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INTRODUCCION

La ciudad de Cajamarca es la capital de una
de las regiones con mayor proporcién de po-
blacién rural en el Peru. Para el Censo Nacio-
nal de 1981, el 58,8% de la poblacion censa-
da en esta provincia era rural. No obstante,
el inicio de las operaciones de la Minera Ya-
nacocha S. R. L. en la provincia, a cargo de
la Newmont Mining Corporation, hacia 1990,
intensificd los procesos de urbanizacion y
generd un cambio importante en estos indi-
cadores. Para el Censo Nacional de 1993, la
proporcion de la poblacién rural a nivel pro-
vincial se habia reducido al 55,8%, y para la
edicion de 2007, al 44,7% (INEI, 2009).

La ciudad de Cajamarca experimentd
estos procesos de manera aln mas intensa
debido al hecho de ser el centro urbano de
mayor proximidad a los yacimientos mine-
ros. Durante los anos de operacion minera,
la ciudad experimenté una alta inmigracion
de poblacion de otras provincias de Caja-
marca, asi como de otros departamentos del
Peru. De ser una ciudad de aproximadamen-
te 80.931 habitantes en 1981, pasd a tener
un estimado de 283.767 habitantes en 2014,
un aumento de casi el triple de la poblacion
en solo 33 afnos.

Pese a ello, la minera no ha establecido una
relacion directa con la ciudad para su gestion
como espacio urbano (como si se dio en los ca-
sos de Cerro de Pasco y La Oroya). Yanacocha
S. R. L. constituye un ejemplo de la actividad
minera en la era de la globalizacién, en la que
la estrategia de intervencion sobre el territorio
es minima y los efectos urbanos son indirec-
tos (Vega Centeno, 2011). Ello, en cierto modo,
hace de Cajamarca una ciudad integrada a

dindmicas productivas, financieras y econd-
micas globales que desafian las relaciones
tradicionales con el territorio.

En ese sentido, se propone estudiar cémo
estas dindmicas de alcance global inciden en
la configuracién de espacios urbanos en ciu-
dades de escala intermedia como Cajamarca.
Puntualmente, se busca analizar el impacto
de esta globalizacién, vinculada a la inversion
minera en el Pery, en el suelo de una ciudad
no metropolitana. Para ello, se plantea un
estudio del funcionamiento del mercado del
suelo sobre el sur de la ciudad, puesto que
esta ha sido la zona de mayor expansion ur-
bana desde el inicio de las operaciones de la
minera en la region.

LA ECONOMIA GLOBAL Y SU EFECTO

EN LA CONFIGURACION DE UN MERCADO

DE SUELO INFORMAL

Las transformaciones en las ciudades ex-
puestas a la globalizacién han sido estu-
diadas a partir de su relacion con el capital
financiero e inmobiliario, el rol estatal y la
activaciony funcionamiento de los mercados
del suelo urbano. Ciccollela (2012) senala
que la ciudad es un “escenario de transicién
de procesos sociales econdmicos, cultura-
les, politicos y territoriales” (p. 7) que tienen
un efecto importante en el paisaje urbano,
asi como en la estructuracion de las esferas
de la vida social. El autor propone entender
la configuracion y las particularidades de
las ciudades latinoamericanas consideran-
do la influencia de la globalizacién y del
capitalismo. En un escenario fuertemente
marcado por el capital, Ciccollela (2012)
argumenta que hay un proceso de “homo-
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Mapa 1. Areas urbanas de la ciudad de Cajamarca en 1981, 1993, 2007 y 2017. Fuente: CIAC, 2018.
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Figura 1. Recorrido urbano:
transectos recorridos en la ciudad
de Cajamarca. Fuente: elaboracién

propia a partir de GoogleEarth.

T Encuesta aplicada en octubre de
2017 a una muestra representativa
de la poblacion adulta de Cajamarca
por los alumnos del curso Trabajo de
Campo de la especialidad de
Sociologia de la PUCP.
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genizacion”, hacia un “modelo americano’
que genera nuevas territorialidades urba-
nas, asi como nuevas légicas de produccién,
circulacion y consumo.

La propuesta de Cicolella senala que este
proceso que atraviesa y reconfigura las ciu-
dades trae complicaciones en la integracion
de los distintos sectores de una ciudad y
tiene el potencial de acentuar las desigual-
dades sociales. En la misma linea de argu-
mentacién, Abramo (2012) senala que “en los
paises latinoamericanos, la produccion de
las ciudades modernas resulta del funciona-
miento de dos légicas de coordinacion social:
la del mercado y la del Estado; pero también
de una tercera: la logica de la necesidad”.
Abramo resalta al mercado como el elemen-
to mas influyente y explica cémo los demas
actores guardan una relacion con él desde la
“formalidad” y la “informalidad”.

La informalidad se expresa en précticas
irregulares en la titulacion, en las transac-
ciones de terrenos fuera de la ley y en la vi-
gencia de instituciones informales (vinculos
de lealtad entre comprador y vendedor); sin
embargo, son esenciales para que los indi-
viduos puedan satisfacer sus necesidades.
Calderén (2005) propone la figura de una
“ciudad ilegal”, que no es regulada en un con-
textoenel cual silo es otra, es decir, la ciudad

“formal”. Para este autor, la ciudad ilegal es
producto de politicas publicas que no prestan
atencién a las desigualdades producidas por
la ciudad. Abramo, Calderén y Cicolella reco-
nocen en sus analisis a tres actores impor-
tantes para el caso latinoamericano: el Esta-
do, el mercado y los individuos, los cuales se
interrelacionan de manera desigual dada la
débil capacidad de accion del primero en el
marco del capitalismo.

SECTORIZACION DE LA EXPANSION SUR DE
CAJAMARCA SEGUN EL MERCADO DEL SUELO
El trabajo de campo en la ciudad de Cajamar-
ca fue central y permitio: (1) identificar a los
actores que intervienen en el mercado del
suelo mediante la encuesta a la poblacion
de la ciudad', y entrevistas a autoridades pu-
blicas, un notario publico y un arquitecto de
la gestién de la municipalidad provincial de
Cajamarca durante el periodo 2010-2014; (2)
la observacién etnografica en el recorrido
urbano del transecto centro-sur; a partir de
esta exploracion, se sectorizé el crecimiento
sur de la ciudad, siguiendo a Lynch (2015); y
(3) estudiar el mercado del suelo hacia el sur,
mediante el registro de anuncios de venta de
inmuebles encontrados en postes de luz, fa-
chadas de casas y/o edificios en el recorrido
urbano del transecto centro-sur. Para ello, se
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Mapa 3. Sectorizacion realizada de la ciudad de Cajamarca. Fuente: elaboracion propia a partir de Google Earth.
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Imagen 1. Criterios urbanos para la sectorizacion de la expansion sur de la ciudad de Cajamarca. Fuente: elaboracion
propia utilizando criterios de Lynch (2015).
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realizaron 46 llamadas a los nimeros de los
anuncios, sistematizando la informacién de
los vendedores, el tipo de inmueble ofertado
y las condiciones de este.

Como resultado de la observacién en el
recorrido urbano del transecto centro-sur,
se identificaron 10 sectores, que se enume-
ran de acuerdo con el orden del recorrido,
que se inicid por el sector 1 (mapa 3). Los cri-
terios de sectorizacion (imagen 1), siguiendo
a Lynch, fueron la circulacién peatonal y ve-
hicular, los hitos urbanos, los usos del suelo
y el nivel de consolidacion. Los valores de
los criterios méas homogéneos permiten di-
ferenciar los sectores.

De esta sectorizacion, los sectores 4, 5y
6 son los que presentan cambios recientes y
en los que se evidencia una eminente expan-
sién de la ciudad, y en los cuales se focaliza
el presente estudio.

Como parte de un artificio metodolégico,
se parte por denominar como “Cajamarca
centro” a los sectores 1, 2, 9 y 10 (imagen 2).
A manera de caracterizacion, esta parte de
la ciudad es una centralidad, debido a que
en ella se encuentran centros educativos
publicos y privados, instituciones estatales
y oficinas de trabajo. Ademds, Cajamarca es
un punto de transito obligatorio para llegar a
las distintas partes de la ciudad. En ella, se
pueden encontrar edificios de departamen-
tos, un intenso trénsito vehicular y una gran
cantidad de puestos comerciales.

Se denomina como “Cajamarca cen-
tro-sur” a los sectores 3, 7 y 8. Esta parte
esta atravesada por avenidas importantes
para la ciudad (Av. La Paz, Av. San Martin de
Porres y Av. Via Evitamiento) y se caracteri-
za por ser residencial en su mayoria, aunque
cuenta con locales comerciales en las aveni-
das. Hay casas culminadas, casas en cons-
truccién y algunos lotes de terreno. El flujo
vehicular es menor que en la zona del centro.
Los sectores en el norte de esta zona estan
todos asfaltados, mientras que en el sur va-
rias calles no lo estan.

Por dltimo, se decidié denominar como
“Cajamarca sur” a los sectores 4, 5y 6. La
imagen que se proyecta en Cajamarca sur,
en especial los sectores 5y 6, es muy distin-
ta a la del resto de la ciudad, puesto que en
esta zona el uso del suelo es agricola en su
mayoria y pueden observarse grandes areas
verdes, asi como animales de granja. Como es
de esperarse, la ocupacion residencial alli es
baja y se ven pocas construcciones en gene-
ral. Algunas particularidades de Cajamarca
sur son el gran nimero de lotes de terreno en
venta, las vias de transito no asfaltadas, los
problemas de acceso al agua y el poco flujo
vehicular. En esta zona, la mayor densidad
urbana se encuentra en el norte, por la Urb.
Las Vegonias y por los mercados provincial
y regional. Esta zona no representa una cen-
tralidad en la ciudad y tampoco tiene un flujo
comercial importante.
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Calles angostas en centro

Sector 1 Sector 2

Centro administrativo y universidad

Sector 9 Sector 10

Imagen 2. Fotos de “Cajamarca centro”, sectores 1,2, 9y 10, en la expansion sur de la ciudad.

Fachadas no finalizadas

Sector 3

Zona muy consolidada Zona comercial en Av. 5an Martin

Sector 7 Sector 8

Imagen 3. Fotos de “Cajamarca centro-sur”, sectores 3, 7y 8, en la expansion sur de Cajamarca.
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Imagen 4. Fotos de “Cajamarca sur”,
sectores 4, 5y 6, en la expansion sur
de Cajamarca.
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Usos mixtos en Av. San Martin

Sector 4

Presencia de alumbrado, pero no asfaltado

Sector 5 Sector 6

Los sectores 4, 5y 6 (mapa 3) expresan
un crecimiento de acuerdo con el modelo de
lo “difuso” (Abramo, 2012), de manera ex-
pansiva, con presencia de usos mixtos en el
sector 4, vias no asfaltadas en el sector 5y
areas agricolas con viviendas dispersas en
el sector 6 (imagen 2). Esta ocupacion pre-
senta baja densidad edificatoria, no cuenta
con el equipamiento urbano necesario ni ac-
tividad comercial representativa. Para que
las personas puedan satisfacer sus nece-
sidades de acceso a bienes y servicios, es
necesario que se desplacen hacia el centro
de la ciudad.

Segln el arquitecto entrevistado (comu-
nicacion personal, 28 de octubre de 2018),
la ocupacion de estos sectores se da en un
contexto de rapido aumento de la poblacién
de la ciudad en medio del boom minero. Las
personas que ocupan los terrenos en esa
zona lo hacen porque estos tienen los precios
mas bajos en comparacion con otras zonas de
expansion de la ciudad. El proceso de ocupa-
cion fue muy aceleradoy sin un plan sélido de

urbanizacién que regule los cambios de uso
del suelo agricola a residencial.

A manera de recuento, el arquitecto en-
trevistado senala que los terrenos en el sur
eran agricolas, pero eran reacios a tal activi-
dad debido a la escasez de agua (solo habia
agua en temporada de lluvias). Por ello, los
propietarios de tales terrenos iniciaron las
lotizaciones y procedieron a venderlas con
las escrituras privadas que tenian de ellas,
en medio del interés y las expectativas ge-
neradas por la actividad minera. En la zona,
el metro cuadrado no superaba los USS 10 o
USS 15, por lo que las personas que querian
vincularse a la mineria y tenian pocas posibi-
lidades de adquirir una propiedad en el inte-
rior de la ciudad, comenzaron de esa manera
en la parte baja (refiriéndose a la zona sur de
la ciudad) (comunicacion personal, 28 de oc-
tubre de 2018).

En ese sentido, nuestro entrevistado su-
giere que el proceso de ocupacién del sur
fue principalmente por parte de personas de
bajos recursos, muchos de ellos migrantes de



otras provincias atraidos por la mineria en la
ciudad. Vale mencionar que otros espacios
de ocupacion, como el centro y el norte de la
ciudad, se vieron exentos de las aspiraciones
urbanas de esta poblacién migrante. El cen-
tro se encarecié debido a los encadenamien-
tos directos de la economia minera, mientras
que el norte fue declarado intangible debido
a su proximidad al aeropuerto. Ante ello, la
decisién gubernamental fue proyectar for-
malmente la expansion de la ciudad hacia el
sur por medio del Plan de Desarrollo Urbano
de 1992, cerca de lo que es hoy la Collpa (co-
municacion personal, 28 de octubre de 2018).

No obstante, esto no supuso proyecto de
vivienda alguno para esta poblacion. Mucho
menos una habilitaciéon urbana ordenada en
funcién de sus ocupaciones. Como sugiere
el entrevistado: “Las habilitaciones fueron
en forma informal. El gran problema de Caja-
marca es que la habilitacion en un 90% es in-
formal, es decir que el propietario del terreno
lo Unico que hace es un trazado, va donde el
notario y comienza a vender con un contrato
privado”. Asi, la ocupacion en el sur constituye
una practica informal de ocupacion del suelo
qgue encuentra cierta legalidad a través de la
autoridad publica y sus instrumentos legales.
Frente al gobierno regional, por medio de sus
Planes de Desarrollo Urbano, y frente a las
notarias, por medio de la formalizacion de las
transacciones que realizaban.
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FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO DEL SUELO
EN EL SUR DE LA CIUDAD

La ciudad de Cajamarca no estuvo prepara-
da para su expansién en el sur, puesto que
no hubo una zonificaciéon adecuada ni se
contemplaron los posibles problemas de ac-
ceso a bienes y servicios en esta zona. En la
actualidad, hay problemas en relacién con la
habilitacion de viviendas, las irregularidades
en las construcciones, el acceso a aguay des-
agle y la falta de equipamiento urbano. Para
Abramo (2012), estos serian indicadores de un
mercado informal de suelos, con la excepcion
de que en esta zona si existe titularidad juri-
dica para esos suelos. Por ello es importante
prestar atencién a cémo se sigue configuran-
do el mercado del suelo a partir de las prime-
ras ocupaciones en el sur.

Actualmente, el sur pareciera un espacio
en transicién entre grandes espacios agrico-
las y su creciente urbanizacidn, la cual es pro-
movida principalmente por pequenos agen-
tes individuales que ofertan sus predios para
uso residencial, ya que auin no hay presencia
de grandes inmobiliarias con interés en el
territorio. En el sur, la gran mayoria de las
propiedades no estan inscritas en registros
publicos, como senala el notario entrevis-
tado: “Son pertenencias asi nomas momen-
tdneamente, de mano a mano, de persona a
persona”. Se accede y se hace uso de estas
al margen de la formalidad que existe para

By Leyenda
e [ sector4
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Mapa 4. Aproximacion al sur
periurbano de la ciudad de Cajamarca.
Fuente: elaboracién propia a partir de
anuncios de venta.
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Mapa 5. Ubicacién aproximada de
inmuebles en venta identificados

en recorrido urbano sur. Fuente:
elaboracion propia a partir de Google
Earth, 2018.

2 Entrevista a Contacto 24, quien
senalaba que sus lotes estaban “pla-
nitos” para construir y podia vender
mas de uno.

3 Entrevista a Contacto 15, quien
pedia coordinar la lotizacion, pues
podia hacerla desde 5.000 metros

cuadrados hasta 6 hectéreas.
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ello: “Una lotizacién presenta los proyectos a
la municipalidad, y te demoran un mundo; te
meten una de observaciones, no te ayudan a
solucionar sino a estancarlo. Y tU sabes que
uno necesita, por decir, vender lotes... enton-
ces venden, venden”.

En esa ldgica, la autoridad publica cumple
un papel interesante. Por su parte, las nota-
rias adecUan a ldgicas formales este tipo
de practicas: en su estructura de accion, los
agentes individuales buscan en ellas forma-
lizar el proceso y legalizar la transaccion. El
Estado, en tanto, emerge como una suerte de
actor ambiguo frente a estas précticas. Per-
mite tomar el suelo y construir en él, como
se vio en el apartado anterior, para luego re-
gularlo y formalizarlo en un momento poste-
rior a la ocupacion. El mismo Estado declara
al sur como zona de expansion inmediata,
como si se tratara de una suerte de promo-
tor indirecto, pues genera el marco legal para
este tipo de crecimiento. Posteriormente, lo
regula al dotarlo de equipamiento urbano, y
ademas lo formaliza al poner una serie de im-
pedimentos.

No obstante, el Estado no ve una inte-
raccion particular entre oferta y demanda
en esta zona del territorio. Como se puede
observar en el mapa 5, un nimero impor-
tante de inmuebles ofertados se encuentra
en el sur de la ciudad. A grandes rasgos, lo
que se suele ofertar son terrenos listos para

Leyenda
) Sector4
& sectors
& sectoré

construir, cuyo valor varia de acuerdo con su
cercania a instalaciones publicas o avenidas
principales, acceso a servicios, registros pu-
blicos y metraje. Aunque todo ello presenta
diferencias de un sector a otro: en el sector 4,
la venta suele ser de casas construidas; en el
5, de lotes; y en el 6, de lotizaciones o proyec-
tos por lotizar, previa coordinacion.

Del cuarto sector, lo caracteristico es el
grado de conectividad que mantiene con el
centro debido al Hospital Regional. El quinto
sector no presenta mayor conectividad con el
centro, excepto por la ruta hacia el Penal y la
salida a la carretera hacia la Collpa (destino
recreativo). Alli se encuentra en alza la venta
de lotes, de &reas agricolas lotizadas y apla-
nadas?. El sexto sector es auin agricola en su
mayoria, pero en sus alrededores se encuen-
tran algunos comercios campestres.

Lo llamativo de la exploracién fue encon-
trar oferta también hacia el sur fuera de esos
sectores, en la prolongacion de la Av. La Paz
e Independencia, y en Agocucho, Iscoconga
y Llacanora. En los primeros, de 78 a 150
metros cuadrados, desde S/ 500 el metro
cuadrado del lote; y en los segundos, de 100
metros cuadrados a 6 hectéreas, desde S/ 60
por metro cuadrado, donde se dan casos de
coordinacion para definir la lotizacion“. Esto
ultimo resulta relevante por la promocion
existente hacia la conurbanacién de Caja-
marca con Agocucho, Iscocongay Llacanora.



En el caso de la dltima, incluso se cuenta con
la Ordenanza Municipal 273-CMPC-2009,
que la determina como ambito de influencia
econdmica inmediata, con intencién a conur-
bacién de Cajamarca.

En los casos presentados, estamos hablan-
do de agentes que interactian con una de-
manda en particular en medio de un escena-
rio de incertidumbres urbanas en razon de la
actividad minera. ;Qué ha hecho la autoridad
publica frente a este mercado del suelo? De
cierto modo, promover estas transformacio-
nes con nuevas formas de legislar el uso del
territorio, lo cual no se ha visto acompanado
de las fiscalizaciones correspondientes. Aln
existen la preponderancia de las notarias para
legalizar las practicas informales y la ambi-
gliedad del Estado para continuar producien-
do esa ciudad sin habilitarla.

CONCLUSIONES

El propédsito de la investigacién fue apro-
ximarnos al funcionamiento del mercado
del suelo en el sur de Cajamarca en razon
de sus recientes transformaciones debido
al desarrollo de la mineria a gran escala en
la region. Del analisis realizado, se conclu-
ye que la ocupacién urbana en el sur estuvo
mediada por temas de acceso econdmico a
la tierra y la ausencia estatal para la provi-
sion de viviendas de menor costo para las
personas que migraron hacia la ciudad por
la promesa econdmica que traia consigo la
mineria. La rapida expansién de la ciudad
debido a esas ocupaciones integra distintas
imagenes de ciudad diferenciadas por los
usos del sueloy el tipo de habilitacién urba-
na que han tenido.

En relaciéon con el escenario actual, el
mercado del suelo sur es movilizado princi-
palmente por actores inmobiliarios individua-
les, que se adecuan a légicas formales para
la transaccién de propiedades, e informales
para su habilitacion urbana. Esto quiere decir
que, en el sur, la compra y la venta de inmue-
bles suele ser legal, sin embargo, el cambio
de uso del suelo con propdsitos residenciales
no lo es. Este modo de urbanizacion trae una
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serie de problemas a nivel de equipamiento
urbano, pues, al no contar con el saneamiento
publico legal, dificulta la tarea del Estado en
la provision de servicios y equipamiento pu-
blico de acuerdo con sus procedimientos de
ordenamiento urbano.

Al dia de hoy, el crecimiento del sur de la
ciudad de Cajamarca parece darse sin mayor
coordinacion con la autoridad publica. Las
notarias solo formalizan este tipo de creci-
miento, mientras que el Estado es ambiguo
en su fiscalizacion. Si bien ambas autorida-
des interponen dificultades para la habili-
tacion urbana, terminan por promoverla al
generar un marco legal para reconocer este
tipo de crecimiento. Esto lo hace principal-
mente a través de los Planes de Desarrollo
Urbano, en los que designa las zonas agrope-
cuarias como zonas de expansion inmediata,
a las cuales finalmente dota de equipamien-
to para trazar los nuevos limites de la ciudad
a nivel politico, con lo que intensifica la ciu-
dad informal en la provincia.

Los autores citados en esta investigacion
sefalan la importancia de la globalizaciony
del crecimiento de las ciudades propiciados
por el capitalismo, pero el caso presentado
sugiere preguntarse cuél es el alcance de la
influencia de ese capital internacional en el
crecimiento de una ciudad de escala inter-
media. En la actualidad, la actividad minera
en Cajamarca se encuentra estancada des-
de el afio 2012; sin embargo, la configura-
cion de la ciudad y la légica de su mercado
de suelo siguen tomando curso, acentuando
procesos de desigualdad y fragmentacion
socioterritorial.

En ese sentido, habria que preguntarse
mas detenidamente por dénde va la globa-
lizacién, en medio de las expectativas por la
reactivacién de la economia global a través
de nuevos o renovados proyectos mineros
cercanos a la ciudad de Cajamarca. ¢De qué
racionalidad de ocupacion del suelo estamos
hablando? ¢De qué tipo de especulaciones?
¢.De qué tipo de incertidumbres urbanas?
Esto es una investigacion pendiente para es-
calas menores como Cajamarca.
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