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E n Lo de Molina, el multicentro cultu-

ral y gastronémico, hablamos largo y tendido
con el autor del libro y los desafios que deja
planteados para el mundo académico, para el
sistema politico y el movimiento popular. Este
es el extracto de una larga y fecunda charla.

Vamos a empezar con cual fue el
disparador de su investigacién sobre ese
tema especifico del libro.

Un poco el libro surge a partir de una inquie-
tud que tiene que ver con mi trabajo en la
Universidad de la Repuablica. Yo trabajo en
un programa que se llama Programa Integral
Metropolitano, que trabaja extension, inves-
tigacion y ensefianza a nivel territorial en la
zona nordeste del area metropolitana de Mon-
tevideo. Estamos en la zona de camino Maldo-
nado ruta 8, trabajando en la zona de Barros
Blancos al sur, y nos dimos cuenta, trabajan-
do con algunos sectores populares de la zona
de Colonia Nicolich, Aeroparque, alla por el
2011, que habian calles que terminaban en un
lugar cerrado, una urbanizacion cerrada, que
en ese caso era Altos de la Tahona.

Lo primero que nos llamo la atencion fue que
era un fendmeno que no se discutia en la aca-
demia, no se discutia a nivel politico ni a nivel
del campo social. Este libro es el resultado de
mi tesis doctoral, empecé en 2015 y terminé
en el 2021.

La idea fue plantear la autosegregacion, por
qué hay gente se va a vivir a un barrio privado,
etc. Y en la maestria habia trabajado qué pasa
con los barrios privados que estan cerca de
sectores populares y como estaba el fendmeno
a nivel pais. Es un trabajo de un tema del que
hay poco material y es inédito también a ni-
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vel general; es una radiografia del pais entero
hasta marzo del 2020 y ver cuantos barrios
hay, qué tipos, qué ofrecen, donde se ubican,
etc. Estudiar el mecanismo que tiene que ver
con el desarrollo del sector inmobiliario con
el Estado, la articulacion entre lo privado y
lo pablico, que es lo que explica que exista.
Es llamativo porque la academia y la politi-
ca un poco lo invisibilizaban, no se trataba y,
rapidamente, hace muy pocos anos, pas6 de
estar invisibilizado a estar naturalizado; todos
convivimos con eso y no es un problema, no
hubo conflicto, no hubo debate, no hubo todo
un conjunto de cosas que uno puede ver que
sucedieron en otros paises.

éPor qué usted concluye que es un
problema?

Es un problema porque un barrio privado o
una urbanizacién cerrada, como se llama en
otros lugares barrio cerrado, condominios ce-
rrados, implica sentenciar fisicamente la des-
igualdad. O sea, hay una desigualdad social
que preexiste a los barrios privados y es lo
que hace que el barrio privado exprese fi-
sicamente una desigualdad, un quiebre, un
cierre. Hay un adentro y un afuera y consi-
dera una logica de privatizacion del espacio
y el territorio. Hay calles a las cuales no po-
demos acceder, que no forman parte de la
trama pablica. En ese sentido, forma parte de
lo que se llama muchas veces la segregacion.
La segregacion se suele pensar para los asen-
tamientos, los cantegriles como llamabamos,
como la segregacion padecida, aquel que no
puede y se va a vivir a la periferia. Pero tam-
bién hay una autosegregacion. Esa segrega-
cidn que es elegida, que es la de sectores altos
o de ingresos medios, medios altos, que se
van a vivir a un lugar que esta marcado por
un cierre, por un cerco.

Pero hay algunas cooperativas de vivienda
que tienen cerco perimetral. éCuéles
serian las diferencias fundamentales?

Son dos cosas muy distintas. Una cosa es un
producto inmobiliario creado y disenado y que
su sentido de ser tiene que ver con el cierre y
otras son las formas de enrejamiento que tiene
toda la sociedad en forma de la seguridad. Las
cooperativas no son islas, también se enreja,
Euskalerria, otros grandes complejos. En este
caso hay un producto inmobiliario, un artefac-
to que nace con esa idea. O sea, el cierre es
parte de su contexto.

ES LLAMATIVO, PORQUE LA ACADEMIAY

LA POLITICA UN POCO LO INVISIBILIZABAN,
NO SE TRATABA, Y RAPIDAMENTE, HACE
MUY POCOS ANOS, PASO DE ESTAR
INVISIBILIZADO A ESTAR NATURALIZADO;
TODOS CONVIVIMOS CON ESO Y NO ES UN
PROBLEMA, NO HUBO CONFLICTO, NO HUBO
DEBATE, NO HUBO TODO UN CONJUNTO

DE COSAS QUE UNO PUEDE VER QUE
SUCEDIERON EN OTROS PAISES.
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Barrios privados que ocupan grandes superficies.

Para que hablemos de un barrio privado, estamos hablando siempre
de mas de una hectarea. Por tanto, estan limitando la circulacion pa-
blica. Para ser barrio privado tiene que tener mas de 10 mil m2 de hec.
Cuando estamos pensando en un edificio, en una cooperativa, estamos
pensando en una manzana, menos de una manzana por lo general, o
algo mas chico, aunque puede haber algunas un poco mas grandes.

Usted hace una clasificacién de los barrios privados.

Los barrios de acuerdo a esa tipologia tienen distinto metraje en los
lotes y ademas tienen distinto tipo de amenities (comodidades) que
los promotores inmobiliarios ofrecen ademaés del lote. Por ejemplo,
en algunos casos hay un gran uso del suelo y son mas logica country,
tienen close house, uncle hipico, cancha de golf; algunos han incor-
porado incluso instituciones educativas.

Ahora se estan promoviendo ciudades privadas como Colonia o Dis-
trito 52, Maldonado, que ya son otro tipo que no agarra el libro, pero
vemos que hay otras cosas. Y después hay otro tipo que es mas barrio
privado a secas, o sea que se delimita, se vende el lote y lo que se
brinda es seguridad y esa exclusividad, pero ya es un sector un poco
mas bajo. Después hay chacras cerradas que pueden estar en predios
rurales, entonces los lotes son mucho mas grandes. Lo que se vende
son lotes muy grandes, como lotes que tienen mucho terreno ademas
de la casa. Después tenés barrios semiprivados, que ahi es una par-
ticularidad que sobre todo sucede en Montevideo, que se ha negado
a tener barrios privados; sobre todo Camino Carrasco al norte, San
Nicolés, Olivo, Polo. Y después hay otra que tiene que ver con lo que
llama la literatura como urbanizaciones polderizadas, que son aquellas
en las que hay una afectacién grande del medio ambiente que necesitan
por ejemplo rellenar, dragar y transformar la naturaleza para poder

instalar. El caso tipico uruguayo esta en la Marina Santa Lucia, en San
José, que cada casa tiene una marra para que salga cada uno con su
botecito por el rio Santa Lucia.

También hace un estudio de los agentes inversores que estan
detras de todo esto.

Capaz que esta bueno hacer aunque sea el paréntesis de que es pro-
motor inmobiliario. El promotor inmobiliario es una figura que hace
el gerenciamiento del negocio. Hace tiempo que el sector inmobi-
liario constructivo no lo hace solo un agente, sino que esa gente lo
que hace es pensar el proyecto, localizar un suelo que es apetecible,
puede ser transformable porque es rural y se pasa urbano, suburbano,
como pasa muchas veces con los barrios privados. O si pensamos la
ciudad, por ejemplo, alguien que compra una casa para un edificio
arriba, estd pensando cuanto va a ganarle, la rentabilidad y ademas
busca al equipo técnico que va a armar el proyecto y acompanarlo.
Gestionan todos los permisos, asi como el rol politico ante el Estado
y en particular las intendencias, la Junta Departamental o el Gobierno
nacional. Consigue la financiacién (por lo general no trabaja con plata
propia), busca capitales internacionales, abre un fideicomiso, utiliza
la preventa o venta al pozo que se llama, o cotiza en bolsa. Y ademas
llama a la empresa constructora, que es de hecho en ese negocio la
que tiene menos rentabilidad. Entonces el promotor es el que geren-
cia todo ese capitulo. Y tomé ese promotor como grupo econdmico,
como hay otros trabajos que estudian el poder econémico, de hecho
hicimos con unos colegas hace un tiempo un libro para Fucvam que
se llama “Los de arriba”.

Llega a la conclusién de que la superficie ocupada por los barrios
privados es mayor, por ejemplo, que la de los asentamientos.
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UN BARRIO PRIVADO IMPLICA
SENTENCIAR FISICAMENTE LA
DESIGUALDAD. O SEA, HAY UNA
DESIGUALDAD SOCIAL QUE
PREEXISTE A LOS BARRIOS
PRIVADOS Y ES LO QUE HACE
QUE EL BARRIO PRIVADO
EXPRESE FISICAMENTE UNA
DESIGUALDAD, UN QUIEBRE, UN
CIERRE. HAY UN ADENTRO Y
UN AFUERA'Y CONSIDERA UNA
LOGICA DE PRIVATIZACION DEL
ESPACIO Y EL TERRITORIO.

Casi el doble de metros cuadrados de hectareas que se ocupan, es un
disparate. Quiere decir que 84 barrios privados, a marzo del 2020,
ocupan o consumen el suelo que ocupaban 600 y pico de asenta-
mientos, de acuerdo al Gltimo censo de asentamientos que era al que
teniamos acceso. Entonces estamos hablando de que mucha poblacion
en un asentamiento vive junta, ocupa poca porcién, y por otro lado
viven pocas personas en un barrio privado que ocupa casi el doble de
hectareas. Eso también te habla de una desigualdad en el acceso al
suelo y a la distribucion del territorio.

¢Qué valoracion hace de los controles que hay por parte

del Estado, justamente de los promotores de este tipo de
emprendimientos? Porqgue se sabe que en la construccién y en la
promocion ha sido uno de los lugares de lavado de activos.

Antes de responder eso hay que decir que no se explican los barrios
privados y la actuacion del Estado si no hay una articulacion de las
élites empresariales con los tomadores de decision, con técnicos, sobre
todo las intendencias, que son competencias dadas por la Constitucion
y son las que tienen que avalar eso, que se haga o no, que se cambie
un suelo, que se produce un proyecto que por lo general implica toda
una transformacion del territorio.

El Estado, que también lo planteamos en el libro, hace en muchos de
los casos una promocion directa o indirecta del punto de vista eco-
noémico, al no cobrar determinados impuestos o incluso exonerarlo
de otros impuestos. Por ejemplo, la ley del 2008 de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Sostenible dice que si uno va a generar una
rentabilidad, una plusvalia urbana que se llama, tanto porque tenia
un suelo rural y ahora lo va a suburbanizar o a urbanizar, el Estado
puede cobrarte, y no todo el mundo, todas las intendencias lo imple-
mentan; las intendencias puede cobrar un retorno por mayor valor
inmobiliario. Eso que es muy poco, que es discutible, no todas las
intendencias lo han aplicado. Montevideo es una de las que le aplica
rajatabla, aunque sea poco, o sea, hay un dejar de recaudar por algo
que es un beneficio.

La vieja ley de inversiones de Sanguinetti, donde los proyectos pasan
por la comision, la Comap del Ministerio Economia, no esta pensa-
do en el sector inmobiliario, apenas habla dentro del turismo de la
hoteleria. Sin embargo, muchos de los emprendimientos han tenido
beneficio de la Comap, exoneracion impositiva para desarrollar algo,
porque le ponen el rotulo que esto aporta el turismo y todo eso, que es
una figura que han usado. Capaz que el caso mas sonado, que siempre
sale eso, fue cuando se exoneraron las pelotitas de golf de La Tahona,
que fue escandaloso, pero pensaron en un proyecto, no que te quedes
con las pelotitas, y es mucho dinero el que esta ahi. En la Intendencia
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de Maldonado y otras hay exoneraciones de contribucién inmobiliaria
o de impuestos a obras, que son mas tributos departamentales o casas
que también en determinados emprendimientos se exoneran.

Informacion a la que no es sencillo acceder.

La opacidad de la informacion, porque Uruguay tiene armada una
arquitectura financiera del secreto bancario que lo armo la dictadura
y se tocd muy poco en el gobierno anterior. Nosotros somos parte del
lavado, del lugar de consumo, eso que esta muy estudiado por Gabriel
Tenenbaum, para el narcotrafico, y una parte de eso se conecta con
el sector inmobiliario. Yo no puedo decir cuanto, pero esté claro que
el sector inmobiliario es un sector siempre rentable para lavar o fijar
capital. El sistema requiere fijar el capital porque tenés una economia
financiera y real y en algtn lado eso se tiene que fijar. ; Como se fija?
En apartamentos, ladrillos rurales.

Por ejemplo, no hay un registro de barrios privados en el
Uruguay.

Recién en el 2020 se penso a registrar lo que se llama urbanizacio-
nes en propiedad horizontal, pero no sélo dificultan la investigacion

cientifica y académica, sino que dificultan la discusion piblica, como
va a discutir la sociedad, no sélo los sistemas politicos, sino los movi-
mientos sociales, las organizaciones, la sociedad, la opinién pablica,
si es que existe eso; como lo hace si no hay datos, no hay informacion.
Yo creo que eso también contribuye a cierto proceso que fue primero
de invisibilizacion, después viene la operacion de legitimar, que es otro
momento. Porque vale preguntar si, como sistema, el barrio privado
puede no existir también, o pueden pasarse a regular, o pueden decir
hasta aca dejamos y aca no dejamos. Y eso es una discusion. En China
hay barrios privados y los chinos ahora estan diciendo: ;Qué pasa si
sacamos los barrios privados?

éComo impactan en una posible cartera de tierras, pensando

en politicas publicas de vivienda, las enormes superficies que
abarcan los barrios privados?

Por lo general, la 16gica del modus operandi para barrios privados es
buscar un suelo que sea barato, por lo general rural, adquirirlo y hacer
las gestiones para poder cambiarlo. Eso se puede hacer haciendo lo-
bby, que es lo que hace el promotor, fijar un suelo que potencialmente
genera renta y hacerlo. Efectivamente eso tiene impactos, porque ese
terreno antes tenia una actividad productiva rural o tenia vida en sec-
tores populares. Entonces puede haber un cambio de tipo de actividad
0 una expulsion, aunque sea gradual, a lo que le llaman gentrificacion
en el centro de la ciudad, también en la periferia. Y también estamos
con impactos ambientales vinculados a los efectos. Porque lo que se
esta haciendo es una transformacion bastante importante del territorio.
Ademas, por lo general estos barrios tienen una idea mucho mas idilica
de la naturaleza, pero es una naturaleza artificial, porque la naturaleza
que habia, la real, la modifican para recrear lo que quieren.

Cdémo afectaba una posible cartera de tierras cuando hay que pensar
un plan de viviendas y pensar en la disponibilidad de tierras que tiene
el Estado es una dificultad, porque solemos pensar muy separado el
urbanismo y la vivienda para sectores altos y los sectores populares.
La cartera de tierra esta pensada siempre para sectores bajos y sobre
todo la vivienda promovida y el movimiento cooperativo, y esto es lo
residual porque son por lo general terrenos fiscales, ptblicos y algu-
nos mas que se puede adquirir lo que fuera; pero esto es muy poco
en relacidn al suelo en su conjunto, por eso se requieren politica del
suelo de verdad y aca era la Iogica del mercado.

Eventualmente yo creo que esta compitiendo, que vienen pensando
como en paralelo, como si no se tocaran, pero, en definitiva, si uno
lo pensara de forma integral, deberian estar en la discusion, decir
que el suelo yo lo quiero para esto. Lo mismo pasa con la vivienda
promovida, es una locura lo que se esta verticalizando ciudad, pero
se verticaliza no para dar respuesta, entonces ahi directamente esté
en contra de una cooperativa vivienda, de una vivienda social, de una
vivienda pablica. Hay como unas fuerzas contradictorias en eso, una
disposicion del suelo con un producto de élite que consume mucho
suelo para pocas personas.
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