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INTRODUCCION

Durante los ultimos 30 afos, la ciudad de
Cajamarca ha atravesado por un proceso de
expansion urbana debido al crecimiento eco-
nomico y poblacional, provocado en buena
parte por la llegada de grandes inversiones
en mineria desde el afio 1993 (Cabrera, 2017).
En el censo de aquel ano, el distrito de Ca-
jamarca contaba con una poblacién total de
117.509 personas (INEI, 1993). En 2007, esta
cifra se incrementé en un 60,3%, con un to-
tal de 188.363 habitantes (INEI, 2007). Para
2017, el incremento fue del 16,1%, con una po-
blacién total de 218.741 personas (INEI, 2017).

Con el paso del tiempo, la zona central de
la ciudad perdio la capacidad de albergar a
aqguellas personas que llegaban en busca de
oportunidades laborales, por lo que los nue-
vos habitantes encontraron oportunidades
de vivienda en las zonas rurales proximas a
esta ciudad (Cabrera, 2017).

Como se observa en el mapa 1, a partir del
ano 2003, la urbe se expandid hacia la zona
nordeste. Este crecimiento no fue regulado
por la Municipalidad Provincial de Cajamar-
ca, por lo que ha sido desordenado y difuso.
Buena parte de este crecimiento se desarro-
16 en torno a la avenida Hoyos Rubio, una de
las principales de la ciudad, que conecta su
centro original con el aeropuerto.

En torno a esta avenida se puede observar
el mayor crecimiento urbano de la zona. A lo

largo de sus 18 cuadras, se encuentran dife-
rentes tipos de usos urbanos, como negocios,
restaurantes, bodegas, discotecas, estable-
cimientos automotrices, asi como construc-
ciones destinadas a vivienda. Debido a esto,
se considera a la avenida Hoyos Rubio como
uno de los ejes urbanizadores mas importan-
tes de Cajamarca.

Entre 2003 y 2017, la expansion de la ciu-
dad fue ocupando paulatinamente zonas ru-
rales. En estas, aln se encuentran terrenos
dedicados a la actividad agricola y ganadera,
y los fundos son las principales propiedades
dedicadas a esta actividad. Se trata de terre-
nos de propiedad privada cuyas extensiones
se han ido reduciendo conforme avanza la
expansion urbana.

Ante esta situacion, interesé explorar lo
que ocurria en especifico en una de estas zo-
nas de expansion. Asi, la pregunta principal
de la presente investigacion es: ;de qué ma-
nera se da el proceso de cambios en el uso de
suelo de los fundos en la zona nordeste de la
ciudad de Cajamarca?

El objetivo principal del estudio es des-
cribir y analizar el proceso de cambios en el
uso del suelo de las antiguas propiedades
agropecuarias de la zona nordeste de la ciu-
dad de Cajamarca. Los objetivos especificos
son: (i) identificar y caracterizar a los prin-
cipales actores en el proceso de cambios
del uso del suelo de los fundos alrededor
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de la avenida Hoyos Rubio; (ii) describir y
analizar los roles de los actores y las rela-
ciones entre ellos: y (iii) describir y analizar
las acciones de los duenos de los fundos y
los cambios en el uso del suelo. Por ultimo,
interesé ofrecer una primera aproximacion
a las relaciones entre actores que suscita
el desarrollo urbano cajamarquino en zonas
histéricamente rurales.

En este sentido, se encontraréd que, en el
proceso de expansion de la ciudad, los duenos
de los fundos han ido transformando su forma
de ocupacidn, llegando a parcelar sus tierras
para su venta o alquiler. Estos cambios han
sido determinados por las dindmicas de poder
entre los diferentes actores identificados.

MARCO DE REFERENCIA

El proceso en el cual se enmarca la situacion
de los fundos es el de la periurbanizacién
de Cajamarca. Varios autores han estudiado
este fendmeno: hay una mirada del procesoy
su efecto en el territorio fisicoy, por otro lado,
una mirada enfocada en una perspectiva so-
cial y econdmica (Hernandez, 2016). En este
sentido, se entiende la expansion periurbana
como un “crecimiento urbano descoordina-
do o no planificado” (Batty, Besussi, & Chin,
2003), y que “la influencia de la ciudad sobre
el mundo rural va mas alla de los limites que
establecen las estadisticas demograficas al
espacio periurbano” (Avila, 2001).
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Debido al contexto en el que se ubica el
espacio periurbano, es importante plantear
la relacion entre “lo urbano” y “lo rural”. Asi,
los cambios en el uso del suelo son observa-
bles empiricamente mediante los efectos so-
bre el espacio fisico y en las personas que lo
ocupan. Entrena (2005) propone los siguien-
tes efectos negativos en el suelo:

los choques que surgen entre los usos
urbanos y rurales del suelo, las fuertes
transformaciones del paisaje y los perju-
diciales impactos ambientales (especial-
mente, los relacionados con el aumento
de la contaminacidn), las necesidades
de dotar de servicios publicos apropia-
dos a los nuevos territorios sometidos a
urbanizacion difusa, las dificultades de
tipo administrativo y fiscal que plantea
la gestion de esos territorios, el aumen-
to de los costes en infraestructuras [...].
(2005, p. 76).

Ahora bien, no basta con proponer una
sola forma de leer la realidad de la expansion
urbana hacia zonas rurales, ya que esta que-
da limitada a cémo es que la ciudad llega a
ocupar cierto territorio que le era ajeno den-
tro de sus propias légicas y repertorios de ac-
cion. Por ende, ante esta limitacion, se utilizé
el enfoque territorial para observar el proce-
so no solo desde la ciudad, sino partiendo de

Mapa 1. Expansién de la ciudad de
Cajamarca. Fuente: elaboracion propia
con base en Google Earth, 2018.
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la perspectiva de los ocupantes de la zona ru-
ral que estéd siendo ocupada. En este sentido,
entenderemos el enfoque de territorialidad
como “un modo de accién que valora los atri-
butos politicos y culturales de las comunida-
des y de los actores sociales alli existentes”
(Schneider & Peyré, 2006, p. 89).

Asimismo, entendemos este territorio, en
la perspectiva de Schneider y Peyré, “como
un espacio determinado por relaciones de
poder, determinando, asi, limites ora de facil
delimitacién (evidentes), ora no explicitos (no
manifiestos) y que posee como referencia el
lugar; es decir, el espacio de la vivencia, de
la convivencia, de la co-presencia de cada
persona” (2006, pp. 84-85). En este sentido,
es importante rescatar la comprension del
territorio a partir del individuo y su cotidiano
(Sposito, 2004); en particular, la vivencia y
convivencia de estos en un lugar determinado
(Schneider & Peyré, 2006, p. 83).

METODOLOGIA

En la primera etapa de nuestra exploracion,
se realizd un recorrido y mapeo general de
la zona a lo largo de la avenida Hoyos Rubio,
donde se observd la presencia de bodegas,
restaurantes y demas establecimientos co-
merciales, y, en sus alrededores, fundos y
chacras. Asimismo, a partir de conversaciones
informales con los transeuntes, ocupantes de
los diferentes negocios a lo largo de la aveni-
da y trabajadores de las chacras y fundos, se
identifico a los actores principales (municipa-
lidad, duenos de fundos y ocupantes urbanos).

A partir de este proceso, se construyeron las
guias de entrevistas semiestructuradas.

Asimismo, se realizaron entrevistas a dis-
tintos actores: de fundos, funcionarios de ge-
rencias municipales (Gerencia de Desarrollo
Urbano y Territorial y Gerencia de Desarrollo
Ambiental) y al Serenazgo ubicado en la ave-
nida Hoyos Rubios.

IDENTIFICACION Y CARACTERIZACION

DE LOS ACTORES PRINCIPALES

En la investigacion, se identificaron tres ti-
pos de actores en la zona periurbana, estos
son: (a) ocupantes urbanos: los propietarios,
arrendatarios y/o ocupantes en las zonas ur-
banas; (b) duefios de los fundos: los propie-
tarios de tierras de explotacion agricola y/o
agropecuaria; y (c) la Municipalidad Provin-
cial, que se usara como referencia para ha-
blar de las diferentes gerencias municipales
que estan acargode la gestiony fiscalizacion
de las zonas urbanas y rurales de la ciudad de
Cajamarcay del equipo de Serenazgo.

A partir de la expansidén urbana en esta
zona antiguamente rural, la presencia de los
nuevos ocupantes urbanos implica nuevas
formas de convivencia en el uso del territorio.
Tendremos en cuenta dos grupos: aquellos
que tienen comercios y aquellos que residen
en la zona. Los primeros son propietarios o
arrendatarios de bodegas, discotecas, res-
taurantes, hoteles, ferias automotrices, lu-
gares de eventos, entre otros; los segundos,
duenos o arrendatarios de casas o departa-
mentos. Estos ocupantes se caracterizan por



estar inmersos en necesidades econémicas
y sociales propias de la vida urbana, por lo
que precisan de intensa conectividad con la
ciudady la posibilidad de recibir un gran flujo
de visitantes en el caso de los que detentan
alguna actividad comercial.

El segundo actor lo constituyen los due-
nos de los fundos. Ellos son los propietarios
de estos espacios de tierra, ubicados en las
periferias de la zona nordeste de la ciudad,
que son utilizados para actividades agricolas
y/o ganaderas. Los fundos son pequenos en
comparacion con las “haciendas”, y, en reali-
dad, se asemejan mas a “minifundios”, pero
son conocidos como “fundos” en la ciudad
de Cajamarca. Con la expansion urbana de
la ciudad, estas tierras han sufrido muchos
cambios en sus usos; por un lado, con la par-
celacién o venta de las tierras a terceros, vy,
por otro, con la venta de estas para la conti-
nuacién de la expansion urbana de la ciudad.

Los duefos de estas tierras tienen entre
60 y 80 anos aproximadamente, viven en sus
propios fundos junto a sus conyuges, el perso-
nal de servicio y el personal de trabajo de las
tierras. La mayoria de sus hijos e hijas mayores
de edad no viven con ellos: lo hacen en otras
ciudades del pais, y algunos incluso en el ex-
tranjero. Es muy comun que los hijos e hijas no
sean parte del manejo de los fundos, ya que no
han desarrollado carreras profesionales liga-
das a la agricultura o ganaderia.

Como tercer actor estd la Municipalidad
Provincial de Cajamarca, que, como se men-
ciond lineas arriba, estd a cargo de la gestion
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y fiscalizacion del territorio a través de la Ge-
rencia de Desarrollo Urbano y Territorial; la
Subgerencia de Saneamiento Bésico, Recur-
sos Naturales y Cambio Climatico; la Subge-
rencia de Protecciéony Control Ambiental;y el
equipo de Serenazgo encargado de la seguri-
dady el orden de la zona.

La Municipalidad Provincial se encuen-
tra en un trabajo constante de fiscalizacion
y de actividades que comprometen el orden
y seguridad de la poblacion. Se reconocen a
si mismos como actores importantes para la
gestion y promocién de la buena convivencia
dentro del territorio. Asimismo, cuentan con
proyectos de formalizacion y de implemen-
tacion urbana, lo que indicaria una politica
favorable a la consolidacién de actores ur-
banos en desmedro de usos agropecuarios
en zonas periurbanas.

CONVIVENCIA EN EL TERRITORIO: UNA
CUESTION DE CONFLICTOS Y RELACIONES
DE PODER
Entre los duenos de los fundos, la Municipali-
dad Provincial y los ocupantes urbanos exis-
ten relaciones de poder que afectan las for-
mas originales de ocupacion del territorio de
los primeros. Estas relaciones generan cam-
bios en las condiciones de vida de los duefos
de los fundos, cambios que a su vez involucran
a los tres actores, por ejemplo, en lo referido a
la aspiracion de calidad de vida y a la calidad
de los recursos naturales.

Sobre la calidad de vida, los duefios de
los fundos entienden que su tranquilidad ha
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sido interrumpida debido al crecimiento ur-
bano tanto de viviendas como de estableci-
mientos comerciales; a esto se suma la poca
o nularegulacion de la Municipalidad. A con-
tinuacioén, presentamos el testimonio de un
duefo de fundo:

Aqui el problema es que los vecinos de
Hoyos Rubio colocaron cantinas. Hacian
un corraldon cercado y hacian fiestas. Se
amanecian, era recontra perturbador. [...]
Fui a hablar con ellos; les dije: “No es po-
sible pues. Son las 4 de la manana”. “No,
pero yo tengo mi licencia”; y yo les digo
gue es imposible que tengan licencia has-
ta esta hora con ese volumen [...]. (Duefio
de fundo 1, 85 anos)

Otro dueno de fundo entrevistado afade
que “ya no tenemos la privacidad que antes
teniamos. Lo que mas me incomoda es que los
vecinos ya no respetan. Por abajo hay gente
que se pasa porgue ya no esté cercado” (duefio
de fundo 2, 63 anos). Asi pues, es posible ob-
servar como la expansion urbana ha afectado
la vivencia del propio territorio de las personas
que lo habitan desde hace varias décadas, im-
poniendo practicas y ritmos urbanos sin nin-
guna negociacioén previa de convivencia.

En este sentido, esta suerte de irrupcién
puede encontrar sentido en el momento de
observar la percepcidn que tienen los duenos
de fundos de la Municipalidad Provincial. Tal
y como menciona otro testimonio:

Esta es una zona rural, y para vivir aca,
no sé, bueno, ya lo han llenado de casas

y, qué puedo decir, no puedo impedir que
sigan viviendo, y que sigan construyendo.
De esto no toman responsabilidad las au-
toridades, una forma de orientar o algo a
las personas que realmente quieren cons-
truir. Ordenar seria lo mas dable. (Duefo
de fundo 2, 63 anos)

La segunda condicion se refiere a la se-
guridad. Los propietarios de los fundos per-
ciben que con el crecimiento de la ciudad se
ha incrementado la inseguridad alrededor de
su territorio:

[...] por esta zona han aparecido un montén
de gente. Bueno, sobre todo las mototaxis,
que vienen y se estacionan, llevan anima-
les y ven a los vecinos que suelen salir de
sus casas y entran y sacan animales. Las
mototaxis llevan a los animales. (Dueno de
fundo 1, 85 anos)

Asi, los duenos de los fundos perciben
que, con la llegada de nuevos habitantes a
su entorno, también llegan nuevas amenazas
que comprometen su propia seguridad y la
de sus tierras. Perciben que se encuentran
en una situacién en la que no cuentan con
presencia efectiva del serenazgo municipal
para su proteccion.

Este aumento de la inseguridad, por la
aparicion de nuevos actores, deriva en nue-
vas acciones para asegurar sus propiedades,
como cercar sus casas, fundos y terrenos. Tal
y como lo menciona uno de los duenos, “[...]
aca en las urbanizaciones me han dicho que
es terrible. No pueden dejar sus casas porque



hay bastantes ladrones. Inclusive yo he visto
estos complejos con seguridad y si el sefor
hizo eso es también por seguridad. Yo hablan-
do con mi esposo, le digo: “Al final, vamos a
tener que cercar” (duefa de fundo 3, 65 anos)

La tercera condicion es la calidad de los
recursos naturales. Para los duefios de los
fundos, la transformacién de los usos del
territorio ha conllevado la escasez y conta-
minacién del agua, un recurso esencial para
ellos, pues lo utilizan para los animales y el
riego de sus tierras.

En esta zona, el agua del riego que viene,
viene muy contaminada pues, eso ten-
driamos realmente que concientizar a la
gente, a que no bote los desperdicios y
contamine el agua de rio que es para los
pastos [...]. Se contaminan los animales,
y se llenan de paréasitos y enfermedades
intestinales que les hace dano. (Duefo de
fundo 1, 85 anos)

Entonces, la contaminacién y escasez del
agua afectan de manera econdmica y social
a los duenos de los fundos, ya que compro-
meten los recursos que utilizan para obtener
Sus ingresos.

En ese sentido, para los fundos existe una
ausencia de servicios municipales elementa-
les, como el recojo de basura, que acelera el
proceso de contaminacion de sus terrenos. Si
bien la Municipalidad ofrece ciertos servicios
de recojo de basura durante dias determina-
dos, este no involucra a los fundos debido a la
ausencia de normativas sobre el tratamiento
y tipo de servicios que deben darse a dicha
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zona. Esto se hace evidente con lo que senala
una funcionaria municipal de la Gerencia de
Desarrollo Ambiental en referencia a la ave-
nida Hoyos Rubio:

Entonces, si nosotros queremos organizar
los servicios ahi no tenemos cémo porque
no estd delimitado, solamente atendemos
demandas especificas [...]. (Funcionaria
municipal, Direccion de Gerencia de De-
sarrollo Urbano y Territorial)

Por ultimo, se observa que los duenos de
los fundos reaccionan de manera negativa
frente a las disposiciones municipales refe-
rentes a la zonificacién y el cobro de impues-
tos, pues habrian decidido asignar un uso ur-
bano a toda la zona periurbana:

[...] La municipalidad lo Gnico que hace es
cobrar los impuestos, yo no he cambiado
el rango de mi negocio, sigue siendo el
fundo ganadero [...] y ellos dicen que no,
gue esto ya es urbano y te quieren cobrar
el terreno como urbano, es un abuso. En-
tonces para de todas formas cobrar mas,
me han declarado isla rustica [...]. (Dueno
de fundo 1, 85 anos)

Por otro lado, frente al crecimiento urba-
no informal, se observa la incapacidad de la
Municipalidad de tomar acciones. Una de las
funcionarias municipales afirma lo siguiente
al respecto:

Los planes urbanos no van de la mano
con el crecimiento que se viene dando
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porque hay mucha gente que construye
sobre lo informal, entonces lo informal
Nno nos permite a nosotros, como muni-
cipalidad, poder estructurar una ciudad
ordenada [...]. (Funcionaria municipal, Di-
reccion de Gerencia de Desarrollo Urbano
y Territorial)

En este sentido, las diferentes decisiones
de la Municipalidad generan un grandisgusto a
los duenos de los fundos, ya que ellos conside-
ran que estan aprovechandose de su situacion.
De otro lado, debido a la falta de regulacion
y sancién a formas irregulares de desarrollo
urbano, la Municipalidad se enfrenta al creci-
miento desordenado de esta zona de la ciudad.

Los cambios en las condiciones de vida
de los duefios de los fundos se concretan en
nuevas dinamicas territoriales que los afec-
tan. Entre ellas, las dindmicas mas relevantes
serian las siguientes: (a) el incremento de la
inseguridad en la zona; (b) el ruido constante
a altas horas de la noche; (c) la disolucion o
debilitamiento de lazos con otros propietarios;
(d) descontento con el cambio de zonificacién
y las nuevas reglas de pago de impuestos; (e)
contaminacion de recursos naturales; y (f) la
falta de servicios municipales. Estas se pue-
den observar en la figura 1:

CAMBIOS EN EL USO DE SUELO

Los cambios en el uso del suelo rural de la
zona nordeste de Cajamarca se derivan di-

Fundos
Calidad de Vida Se concretan en
Seguridad aEE———

Ocupantes

urbanos

Dinamicas Territoriales

a) Incremento de la inseguridad en la zona.
b) Constante ruido a altas horas de la noche.
¢) La disolucién o debilitamiento de lazos con

otros propietarios.

d) Descontento con el cambio de zonificacion
y las nuevas reglas de pago de impuestos.
e) Contaminacién de recursos naturales.

f) La falta de servicios municipales.

rectamente de los cambios en la cotidianidad
de los duefios de los fundos. Su estilo de vida
estd en una constante alteracion como resul-
tado de nuevas dindmicas territoriales que
irrumpen en el territorio.

Los duenos de los fundos se resisten a
las nuevas dinamicas, pero finalmente se
adaptan al proceso de urbanizacién ya esta-
blecido por los ocupantes urbanos y la Mu-
nicipalidad por medio de dos estrategias: la
parcelacion de sus fundos para el alquiler y
la parcelacién para la venta.

Algunos duenos de fundos que se resis-
ten a las nuevas dindmicas estan rodeados
de pares que si se han adaptado al proceso
de urbanizacion, establecido por los ocupan-
tes urbanosy la Municipalidad, por medio de
dos estrategias: la parcelacion de sus fun-
dos para el alquiler y la parcelacion para la
venta. Ante esta situacién de incertidumbre
y cambios, la probabilidad de seguir sus pa-
sos es muy alta:

Nosotros no hemos pensado en vender-
lo porque ya nos hemos acostumbrado.
Tal vez cuando muramos el hijo piense
diferente (risas), igual que pasa aca,
pasa al otro lado. Por eso es que mi cu-
nado dice un letrero de “se vende”; como
ya no tiene agua, ya no tiene nada, lo va
a vender. El quiere vender todo o nada.
El podria hacer cosas hermosas en sus
tres hectéareas, pero si hubiera agua, si



no, ;qué puede hacer? Tener un terreno
sin sembrar, eso no es. (Duena de fundo
3, 65 anos)

También es posible que alquilen o vendan
solo parte de sus tierras. Ambas estrategias
representan cambios en el uso del suelo que
por anos ha sido de tipo familiar y comer-
cial, relacionado con actividades agricolas
y/o ganaderas.

De manera que, en la primera estrate-
gia, las tierras, o parte de ellas, pasan a ser
usadas para realizar actividades con fines
completamente comerciales pero que siguen
relacionados con la agricultura y ganaderia.
Por otro lado, en la segunda estrategia, los
fundos, o parte de ellos, se convierten en
construcciones para vivienda o comercio,
cambiando totalmente de uso.

CONCLUSIONES

En el proceso de expansién urbana hacia el
nordeste, se han identificado tres tipos de
actores involucrados en el cambio de uso de
suelo: los duenos de los fundos, la Municipa-
lidad Provincial y los ocupantes urbanos. A
partir de las relaciones entre estos actores,
surgen cambios en las condiciones de vida
de los duenos de los fundos que aun viven
de dicha actividad, cambios que influirdn en
las decisiones que tomen sobre el futuro de
sus terrenos.
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Esos cambios se observan en dindmicas
territoriales relacionadas con la inseguri-
dad, escasez y contaminacidon de recursos
naturales, la contaminacién auditiva, asi
como el rol adoptado por las autoridades
municipales. A partir de ellas, algunos due-
nos de fundos ponen en marcha dos estra-
tegias: parcelacion de tierras para la venta
y parcelacion de tierras para el alquiler. De
manera gue existe un encuentro de actores
con intereses y visiones de desarrollo dife-
rentes a pesar de estar en el mismo suelo.
Asi como otros duefnos de fundos deciden
optar por conservar sus terrenos y buscar
diferentes estrategias para su conservacién.

En suma, se pudo comprobar que los pro-
cesos de cambio no se dan por interés parti-
cular de los propietarios de fundos, usuarios
originales del suelo periurbano, sino princi-
palmente por una suerte de accién conjunta
entre iniciativas de ocupacion urbana facili-
tadas por la politica municipal que alienta la
expansion urbana de Cajamarca.

Ya sea que los duenos de los fundos ha-
yan utilizado las estrategias planteadas o se
encuentren aun en incertidumbre sobre el fu-
turo de sus tierras, es importante reconocer
que el contexto de contaminacion ambiental,
inseguridad y cambios de estilo de vida mo-
tivan a que esta conversacion se plantee de
manera seriay que lleve a la accion a lasy los
duefios de fundos.
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