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Resumen
En un ejercicio deductivo, que parte de las
postulaciones de Janoschka y Borsdorf so-
bre el modelo de la ciudad latinoamericana,
calificada como segregada y fragmentada,
evidenciamos que el crecimiento urbano re-
ciente del territorio de influencia de la metré-
poli de Cali se expresa como un archipiélago
policéntrico y segmentado. Dicho patron de
crecimiento metropolitano esta soportado
fundamentalmente en el desarrollo celular de
los conjuntos residenciales cerrados y de los
centros comerciales, permitidos y potenciados
desde politicas estatales de corte neoliberal
que han empoderado al sector inmobiliario y
financiero en sus operaciones capitalistas de
manera evidente desde la década de 1970.

Palabras clave: metropolizacion, urbaniza-
ciones cerradas, Cali, patrones urbanos, cre-
cimiento celular.

Abstract
In a deductive exercise, which starts from the
postulations of Janoschka and Borsdorf on the
model of the Latin American city classified as
segregated and fragmented, we show that the
recent urban growth of the territory of influen-
ce of the metropolis of Cali is expressed as a
polycentric and segmented archipelago. This
pattern of metropolitan growth is fundamen-
tally supported in the cellular development
of closed residential complexes and shopping
centers, allowed and promoted by neoliberal
state policies that have empowered the real
estate and financial sector in their capitalist
operations in an evident manner since the
decade of 1970.

Keywords: metropolization, gated commu-
nities, Cali, urban patterns, archipelago, cell
growth.

Resumo
Em um exercicio dedutivo, que parte das pos-
tulagdes de Janoschka e Borsdorf no modelo
da cidade latino-americana classificada como
segregada e fragmentada, mostramos que o
recente crescimento urbano do territério de in-
fluéncia da metrépole de Cali é expresso como
um arquipélago policéntrico e segmentado.
Este padrao de crescimento metropolitano
é fundamentalmente apoiado no desenvol-
vimento celular de complexos residenciais
fechados e centros comerciais, permitidos e
promovidos por politicas do estado neoliberal
que capacitaram o setor imobilidrio e financei-
ro em suas operacdes capitalistas de forma
evidente desde a década de 1970.

Palavras-chave: metropolizacao, condominios
fechados, Cali, padrdes urbanos, arquipélago,
crescimento celular.
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Introduccion

Discutiendo y complementando este enfoque, sugerimos que el modelo contemporaneo
(desde los afios ochenta del siglo veinte hasta la actualidad) de la urbanizacién del territorio
metropolitano del sur del departamento del Valle del Cauca y del norte del departamento del
Cauca, con epicentro en la ciudad de Cali (Colombia), presenta mutaciones en la estructura
y en la morfologia del territorio metropolitano, con tendencia a un desarrollo policéntrico y
segmentado socioespacialmente, a partir de desarrollos urbanisticos de tipo celular." Esto se
traduce en conjuntos arquitectonicos aislados y discontinuos en la trama urbana dispuestos
recientemente en las periferias metropolitanas como poligonos industriales, zonas francas,
aeropuertos, ciudadelas universitarias, colegios, clinicas, centros recreativos, entre otros, en
los cuales sobresalen los conjuntos residenciales cerrados y los centros comerciales.

Estas mutaciones recientes se reconocen en el modelo de la evolucién (tendencias y rup-
turas) de la urbanizacién de la ciudad latinoamericana, y es a partir de ese marco teérico
que proponemos una periodizacion general de la urbanizacién en Cali. En primer lugar,
identificamos una fase compacta y monocéntrica que va desde la fundacién colonial de la
ciudad en el siglo XVI hasta 1920, una segunda fase entre 1920 y 1970 de crecimiento de
la poblacién urbana y algunos desarrollos dispersos y segregados, pero manteniendo la
monocentralidad, y la fase mas reciente, a partir de 1970 y hasta la fecha, en la cual se pre-
senta una mutacién autentica de la estructura urbana hacia la policentralidad metropolitana
segmentada socioespacialmente.

Se concluye que en la fase mas reciente del desarrollo urbano de la ciudad de Cali es tras-
cendente la emergencia y consolidacién del sector inmobiliario cooptado por el capitalismo
financiero, y sus agentes privados en la promocién y produccién de una oferta residencial
segmentada espacialmente a partir de desarrollos celulares, cuya localizacién viene determi-
nada por una diferenciacidn de franjas de los precios finales de los artefactos residenciales.
Tenemos entonces un mercado capitalista de la vivienda que, ante una promocién y regulacion
precaria por parte del Estado, define el tiempo y el espacio del crecimiento metropolitano, y
determina los sectores de las rentas con base en la calidad y en los precios de los entornos
construidos que oferta.

1 Utilizamos este término por la similitud metaférica con las células de los seres vivos. Es una unidad morfolégica y funcional
de todo ser vivo —el elemento de menor tamafio que puede considerarse vivo- que posee una membrana de fosfolipidos
con permeabilidad selectiva que mantiene un medio interno altamente ordenado y diferenciado del medio externo, y
estd sujeta al control homeostatico.
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El modelo de urbanizacion de
la ciudad latinoamericana

Los modelos son abstracciones de la realidad, utiles para la com-
prension y descripcion de la ciudad y el territorio (Borsdorf, 2003a).
La elaboracién de modelos sobre la estructura o el desarrollo
urbano para distintos tipos culturales de ciudades constituye una
particularidad de la geografia urbana alemana, pero fue la Escuela
de Ecologia Social de Chicago, a partir de los afios veinte del siglo
veinte, la que popularizo estos esfuerzos de la modelacién dirigidos
a la comprension de la estructura urbana.

La modelacion de la ciudad latinoamericana se presento desde los
anos setentas del siglo veinte a partir de dos tendencias de andlisis:
aquella que revela el estado actual de la ciudad (Bahr, 1976; Griffin
y Ford, 1980; Mertins, 1980; 1991; Crowley, 1995; 1998; Ford, 1996;
Meyer y Béhr, 2001; Janoschka, 2002a; 2002b) y la que describe
el desarrollo continuo de la urbanizacién durante varios periodos
(Borsdorf, 1976; 1982; 2002a; 2002b; Borsdorf, Bdhr y Janoschka,
2002; Gormsen, 1981). En esta ultima tendencia es singular e
innovador el planteamiento de Gormsen (1981) que, ademas de
salir del plano al perfil como representacion del desarrollo urbano,
amplia la escala mas allé de la ciudad administrativa y la lleva a la
ciudad real funcional de caracter metropolitano.

Janoschka (2002b) sefiala como los procesos de polarizacion
social se vieron reflejados en una nueva redistribucion espacial:
cada vez mas ciudadanos buscaban una organizaciéon privada
y eficiente de su vecindario que les proveyera los servicios que
antes eran publicos, debido al abandono de la gestién y el control
del desarrollo urbano por parte del Estado. El resultado ha sido
la aparicién exitosa, gracias al fendmeno de la globalizacién, de
tipologias arquitectdnicas y urbanisticas de la ciudad norteame-
ricana que se difunden en las urbes del subcontinente: centros
comerciales, centros de entretenimiento urbano, escuelas pri-
vadas y complejos residenciales cerrados, vigilados y de acceso
vedado al publico general dirigidas a la poblacién de los estratos
socioecondémicos medios y altos. El resultado de estas formas
urbanas emergentes, en su conjunto, es un paisaje urbano de islas
cerradas donde se precarizan las esferas publicas y se transforman
los habitos de los ciudadanos.

Segun Janoschka (2002b), estos nuevos desarrollos urbano es-
paciales cambiaron la escala geografica de la segregacion socio-
territorial y, al mismo tiempo, disminuyeron las diferencias de
polarizacién entre la ciudad rica y la ciudad pobre. A gran escala
se puede destacar un proceso de mezcla social, mientras a nivel
micro se refuerza el patron de segregacion (Sabatini, Caceres y
Cerda, 2001; Borsdorf, Bahr y Janoschka, 2002). Ese principio de
fragmentacidn territorial también determina la dispersién de la
infraestructura y de las funciones urbanas. Por ejemplo, los centros
comerciales (concebidos como una copia de los malls norteame-
ricanos) perdieron su cercania espacial con las dreas de vivienda
de las clases pudientes.

Janoschka (2002b) reconoce que las urbanizaciones privadas en-
cerradas existian desde tiempo atrds, pero apenas en la década de
1990 se convierten en la tipologia por excelencia de la expansién
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espacial. Ese desarrollo implica un aspecto cualitativo que conduce
al aislamiento creciente de los espacios urbanos y a la difusion de
las llamadas atmésferas de club. La prolongacién de autopistas
metropolitanas permite la promocién de nuevos planes parciales
periféricos, posibilitando vender la idea que asegura que las nuevas
formas urbanas estan afuera de las externalidades negativas de la
ciudad, pero cerca de sus beneficios. “Estos desarrollos se ubican
en la cercania de ejes centrales de transporte automotor, sobre
todo autopistas y rutas principales. El resultado es una distribucién
dispersa en la totalidad del espacio suburbano de la metrépolis”
(Janoschka, 2002b: 17). Sin embargo, mas temprano que tarde,
estas autopistas colapsan al convertirse en canales de los viajes
pendulares. Las nuevas formas urbanas, convertidas en factores
dominantes del crecimiento urbano metropolitano, poseen un
caracter marcadamente insular y tiene caracteristicas que no
aparecen en los modelos anteriores de ciudad latinoamericana.
Estas nuevas formas urbanas que se consolidan son:

+ Los complejos habitacionales aislados y vigilados para las
clases acomodadas en el espacio metropolitano. Estos de-
sarrollos se ubican en la cercania de los ejes centrales de
transporte automotor, sobre todo de autopistas y rutas prin-
cipales. El resultado es una distribucion dispersa de barrios
privados en la totalidad del espacio suburbano de la metré-
polis, que implica una profunda escision con la expansion
sectorial tradicional de los barrios de clase alta. A todo eso
se agrega la construccion de torres residenciales vigiladas
en lugares centrales de la ciudad que estdn en proceso de
renovacion urbana. Los complejos habitacionales son cada
vez mas grandes y contienen varios conjuntos residenciales
cerrados (CRC) que, en algunos casos, sobrepasan el tamafio
de pequenas ciudades.

+ Los hipermercados, centros comerciales y centro de entrete-
nimiento urbano que ocupan toda la regién urbana de forma
dispersa.

« Las clinicas, escuelas y universidades privadas en las cerca-
nias de las nuevas dreas residenciales privadas, trasladando
una funcién basica de un lugar central a otro no integrado al
continuum urbano.

« Los parques industriales suburbanos beneficiados de la inver-
sion externa y de los bajos costos de la tierra periférica instala-
dos cerca de las autopistas. Esta suburbanizacién industrial se
da en el marco de una decadencia acentuada de la industria
localizada en areas urbanas centrales construida en la época
del modelo de industrializacidn sustitutiva de importaciones.>
Las areas centrales degradadas y abandonadas son recicladas
e incorporadas en procesos de renovacién urbana, no exenta
en muchos lugares del fenémeno de la gentrificacion.s

2 Este modelo econémico comenzé a aplicarse como consecuencias de las difi-
cultades de abastecimiento que provocé la primera guerra mundial, aunque su
fase mas intensa se produjo en el periodo posterior a la crisis de 1929 en Estados
Unidos y hasta la primera mitad de la década de 1970 en Latinoamérica.

3 Gentrificacion, término que proviene del inglés gentry (alta burguesia). Fue utili-
zado por primera vez por la sociéloga Ruth Glass en 1964 al estudiar los cambios
sociales que se presentaban en Londres, donde proyectos de renovacién urbana
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Estas caracteristicas subrayan la tendencia hacia una ciudad com-
partimenda a partir de desarrollos urbanos aislados, en otras pa-
labras, una ciudad de islas (Janoschka, 2002b). Esto resulta tanto
del asentamiento insular de estructuras y funciones, como del
posterior aislamiento de espacios urbanos preexistentes mediante
la construccion de rejas o muros. Las estructuras insulares de la
ciudad latinoamericana, que se han convertido en un elemento
determinante de la transformacion y el desarrollo del espacio urba-
no, se superponen a los ejes radiales y sectoriales de los modelos
mas antiguos, teniendo asi islas de riqueza (condominios urbanos
para las clases medias y altas), islas de produccién (poligonos
industriales nuevos, desarrollados y comercializados en forma
privada), islas de consumo (centro comerciales nuevos con ten-
dencia a contener funciones de instituciones publicas y privadas
localizadas en los centros urbanos) e islas de precariedad (barrios
informales o precarios centrales, barrios informales o precarios en
el borde de la ciudad, y barrios de vivienda social).

Borsdorf (2003a; 2003b) sostiene que el modelo de desarrollo
urbano de la ciudad latinoamericana se puede sintetizar en cuatro
fases: i) 1500-1820: época colonial, ii) 1820-1920: primera fase de
urbanizaciéon compacta y lineal influida fuertemente por la inmi-
gracién europea, iii) 1920-1970: segunda fase de urbanizacién
sectorial y polarizada socialmente marcada por el éxodo rural y
la migracién interna, y iv) 1970 hasta nuestros dias: fase de rees-
tructuracion con una ciudad fragmentada a partir de los barrios
cerrados y los centros comerciales.

Dos principios estructurales marcan el proceso urbano de esta
ultima etapa: la tendencia sectorial-lineal y el crecimiento celular.
Segun Borsdorf (2003a), si bien no son absolutamente nuevos, se
presentan de una manera distinta. Ya no son las vias de los ferroca-
rriles ni las autopistas regionales las que marcan el desarrollo lineal
como lo hacian en el pasado, sino la extensién de las autopistas
intraurbanas y metropolitanas ampliadas con capital privado o
con grandes créditos del sector financiero que permiten incorporar
nuevas periferias para la urbanizacion, haciéndolas atractivas para
las clases medias y altas. Esto acentua las estructuras lineales, y se
constituye en un antecedente y soporte para la formacién de estruc-
turas de nodos fragmentados (discontinuos y aislados de los centros
comerciales) que hoy son las mas notables en el perimetro urbano.

El segundo principio del crecimiento celular, si bien no es nuevo
ya que en el pasado se construyeron elementos celulares en la
periferias como barrios marginales y viviendas sociales, se presenta
ahora en la forma de elementos urbanisticos de dimensiones impo-
sibles de alcanzar en el pasado, llamados en algunos lugares como
megaemprendimientos o ciudadelas, que contienen en su interior
mas de un condominio residencial, incluso, de nodos comerciales.

Estos principios se expresan morfoldgica y funcionalmente en la
estructura urbana en un elemento clave y definitorio: los condomi-
nios, barrios cerrados o conjuntos residenciales cerrados. Los ba-
rrios cerrados son, segun Borsdorf (2003a), urbanizaciones con dos

en lugares empobrecidos atraia a la poblacion de los estratos socioeconémicos
altos, desplazando a la poblacion de los estratos bajos.

4 Por ejemplo, los barrios construidos por el Instituto de Crédito Territorial (ICT) en
las periferias de las grandes ciudades colombianas.
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0 mas departamentos o casas que cuentan con una infraestructura
comun, y se encuentran cercados por muros o verjas, separados
del espacio publico mediante una barrera o puerta, y vigilados por
guardias o cdmaras de video. A nivel de infraestructura, sus insta-
laciones pueden incluir areas verdes, equipamientos deportivos
(canchas de tenis, de golf, entre otras), areas infantiles, piscina,
saunay salon social (club house). Un edificio alto de departamentos
constituye un barrio cerrado si cuenta con un guardia o una cdmara
de video, y con instalaciones comunes para todos sus habitantes
(Borsdorf, 2002a). En Chile, estos barrios cerrados se llaman condo-
minios (Borsdorf, 2000), en Argentina barrios privados (Janoschka,
2002¢), en Ecuador conjuntos o urbanizaciones cerradas (Kohler,
2002) y en México fraccionamientos cerrados (Cabrales y Canosa,
2002; Ickx, 2002) 0 condominios (Kanitscheider, 2002).

En el modelo propuesto por Borsdorf (2003a), la fase de fragmenta-
Cion se caracteriza por la distribucion libre en el patrén celular de las
zonas industriales y los centros comerciales en toda la ciudad, orien-
tados a las autopistas intraurbanas y aeropuertos, y por la presencia
de barrios cerrados en todo el perimetro urbano y en la periferia
extramuros. Estas mutaciones recientes se explican por los flujos de
capitales, asi como por la incapacidad y desinterés del Estado nacién
por regular la configuracién urbana en beneficio de los ciudadanos, y
su proclividad para beneficiar a los capitalistas del sector de la cons-
truccion, los duefios de la tierra o el sistema financiero internacional.

Borsdorf (2003a) coincide con Janoschka (2002b) en que las
modificaciones de los elementos lineales y celulares pueden ser
interpretadas como formas especiales del nuevo principio de
estructuracion espacial al que denomina fragmentacion, una
nueva forma de zonificacién o separacién de funciones y elemen-
tos socioespaciales, que ya no es en grandes zonas (ciudad rica
separada de la ciudad pobre o zona habitacional separada de la
zona industrial). Actividades productivas, y barrios residenciales se
dispersan y mezclan en sectores préximos: urbanizaciones de lujo
se localizan frente a barrios muy pobres, mientras que los centros
de comercio se emplazan en toda la ciudad. Este desarrollo se
hace posible solamente a través de muros y cercos, barreras con
que se separan y aseguran contra la pobreza las islas de riqueza y
exclusividad. Pero hay que mencionar también que el fenémeno de
los muros no es privativo de los barrios de la clase alta: los barrios
de clase media y baja también se amurallan, y se observa este
fendmeno de igual manera en los barrios marginales.

Contexto y periodizacién general
de la urbanizacion de Cali

Los procesos de urbanizacién estdn asociados en cada momento
histdrico a las condiciones politicas, tecnoldgicas, econdmicas,
geograficas, culturales y sociales de la sociedad local y nacional de
la que hacen parte. El desarrollo de las ciudades latinoamericanas,
entre ellas Cali, estan influidas desde su fundacion colonial por
decisiones tomadas en las metropolis imperiales, con las cuales los
gobernantes y agentes privados han tenido relaciones politicas,
culturales y econémicas de caracter dependiente o subordinado.
Segun Aprile-Gniset (2012), la historia de las ciudades en el territo-
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Mapa 1. Crecimiento urbano del municipio de Cali entre 1536 y 2007.
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rio colombiano actual ha estado marcada por la colonizacién y el
despojo por parte de tres metropolis extranjeras: Espaia, Inglaterra
y Estados Unidos que, a su vez, definen tres momentos: i) entre la
fundacion de las ciudades coloniales y la independencia en 1819, ii)
entre 1819y 1900, y iii) el siglo XX. La tesis de la dependencia colonial
del pais permite explicar el impacto reciente de la globalizacién, y
sus efectos en la conformacion del sector y del mercado inmobiliario.

Segun Aprile-Gniset (2012), Cali llega al siglo XX basicamente con la
misma estructura morfolégica, funcional, social y poblacional de su
fundacién en 1536. A lo largo de dicho siglo y bajo la influencia de
Washington, la urbanizacién de la poblacién fue quizas el fenémeno
demografico, social y territorial de mayor trascendencia e impacto en
la geografia, la sociedad y la nacion. En este marco de dependencia
de Estados Unidos, se entenderan los hechos determinantes en la
configuracion urbana y metropolitana de Cali propiciada por el in-
forme de la Misién Chardén (1930), que propendera por el fortaleci-
miento de los ingenios azucareros y que llevara a la concentracién de
la tierra en manos de los ingenios azucareros a través de la compra,
la expulsion y el despojo violento de la poblacién del campo, y su
concentracion en asentamientos urbanos (Campo,s 1980).

Este proceso fue complementado con la creacién de la Corporacion
Auténoma Regional del Valle del Cauca (CVC),¢ la cual buscaba con-
trolar las inundaciones del valle geogréfico del rio Cauca y construir
la represa de La Salvajina en el norte del Cauca para generar la
energia que demandaba el proyecto agroindustrial. Mientras que

5 Seuddnimo de Jacques Aprile-Gniset.

6 Fue creada en 1954 por el presidente Gustavo Rojas Pinilla para adecuar las tierras
inundables del valle del rio Cauca y generar energia con la represa de Salvajina.
Bernardo Garcés (por 10 afos) y Henry Eder (por 12 afios) fueron sus primeros
directores ejecutivos. Garcés era propietario del Ingenio y de la Constructora
Meléndez, y Eder del Ingenio Manuelita.
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los desplazamientos campo-ciudad se vieron estimulados por la
politica publica de urbanizacién del gobierno de Misael Pastrana
(1970-1974), y su correlato en la creacién del sistema UPACy de
las Corporaciones de Ahorro y Vivienda (CAV).7

Durante el gobierno de Pastrana, Lauchlin Currie disefié un Plan
Nacional de Desarrollo denominado Las Cuatro Estrategias,s el
cual tuvo como base el sector de la construccion y el incremento
de la productividad del sector agricola. Esas estrategias eran dos
caras de la misma moneda: buscaban, por un lado, presionar el
éxodo de campesinos a las ciudades para liberar tierras que serian
concentradas en unos pocos propietarios y, por otro, introducir
factores capitalistas al sector agropecuario. Lo anterior llevé a la
concentracién de la mano de obra no calificada en los centros
urbanos y su potencial demanda de vivienda urbana.

A partir de este contexto y teniendo como referencia la periodiza-
cién de Borsdorf (2003a) para la ciudad latinoamericana, recono-
cemos para Cali una primera fase compacta y monocéntrica que va
desde su fundacion colonial en el siglo XVI hasta 1920, una segunda
fase expansiva y segregada de los ensanches entre 1920y 1970,
y una fase mas reciente entre 1970y la actualidad, que hemos
denominado “el archipiélago segmentado y policéntrico”. En este
articulo nos detendremos en este Ultimo periodo. (Véase Mapa 1).

7 Currie planteaba que la vivienda es un bien costoso, cuya compra necesita finan-
ciacion y propuso el sistema UPAC (hoy UVR) de ahorro y vivienda para impulsar
la construccién.

8 Lauchlin Currie llegé a Colombia en 1949 encabezando una mision del Banco
Mundial que planteaba que la solucién al desempleo estaba en trasladar la fuerza
de trabajo del campo a las ciudades, destinandola a actividades que requirieran
obreros no calificados como la construccion de viviendas, mientras que la agri-
cultura y la ganaderia debian tecnificarse para elevar la productividad.
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El periodo largo de la ciudad colonial

La ciudad colonial se proyecté hasta las dos primeras décadas
del siglo XX con pocos cambios espaciales y poblacionales, aun
compacta y densa, con un crecimiento de la poblacién y de la
estructura urbana lenta y estable. Al final de este periodo ocurrié
un hecho politico relevante y sustantivo en la transformacion
futura de la ciudad: dejé de ser un municipio del departamento
del Cauca para convertirse en la capital del nuevo departamento
del Valle del Cauca (1910). En materia de infraestructura, fueron
hitos importantes la construccion del tranvia (1912) que conecta
al centro urbano de Cali con el puerto fluvial sobre el rio Cauca, la
apertura del Canal de Panama (1914) y la inauguracién de la linea
ferroviaria Cali-Buenaventura (1915).

La ciudad expansiva de los ensanches: 1920-1970

Impactada por infraestructuras como la via Cali-Buenaventura
(1926-1945) y la carretera Central del Valles (1956), la ciudad entré
en una nueva fase marcada por la expansién de algunos barrios
distanciados del centro compacto y por la prolongacién de algunas
vias urbanas. Fue el periodo del crecimiento urbano centripe-
to, producto del crecimiento demogréfico por las migraciones
campo-ciudad y de la ciudad partida, disociada y segregada con
un crecimiento expansivo en “mancha de aceite”, hinchandose en
sus bordes a partir de desarrollos informales (denominados inva-
siones), asi como de programas sociales estatales del Instituto de
Crédito Territorial (ICT). En este periodo la estructura urbana aun
era monocéntrica y, aunque crece mayoritariamente de manera
continua, empez6 a tener algunos desarrollos celulares en su peri-
feria, distantes del perimetro consolidado. Con esta presion sobre
los suelos estall6 el recinto compacto, cambié el disefio y la forma
de la ciudad, y perdié su unidad mediante un crecimiento espacial
que, en adelante, seria discontinuo y expansivo.

Entre 1925 y 1949 se llevé a cabo la denominada modernizacién
de la ciudad, caracterizada por la copia de modelos arquitectdnicos
europeos para edificios publicos, y por la actualizacién tecnolégica
y administrativa de servicios publicos, transporte y construccio-
nes civiles. De igual manera, se consolidé una élite regional que
buscaba posicionar al naciente departamento y a su capital como
paradigmas urbano regionales, aprovechando las ventajas biofisicas
del valle geografico y la proximidad al puerto de Buenaventura.
Por su parte, la construccion del acueducto a presion facilité la
expansion futura de la ciudad, mientras que en 1929 el transporte
publico pasé del tranvia (restringido en su trayecto) al de buses
motorizados con recorridos por fuera del perimetro urbano hasta
los barrios de la periferia de reciente creacion como San Fernando,
al sur de la ciudad.

Desde la década de 1940 la poblacién de Cali crecié con las oleadas
ciclicas de las migraciones del campo a la ciudad, producto del
desarrollo capitalista agrario y de La Violencia. o Bajo este impacto

9 La compania norteamericana Raymond, que manejé por muchos afios los muelles
del Puerto de Buenaventura, fue la encargada de construir la carretera Central del
Valle.

10 Fenémeno social, econdmico y politico violento en todo el pais, especialmente
en la zona andina sucedido en las décadas de 1940 y 1950. El Bogotazo (9 de abril
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persistente, Cali se convirtié entre 1940y 1970 en la ciudad-refugio
predilecta del suroccidente del pais (Aprile-Gniset, 2012). En 1940,
ante la crisis evidente en la planeacion de la ciudad y la carencia
de un plano que regulara su crecimiento, el Concejo Municipal
proclamé el Acuerdo 35 de 1940 (Concejo de Cali, 1940) donde “se
dispone levantar el plano futuro de la ciudad [con el objeto de quel
determine los nuevos barrios [...], reservas para la ampliacion de
calles, futuras plazas y parques” (Espinosa, 2006: 224). Para la elabo-
racién del Plano de Cali se contrat6 en 1944 al urbanista austriaco
Karl Brunner,"1 quien, tras un proceso lleno de inconvenientes,
hizo entrega en 1947 de un proyecto urbano que incluia el Plano
Regulador (propuesta de ensanche y de zonificacion de la ciudad).

Los impactos del fendémeno de urbanizacién se hicieron evidentes
en ciudades medianas y grandes de todo el pais, las cuales crecian
de forma desordenada. JustificAndose en esta circunstancia, el
Congreso de la Republica aprobo la Ley 88 el 26 de diciembre de
1947 para fomentar el desarrollo urbano municipal (Congreso de
Colombia, 1947). En su Articulo 7, esta Ley establecid la obligato-
riedad de realizar Planes Reguladores a todos aquellos municipios
con presupuestos superiores a 200.000 pesos. Dicho Articulo, en
términos de Espinosa (2006), representa el nacimiento legal de la
figura de los planes reguladores en nuestro pais. En cumplimiento
del mandato legal, las tres ciudades colombianas principales: Bo-
gotd, Medellin y Cali encargan la elaboraciéon de planes urbanos.
Asi, se elaboran los Planes Piloto de Bogota (1950) por Le Corbusier
y los Planes Reguladores de Medellin (1950), Cali (1950) y Bogota
(1953) por la firma Town Planning Associates (TPA), de la cual ha-
cian parte los arquitectos Paul Lester Wiener y Josep Luis Sert, con
sede en la ciudad de Nueva York (Estados Unidos). El Plan Regulador
de Cali elaborado entre 1948 y 1950, aunque no fue ejecutado,
concibe una ciudad moderna a partir de la planificacién técnica
y proyecta infraestructuras viales que modelaban el crecimiento
urbano en el eje sur-norte.

Entre 1950y 1969 se dio un auge en el proceso de urbanizacién
local, reflejo de lo que ocurria en los centros urbanos de diferentes
jerarquias en todo el pais. El crecimiento demografico y fisico ace-
lerado se manifesté en un aumento de la demanda de vivienda y
de servicios publicos, y con ellos, de la expansién urbana. Una de
las causas del aumento poblacional concentrada en la cabecera
municipal en este periodo fue la llegada a la ciudad de poblacién
rural expulsada y despojada de sus tierras durante La Violencia, que
en el Valle del Cauca es explicada parcialmente por la expansion 'y
tecnificacion de la agroindustria de la caia de azucar en el periodo
del modelo de sustitucidon de importaciones (Campo, 1980).

A propésito del crecimiento de la poblacién urbana en Colombia
y en las ciudades del valle geogréfico del departamento del Valle
del Cauca, Campo (1980) postula que entre 1946 y 1965 se desen-
cadend una guerra esencialmente agraria del Estado colombiano
contra su propio pueblo, generando el “circuito fenomenoldgico
de expulsion agraria — expansiéon urbana” (Campo, 1980: 118).
Este fendmeno de urbanizacion coincidié con los objetivos del

de 1948) es solo un momento élgido de la misma.

17 Con el Acuerdo 01 del 20 de enero de 1944, el Concejo Municipal determiné
realizar un contrato con Karl Brunner para elaborar el proyecto denominado Cali
Futuro (Concejo de Cali, 1944).



grupo que detentaba el poder econémico y politico, en el cual
se encontraban terratenientes con intenciones de expandir sus
latifundios e industrias (muchas veces son los mismos) para lo
que necesitan disponer de mano de obra abundante y ddcil en
las ciudades (Campo, 1977).

En 1954, con la asesoria de David Lilienthal, 2 el General Rojas
Pinilla creé la Corporacién Regional del Valle del Cauca (CVC)
emulando a la Autoridad Regional del Valle del Tennessee (TVA).
La creacién de la CVC buscaba evitar las inundaciones periddicas
del rio Cauca al sur oriente de la ciudad de Cali y mejorar la oferta
de energia para apalancar el proyecto agroindustrial del sur del
departamento del Valle y del norte del departamento del Cauca."
Las actividades de la CVC permitieron la expansion urbana perifé-
rica de la ciudad hacia el oriente con los proyectos habitacionales
del ICT. Seguin Vasquez (2001), hasta 1959 el ICT construyé en Cali
los barrios: Santa Elena (1951), Salomia |, II, lll, IV (1949-1958), Las
Delicias (1953), Boyacé (1957), Aguablanca (1957-1959), La Floresta
(1957-1959), Atanasio Girardot (1959) y Santa Ménica Popular
(1959). Entre 1960 y 1970 construyd: La Campifia, La Nueva Floresta
(1960), El Troncal (1960), Paso del Comercio, El Bosque, Salomia V
(1960-1961), El Guabal (1960-1962), Chapinero (1961), Pasoancho
(1969), Santa Elena I, Urbanizacién Boyacé (1961), La Fortaleza |, Il
Ill, El Guabito, La Base, El Refugio, La Flora, La Merced del Norte, Vi-
pasa, Departamental, El Mango, Calimal, Il (1962-1966), Villanueva
(una parte), Cooperativa del Ferrocarril del Pacifico, Cauquita |, Il
I, IV (1965-1968) hoy Andrés Sanin, Periquillo | (Ciudad Modelo),
La Selva, Fenalco (1966), Municipal (una parte), Fenalco — Asturias
(1967) y Puente Palma (1970). Estos barrios conformaron las pri-
meras células urbanas segregadas socioespacialmente,4dejando
sentadas las bases para el crecimiento discontinuo y generalizado
del siguiente periodo.s

Un ejemplo del crecimiento celular segregado son la Urbanizacion
Ciudad Jardin y la Ciudad Universitaria de Meléndez.»6 La primera,
construida por la familia Garcés y la constructora Meléndez a co-
mienzos de la década de 1960 al sur de la ciudad de Cali en la via

12 Asesor norteamericano que desarrolld y dirigi6 la Autoridad del Valle de Tennessee
en Estados Unidos (TVA por sus siglas en inglés), cuyo objetivo era regular el caudal
del rio y desarrollar la agricultura y la industria para mejorar la calidad de vida de
los habitantes de los siete estados bafiados por el mismo.

13 Para lograr estos cometidos, se construyé en el municipio de Suarez (Cauca) la
represa de La Salvajina, cuyo objetivo era la generacion de energia y la regulacion
del caudal del rio Cauca. De igual manera se construyeron diques para contener
las crecientes del rio.

14 Segun Vasquez (2001) las obras de drenaje y control de inundaciones de CVCy
EMCALI habilitaron una extensa drea oriental (5600 hectareas), atractiva para las
ocupaciones ilegales por estratos sociales de muy bajos niveles de ingreso, forta-
leciendo la tendencia de la expansion de la ciudad hacia el oriente, zona carente
de servicios publicos domiciliarios y pésimos suelos para la urbanizacién.

15 Estollevéd a la consolidacion de dos ciudades: la de los integrado y la de los exclui-
dos. Este panorama, sumado a las obras de los VI Juegos Panamericanos, como la
construccion de la Autopista Suroriental, iniciada en 1969 y terminada en 1971,
afirmé la tendencia de la ocupacion del drea oriental de la ciudad por sectores
populares.

16 Lasede principal de la Universidad del Valle justificé la expansion de las redes de
servicios publicos hacia el sur en un momento en que la ciudad se preparaban
para los VI Juegos Panamericanos, logrando que se construyeran nueve edificios
de cinco pisos cada uno como residencias para los deportistas del certamen, que
posteriormente se convertirian en residencias estudiantiles.

Mercado inmobiliario y la produccién del archipiélago metropolitano I m
La metropolizacién de Cali

a Jamundi, y la segunda, construida en un predio donado por la
familia Garcés. Estos desarrollos urbanos periféricos presentaron
al municipio el problema de resolver la demanda de servicios
publicos de las urbanizaciones nacientes, distantes unos cinco
kildbmetros de los puntos mas cercanos de posible conexion a las
redes de servicios publicos. La estrategia de la familia Garcés surtio
efecto: al donar la tierra para la sede de la Universidad del Valle
logré que el municipio de Cali expandiera sus redes de servicios
e infraestructuras para viabilizar el funcionamiento de la Ciudad
Universitaria, pudiendo asi planificar y ejecutar, desde la década
de 1960, la transformacion del suelo rural de las tierras del Ingenio
Meléndez en el proyecto de urbanizacién mas grande de la ciudad.

Ante el comienzo del debilitamiento de la accién del Estado central
através del ICT y del BCH (Banco Central Hipotecario), el Concejo
del municipio de Cali creé el Instituto de la Vivienda de Cali (INVI-
CALI) mediante el Acuerdo 102 de 1966 (Concejo de Cali, 1966),
cuya finalidad era proporcionar a las familias de bajos y medianos
ingresos, que carecian de alojamiento conveniente, los medios
necesarios para obtenerlo. Sin embargo, este era un proyecto
altamente especulativo por no contar con un banco de tierras,
siguiendo la l6gica del ICT.

En el marco de la reflexidn sobre los patrones de crecimiento urba-
no es importante sefalar la aparicion del concepto de propiedad
horizontal y del apartamento. El edificio Venezolano,"” con 140
apartamentos en el norte de Cali, fue construido en 1966 por el
equipo de disefio del Banco Obrero de Venezuela, dirigido por
Carlos Raul Villanueva, uno de los maestros de la arquitectura
latinoamericana contemporanea. El edificio es una versién del
“superbloque” (Colquhoun, 1978: 94), a la manera de los edificios
laminares propuestos por Ludwig Hilberseimer, 8 con una estruc-
tura en concreto armado, muros de relleno, tabiques de cemento,
elementos prefabricados y ventanas metélicas, un conjunto de
enorme racionalidad que facilitaba su construccion en tiempo
record. Se trata del primer ejemplo importante de arquitectura
moderna en el campo de la vivienda colectiva en Cali y representd
el prototipo de conjunto residencial en propiedad horizontal que
sirvio de modelo para la estrategia del mercado inmobiliario en la
ciudad a partir de entonces.

El edificio Venezolano es un anticipo del impacto que tendria el
fenédmeno de la globalizacién y un antecedente directo de la ti-
pologia de vivienda multifamiliar de propiedad horizontal en Cali.
Este edificio fue revolucionario al introducir el apartamento como
unidad habitacional, tipologia que se convirtié en el paradigma
de las empresas constructoras que intervienen en el mercado
inmobiliario local y en la produccién de la oferta habitacional en
todos los estratos socioecondmicos.

17 Este edificio fue una donacion del gobierno venezolano, en cabeza del dictador
Marcos Evangelista Pérez Jiménez (1952-1958), tras la explosion del 7 de agosto
de 1956 que destruyd gran parte de la ciudad.

'8 Ludwig Karl Hilberseimer (1885-1967), arquitecto aleman adscrito al expresionis-
mo, profesor en la Bauhaus (1929-1933) y en el IIT (lllinois Institute of Technology)
de Chicago. Se le reconoce porque, ademas del “superbloque laminar’, disend
una ciudad como respuesta a la ciudad zonificada de Le Corbusier, un edificio
productivo debajo, y residencias sobre este, ahorrando asi en infraestructuras de
transporte.
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La ciudad mercancia dirigida por el mercado
inmobiliario: de 1970 hasta nuestros dias

El Plan General de Desarrollo de 1970 (Oficina de Planeacion de
Cali, 1970) reconocié por primera vez que Cali hacia parte de una
estructura metropolitana mayor que incluia a los municipios de
Yumbo (al norte) y de Jamundi (al sur), y propuso el crecimiento
de la ciudad de forma lineal en la tensién sur-norte. Se concibié
explicitamente las posibilidades del crecimiento de la ciudad en el
suelo de los otros municipios y, con ello, de las redes de servicios
publicos al sury al oriente, justificado con el acelerado incremento
poblacional de la ciudad que pasé de 241.356 habitantes en 1951
a 798.513 habitantes en 1969, asi como la necesidad de moder-
nizarla como preparacién para el gran evento de los VI Juegos
Panamericanos.

Los VI Juegos Panamericanos se celebraron entre el 30 de julioy
el 13 de agosto de 1971, y fueron un detonante importante del
crecimiento de la ciudad hacia el sur, donde se localizaron esce-
narios deportivos y residencias para los deportistas que ayudaron
a impulsar un nuevo prototipo habitacional.’s La preparacién y
realizacion de este evento produjo impactos en la ciudad como
la construccion de infraestructuras importantes entre las que se
destacan la autopista Sur, la avenida Guadalupe, la avenida Pa-
soancho, la avenida Roosevelt, y la ampliacién y prolongacién de
la calle Quinta, las cuales propiciaron y permitieron el desarrollo
urbano hacia el sur, desarrollando, en parte, ideas del Plan Piloto
de Wienery Sert.

Se edificaron dos conjuntos de residencias para los deportistas asis-
tentes a los VI Juegos Panamericanos. El primero, posteriormente
denominado Unidad Residencial Santiago de Cali,2° fue un proyecto
de vivienda multifamiliar en propiedad horizontal caracteristico del
urbanismo moderno de los Congresos Internacionales de Arquitec-
tura Moderna (CIAM), el cual fue adjudicado por el ICT a familias
de estratos medios de la ciudad e introdujo el prototipo (luego
exitoso como estrategia inmobiliaria) del conjunto residencial en
edificios de apartamentos en propiedad horizontal, inicialmente
abierto, pero que la comunidad decidié encerrar, fraccionandolo en
varias unidades administrativas. El segundo conjunto se desarrollé
en la que seria la nueva sede de la Universidad del Valle en el sector
de Meléndez21y contd con nueve bloques para habitaciones, que
mas tarde se convirtieron en residencias estudiantiles.

Complementariamente, en el contexto nacional, el presidente Mi-
sael Pastrana (1970-1974) presentd su Plan Nacional de Desarrollo,
el Plan de Las Cuatro Estrategias, el cual consideraba al sector de la

19 Luis Emilio Sardi Garcés (hijo de Emilio Sardi Garcés y Soledad Garcés Borrero,
y nieto del italiano Santiago Sardi Lume y de José Manuel Garcés Garcia) era el
alcalde de Cali (septiembre de 1966 a septiembre de 1968) cuando la ciudad fue
nombrada sede de los VI Juegos Panamericanos, ganandole a Santiago de Chile.

20 La Unidad Residencial Santiago de Cali fue construida en 1971 por el ICT y disenada
por los arquitectos Pedro Alberto Mejia y Jaime Castell entre Otros.

21 LaUniversidad del Valle concluye los disefios de la Ciudad Universitaria de Melén-
dez en 1968 y empieza la construccion con un crédito del Banco Interamericano
de Desarrollo (BID). En 1970 se entregan las primeras obras.
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construccién como un sector lider de la economia22 (Montenegro,
2012). Currie, asesor del Plan, postulé que un sector lider existe
cuando es posible estimularlo exdgenamente23 y hay una gran de-
manda potencial no facilmente saturable de sus productos, aunque
para ello, fuera necesario remover obstaculos y crear condiciones
adecuadas, como ocurre con la demanda de vivienda.24 Una parte
de los estimulos se concretaron en la aparicion de la Unidad de
Poder Adquisitivo Constante (UPAC)25 y de las Corporaciones de
Ahorro y Vivienda (CAV) en 1972, que cambiaron la forma de pro-
duccion del espacio: a partir de entonces empezo a ser dominado
por los grandes productores de vivienda y por el sector financiero,
continuando y profundizando la tendencia de la politica estatal de
vivienda de segregacion del espacio residencial desarrollada por
el ICT2¢ y el BCH (Banco Central Hipotecario).

A partir de 1970, el proceso espacial de Cali reprodujo localmente
la cadtica politica nacional de vivienda del Estado, marcada por el
retiro progresivo del BCH y del ICT, y la irrupcién pujante del capital
financiero privado en la construccién a través de las CAV. A partir de
1978 el Estado nacionalz7 promovid la definicién y reglamentacién
del suelo urbano y suburbano, formalizé la estrategia de liberali-
zacion de la urbanizacidn y calificé el suelo residencial, determi-
nando las densidades, y tipologias arquitecténicas y urbanisticas
que propiciaron procesos de segmentacion socioeconémica en
el crecimiento urbano. El Acuerdo 04 de 1980 sobre el perimetro
urbano (Concejo de Cali, 1980a) y el Acuerdo 07 de 1980 sobre el
perimetro suburbano (Concejo de Cali, 1980b), su modificacién
por medio del Decreto 0401 de 1986 (Alcalde de Cali, 1986a), y el
Decreto 0659 de 1986 o Cédigo Urbano (Alcalde de Cali, 1986b)
fomentaron el desarrollo de parcelaciones campestres y de ba-
rrios en conjuntos residenciales cerrados, incluida la propiedad
horizontal de los edificios de apartamentos, a través de la figura
de las zona de parcelaciones en las mejores tierras y en las mas
abundantes al sur de la ciudad.

22 Currie (1974; 1982a; 1982b) plantea que un sector lider no tiene que ser grande,
basta con que impacte positivamente la economia de forma directa e indirecta a
través de sus compras a otros sectores. Identifica la construccién como un sector
lider porque ensambla en el sitio una gran variedad de insumos y emplea abun-
dante mano de obra.

23 Hay varias formas de estimular al sector de la construccién, por ejemplo, facilitando
la financiacién, simplificando los trdmites para edificar y comprar, y eliminando el
control de los arriendos.

24 De alli que concibe Currie que el crecimiento surge de la naturaleza humanay de
las comparaciones interpersonales que generan el deseo de alcanzar el prestigio,
el poder y los bienes que otros tienen.

25 Las Corporaciones de Ahorro y Vivienda, creadas mediante el Decreto 677 de
1972 (Presidente de la Republica de Colombia, 1972a), tienen como finalidad
promover el ahorro privado y canalizarlo hacia la industria de la construccion. Estas
fueron complementadas por el sistema de ahorro denominado Unidad de Poder
Adquisitivo Constante (UPAC) creado segun el Decreto 678 de 1972 (Presidente
de la Republica de Colombia, 1972b).

26 ElICT compraba tierras suburbanas distantes del casco urbano, buscando precios
mas bajos, sin embargo, la habilitacion de los servicios publicos y la construccion
de infraestructuras resultaba muy costoso. La tierra urbanizada de esta manera
lleg6 a costar hasta el 40% de lo presupuestado inicialmente, una de las razones
que llevaron a la institucion a la quiebra.

27 El Congreso de la Republica promulgé la Ley 61 de 1978, conocida como la Ley
Organica del Desarrollo Urbano, que exige la realizacion de los planes integrales
de desarrollo (Congreso de Colombia, 1978).



Con la implementacion de la politica de apertura econémica del
presidente César Gaviria (1990-1994), las empresas constructoras
capitalistas se convirtieron en el actor hegemonico de los proce-
sos de expansién a partir de segmentos espaciales y socioeco-
némicos que configuran el modelo urbano de un archipiélago
metropolitano auténtico en proceso de conurbacion, més alla de
los limites municipales para invadir y desequilibrar el desarrollo
de las localidades vecinas. Muestra del proceso de liberalizacion,
desregulacion y privatizaciones que afectaron a la produccién del
espacio fue la Ley 142 de 1994 (Congreso de Colombia, 1994), que,
en la practica, permitié la privatizacion de la oferta de todos los
servicios publicos domiciliarios.

En la década de 1990 continud el modelo anterior y se consolidé
el crecimiento de barrios precarios al oriente del Distrito de Agua-
blanca y hacia la ladera al occidente, en contraste con el desarrollo
al sur, donde se localizé mayoritariamente la oferta formal del
mercado inmobiliario apoyado por INVICALI y el INURBE.28 De
acuerdo con Mosquera (1996), con la desaparicién del ICT a partir
de 1991, INVICALI, fungiendo como Instituto de Reforma Urbana,
mantuvo la tendencia de localizar los nuevos barrios en las afueras
de la ciudad, incentivando la ocupacion de las tierras bajas en los
limites con el departamento del Cauca a pesar de los altos costos.
Agrupaciones como Mojica, El Poblado, El Vallado, Puertas del Sol y
Decepaz se construyeron sobre terrenos que el municipio considerd
como no aptos para la urbanizacion durante la década de 1980,
porque las inversiones necesarias implicaban superar los umbrales
establecidos para la prestacion de servicios publicos domiciliarios.

La Ley 388 de 1997 (Congreso de Colombia, 1997), conocida como
la Ley de Desarrollo Territorial, determina dos elementos relevan-
tes para nuestra exposicion: regulé la aprobacién de los planes
parciales22 para la urbanizacién y creé la figura de los curadores
urbanos. El primero permitié el desarrollo urbano por segmentos,s°
porque propicio la urbanizacion a partir de células claramente de-
limitadas como proyectos de intervencién y unidades funcionales,
soportadas en tipologias habitacionales de conjuntos residenciales
cerrados en condominio y centros comerciales, funcionalmente re-
ciprocos. Al dotar a los POT con la categoria de dreas de expansion,
esta Ley beneficié ain mas a las empresas constructoras capitalistas
pues facilité sus actividades especulativas. Aprile-Gniset (1999)
manifiesta que la busqueda del ensanche del perimetro urbano

28 ElICT, entidad estatal encargada de atender la demanda de vivienda rural, se
convirtié en 1942 en uno de los principales promotores de vivienda urbana en el
pais hasta 1991 cuando fue liquidado por la Ley 3 de 1991, dandole paso al Instituto
Nacional de Vivienda de Interés Social y Reforma Urbana (INURBE) (Congreso de
la Republica de Colombia, 1991).

29 El Articulo 19 define los planes parciales como “los instrumentos mediante los
cuales se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordena-
miento, para areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en
el suelo de expansion urbana, ademds de las que deban desarrollarse mediante
unidades de actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas
especiales”.

3o Se prefiere la nocion de segmento porque se asimila y es coherente con el deno-
minado desarrollo celular, mientras que se descarta la de fragmento, la cual alude
a la porcion de un objeto roto, sentido inapropiado para describir el crecimiento
aislado. La nocién de segmento también es aplicable a las caracteristicas socioe-
condmicas y su diferenciacion.
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tenia el fin explicito de detener el desplome de las empresas
constructoras y combatir el desempleo, ampliando la oferta de
fierras para la construccion de vivienda. ;Como explicar ésta
aparente paradoja? Se presionaba para conseguir mas tierras
urbanas en el momento que menos se necesitaban y que,
incluso, sobraban. La“racionalidad “ del mercado no se resistia
a la desesperacion de los mercaderes (Aprile-Gniset, 1999: 64).

La ciudad mercancia, producto del capitalismo financiero hipo-
tecario emergente desde la década de 1970, se formalizé con el
Acuerdo 069 de 2000, por el cual se adopta el Plan de Ordenamien-
to Territorial (POT) del municipio de Cali (Concejo de Cali, 2000).

De los anos 1970 en adelante, el proceso espacial de Cali re-
produce localmente la politica nacional de vivienda del Estado,
marcada por el retiro progresivo del BCH y del ICT, y la pujante
irrupcion del capital financiero privado en la construccion.
Finalizando el siglo se vuelve hegemodnico la construccion
empresarial y especulativa de vivienda para disefar y expandir
(a pesar de la ley 388 y mas bien beneficiadas las empresas
constructoras por la muy generosa categoria de areas de
expansion incluida en el POT) la mancha urbana incontrolada
y amorfa que hoy se extiende en forma de conurbacién mas
alla de los limites municipales para invadir y desequilibrar el
desarrollo de las localidades vecinas (Aprile-Gniset, 2012: 142).

Hay una constante en el desarrollo urbano de la ciudad de Cali y
su entorno metropolitano: sus contradicciones socioespaciales. La
contienda de clases de la ciudad colonial, convertida en contra-
dicciones socioespaciales de calidad, localizacion y derechos en la
oferta residencial diferenciada por y para segmentos socioeconé-
micos se agudizadé con la intrusién reciente, brutal y dictatorial
del capital financiero globalizado en el crecimiento urbano, el
cual se tradujo en especulacién. Esta contradiccion profundizéd
el despliegue urbano allende las fronteras del municipio de Cali,
incorporando al crecimiento de la ciudad real espacios rurales de
los municipios vecinos de Jamundi, Yumbo, Palmira, Candelaria y
Puerto Tejada.

Hoy, la crisis del habitat urbano no radica en la escasez o carencia
de tierras, sino en la contradiccidn entre su necesidad y disposi-
cion como bien social, y su modo de apropiacion privada. Esta
contradiccién se expresa en la estrategia de crecimiento celular
disperso y su resultado es un territorio segmentado, policéntrico
y reticular. Si bien, en cada momento, las necesidades residencia-
les variadas y selectivas hacen de la vivienda el motor primario y
casi exclusivo de la expansion territorial, en esta Ultima etapa el
mercado inmobiliario ha instrumentalizado esa necesidad para el
alcance de los objetivos de los inversores.
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El empoderamiento del sector
financiero y del sector de la
construccion en la produccion
del espacio urbano

El empoderamiento del sector financiero y del sector de la cons-
truccion tuvo dos etapas grandes: en la primera, el Estado financio
y construyé directamente planes de vivienda del tamafio de barrios
enteros, subsidiando la oferta y, en la segunda, marchitando los
instrumentos estatales, promovié y apoyé al sector financiero
privado, y facilito la emergencia de las empresas constructoras
privadas, subsidiando la demanda.

En la década de 1930, después de creados el Banco de la Republica
y la Superintendencia Bancaria a raiz de las recomendaciones de
la Mision Kemmerer,31 el Estado colombiano adoptd una politica
de subsidio a la oferta de vivienda, primero rural y luego urbana,
de las capas bajas y medias. El primer intento de canalizar fondos
hacia un sector o actividad especifica se registré en 1924 con la
aparicién de un nuevo tipo de institucion crediticia: el Banco Agri-
cola Hipotecario, autorizado por la Ley 68 (Congreso de Colombia,
1924) y cuyo objetivo esencial era otorgar préstamos de amorti-
zacién gradual para financiar la adquisicion de tierras o fomentar
las actividades de las cooperativas agricolas.

Para reactivar la economia y el crédito, el Gobierno cre6 en 1931 la
Caja de Crédito Agrario para atender los problemas que se regis-
traban en el Banco Agricola Hipotecario (Congreso de Colombia,
1931) y en 1932 constituyé el Banco Central Hipotecario (BCH) “con
el objeto de hacer operaciones hipotecarias de amortizacién gra-
dual a plazos no mayores a 10 afos” (Presidente de la Republica de
Colombia, 1932). EI BCH, cuya finalidad era promover el sector de la
construccion a través del crédito, tenia la tarea de recoger la deuda
a través de la emision de cédulas hipotecarias y de recolectar bonos
emitidos por los bancos comerciales para facilitar a los deudores
el pago de sus obligaciones. A partir de 1936, el BCH emprendié
la construccion de soluciones a la demanda de vivienda en todo
el pais a través de su filial, la Compania Central de Construcciones.
Muchas familias lograron el suefio de ser propietarias gracias a los
préstamos del Banco y a las urbanizaciones construidas por él. En-
tre los beneficiados se encontraba el 50% de la poblacién urbana
mas acaudalada. El Banco dominé el mercado de los préstamos
para vivienda hasta la creacion de las corporaciones de ahorro y
préstamo en 1972 (Urrutia y Namen, 2011)

Con la Ley 200 (Presidente de la Republica de Colombia, 1939) se
cred el Instituto de Crédito Territorial (ICT) en 1939 para contribuir
a la solucion del déficit de vivienda de los estratos mas bajos del
sector urbano por medio de la construccién y el otorgamiento
de crédito para la compra de vivienda. Este compraba terrenos y
construia urbanizaciones que vendia a plazos, y a precios e intere-

31 Enmarzo de 1923, el presidente Pedro Nel Ospina contraté a un grupo de exper-
tos presidido por el profesor Edwin Walter Kemmerer, grupo conocido como la
Mision Kemmerer, que asesord la creaciéon del Banco de la Republica (Congreso
de Colombia, 1923).
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ses inferiores a los del mercado a familias que cumplieran ciertos
criterios. Con las reformas de 1942 y 1948, el ICT pasé a otorgar
préstamos a cooperativas de empleados, y a construir y adjudicar
vivienda urbana. Su viabilidad financiera se basaba en las transfe-
rencias anuales del presupuesto nacional. El Instituto fue criticado
por haber construido algunas urbanizaciones de baja calidad y
alejadas de las fuentes de trabajo.

Con la influencia de Currie y el soporte del Plan de las Cuatro Estra-
tegias, el 2 de mayo de 1972 surgi6 el sistema de Unidad de Poder
Adquisitivo Constante (UPAC) como una salida a la crisis econdmica
con la reactivacién de la construccién. Con él se institucionalizé la
indexacién y se canalizé un flujo creciente de ahorro privado hacia
la construccion, sistema que funcioné durante 27 afos32 ajustan-
dose con la inflacién (Mora, 2010). Las Corporaciones de Ahorro
y Vivienda (CAV), como intermediarias financieras creadas para
operar el UPAC, financiaron el crédito a largo plazo para vivienda
y monopolizaron la captacién de depdsitos.

La década de 1990, que comenzé con el gobierno del presidente
César Gaviria, significd un nuevo giro en el proceso de privatiza-
cién de la oferta de vivienda y, sobre todo, de la responsabilidad
del Estado en la solucién del déficit habitacional de la poblacion
no solvente. El ICT se liquidé en 1991 con la Ley 3, la cual creé
el Instituto Nacional de Vivienda de Interés Social y de Reforma
Urbana (INURBE) (Congreso de Colombia, 1991). Asi, la inversion
directa del Estado en vivienda se reemplazé con subsidios a la
demanda, consistentes en aportes a familias de bajos ingresos
que solicitaban un subsidio para compra de vivienda, los que se
financiaban con aportes del presupuesto nacional. El subsidio les
permitia a los beneficiarios acceder a la vivienda nueva construida
por el sector privado y financiada por el sistema financiero (Cuervo
y Jaramillo, 2009).

A partir de la década de 1990 el Estado otorgd subsidios a familias
de bajos ingresos para que accedan al crédito para compra de vi-
vienda de interés social. Esta l6gica se mantuvo con la aprobacion
de la Ley de Vivienda (Congreso de Colombia, 2012). Con ella, el
Gobierno Nacional pretendia realizar una reingenieria al sistema de
subsidios integrando la oferta y la demanda de Vivienda de Interés
Prioritario y Social (VIP y VIS), la promocién de esquemas de finan-
ciacién para hogares independientes de bajos ingresos (fomento
al ahorro voluntario programado para la adquisicion de vivienda,
entre otras) y a la financiacion de largo plazo para adquisicion de
vivienda (cobertura a la tasa de interés para créditos hipotecarios
y contrato de leasing habitacional, FRECH, entre otros) (Ministerio
de Vivienda, Ciudad y Territorio de Colombia, s.f.).

32 El 16 de septiembre de 1999 la Corte Constitucional dejé sin piso juridico la
férmula del UPAC impuesta a los deudores de vivienda que los obligaba a pagar
intereses sobre los intereses. En su lugar fue creada la UVR (Unidad de Valor Real
Constante) mediante la Ley 546 de 1999 (Congreso de Colombia, 1999).
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Mapa 2. Crecimiento urbano del area metropolitana del sur del Valle y norte del Cauca (AMVACA) entre 1961 y 2007
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La vivienda en el espacio
metropolitano de la ciudad de Cali

La estructura espacial metropolitana fue el resultado de la in-
teraccion entre dos fuerzas complementarias. Por un lado, es-
tan las fuerzas centripetas que promovieron la concentracién
de la actividad econdmica, como las fuentes de economias de
localizacién y urbanizaciéon descritas por Marshall en sus distritos
marshallianos (1890; 1919). Por otro, estan las fuerzas centrifugas
que, favorecidas por los progresos tecnoldgicos en materia de
trasporte y comunicacion, llevaron a una parte de la poblacion
y de las instalaciones productivas a zonas que, no estando muy
alejadas del centro irradiador, fueron incorporadas a la ciudad real.
Muestra de la dispersion de la actividad econdmica son los factores
de produccién inmdviles como la tierra y los recursos naturales, el
incremento en la renta de la tierra como consecuencia del aumen-
to en su demanda que generan las aglomeraciones, al igual que
externalidades negativas como la congestion y la contaminacién
(Krugman, 1998). A este fendmeno se le han asignado diferentes
nombres como: metropolizacién expandida y fragmentada (De
Mattos, 2010), concentraciéon desconcentrada (Cuervo y Gonzalez,
1997), transicion del proceso urbano (Ciccolella y Mignaqui, 2009),
conglomerados urbano-regionales (Moura, 2011), metropolizacién
del espacio (Lencioni, 2011) o transicion metropolitana (Pereira,
2008), entre otras. (Véase Mapa 2).

Tanto en el sector publico como en los gremios de la construcciéon
hay una tendencia creciente a reconocer que el territorio metro-
politano es el dmbito del mercado de la vivienda.33 La metropoli
o ciudad principal del espacio metropolitano ha venido agotando
rdpidamente el suelo susceptible de ser clasificado y calificado
como suelo urbano residencial, circunstancia que presiona y propi-
cia a las empresas de la construccion a la localizacién de proyectos
de vivienda en suelo de los municipios vecinos, normalmente en
el suelo rural de aquellos municipios contiguos mas préximos al
perimetro urbano de la metrépoli.

La heterogeneidad y los contrastes en la localizacién diferenciada
de distintos estratos socioeconémicos en grandes areas del terri-
torio han resultado histéricamente en procesos de segregacion
socioespacial urbanos que se escenifican cada vez mas en el esce-
nario metropolitano. La segregacién como patrén metropolitano
muestra, proporcionalmente hablando, una mayor oferta sostenida
de vivienda para estratos altos en la metrépoli, al tiempo que las
viviendas para estratos mas bajos, por ejemplo, la denominada
Vivienda de Interés Social (VIS) y la Vivienda de Interés Prioritario
(VIP), muestran una tendencia clara a ser localizadas en los suelos

Dicho mercado involucra a varias administraciones municipales y a las empresas

del sector de la construccion y del sector financiero que disponen, de manera
diferenciada por estratos socioeconémicos, sus proyectos celulares (segmentados
y aislados) conectados a infraestructuras intermunicipales.

33
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mas pobres ambientalmente y proclives a riesgos naturales de los
municipios contiguos, mas cerca geograficamente de la metré-
poli que de sus respectivas cabeceras municipales, en una clara
explicacion de relacién funcional entre estos nuevos suburbios
con la metrépoli.

Los agentes privados del sector inmobiliario promueven, financian,
construyen y comercializan proyectos residenciales cuyos precios
de venta, a la vez que expresan las variables que los determinan
(costo del m2 de la tierra, amenidades ambientales, accesibilidad,
cercania a oferta de servicios comerciales, educativos, de salud,
de recreacién, m2 construidos, acabados, servicios privados del
conjunto residencial cerrado (CRC), entre otros), perfila el estrato
socioecondmico al que va dirigido. Evidencia de esto es el desplie-
gue en el territorio metropolitano de los proyectos residenciales de
una misma constructora. Por ejemplo, la Constructora Bolivar oferta
proyectos residenciales para diferentes estratos socioecondémicos,34
cuya localizacidn, en si misma, es una ordenacién del territorio, en
donde el costo de venta de los inmuebles, en coherencia, deter-
mina el nivel de renta de los residentes potenciales.

Los proyectos de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) y de Vivienda
de Interés Social (VIS) tienen costos de venta con topes. El valor
maximo es de setenta salarios minimos legales mensuales vigentes
(70 SMLV) para la primera y ciento treinta y cinco (135 SMLM) para
la segunda. Para el afo 2017, el salario base era de $737.717, por
lo tanto, el tope para las VIP era de $51.640.190 y para las VIS de
$99.591.795. Este tipo de proyectos (VIP y VIS) son localizados en
los peores suelos para la urbanizacidn, por ejemplo, entre los mas
recientes, uno al oriente del municipio de Jamundi: Ciudadela Las
Flores ($60.400.000), localizado sobre la via Panamericana, frente
a Ciudadela Terranova, otro proyecto VIP. Las casas de la Ciudadela
Victoria ($60.400.000) es otro proyecto VIS localizado al occidente
del municipio de Candelaria. Ambos proyectos se localizan en
suelos proximos al cauce del rio Cauca y en poligonos delimitados
como planes parciales de caracteristica celular y con acceso al
desarrollo lineal de una via intermunicipal. (Véase imagen 1y 2).

Imagen 1. Localizacion de la Ciudadela Las Flores

Fuente: Constructora Bolivar (s.f).

3¢ “Los inmuebles residenciales a los cuales se provean servicios publicos se cla-
sificardn maximo en seis estratos socioecondmicos asi: 1) bajo-bajo, 2) bajo, 3)
medio-bajo, 4) medio, 5) medio alto, y 6) alto [...] teniendo en cuenta la dotacién
de servicios publicos domiciliarios” (Congreso de la Republica de Colombia, 1994).
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Imagen 2. Localizacién de la Ciudadela Victoria

Fuente: Constructora Bolivar (s.f).

El conjunto residencial Prados de Pangola ($178.600.000) es la
opcidén de vivienda que la Constructora Boliva ofrece al estrato
socioecondmico medio (estrato cuatro) en suelos de expansion
del mismo municipio, sobre la autopista Cali-Jamundi'y en medio
de caiaduzales, mientras que Surcos de Pangola (112.300.000) es
la oferta para el estrato tres. Pasando la autopista, en el sector de
La Morada, hay otra ofertan para el estrato cuatro: las casas en el
condominio Baltica ($160.500.000). (Véase Imagen 3).

Imagen 3. Localizacién de los conjuntos residencial Prados de Pangola y Surcos de
Pangola

Fuente: Constructora Bolivar (s.f).

La oferta para el estrato socioecondmico medio-alto (estrato 5),
también en el municipio de Jamundi, pero al suroccidente, es el
mega emprendimiento Ciudad Alfaguara, donde se construyen las
casas del condominio residencial cerrado Alegra ($278.100.000).
(Véase Imagen 4).

Imagen 4. Localizacion del conjunto residencial Alegra

Fuente: Constructora Bolivar (s.f).



Para la oferta de vivienda en el estrato socioeconémico alto (estrato
seis), las constructoras han escogido el exclusivo sector de Pance,
al sur del municipio de Cali, en el piedemonte y con excelente
portabilidad de los suelos, agradables visuales y vientos por su
vecindad al rio Pance. Estos aspectos, sumados a la oferta de metros
cuadrados construidos por casa o apartamento, acabados y sus
servicios complementarios, dan como resultado el metro cuadrado
mas alto de la regidn metropolitana. Como ejemplo de esto, la
Constructora Bolivar desarrolla los apartamentos en condominio
residencial cerrado Scala ($815.800.000). (Véase Imagen 5).

Imagen 5. Localizacion del conjunto residencial Scala

&:‘f.'.'r:.'::.,.

Fuente: Constructora Bolivar (s.f).

Imagen 6. Archipiélago metropolitano segmentado, Jamundi

Fuente: elaboracion propia.
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Como se observa, en el escenario metropolitano se ofertan seg-
mentadamente los estratos socioeconémicos, desde los bajos hasta
los altos, en una zona préxima (conurbacién Cali-Jamundi), lo que,
visto a escala regional o metropolitana, desvirtua el patrén de se-
gregacion socioespacial, pero, a escala del sector urbano, muestra
una clara diferenciaciéon por segmentos socioeconémicos y espa-
ciales que, aunque proximos espacialmente, estan caracterizados
por particularidades en los metros cuadrados de area construida,
los materiales de los acabados, los servicios complementarios de
las zonas verdes, las zonas comunes de juego o salones sociales,
entre otros, quedando como resultado un archipiélago segmentado
similar a una colcha de retazos. (Véase Imagen 6).

El papel del comercio de grandes superficies con almacenes ancla
y de otros servicios terciarios como las vias intermunicipales, los
equipamientos educativos y de salud, y la calidades ambientales
y paisajisticas son elementos importantes para generar condicio-
nes atractivas para que las constructoras localicen sus proyectos
residenciales en suelo rural y suburbano, y de las nuevas areas de
expansion. Estos se conciben como estrategias de valorizacion
de la oferta inmobiliaria, por ello, no ha de sorprendernos que la
arquitecta Amparo Viveros Vargas, recién nombrada Secretaria de
Vivienda de Cali, manifesto publicamente que “Cali buscara aliarse
con sus municipios vecinos para construir las viviendas de interés
social presupuestadas por la alcaldia, ante la falta de terreno para
edificar casas en la capital vallecaucana” (Ortiz Cortés, 2013).

Ciudad Campestre El Castillo

La Maorada Campestre
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Las empresas constructoras y gremios del sector de la construccién
reconocen implicitamente el proceso de suburbanizaciéon y metro-
polizacién al comparar la baja en el mercado de la vivienda en Cali,
mientras se presenta un crecimiento del mismo en los municipios
vecinos (Ortiz Cortés, 2013). Segiin CAMACOL Valle (2012), en el afio
2012 se vendieron en el municipio de Cali 11.601 casas, 3,8 % menos
que en 2011, mientras que las ventas de vivienda en los municipios
de Candelaria, Jamundi, Palmira y Yumbo durante el mismo afio
crecieron un 26%. De acuerdo con el Censo de Edificaciones del IV
trimestre de 2012 (DANE, 2013), el &rea iniciada para vivienda en
la capital del Valle bajé 6,2% en dicho periodo, frente al trimestre
anterior. De igual forma, el drea en construccion también se redujo
un 1,7% al pasar de 872.883 metros cuadrados en el tercer trimestre,
a 858.003 metros cuadrados en el cuarto trimestre de 2012.

Las ventas de vivienda en los municipios vecinos a Cali: Candelaria,
Jamundi, Palmira y Yumbo crecieron un 26% durante 2012. Los
lanzamientos de nuevos proyectos crecieron un 46% vy la oferta
disponible un 24% frente a 2011. La vivienda destinada a las VIS
y a las VIP fueron localizada en los municipios del entorno de la
ciudad de Cali (nticleo principal) (CAMACOL Valle, 2013), buscando
suelos mas baratos, pero con grandes precariedades en materia
de servicios publicos, habitat (urbanismo, espacio publico, zonas
verdes, entre otros), vias de acceso y seguridad, los cuales estan
expuestos a desastres productos de inundaciones porque estan
en terrenos con niveles por debajo del rio Cauca.

En Candelaria y Puerto Tejada la oferta es estrictamente para las
VIS. Al contrario, en Jamundi y Yumbo la oferta esta dirigida a los
sectores socioecondmicos altos y bajos con grandes diferencias
en la localizacién entre uno y otro, asi como en los patrones y
atributos urbanisticos y arquitectdnicos. Palmira es un caso mas
particular. Por su tamafo y crecimiento econémico presenta una
oferta para la demanda interna de los estratos medios y medios
alto en el entorno de su perimetro urbano, mientras que en los
bordes contiguos a Cali se despliegan proyectos de VIS. Este cre-
cimiento de lanzamientos y ventas de proyectos residenciales en
municipios del espacio metropolitano distintos de Cali evidencia
procesos de metropolizacién y acrecienta fenémenos como los de
conurbacion, y de flujos pendulares.

El fenédmeno sigue en alza. Entre enero y diciembre de 2016 se
vendieron 7.022 unidades de vivienda en la ciudad de Cali, repre-
sentando un decrecimiento del 3% frente a 2015. Por su parte, en
Palmira, Jamundi, Yumbo y Candelaria se vendieron entre enero
y diciembre de 2016 11.942 unidades de vivienda, representando
un incremento del 3% frente al afo 2015. (CAMACOL Valle, 2016).

Conclusiones

El caracter del mercado de la vivienda, la morfologia y la estructura
urbana de Cali han sufrido transformaciones en varios momentos
de la historia de la ciudad como consecuencia de las politicas pu-
blicas directas e indirectas, en su busqueda de concretar una idea
de desarrollo econémico. A partir de 1970 el mercado inmobiliario
fue subsidiario de la convergencia sistémica de los sectores de la
construccion, inmobiliario y financiero que, cada vez mas, asumen
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las riendas de las territorializaciones,3s potenciados por un Estado
con influencias neoliberales que reduce su intervencién en todas
sus escalas y entrega sus competencias al sector privado.

Este cambio se sustenta en la teoria de Currie (1961) que, en su
Operacion Colombia, consideraba que el crecimiento era posible
a partir del estimulo del sector lider de la construccion, a través de
garantizarle mano de obra barata y demanda creciente de vivienda
urbana, capitalizando ganancias por intermedio del sector financie-
ro. Esto fue posible gracias al aprovechamiento y estimulacion del
éxodo del campo a la ciudad, lo que, de paso, permitié promover
otro sector como el agropecuario, impulsando el crecimiento de
la productividad por medio de su incorporacion al capitalismo.

El proceso reciente de conurbacién del sur del Valle y del norte del
Cauca se inscribe en la I6gica creciente de llenado de los espacios
rurales entre cabeceras municipales, lo cual produce territorializa-
ciones que reconfiguran estructura, morfolégica y funcionalmente
un territorio metropolitano emergente, impactando territorialida-
des. Este proceso es explicado cada vez mas a partir de las [6gicas,
y las acciones de actores y agentes publicos y privados insertados
en el capitalismo globalizado.

El proceso de metropolizacién, como una fase de urbanizacién
centrifuga en el dmbito metropolitano se ha presentado, en el
caso de Cali, en una primera etapa (década de 1940) como el
crecimiento desde la metrépoli (ciudad principal del sistema me-
tropolitano) por los ejes lineales intermunicipales, un crecimiento
en mancha de aceite, al tiempo que las cabeceras de los municipios
vecinos mantenian una estructura y morfologia estable, y de lento
crecimiento. En una segunda etapa, desde los afos setenta del
siglo veinte, y aln vigente, ha asumido un crecimiento a partir
de desarrollos celulares que configuran segmentos espaciales y
de precios, materializando el patrén urbanistico de salto de rana,
asociados a nuevos epicentros o pseudo-centralidades.

El sector inmobiliario, a través de su mercado inmobiliario metro-
politano e influido por la globalizacion, impone su dindmicay lidera
la produccion del territorio desde sus l6gicas mercantiles, haciendo
de la produccion de la metropolizacién su negocio. Negocio que en
un escenario de creciente financiarizacion trasciende los intereses
mismos del territorio, siendo instrumentalizado para el alcance de
los objetivos de los inversionistas: retornos rapidos de dividendos.

En conclusion, reconocemos, a diferencia de lo que Janoschka
(2002b) y Borsdorf (2003a) caracterizan como territorio fragmenta-
do, que para el caso estudiado el resultado del crecimiento urbano
en el suelo suburbano presenta caracteristicas de un archipiélago
metropolitano policéntrico y segmentado socioespacialmente,
fruto de la implementacién de los Planes Parciales en un desarro-
llo celular. Los vacios urbanos que dejan este tipo de crecimiento
son llenados con planes parciales subsiguientes, pero la ciudad se
convierte en la suma de retazos mal pegados.

35 Entendida como el proceso de produccion del territorio. Esto es su ordenamiento
(clasificacién y calificacion del suelo) y su desarrollo a través de ampliacién de
infraestructuras y contruccion de edificaciones.
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