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La agenda es el resultado de una estrategia impulsada per la onu, con la fina-
lidad de establecer un marco normativo cada vez méas especifico respecto a accio-
nes y objetivos concretos que deben procurar llevar a cabo y alcanzar los Estados
firmantes, para articular procesos de urbanizacién gue integren el uso racional del
suelo urbano, y asi equilibrar [as condiciones de vida en las ciudades del mundo.

Superada |a etapa de aprobacién de la NAU, actualmente el instrumento se
encuentra en su fase de ejecucién, sin duda la fase mds compleja para los paises
firmantes, en particular para los paises de la region latincamericana.

El proceso obliga a les Estados participantes a revisar sus estructuras juridicas e
institucionales, asi como a las distintas entidades territoriales subestatales que las
conforman, pues gran parte de los paises y sus respectivos territorios carecen de
los instrumentos necesarios para poder desarrollar la mayoerfa, por no decir la to-
talidad de los compromisos adquiridos ante la comunidad internacional, en materia
de desarrollo urbano sostenible,

El presente capitulo analiza, en concordancia con lo expuesto en el parrafo
anterior, dos gjemplos de dreas metropolitanas de escala media, articuladas a partir
de ciudades de escala® menor, las cuales presentan caracteristicas similares en cuanto
a sus problemas de configuracion urbana como resultado de la continua expansian
periférica. Dicha tendencia propicia problematicas en relacion con el acceso al suelo
publico y privado, como consecuencia de la falta de instrumentos de gestion urbana
o su falta de aplicacién, en determinados casos, por las autcridades locales y na-
cionales responsables de implementarlos.

Estas ciudades o estructuras funcionales metropolitanas de escala media pro-
mueven la extension de la huella urbana bajo el modelo de ciudad difusa, sin que
exista un indicio claro de que dichas pautas vayan a ser modificadas en un futuro
cercano, como consecuencia de la falta de compromiso por los actores politicos e
institucionales en revertir estas tendencias, pese al compromiso internacional ad-
guirido en el marco de la NAU por los paises firmantes.

La comprension y demostracion de la distancia entre la formulacién del instru-
mento y su capacidad de aplicacion efectiva en el marco del andlisis propuesto, debe
conllevar a realizar una nueva lectura de una serie de conceptos impulsados en el
marco de dicho acuerdo, entre ellos los instrumentos de gestién del suelo,

* "Mds del 60% de la poblacion urbana del mundo vive en ciudades de menos de 1 millon de habitantes. Y es
una tendencia al alza, seglin atestigua Naciones Unidas, Las llamadas ciudades intermedias elevan su woz para rei-
vindicar el protagonismo que les corresponde en el desarrollo urbano sostenible de las préximas décadas. Son estas
ciudades las que conectan el hecho urbano con el rural y donde se reequilibran las potencialidades de un pais” ("La
dimension urbana adecuada,.”, 2014: 27).
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La regulacién y gestion del suelo, en el centexto politico y juridico de la nau, se
puede y debe interpretar, mas alla de sus funciones tradicionalmente recenocidas,
come un mecanismo de regulacion y control de los asentamientos urbanos metro-
politanos de escala intermedia, indispensables para un cambio en los modelos de
gestion de dichos espacios. Siempre y cuando la puesta en marcha de los compro-
misos de desarrollo sostenible adquiridos sean objetives que se pretendan cumplir
en los espacios urbanizados.

El poder asegurar no sélo la accesibilidad al suelo urbano existente, sino su
delimitacién, en aguellos espacios urbanizades analizados en el marco de la presente
investigacion, asf como en las ciudades que presentan problematicas y caracterfs-
ticas similares, configuran uno de los principales desafios para los gestores de estas
estructuras territoriales.

En la medida en que las politicas e instrumentos aplicables logren detener la
transformacion del suelo en la periferia de las ciudades intermedias, asi como el au-
mento de la huella urbana en las &reas metropolitanas que se forman mediante la
articulacion funcional de dichos nicleos, existira una verdadera oportunidad de
ejecutar los compromisos adquirides ante la comunidad internacional. Pero lo mas
importante es cambiar las dindmicas de organizacion y crecimiento en estos asen-
tamientos que configuran cada vez en mayor medida los principales territorios
habitados del mundo urbanizado.

El aporte de este capitulo se centra en el andlisis del impacte de la NAU en |a
gestidn del suelo urbano de dos ciudades intermedias. A través de la muestra regio-
nal propuesta se cbserva el impacto real que ha tenido desde su aprobacion la
agenda, como instrumento catalizador de transformaciones politicas, sociales y
juridicas en dos paises latinoamericanos con caracteristicas muy distintas, perc con
problemadticas urbanas similares, respecto a la gestién de las ciudades intermedias,
en particular la generacidn de espacio pablico. Si bien la muestra no permite extraer
conclusiones definitivas que cuantifiguen el impacto del instrumento en la regién,
si es posible observar y analizar algunas tendencias en los casos propuestos. Los
resultados deberan ser revisados en ulteriores estudics, a efectos de cuantificar el
impacto real que estas estrategias estan teniendo en los Estados firmantes, sobre
la transformacién del modelo de urbanizacion imperante en la regién,
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y la adopcién de medidas de mitigacion para disminuir v madificar 1a creciente
desarticulacién de las estructuras de vivienda, movilidad y servicios en el territorio.

El Vigésimo primer Informe Estado de la Nacién incluyé un capitulo especial sobre
el ordenamiento territorial, la evolucién de la Gran Area Metropolitana (Gam) y sus
desafios desde |a perspectiva del desarrollo humano sostenible. Alli se sefialé que
en tres décadas esa zona vivid un acelerado procesc de metropolizacion. Ante las
debilidades de la normativa y las politicas locales y regionales, el mercado (en par-
ticular elinmobiliario} se constituyd en el principal operador de facto del crecimiento
urbano (Pen, 2015).

Ello derivé en un caos, que combina problemas de infraestructura y transporte con
altos impactos ambientales, econdmicos y en la calidad de vida de las personas, asi
como segregacion social, mayor riesgo de desastre para grupoes vulnerables y afec-
tacion de suelos y fuentes de agua, entre otros (PEN-Conare, 2016: 230),

La extensién y configuracién del espacio urbano de la GAM se determinan a
partir de la dinamica del mercado inmabiliario, el cual en 2016 se enfocé en la cons-
truccion y comercializacion de proyectos de desarrollo periféricos, beneficiados por
la posibilidad de transformar el suelo rural de bajo precio en suelo urbano de alta
plusvalia. La figura 1 refleja las tendencias de crecimiento de la Gam para el periodo
2000-2011; se observa. que los cantones centrales (Tibds, San José, Goicoechea y
Montes de Oca) han perdido habitantes, mientras que los residentes de cantones
periféricos han aumentado en mas de 15% (Santa Ana, Heredia y La Union).

El Proyecto de Planificacién Regional y Urbana de la Gran Area Metropolitana
{Proyecto PruUGAM) del Valle Central de Costa Rica, elaborado entre 2006 y 2008,
desarrollé un estudio de referencia exhaustivo para la regidn, asf como una propuesta
programatica para modificar el instrumento de planificacién regional vigente desde
1982, cuya aplicacién e injerencia en la delimitacién del territorio metropolitano fue
escasa por no decir inexistente.

El programa fue concluyente en cuanto al patrén de crecimiento periférico
promovido por el mercado inmabiliaric, al cual le reconoce el haber cambiado las
pautas sccioculturales de la poblacidn residente de la region, en la medida en que
“el mercado inmebiliario ha creado una ‘moda’ y falsa idea de que entre més alejado
de la ciudad se habite mejor calidad de vida se cbtiene” {(PrRucam, 2008: 211). La
vision impulsada por el mercado, en aquella oportunidad sefialaba el estudio PRUGAM
y retomaba el PEN, es contrapuesta a la realidad constatada, en la medida en que
la expansion de la mancha urbana se ha generado a partir de la transformacion de
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El Estado de la Nacion 2018 retomd el andlisis de la cam, segin el cual se
corrobord que el modelo territorial de la cam seguia reflejando patrones de creci-
miento alarmantes, pese a una tendencia emergente hacia la verticalidad y mayor
densidad poblacional en algunos distritos de dicho territorio. Asimisme, los patro-
nes de verticalidad reciente se debian principalmente a innovaciones del mercado
inmobiliaric, impulsadas por el agotamiento de suelo urbanizable en el &rea, y no a
ningun proceso o proyecto definido:

La tendencia al agotamiento del &rea disponible para urbanizacion ha provocado
qgue el crecimiento inmobiliario de la Gam gire hacia un desarrollo mas vertical. Esto
bajo las tasas de expansian y mejord relativamente la densidad (es decir, la relacion
entre la cantidad de habitantes y el drea urbana).

Entre 1997 y 2010 no hubo cambios sustantives en este indicador, pero entre
2010 y 2018 se registro un aumento de 3 puntos, muy superior a los 0,4 puntos de
los trece anos previos [.]. Esto significa que la cam crece mediante el uso de espa-
cios vacios en los bordes (hacia las zonas de montafia al sur y al norte) o dentro de
areas urbanas consolidadas, y no tanto por dispersion lejana al drea ya construida,
como fue la ténica por décadas y esta sucediendo en la actualidad en las ciudades
fuera de la cam, tal como se reportd en la edicién anterior de este Informe.

Este cambio en la tendencia del desarrollo urbano de la Gam no implica, por sf
mismo, la solucién de otros problemas del modelo de ciudad que se viene comen-
tando. Sin herramientas de ordenamiento territorial adecuadas ni visién regional, la
mayor densidad de algunos puntos o las construcciones verticales no necesariamente
resclverdn el alto impacto econémico, social y ambiental de los patrones de mowvi-
lidad y transporte, dado que no fueron procesos planificados (PEN-Conare, 2018
158-160).

Respecto al régimen de propiedad en condominio y, en particular, los proyectos
horizontales —tema del cual los informes prevics fueron claros en cuanto a sus
consecuencias negativas sobre el territorio—, el informe actual refleja que los pa-
trones constructives, seglin datos de 201/ no presentan ningtin cambio significativo
en relacion con la prevalencia de diche modelo en las tendencias constructivas:

Desde 1990 el aumento de la construccion de condominios y apartamentos en la
CAM es cercano al 600%. Estas edificaciones pasaron de representar un 5,2% del
total del drea construida en aquel afio, al 25,2% en 2017 El 80% se localiza en 24

? En el presente capftulo no se alude al Estado de la Nacion 2017, porque se algja del apartado dedicado al andli-
sis territorial de la region metropolitana y se centra en las ciudades intermedias de mayor crecimiento, con el objetivo de
comparar las dindmicas del modelo territorial y su correlacion con la cam
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distritos, sobre todo en zonas hacia el oeste y norte del centro de la cam (PEN-
Conare, 2018: 161).

Dentro de los problemas que el agotamiento del suelo urbano en la cam esta
generando en la actualidad se indican los costes ecanémice, social y ambiental,
asociados a los patrones de movilidad y transporte. Esto debido a las actuales di-
namicas del mercado de suelo, que, entre ctras cosas, promueven una segregacion
espacial y social.

El crecimiento de densidad se asocia a un estrato socioecondmico con alto poder
adquisitive, mientras que al interior de la GAM la dispersién continla hacia la periferia:

Los patrones de crecimiento urbano y el agotamiento de espacios disponibles han
generado una oferta de tierras menor a la demanda. Esto deriva en un aumento de
los valores del suelo y, a |z vez, de los gastos que debe asumir la poblacién que
busca los terrenos mdas accesibles econdmicamente, para trasladarse a sus lugares
de trabajo o realizar otras actividades (PEN-Conare, 2018; 162).

La cam, v mas recientemente las llamadas “ciudades intermedias” [..], enfrentan
una exponencial congestién vial derivada del crecimiento de la flota vehicular, una
inversién publica centrada en dar espacio al automédvil, un desarrollo residencial
alejado de los centros de trabajo y servicios, y problemas de disefio en |a infraes-
tructura. Ello afecta directamente la calidad de vida de |2 poblacian, en términos de
accidentes de trdnsito, contaminacion del aire por las emisiones de gases de efecto
invernadero (GEl) y aumento de los tiempos de vigje. A partir de diversas
metodologias, se estima que el valor de estas externalidades en la Gam es de 3146
millones de délares anuales, de los cuales el 91,1% corresponde a siniestros y
congestion vial (PEn-Conare, 2018 242).

Para 2018, los patrones de desarrollo urbano en la Gam reflejaban problemati-
cas continuas, que si bien presentaban algunas variaciones con relacion a la infor-
macién contenida en el estudio de 2016, no pueden ser consideradas como cambios
positivos, ya que éstos fueron impulsados por el mercado inmobiliario ante nece-
sidades puntuales del sector (el aumente en el valor del suelo es el mas claro indi-
cador) y no como consecuencia de politicas pdblicas o reformas normativas
propulsoras de un cambio de modelo territorial.

Una de estas problematicas que cada vez genera mayores externalidades nega-
tivas sobre el medelo productivo v la calidad de vida de los habitantes de la cam es
la movilidad urbana, la cual ya fue objeto de analisis puntual por el Estado de la
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Nacion de 2018; sin embargo, en el informe de 2019 se profundiza en las pautas de
desplazamiento regional y su correlacion con el actual modelo de ocupacion del suelo.

El anilisis de la problematica territorial de la Gam se retomé a partir de dos
estudios puntuales sobre movilidad urbana, une de los cuales profundizé en la
relacién existente entre la tendencia a una mayor densificacion urbana en la regidn
{documentada en el estudio de 2018) y la situacion de la movilidad, con resultados
poco alentadores en cuante a la correlacion positiva de ambos contextos, de con-
formidad con los dates analizados:

Se ha podido constatar que en las dreas cercanas a los lugares donde se concentran
las construcciones mas densas (apartamentos, condominios y urbanizaciones) se
registran marcados aumentas en los tiempos de viaje. No es facil determinar si el
tipo de construccion es el causante directo o Unico de ese problema, pero si hay
evidencia de que ambos factores se presentan de manera simulténea. Esto sefiala
l2 urgencia de entender los procesos de forma paralela, para que nuevas construc-
ciones de ese tipo no generen mayor presion sobre |la movilidad, en zonas ya de por
si complejas en términos de congestionamientos viales, que fueron ampliamente
estudiadas en el capitulo especial del Informe Estado de la Nacion 2018 (peN-Conare,
2019:158).

En efecto, a partir de un andlisis georreferenciado del area de influencia vehicu-
lar de un porcentaje importante de construcciones verticales nuevas en los dltimas
cinco afios {condominios), se comprobd que los tiempos de desplazamientos han
aumentado en promedic mas de 30% en dichas dreas, y en varias zonas por arriba
de 40%. Esto lleva a concluir que la verticalidad no va a resolver la problematica de
movilidad —intrinseca al modelo territorial actual—, a menos que se acompafie de un
serio proceso de planificacion, lo cual requiere de la obligacion de crear nuevos
instrumentos de gestion del suelo. Dicha obligacién no es nueva, desde hace tres
afios el Estado costarricense se comprometid a realizar acciones para fortalecer la
gestién territorial —en el marco de la firma de la nau—, asi que solo se reafirma lo
gue ya es conocido, pero sigue siende ignorado por las autoridades politicas e ins-
titucionales costarricenses:

De este modo, el estudio muestra que los procesos paralelos que van configurando
el desarrcllo urbano del pais, unidos a las serias deficiencias de planificacion en
materia de transporte y movilidad, generan grandes presiones sobre la calidad de
vida de las ciudades. Las solucicnes individuales {(en especial el vehiculo privado)
tienen fuertes y negatives impactes econémices para el conjunto de |a sociedad si
se miden en costo de tiempo. Por [o tanto, el reto es cambiar el patron de crecimiento
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de 1968, pero séla se aplican a urbanizaciones y fraccionamientos ( parcelamientos )
no separados del resto del tejido urbano por ninguna barrera fisica.

En otras palabras, el condominic —cuya configuracién predial en su gran ma-
yoria obedece a urbanizaciones cerradas o amuralladas horizontales en los munici-
pios periféricos de [a GaM— no es una urbanizacion, sino algo distinto, a lo cual no
se le debe de aplicar las cesiones gue dispone la ley para generacion de espacio
publico, vialidad y equipamiento.

Tal planteamiento no es sostenible desde la teoria urbanistica contemporanea,
que reconoce ya hace décadas la medalidad de la urbanizacién cerrada como fe-
némeno mundial (Andorno, Luna y Frickx, 2002; 45-46), ni desde la teorfa juridica,
que reconace la figura del condominic como un régimen de copropiedad ™

El hecho de que el régimen de condominic sea un régimen de propiedad y no una
técnica de transformacion del suelo, significa que la mayoria de ellos, por no decir casi
todos, son urbanizaciones cerradas (Arce, 2015). Esto quiere decir que las cesiones
urbanfsticas que conllevan esas transformaciones del suelo deben aplicarse a las ur-
banizaciones que se organicen bajo el régimen de propiedad en condominios.

Las cesiones permitieron que en los arios setenta, ochenta y principics de los
noventa surgieran zonas residenciales en la cam, al tiempe que |a cuadricula vial
Crecia, y construyeran espacios verdes vitales para la practica de actividades fisicas
yel disfrute de la cultura. Dicha obligacion sigue vigente, pues |a Ley de Planificacion
Urbana no fue reformada, mas bien lo que sucede es que desde hace 10 afios no se
tramitan ni construyen urbanizaciones o fraccionamientos en los municipios de la
GAM, solo condominios. Entonces, tal y como lo refleja la figura 2, se ha generado
que los municipios ya no adquieran suelo.

En anos recientes, si bien la tendencia al alza del condominio vertical ha aliviado
un poco el fendmeno del cerramiento de las continuidades viales, sobre todo en el
sector este del drea metropolitana, no ha impulsado avance en o que se refiere a la
falta de aporte de suelo de estos proyectos para generar espacio plblico o minimizar
los efectos de la creciente presion urbanistica sobre las infragstructuras preexistentes.

% El articulo 40 de la Ley de Planificacion Urbana (Lru) de Costa Rica, de 1968, establece gue toda urbanizacién
debe ceder drea para tales efectos, no obstante, el concepta costarricense de urbanizacién corresponde a las urbani-
zaciones abiertas, ya que las cerradas en modalidad de condominio surgieron hasta principios de los afios noventa, sin
que se diera la carrespondiente actualizacion de conceptos a nivel técnico o juridico

+ La concepcion moderna del condominia, asociade de forma particular a un tipo de desarrollo urbanfstico o
régimen de propiedad especifico, surge Lras |a caida del Imperio romano, propiamente hacia finales de la Edad Media
—momento en que se empiezan a ver las primeras iniciativas— v ya en el siglo xvil se configuran en las comunidades
francesas de Rennes y Grenoble. Las primeras formas histéricamente reconocidas de este tipe de propiedad como tal
tienen como denominador comtn estar asociadas con técnicas de construccién en vertical, debido a la falta de espa-
cio horizontal disponible para construir y expandir a la poblacion,
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Estos programas parciales abriercn la puerta para las inversiones inmabiliarias
fuera de la mancha urbana, sin que hubiera de por medio un plan de movilidad o al
menos una estructura urbana planeada para definir clasificaciones viales y cargas
vehiculares. Asimismo, cada programa parcial establecia determinadas areas para
los equipamientos y espacios pablicos; sin embargo, la regulacién de la propiedad
en el régimen de condominio horizontal no habia sido objeto de andlisis juridico
desde sus impactos urbanos y sociales en ese momento histérico. Por consecuente,
a partir de casi una década y después de la ejecucién de dos programas urbanos'
del municipio de Mérida, la configuracién de la ciudad ha quedado de tipo safto de
rana y con una manifiesta preponderancia de urbanizacicnes cerradas que, de con-
formidad con la Ley de Desarrollos Inmabiliarios del Estado de Yucatén (2010),
solo se les exige incorporar una vialidad de acceso, sin que haya restricciones respecto
al drea maxima que pueden tener estos desarrollos.

Se observan casos como el Yucatan Country Club (2014) de mis de 300 hec-
tareas, en régimen de condominio en la periferia de |a ciudad que depende de una
sola vialidad, a la cual también se anaden otras 10 urbanizaciones cerradas. En
conjunto, suman mas de 600 hectireas de desarrollos privados sélo en un sector de
la periferia. Dichos desarrollos responden a dindmicas del mercado inmobiliario diri-
gidas a generar oferta para las clases sociales con mayor poder adquisitivo, pero no
se articulan con las necesidades actuales de vivienda o de accesibilidad al suelo.

La Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado de Yucatan
{2014) data de 1962 y no contemplaba el tema de la vivienda ni del desarrollo
urbano como parte de su contenido programatico. Esta ley se emitid el 21 de oc-
tubre de 2014 con el objetivo de ordenar el desarrollo y crecimiento urbano “para
promover la redensificacion, impulsar la construccion de desarrollos inmobiliarios
verticales y evite la expansion de las manchas urbanas”.

Sin embargo, adn queda pendiente la regulacion de las urbanizaciones cerradas
horizontales, en el entendido de que son las que mas afectacién estin generando para
la conformacién de una estructura urbana equitativa y que prevea los requerimientos
de movilidad, equipamientos y dreas verdes, puss, de acuerdo con la normativa vigente,
la propiedad en condominio no debe ceder dreas para la colectividad.

En efecto, dichas areas son consideradas comunes para el uso y disfrute de los
conddminas, pero no para el resto de los habitantes de la ciudad. En los textos
legales vigentes no se aprecia ninglin mecanismo de regulacién del suelo que permita,
de alguna forma, delimitar el campo de accién de los agentes inmobiliarios en la

" Los programas urbanos son los instrumentos de planificacian local/municipal, homélogos de los planes regu-
ladores costarricenses.
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En 2017 el Congreso de la Unién aprobé la Ley Nacional de Asentamientos Hu-
manes, Ordenamiento Territorial y Desarrolle Urbano, casi después de la conclusion
de la Conferencia de Quito. Esta ley cumple con la necesidad politica de justificar
acciones concretas al introducir una nueva vision en la gestion del suelo; comprende
conceptos especificas como el derecho a Ia ciudad, 1a funcién social de la propiedad
y la gestién metropolitana. No obstante, carece de lineamientos y acciones concre-
tas para lograr los objetivos propuestos, pues no se establecen instrumentos finan-
cieros o econémicos de gestién del suelo (sen delegados a las leyes locales) y se
sigue planteando la gestién metropolitana como una coordinacién posible y no
cemo un requerimiento para la unidad territorial.

A partir de una revisién de las principales iniciativas recientes en materia de
reformas normativas, es evidente que la distancia entre el discurso politico interna-
cional de Costa Ricay México es insalvable respecto a las pautas de gestién urbana
puestas en practica en sus territorios. Tal panorama es recurrente en las ciudades
medias de la regién, ya que por su extensidn y poblacién suelen ser fenémenos
urbancs menos llamativos y, por lo tanto, bajo menas presién mediatica y politica
por la comunidad internacional que las grandes areas urbanas del territorio.

CONCLUSIONES

El panorama actual para las ciudades medias analizadas es menos optimista de lo
gue se podria esperar —pese a la ratificacién por Costa Rica y México de la Nau—,
ya que ne se ha demostrado que exista voluntad politica ni proyeccién institucio-
nal para implementar los postulados desarrollades por el instrumento y modificar
los patrones actuales de gestion del suelo urbano:

El futuro se perfila alin mas complejo sila poblacion urbana y la demanda de vivienda
siguen creciendo y generando presiones que el actual modelo de ciudad dificilmente
podra atender. Ese modelo es el de una ciudad dispersa, distante y desconectada,
en la cual se agravan la dependencia de los hidrocarburos y el deterioro de [a calidad
de vida (pen-Conare, 2016: 230).

La problematica urbana de la cam y la zmm no ha sido abordada en la practica
a través de mecanismos de gestidn o iniciativas normativas capaces de promover
un procedimiento eficiente del suelo en estas ciudades intermedias. Por el contrario,
se ha podido observar con claridad que se continlan apoyando iniciativas privadas
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y publicas, cuyos efectos son contrapuestos a los principios y lineamientos de
desarrolle sostenible establecidos de forma mds reciente en los instrumentos su-
pranacionales.

Lo anterior se debe a varios factores, segin los andlisis realizados. Por un lado,
destaca la percepcion tradicional de los dirigentes politicos respecto a que los com-
promisos entre Estades no son juridicamente vinculantes; ademds, las declaraciones
internacionales y los compromisos adquirides en estos contextos son meramente
formales, sin ningun gradoe de cbligatoriedad por parte de los Estados. Por otro lado,
la falta de iniciativas o de apoyo a aquellas que tienden a manejar una politica de
suelo articulada con la NAU, se puede deber al desconocimiento de los postulados
de economfa urbana a nivel nacional, y de los gobernantes locales en particular.
Asimismo, sobresale la reticencia a llevar a cabo algin tipo de control politico al
mercado inmobiliario, idea contraria a los intereses de sectores influyentes con
fuertes lazos en la escena politica de estos territorios.

En un momento en gue la mayoria de la peblacién urbanizada vive en ciudades
de escala media, relacionadas entre s por unidades funcionales metropolitanas, con-
tener la expansion de dichos entornos y evitar la proliferacion de megaciudades es
una de las prioridades que deben procurar los actores involucrades en la gestian de
estos territorios. Es fundamental identificar los obstaculos que impiden articular
las polfticas e instrumentos de manejo del suelo en estos nicleos urbanos anali-
zados, para evitar su continua expansién y el surgimiento de grandes dreas metro-
politanas insostenibles.

Para superar los obstaculos existentes en la ejecucién de politicas de suelo sos-
tenibles, es importante ahondar en investigaciones futuras desde la sociologfa,
economia y teoria politica urbanistica. Desde ahi se hara un enfoque més realista de
la problemdtica urbana, tendencia que, en (ltima instancia, se augura conllevard a
una mejor formulacién de instrumentos internacionales y, por consiguiente, de ini-
clativas y compromisos estatales y locales en la gestidn del mundo urbane.

La articulacion entre la NAU e instrumentoes de gestion de suelo en las ciudades
medias ubicadas en los pafses firmantes de la regién latinoamericana estd lejos de
ser una realidad consolidada, ni siquiera es una expectativa optimista. Se ha dermos-
trado que la suscripcion del instrumento internacional no ha originado ningdn es-
fuerzo o discusion sustantiva que de pie a algo mas en la ratificacion de la NaU; en
el caso de los paises y ciudades comentadas sélo se ha hecho un gjercicio retérico
de diplomacia internacional.

El estado y los avances de la NAU en otras ciudades y contextes no deben ser
postergados en demasfa, pues de confirmarse la prevalencia de casos similares en
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los paises de la regién, prabablemente, no quedarfa otra opcién que revisar el
instrumento y replantearlo como un tratado vinculante, es decir, activar mecanismos
coercitivos para sancionar los incumplimientos de las partes.
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