién mucho mds ventajosa para el despliegue de “la multitud de pro-
cesos privados de apropiacién de espacio” (Topalov, 1979: 20) que cons-
tituyen la esencia misma de la urbanizacién capitalista; esto es, se pudo
avanzar hacia el establecimiento de un escenario en el que es posible un
despliegue mucho mids efectivo de ciertas tendencias congénitas al desa-
rrollo urbano capitalista, que si bien habian estado presentes en fases ante-
riores, no habfan alcanzado entonces su intensidad actual. En definitiva,
la aplicacién de politicas concebidas segtin este enfoque alternativo forta-
lecié atin més la vigencia de una légica de urbanizacién intrinsecamente
capitalista en los procesos de transformacién urbana y metropolitana.

Competitividad de ciudades y atractividad urbana

Finalmente, otro cambio que favorecié la preferencia de los capitales
moviles por materializar inversiones en las grandes ciudades en expansién,
radica en el hecho de que en el transcurso de las tltimas décadas nume-
rosas administraciones urbanas decidieron adoptar e impulsar estrategias
especificas orientadas a competir por inversion externa. Con ese propési-
to, se definié un variado conjunto de politicas e instrumentos orientados
a mejorar la atractividad urbana vis-a-vis los capitales en movimiento, con
lo cual mejoraron mds atin las condiciones para el desarrollo de los nego-
cios inmobiliarios en ese ambito. Si bien, en cierta forma, las ciudades
siempre han estado en competencia, lo novedoso es que ahora la compe-
titividad interurbana pasé a ubicarse como un componente central de la
gestion de las mismas.

En lo fundamental, las administraciones respectivas han justificado
sus estrategias de city marketing en el supuesto de que la atraccién de un
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mayor volumen de inversién inmobiliaria (asi como también de nodos de
empresas y de visitantes globales) constituye un requisito para incremen-
tar la capacidad productiva y el crecimiento de sus ciudades; esto, a su vez,
ha sido postulado como una condicién necesaria para aumentar los
correspondientes niveles de empleo y de ingreso y, por dltimo, para asegu-
rar una mejor calidad de vida para sus habitantes.

En concordancia con estos objetivos, por lo general las inversiones en
el sector inmobiliario son altamente valoradas por las administraciones
urbanas, en la medida que se considera que las mismas inducen la activa-
cién de la industria de la construccidn, la cual por sus efectos en térmi-
nos de encadenamientos productivos y por su capacidad para generar em-
pleos, resulta beneficiosa para estimular el crecimiento econdémico del lu-
gar. Por esta razdn, las estrategias de competitividad urbana habitualmen-
te tienden a establecer condiciones especialmente permisivas para la atrac-
cién de inversiones que tengan efectos favorables en esta direccién.

Por otra parte, estas estrategias se estructuran teniendo presente que,
con la progresiva des-fronterizacién que afecta a la movilidad global del
capital, los flujos respectivos tienen mucho mayor autonomia que en el
pasado para escoger su lugar de destino en el dmbito de un espacio de
multinacional en continua ampliacién en el que, ademds, se estd produ-
ciendo un persistente aumento de lugares (esto es, fundamentalmente, de
ciudades) en competencia; en esta situacién, el principal medio disponi-
ble para una estrategia de competitividad es el aumento de su atractividad
vis-a-vis los flujos de capitales. Como ha sefialado Harvey (1989: 5) “[...]
las inversiones toman crecientemente la forma de un negociacién entre el
capital financiero internacional y los poderes locales, los cuales hacen lo
mejor que pueden para maximizar la atractividad local como un aliciente
para el desarrollo capitalista”.

Una de las consecuencias de la aplicacion de estrategias y politicas de
competitividad, ha sido el establecimiento y la ampliacién de un dmbito
territorial mucho mds ventajoso para el despliegue de los capitales que se
orientan hacia los negocios inmobiliarios, puesto que mientras por un
lado un nimero creciente de potenciales inversores buscan lugares que les
ofrezcan condiciones ventajosas para valorizar sus capitales, por otro lado
una cantidad también creciente de lugares busca atraerlos mediante accio-
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nes destinadas especificamente a mejorar aquellas condiciones. En otras
palabras, al mismo tiempo que aumenta la disponibilidad y la oferta de
capitales, también crece la demanda por estos, lo cual, como es obvio,
genera una situacién extremadamente conveniente para la inversién in-
mobiliaria.

En cualquier caso, cuando se analizan las motivaciones de los inverso-
res inmobiliarios frente a los supuestos que impulsan a las autoridades
urbanas a competir por inversiones inmobiliarias, no es posible descono-
cer que quienes invierten en una economia capitalista lo hacen en res-
puesta a los estimulos que ofrecen estas estrategias, motivados por objeti-
vos que no son ni la generacién de empleos, ni el mejoramiento de la cali-
dad de vida de las ciudades de destino, sino lisa y llanamente para apro-
vechar las ventajas que cada ciudad puede ofrecer para valorizar sus capi-
tales, esto es, en definitiva, para hacer buenos negocios.

Ello no obstante, abundan los ejemplos que muestran que cada dia
son mds las administraciones urbanas que promueven estrategias de com-
petitividad, muchas veces basadas en ambiciosos programas de cosmética
urbana que se aplican a partes seleccionadas de la ciudad, que luego son
utilizadas como imdgenes promocionales ante los potenciales inversores
y/o visitantes. Son justamente estos programas, de los que los grandes
proyectos urbanos constituyen actualmente uno de sus componentes
principales, el instrumento bdsico para la venta de cada ciudad ante los
posibles inversores inmobiliarios.

En sus intentos por contar con productos utilizables para su marke-
ting, numerosas ciudades se han dado a la tarea de obtener la colabora-
cién de “starchitects” (Ouroussoff, 2007) de renombre internacional
como, por ejemplo, Norman Foster, Frank Gehry, Santiago Calatrava o
Cesar Pelli que, entre tantos otros, se han convertido en fabricantes de
iconos de la globalizacién, fundamentales para la venta de la ciudad res-
pectiva. También como parte de estas estrategias, y con el mismo propé-
sito, muchas ciudades estdn impulsando en diferentes partes del mundo
la construccién de grandes proyectos urbanos, conforme a la receta ya
probada en algunas capitales mundiales. En particular, ya se puede com-
probar que varias ciudades latinoamericanas se han embarcado en esta
direccién, como lo documentan entre otros, Puerto Madero en Buenos
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Aires (Novoa, 2005), el Centro Comercial Santa Fe en Ciudad de México
(Cruz y Carrillo, 2000), el nuevo centro empresarial de Sao Paulo en la
Avenida Berrini (Fix, 2007) y la Ciudad Empresarial de Santiago de Chi-
le. Como resultado de estos esfuerzos, muchas ciudades ya son identifica-
das internacionalmente mediante la imagen de algin artefacto asi conce-
bido.

En definitiva, los elementos introducidos por estos programas, mate-
rializados merced a la movilizacién de volimenes crecientes de capitales
vinculados a los nuevos mecanismos y productos inherentes a la financie-
rizacién de la economia mundial, tuvieron una incidencia crucial en los
cambios que han afectado a la organizacién, al funcionamiento, a la mor-
fologia y a la imagen de las ciudades involucradas.

Algunas conclusiones: riesgos y acechanzas

:Cémo se podrian sintetizar los principales impactos provocados por la
intensificacién de las inversiones y los negocios inmobiliarios en la evolu-
cién urbana de las dltimas décadas? En términos generales, se puede sena-
lar que los cambios observados en este periodo avalan la conclusién de que
algunas de las tendencias constitutivas del nuevo modelo de crecimiento
influyeron decisivamente en la consolidacién y profundizacion de una 16-
gica mds ortodoxamente capitalista en la transformacién urbana. En ulti-
ma instancia, esto significa que desde que las grandes aglomeraciones se
convirtieron en un destino particularmente atractivo para los negocios in-
mobiliarios, la maximizacién de la plusvalia urbana pasé a ser uno de los
factores que mds impacto ha tenido en la actual metamorfosis urbana.
En lo fundamental, estos procesos empezaron a afirmarse y a acelerar-
se desde el momento en el que los promotores inmobiliarios advirtieron
que la recuperacién del crecimiento de las grandes ciudades en el contex-
to de la globalizacién, las estaba convirtiendo en lugares en los que se
localizaba la parte mds dindmica de los correspondientes aparatos produc-
tivos nacionales y, €en consecuencia, también un porcentaje mayoritario de
los sectores sociales perceptores de los ingresos mds elevados; a partir de
alli, el suelo metropolitano y ciertos productos inmobiliarios aumentaron
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en forma significativa su atractividad como medio para la valorizacién de
los capitales méviles y las inversiones inmobiliarias comenzaron a tener
un significativo y sostenido incremento en las ciudades respectivas, pasan-
do a jugar un papel central en su transformacién.

;Cudles fueron los destinos preferidos para la materializacién de esas
inversiones inmobiliarias? La evidencia indica que, las inversiones inmo-
biliarias de mayor envergadura financiadas con capitales méviles globali-
zados durante estos afos se orientaron en especial a satisfacer las deman-
das de los sectores mds solventes de las grandes ciudades, tanto a nivel de
las empresas como de las familias.

En lo que respecta a las primeras, desde las tltimas décadas del siglo
pasado se comprobé un répido y sostenido crecimiento del “inmobiliario
de empresa’ (Malezieux, 1995), con el que se buscé dar respuesta a los
requerimientos planteados por la expansién de una nueva arquitectura
productiva conformada en torno al continuo aumento del nimero de
empresas multinacionales en red (37.000 en 1993 vs. 78.400 en 2007),
cuya organizacién productiva considera la dispersién de sus nodos por el
mundo entero (175.000 filiales en todo el mundo en 1993 vs. 780.000
en 2007) (UNCTAD, 2007). Esta creciente dispersién territorial multi-
plic6 la demanda por edificios e instalaciones en cada uno de sus lugares
en que esos nodos se implantaban.

Pero, con la peculiaridad de que esta demanda que debe dar respuesta
a requerimientos cuantitativa y cualitativamente diferentes a los del peri-
odo anterior, pues al mismo tiempo que hay una exigencia de superficies
mayores, estas deben estar en edificios concebidos y construidos confor-
me a exigentes criterios normalizados a nivel internacional (Silva y Cas-
tillo, 2007). Lo que lleva a que “las singularidades de los edificios son
removidas en nombre de la padronizacién y de la homogeneizacién, de
modo que se transformen en bienes de alta liquidez, mds ficilmente nego-
ciables en el mercado, aproximdndose a las caracteristicas perseguidas por
una aplicacién financiera tipica de la bolsa de valores, o sea, rédpidamente
convertibles en dinero, sin perder valor” (Fix, 2007: 15).

Para poder dar respuesta a esta demanda, que ha sido uno de los obje-
tivos bdsicos de los promotores inmobiliarios, se recurrié a una muy am-
plia variedad de artefactos arquitectdnicos, cuya presencia pasé a consti-
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tuirse en la expresién distintiva de la modernizacién de las ciudades res-
pectivas. En este sentido, en particular, habria que hacer referencia a la
multiplicacién de complejos empresariales, integrados por una amplia va-
riedad de “edificios inteligentes” concebidos segtin las normas y disenos
antes mencionados, entre los que los rascacielos aparecen como la méxi-
ma expresion del paisaje urbano globalizado. A ello deberia agregarse, en-
tre otros una enorme variedad de hoteles de lujo de cadenas internaciona-
les en continua expansién, también concebidos segiin disefios normaliza-
dos, asi como diversos tipos de centros y complejos comerciales, donde
los shoppings-malls aparecen como otro de los iconos representativos de
los nuevos tiempos, amén de sofisticados e impactantes complejos para las
mis variadas expresiones del esparcimiento y la cultura.

Se ha sefialado que buena parte de estas configuraciones edilicias son
disenadas y construidas como verdaderos “no lugares” (Augé, 1992), lo
cual también estaria contribuyendo a perfilar una mayor homogeneiza-
cién del medio ambiente construido, con lo cual, més alld de la especifi-
ca identidad de cada ciudad, un tipo de paisaje urbano estarfa reprodu-
ciéndose en ciudades ubicadas en distintas partes del mundo (Picon,
1998).

Complementariamente, las demandas de las familias, han dado lugar
a un aumento de las inversiones inmobiliarias en otra variedad de nuevos
productos arquitecténicos, que también han tenido un importante im-
pacto en la actual metamorfosis urbana. En este terreno, han ganado
especial importancia los conjuntos residenciales para sectores de ingresos
altos y medios, entre los que, por una parte, se multiplica la presencia de
edificios de departamentos en altura, mucho mds sofisticados que en el
pasado y dotados de un diversificado equipamiento en servicios para las
familias (piscinas, gimnasios, saunas, canchas de tenis, salones de fiestas,
etc.); y, por otra parte, con una dimensién y equipamiento hasta ahora
desconocida, la generalizacién de los barrios amurallados y vigilados, cuya
proliferacién estd contribuyendo a intensificar de manera significativa la
fragmentaci6n social de estas ciudades.

Puesto que las dreas donde residen los sectores de menores ingresos
contintian siendo poco atractivas para los negocios inmobiliarios globali-
zados, los cuales en su mayor parte se orientan a atender la demanda de
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las grandes empresas y de las familias de mayores recursos, el escenario
urbano resultante continda poniendo en evidencia una diferencia cada
dia mds nitida entre las partes mds ricas y mds pobres de cada ciudad. Bajo
esta dindmica, en que se contraponen la opulencia y la miseria, “la vivien-
da s6lo es un problema para las personas que buscan casa y no pueden
pagdrsela a los precios actuales, pero no para la administracién, ni tampo-
co para la arquitectura ni para la proyeccién urbana, que en el dltimo
cuarto de siglo han vivido consagradas a las iniciativas espectaculares y
grandilocuentes vinculadas al marketing urbano” (Delgado, 2006: 163).

Si como ha ocurrido durante las tltimas décadas, continta manifes-
tindose la tendencia a que las desigualdades socio-territoriales existentes
en estas ciudades se acentten, y se hagan mds evidentes, como lo docu-
menta rigurosamente el informe sobre el desafio de los tugurios de UN-
HABITAT (2003), es previsible que la vida social en un nimero crecien-
te de grandes ciudades de diversas partes del mundo avanzard inexorable-
mente hacia una situacién de creciente conflictividad y violencia
(Pedrazzini, 2005). Lo que serd inevitable si es que no se encuentra una
respuesta satisfactoria a las carencias en materia de empleos y servicios que
actualmente afectan a los sectores de menores ingresos en muchas de estas
ciudades, en especial en América Latina.

Por otro lado, otra manifestaciéon de estos procesos de mercantiliza-
cién de la transformacién urbana, deriva del hecho de que la existencia de
excedentes financieros en incesante busqueda de nuevos negocios inmo-
biliarios que aseguren su mejor valorizacién, ha derivado en una continua
incorporacién de suelo urbanizable adicional en las grandes aglomeracio-
nes urbanas. Ha sido de esta forma que se ha podido aumentar y/o man-
tener la oferta de nuevos productos inmobiliarios, lo que a la larga ha
redundado en un estimulo a la expansién territorial metropolitana que,
en los hechos, ha resultado incontrolable. De alli ha resultado la persis-
tencia de la tendencia a la periurbanizacién, que ha culminado con la for-
macién de ciudades-region, a las que se ha intentado caracterizar con
expresiones tales como, entre otras, ciudad difusa (Indovina, 1990), ciu-
dad desbordada (Geddes, 1997), ciudad sin confines (Nel.lo 2002).

Como un componente especifico de esta tendencia a la metropoliza-
cién expandida, que se desarrolla asociado al aumento del ingreso medio
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de las familias que se ha producido en las Gltimas décadas, se ha amplifi-
cado un tipo de negocio inmobiliario que, durante los dltimos anos ha
alcanzado un fuerte impulso: la residencia frente al agua. Con esto, los
inversores inmobiliarios han encontrado un nuevo destino para la valori-
zacién de sus capitales: los bordes fluviales o maritimos préximos a las
grandes aglomeraciones urbanas. Si bien se trata de un tipo de negocio
que ya habia logrado cierta importancia en el pasado, ahora ha cobrado
una magnitud y una intensidad que nunca habia logrado antes, dando
paso a un fenémeno que se estd materializando con un enorme dinamis-
mo y, también, con un gran costo ambiental. Este fenémeno, que tiene
alcance mundial, se estd manifestando, también en algunas grandes ciu-
dades latinoamericanas, segin dos modalidades importantes: la apertura
e incorporacién del frente fluvial o maritimo de la propia ciudad y la lito-
ralizacién no contigua.

La primera modalidad, que también tiene sus antecedentes en algunos
conocidos y muy difundidos experimentos llevados a cabo en ciudades
como Sydney y Barcelona que, por su éxito, se han constituido en mode-
los de referencia, estd relacionada con la recuperacién y rehabilitacién de
los frentes maritimos o fluviales en aquellas ciudades que hasta ahora no
habian explotado este potencial o, simplemente, le habian dado la espal-
da. Este camino, que por lo general concita una respuesta entusiasta de
los inversores internacionales, ha estado ganando fuerza en varias grandes
ciudades latinoamericanas, donde ademds del ejemplo ya mencionado de
Puerto Madero, pueden considerarse, entre muchas otras, experiencias
como el Malecédn 2000 en Guayaquil, la Estagao das Docas en Belem y la
recuperacién del frente sobre el Rio Parand en Rosario, Argentina, que
han permitido abrir y ofrecer a los negocios inmobiliarios sus respectivos
bordes costeros. Por lo general, estas operaciones han producido impor-
tantes cambios en la organizacion, el funcionamiento y el paisaje de cada
una de las ciudades involucradas y, sobre todo, en la revalorizacién de
ciertas partes del suelo urbano préximo al drea intervenida.

La segunda modalidad, que también puede considerarse como una
manifestacién especial de la metropolizacién expandida, aparece como
resultado de la respuesta de los inversores inmobiliarios a las preferencias
de los habitantes de las grandes ciudades por residir y/o desarrollar activi-
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dades turisticas y de esparcimiento en dreas costeras no contiguas, cuan-
do esa posibilidad existe. Aparece asi un fenémeno de litoralizacién oca-
sionado por un desbordamiento poblacional metropolitano hacia algin
frente maritimo o fluvial de accesibilidad cotidiana, en un proceso que
frecuentemente se sustenta principalmente en un aumento de la deman-
da por una segunda vivienda. De esta manera diversas urbanizaciones cos-
teras, muchas veces pre-existentes, han reactivado descontroladamente su
crecimiento, adoptando diversas modalidades, segin la configuracién
morfolégica y la ubicacién geogrifica del respectivo borde costero con
respecto a la aglomeracién principal, que siempre es la que aporta la
mayor parte del aluvién poblacional que otorga viabilidad a los negocios
inmobiliarios que desencadenan y sustentan el proceso.

Algunos ejemplos, permiten documentar la forma y la magnitud de
este fenémeno en las metrépolis latinoamericanas. En algunos casos,
cuando la aglomeracién principal es costera, la litoralizacién se manifies-
ta como una prolongacién de la ciudad sobre su propio borde maritimo,
cmo ocurre, por ejemplo, en Montevideo y en Lima. En la primera de
estas ciudades, las nuevas condiciones de movilidad (crecimiento del uso
del automévil, habilitacién de autopista de conexién), ha impulsado la
conurbacién de un conjunto de balnearios pre-existentes en una larga y
estrecha franja costera, conocida como la Ciudad de la Costa, constituida
en una prolongacién de la ciudad de Montevideo (Artigas, 2002), que se-
guramente continuard extendiéndose al ritmo del crecimiento del pais.
En el caso de Lima, luego de una expansion inicial por la costa del Paci-
fico hacia Ancén al Norte, se produjo un cambio de direccién, hacia el
Sur, dando paso a un proceso de urbanizacién costera al ritmo de impor-
tantes operaciones inmobiliarias, todavia en desarrollo: “la conversién del
litoral limeno en un espacio mds de especulacién y rentabilidad urbanas
es otro fendmeno nuevo procreado en los afios noventa. Si bien este espa-
cio de la ciudad fue siempre objeto de intervenciones urbanisticas, la
envergadura de la inversién en juego y la naturaleza de los proyectos resul-
ta algo sin antecedentes en la historia urbana de Lima” (Ludena, 2002).

En otros casos, cuando la aglomeracién principal estd préxima pero no
contigua a la costa, la litoralizacién se manifiesta en una urbanizacién li-
neal, a veces sin sucesién de continuidad, a lo largo de una costa separada
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de la aglomeracién metropolitana pero relativamente préxima a ella, como
ha estado ocurriendo, por ejemplo, en Buenos Aires, Sao Paulo y Santiago.
Para hacer referencia solamente a uno de estos procesos, el que se desarro-
lla a partir de la ciudad de Buenos Aires, estudios recientes han compro-
bado que “si continda la tendencia actual, en poco mds de una década la
costa atldntica bonaerense mostrard un frente urbano entre San Clemente
del Tuyt y Bahia Blanca, con la sola excepcién en la zona del Faro Que-
randi en Villa Gesell y Mar Chiquita. Serdn 300 kilémetros continuos de
ciudad, sin planificacién, serd algo poco sustentable” (Perfil, 23/diciem-
bre/2007, resefiando conclusiones de los estudios del investigador José
Dadon de la Universidad de Buenos Aires). La litoralizacién de Sao Paulo
y Santiago de Chile estdn evolucionan en una direccién similar.

Todos los fenémenos sefalados, permiten afirmar que el crecimiento
de las inversiones inmobiliarias en una situacién en la que se ha acentua-
do la autonomia de los flujos de capital con respecto a los lugares, han
incidido fuertemente en los procesos de transformacién urbana y metro-
politana durante las tltimas décadas, dando lugar a ciudades muy diferen-
tes a las de la época de la industrializacién. Frente a la evidencia de lo ocu-
rrido hasta ahora, parece posible inferir que en la medida que esta tenden-
cia siga profundizdndose se corre el riesgo, de que como afirma Harvey
(2000: 180), se deje “[...] la suerte de las ciudades casi en su totalidad en
manos de los contratistas y especuladores inmobiliarios, de constructores
de oficinas y del capital financiero”.

De alguna manera, este probable destino llegue a ser el inevitable
desenlace de una gestién urbana basada en las ideas de gobernanza y de
planificacidn estratégica, puesto que la aplicacién efectiva del criterio de
subsidiaridad puede conducir a un fortalecimiento todavia mayor de la
importancia del papel de las inversiones inmobiliarias en la transforma-
cién de las ciudades y, por tanto, a una también mayor mercantilizacion
del proceso de desarrollo urbano. Quizds todavia estamos a tiempo de
reaccionar para impulsar un cambio de direccién.
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