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Resumen

Desde mediados del siglo XX, en el Pert se reconocio
la importancia de las organizaciones sociales territoriales
y modalidades de invasion en la urbanizacion popular.
Sin embargo, en el siglo XXI, se han modificado las
condiciones de produccion de nuevo suelo urbano,
predominando logicas mercantiles y especulativas del
suelo. En este contexto, el trafico de tierras adquiere
mayor importancia. El articulo presenta resultados de un
estudio en tres areas de expansion urbana reciente (2000-
2022) en las ciudades de Lima, Arequipa y Tacna, donde
se realizaron 91 entrevistas semiestructuradas a actores
clave, revision documental y geoespacial. Los hallazgos
ofrecen una explicacion sobre como distintos actores
(asociaciones, dirigentes, residentes y compradores
no residentes) se vinculan con las nuevas condiciones
de mercantilizacion y especulacion de suelo. Ademas,
proponemos que los traficantes de tierras son redes
amplias y heterogéneas que buscan apropiarse, acaparar
y especular con el suelo. Lo que hacen promoviendo
distintas formas de coordinacion social y territorial,
asi como logicas de legitimidad en un contexto donde
los lotes son para cubrir necesidades, pero también
formas de ahorro e inversion futura. El trafico de tierras
es una dindamica heterogénea que se configura como
intermediario ambivalente de un nuevo modelo de
urbanizacion altamente precario, vulnerable, y que usa
la violencia.
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Real Estate Dynamics
on the Margins: Land
Traffickers as Promoters
of Urban Land (Peru)
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Abstract

Since the mid-20th century, the importance of territorial
social organizations and invasion modalities in popular
urbanization has been recognized in Peru. However,
in the 21st century, the conditions for producing new
urban land have changed, with market-driven and
speculative land dynamics predominating. In this
context, land trafficking has gained greater importance.
This article presents the results of a study conducted in
three areas of recent urban expansion (2000-2022) in
the cities of Lima, Arequipa, and Tacna. The research
involved 91 semi-structured interviews with key actors,
as well as documentary and geospatial analysis. The
findings provide an explanation of how different actors
(associations, leaders, residents, and non-resident buyers)
engage with the new conditions of land commodification
and speculation. Furthermore, we propose that land
traffickers constitute broad and heterogeneous networks
that aim to appropriate, hoard, and speculate on land.
They operate by promoting various forms of social and
territorial coordination, as well as legitimacy logics, in
a context where plots serve both to meet needs and as a
form of savings and future investment. Land trafficking
is a heterogeneous dynamic characterized by ambivalent
intermediaries in a new model of urbanization that is
highly precarious, vulnerable, and often involves the use
of violence.
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Resumo

Desde meados do século XX, a importancia das
organizacdes sociais territoriais e as formas de invasao na
urbanizacdo popular é reconhecida no Peru. Entretanto,
no século XXI, as condicdes de producdo de mnovo
solo urbano mudaram, com o predominio de logicas
mercantis e especulativas. Nesse contexto, o trafico de
terras ganhou mais importancia. Este artigo apresenta
os resultados de um estudo realizado em trés areas de
expansido urbana recente (2000-2022) nas cidades
de Lima, Arequipa e Tacna, onde foram realizadas 91
entrevistas semiestruturadas com atores-chave, revisio
documental e geoespacial. Os resultados oferecem
uma explicacdo de como diferentes atores (associacoes,
lideres, residentes e compradores nao residentes) se
relacionam com as novas condicoes de mercantilizacdo
e especulacdo fundiaria. Além disso, propomos que os
traficantes de terras sdo redes amplas e heterogéneas
que visam se apropriar, monopolizar e especular com
o solo. E operam promovendo diferentes formas de
coordenacédo social e territorial, bem como logicas de
legitimidade em um contexto onde os lotes sao utilizados
tanto para atender as necessidades quanto como formas
de poupanca e investimento futuro. O trafico de terras
¢ uma dinamica heterogénea que se configura como
intermediarios ambivalentes de um novo modelo de
urbanizacao altamente precario, vulneravel e que envolve
o uso de violéncia.
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Introduccion

El acceso y mercantilizacion del suelo urbano en areas de expansion urbana son fundamentales para
la reproduccion de sociedades desiguales, y con Estados actuando con opacidad (Abramo, 2012; Calderon,
2016; Camargo, 2020; Rolnik, 2018). Las disputas por el suelo, el acceso a la vivienda y la autoconstruccion
del habitat configuran la vida organizativa y cotidiana de amplios sectores de la poblacion. Recursos —
como el nuevo suelo urbano— otorgan beneficios economicos y politicos significativos, siendo acaparados
y especulados por varios actores: residentes, no residentes, dirigentes, asociaciones y traficantes de tierra.
Aunque fundamentales, estas situaciones reciben poca atencion en los debates sobre pobreza y estrategias de
supervivencia (Deckard y Auyero, 2022), por lo que se requiere profundizar en aquellas dinamicas y actores
poco estudiados de la mercantilizacion del suelo (Birch et al., 2016; Tonucci, 2023), como es el caso de los
traficantes de tierra y de su rol como promotores urbanos e intermediarios ambivalentes de un modelo de
urbanizacion desigual, pero en apariencia legitima.

En América Latina, histéricamente han coexistido dos grandes modalidades de acceso al suelo para
sectores populares: la invasion y la compra “irregular”. Las diferencias entre casos nacionales son marcadas
(Clichevsky, 2003; Connolly, 2013). A diferencia de otros paises, desde mediados del siglo XX en el Pert
predominaron las modalidades de invasion, asociadas a logicas colectivas no mercantiles. Esta situacion
ha cambiado desde finales del siglo XX con el predominio de la mercantilizacion del suelo, impulsada por
politicas masivas de titulacion, individualizacién y neoliberalismo (Calderon et al., 2023a; Pimentel, 2021,
Torres y Ruiz-Tagle, 2019). En el periodo reciente (2000-2022), se configura un “régimen urbano especulativo”
caracterizado por el acceso mercantil al suelo y la influencia de traficantes y especuladores operando de forma
multiescalar, reproduciendo condiciones de desigualdad y pobreza (Dammert-Guardia et al., 2024).

El objetivo del articulo es analizar las dinamicas recientes de mercantilizacion de suelo en tres areas
de expansion en Lima, Arequipa y Tacna (2000-2022). Argumentamos que el trafico de tierras opera mediante
redes amplias y heterogéneas que buscan apropiarse, acaparar, y especular con el suelo; pero que requieren
ser abordadas desde una mirada mas amplia respecto a la produccion de nuevo suelo urbano en los margenes
urbanos. El articulo muestra tres hallazgos centrales: primero, las logicas especulativas predominan en la
produccion de nuevo suelo urbano, lo que involucra a dirigentes, asociaciones civiles, residentes y no residentes,
quienes adquieren legitimidad social a través de la proteccion de la propiedad privada; segundo, el trafico de
tierras es una forma extendida de mercantilizacion de suelo. Los traficantes actian como promotores urbanos
capitalistas e intermediarios politicos, que pueden recurrir al uso de la violencia, configurando mercados de
suelo volatiles; tercero, las condiciones de trafico de tierras involucran distintos niveles de coordinacion social
y territorial, destacando su rol como intermediarios ambivalentes.
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El articulo se organiza de la siguiente manera. En primer lugar, describimos coémo nuestra
pregunta de investigacion esta vinculada con los estudios urbanos a nivel nacional y de América Latina,
asi como la importancia de nuevas miradas; en segundo lugar, se explicita la metodologia, basada en un
analisis comparativo de tres areas urbanas en el Perd, con un énfasis en la identificacion de similitudes
de procesos (aunque también destacamos algunas diferencias entre los casos). Se realizaron 91 entrevistas
semiestructuradas con residentes, dirigentes, asociaciones y especialistas en las tres ciudades seleccionadas;
asimismo, una revision de informacion secundaria y geoespacial. Los hallazgos se presentan en las siguientes
tres secciones: mercantilizacion del suelo y actores; trafico de tierras como institucion; y el trafico de tierras
como forma de coordinacion social y territorial. Finalmente, se presentan las conclusiones.

Urbanizacion en los margenes

El acceso al suelo para los sectores populares en América Latina se divide, principalmente, entre
invasiones y “compraventa” no reguladas (Azuela, 1993; Connolly, 2013), segtin el valor de tierra, su estatus
legal y las respuestas estatales (Duhau, 1996). Estas modalidades han sido objeto de amplios debates tedricos
regionales (Salazar, 2012), mostrando variaciones con ciertas regularidades (Clichevsky, 2003). En algunas
ciudades colombianas predominaron las urbanizaciones piratas (Camargo y Hurtado, 2012) debido a la
represion estatal a las invasiones, la disponibilidad de suelo privado barato (Carrol, 1980) y la tolerancia
estatal (Gilbert y Ward, 1985). En Ciudad de México, los “fraccionamientos irregulares” fueron prevalentes
(Schteingart, 1989, p. 81), especialmente en terrenos ejidales (Duhau, 1996; Gilbert y Ward, 1985) impulsados
por normativas de regularizacion que permitieron “beneficios” y “estabilidad politica” (Azuela, 1993; Varley,
1994).

La mercantilizacion como logica predominante en el acceso al suelo urbano ha sido ampliamente
estudiada, destacando casos en Bolivia (Cabrera et al., 2022), Chile (Rodriguez, 2022), Argentina (Cravino,
2009), Brasil (Maricato, 1996) y Ecuador (Sanchez, 2014). En Lima, las invasiones —llamadas barriadas,
asentamientos humanos, entre otros— fueron la principal modalidad de acceso al suelo durante la segunda
mitad del siglo XX (Calderon, 2016; Connolly, 2013; Duhau, 1996). La Ley de Barriadas (Ley 13.517, 1961)
promovio la ocupacion de areas publicas y su posterior regularizacion (Calderon, 2016; Riofrio, 1986),
eliminando en la practica al “lotizador pirata” (Riofrio, 1991, p. 38).

El caso peruano es paradigmatico en los debates latinoamericanos, desde las vertientes positivas sobre
la autoconstruccion (Matos Mar, 1986; Neira Alva, 1956; Turner, 1976), hasta las propuestas de Hernando
de Soto en los ochentas sobre la titulacion masiva como solucion a la informalidad urbana (Gorelik, 2022;
Gyger, 2019). En la segunda mitad del siglo XX, las particularidades de Lima incluyeron poca presencia
de desalojos, continuas ampliaciones de permisos de regularizacion, y predominancia de modalidades de
invasion promovidas o toleradas por el Estado.
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La definicion de las barriadas era un “asentamiento producto de un acceso predominante no mercantil,
e ilegal, a un suelo no habilitado” (Calderon, 2016, p. 54). La autoconstruccion y consolidacion era posible a
través de la autogestion colectiva (Matos Mar, 1986; Riofrio, 1991). Degregori et al. sefialaban, reflejando un
tipo de aproximacion tedrica y empirica positiva sobre las urbanizaciones populares que la “fundacion del
barrio constituye tal vez el momento mas “rousseauniano” de nuestra historia, (...) se establece un “contrato
social”, (...) y una “voluntad general” (Degregori et al., 1986, p. 260, entrecomillado en el original). Ademas, la

fundacion “es un “acto de creacion”, “pasaje de rito”, permite “reconocerse como vecinos (...), un proceso de
democratizacion” en la “lucha por igualdad de condiciones” (Degregori et al., 1986, pp. 91-94).

Las logicas predominantes de produccion de suelo urbano en el Pert han cambiado desde 1990. Para
Calderon, la “individuacion y mercantilizacion de la vivienda desde 1990 cuando se instala el neoliberalismo”
(Calderon, 2016, p. 18), como efecto pernicioso de las politicas masivas de titulacion y creacion de submercados
informales de suelo. En Lima la expansion urbana se da mayoritariamente en areas no habitables, donde el
Estado no asume el problema, por lo que el trafico de tierras (como forma de mercantilizacién de suelo) se
intensifica (Riofrio, 2024; Torres et al., 2022). Pero es importante recordar que estas logicas de expansion son
heterogéneas en términos de practicas (Tellman et al., 2021), racionalidades y relaciones de poder (Roy, 2009).

Investigaciones recientes analizan los submercados informales de lotes y trafico de tierra, definiéndolo
como la “enajenacion y despojo indebidos de porciones de territorio y propiedad mediante vias informales
e ilicitas vulnerando los derechos de propietarios, comunidades, instituciones publicas o privadas, asi como
el mismo Estado” (Diez, 2023, p. 14). Los conflictos y condiciones de estos submercados estan asociados a
la propiedad del suelo, sea este comunal o agricola (Calderon et al., 2022; Calderon et al., 2023b; Pimentel,
2024). En Lima, se plantea el paso de un modelo de “invasores a compradores” (Calderon et al., 2023a), en un
contexto de opacidad estatal y corrupcion legalizada (Lambert, 2021). Ademas, el trafico de tierras varia en
escalas y actores involucrados (Pimentel, 2020).

Estos cambios obligan a preguntarnos sobre las condiciones de produccion de nuevo suelo urbano.
Debemos prestar atencion a agentes de suelo como traficantes de tierra, operando como promotores urbanos
capitalistas, intermediarios politicos, haciendo uso flexible del Estado y de sus aparatos normativos y legales,
realizando distintas formas de coordinacion social y territorial, ejerciendo distintas formas de violencia,
obteniendo ganancias y promoviendo practicas especulativas. Es crucial analizar la figura de traficantes como
intermediarios entre residentes y el Estado para acceder a los beneficios de los programas de titulacion y
ofrecer una alternativa de acceso al suelo. El caracter ambivalente (Auyero y Servian, 2023) en las logicas
de estos actores es central para comprender su legitimidad, asi como el rol de otros actores en practicas
especulativas y mercantiles. En los siguientes acapites se analizara como estos actores contribuyen a ampliar
el debate sobre mercantilizacion de suelo urbano en los margenes de las ciudades.
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Metodologia y casos de estudio

El disenio metodologico incluyo trabajo de campo, 91 entrevistas semiestructuradas y revision de
fuentes secundarias. Se seleccionaron los distritos de San Juan de Lurigancho (SJL) en Lima, Alto Selva Alegre
(ASA) en Arequipa y Gregorio Albarracin (GA) en Tacna, pues representan casos con diferentes escalas de
urbanizacion, pero con un crecimiento intenso y sostenido en el siglo XXI (Figura 1). En estos distritos,
el mercado de suelo opera en areas de propiedad del Estado o de comunidades campesinas, con opacas
condiciones legales en los acuerdos de compraventa, donde se desarrollan logicas clientelares y de corrupcion.
En este articulo utilizamos el método comparativo para identificar y teorizar las similitudes de procesos
contemporaneos de mercantilizacion, especulacion y trafico de tierras; lo cual implica dejar en agenda el
analisis detallado de las particularidades contextuales de cada caso.

En Arequipa y Lima, frente a la falta de nuevo suelo para expansion, el crecimiento urbano ocurre
en zonas de alto riesgo —quebradas, torrenteras, etc.— (Dammert-Guardia y Rivera-Segura, 2024; Moya et
al., 2024; Zeballos, 2020), amplificando las disputas por el suelo y el trafico de terrenos. En Tacna, por el
contrario, la disponibilidad de espacio para expansion urbana genera otras dinamicas entre el gobierno local
y los actores involucrados (dirigentes vecinales, traficantes de tierras y compradores). Los casos de estudio
ayudan a ampliar el debate sobre como opera la mercantilizacién de suelo en los margenes de las ciudades,
donde el valor del suelo no es alto en comparacion con las zonas centrales. Es importante destacar que la
expansion territorial (produccion de nuevo suelo urbano) es mayor que el crecimiento poblacional, lo cual es
un rasgo central de la expansion urbana en las ciudades del Pert en el siglo XXI.

Eltrabajo de campo se realizo entre 2022 y 2023, entrevistando a dirigentes y residentes de asociaciones
de vivienda fundadas posterior al aito 2000, asi como a funcionarios ptblicos locales (Tabla 1). La seleccion
de entrevistados incluyo la mayor diversidad de modalidades de acceso al suelo en los tres casos, realizando
al menos dos entrevistas en una misma asociacion. La revision del material cualitativo permiti6 la elaboracion
de codigos descriptivos y analiticos.
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Tabla 1.
Entrevistas realizadas.

Distrito Dirigente Funcionario Residente Total
Alto Selva Alegre 7 4 21 32
San Juan de Lurigancho 8 1 23 32
Gregorio Albarracin Lanchipa 8 4 15 27
Total 23 9 59 91

Fuente: elaboracion propia.

La mercantilizacion del suelo: entre el trafico y

la especulacion por necesidad

El primer hallazgo del articulo es destacar como opera el cardcter transversal de logicas de
mercantilizacion y especulacion entre asociaciones, dirigentes, residentes y compradores no residentes en areas
de reciente expansion urbana. Retomamos la propuesta de distintos autores de otorgar mayor importancia a
analizar los procesos de especulacion urbana desde otros actores (Fields, 2023; Leitner y Sheppard, 2022),
las “dinamicas de base del urbanismo especulativo” (Kan y Chen, 2021) y de “micro especulacion” (Rios
y Hernandez, 2022). Es decir, la importancia de analizar el papel que cumplen esos actores en el modelo
de urbanizacién contemporanea, pero sin olvidar que operan desde relaciones asimétricas, con multiples
desventajas y desigualdades.

Los submercados informales de loteo no son cadticos, poseen multiples reglas y formas de legitimidad
(Bouwmeester y Hartmann, 2021), se caracterizan por relaciones asimétricas y una racionalidad estratégica
basada en informacion incompleta (Abramo, 2012, p. 46). Operan en conexion con la aplicacion discrecional
de politicas nacionales y locales, vinculadas a actores locales que operan como intermediarios y establecen
configuraciones locales (Ferreira, 2023). Lambert (2021) muestra como los traficantes imitan invasiones para
acceder a nuevo suelo urbano en Lima. Sin embargo, la especulacion y mercantilizacion no es exclusiva de
ellos, sino que también involucra a otros actores, los cuales se describiran a continuacion.
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Figura 1.

Descripcion de las ciudades y su crecimiento urbano 2000-2020.
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ASOCIACIONES DE VIVIENDA

En Pert, la regularizacion de tenencia y propiedad es individual, pero las asociaciones de vivienda
brindan personeria juridica que respalde las necesidades de vivienda de los posesionarios, lograr mayor
legitimacion social en las negociaciones de compraventa de lotes posesionados, solventar gastos administrativos
y habilitacion urbana. La asociacion cumple un rol fundamental en la coordinacion social, mejoras de las
condiciones materiales de los barrios, sobre todo respecto a los accesos vehiculares y peatonales, muros de
contencion y acceso a servicios basicos.

La conformacion de las asociaciones de vivienda es un medio de representacion legal que permite
a los hogares acceder a lotes para uso residencial, acumularlos como un seguro social o como forma de
inversion. Estas asociaciones no siempre exigen la residencia inmediata en el lote; lo que prima es la condicion
de “propietario” basada en los contratos verbales o escritos, lo que permite que los compradores no residentes
tengan cierto respaldo de que nadie “invadira” su lote adquirido (aunque no sea garantia absoluta).

Ademas, las asociaciones ponen, de distintas maneras, esos lotes en circulacién mercantil. Una de
estas asociaciones es dirigida por Carmen (45 anos), dirigente en SJL, quien recuerda cémo propuso lotizar
y vender espacios publicos para recaudar fondos para construir escaleras y muros para mitigar el riesgo de
derrumbes: “Ampliamos esos espacios vacios entre los lotes, que salgan unos veinte lotes a mil soles, son veinte
mil soles [5200 USD] y ese dinero lo utilizamos para el muro”. La apropiacion para venta de lotes de espacios
destinados a equipamiento o espacio ptblico es fuente recurrente de conflicto. O, como sefiala Ana también de
SJL: “Vendiendo los terrenos comprabamos cementos, haciamos muros, escaleras, todo lo que ves en la loza.
No estamos esperando que nos regalen o nos den”.

DIRIGENTES

La mercantilizacion del nuevo suelo urbano altera también las condiciones organizativas y vinculos
sociales (Cabrera et al., 2022; Cravino, 2009; Rodriguez y Rodriguez, 2019). Los dirigentes, elegidos por sus
asociaciones, tienen la responsabilidad de promover la autogestion y representacion legal. Cada asociacion
cuenta con una estructura jerarquica de representantes, quienes realizan tramites, mantienen vinculos con
politicos o autoridades locales y son especialistas en conocer los limites y excepciones de marcos legales.

En situaciones de especulacion, la anticipacion a la titulacion o inversion publica es central, siendo
una instancia donde los dirigentes cumplen un rol clave. El caso de Luis ejemplifica el tipo de intermediacion
ambivalente de los dirigentes. A sus 53 anos, él tiene 25 de experiencia como dirigente, y cuenta como su
historia empez6 en los noventa, cuando decidié independizarse y construir su vivienda. Participé en una
ocupacion de tierras junto con otras 300 personas, realizando un pago a los promotores dirigentes. Luis
recuerda:
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Los dirigentes nos inscribieron, nos sacaron dinero, pero al final no se logré [ocupar los terrenos| y
desaparecieron. Quedamos 150 [personas] que realmente necesitabamos. [Queriamos] nos devuelvan el
dinero entregado al dirigente. [Luego de] seis meses, lo ubicamos y lo inico que nos dio fue la personeria
juridica [de la asociacion].

Los dirigentes no realizaron los tramites y ocupaban un area de riesgo. Un funcionario municipal le
dijo: “Busquen un lugar donde puedan hacer los tramites y tener vivienda”. Luis se convirtio en vicepresidente
y con otros estafados invadieron un terreno vacio adyacente, propiedad del Estado y no calificado de alto riesgo.
En poco tiempo fue presidente de la asociacion. En sus negociaciones con la Municipalidad, le proponen
formalizar a través de un pago de todos los socios, “que lo compren como privado”. Los miembros aceptaron
y mientras Luis realizaba los tramites, el area es invadida por otros dirigentes, generando conflictos en el
acceso a servicios y titulaciones. “A las finales se beneficiaron ellos. ;Por qué le digo? Porque ellos invadieron
y cobraron ingresos fuertes a la gente que vino. En cambio, yo no pude”.

Luis, como otros dirigentes, ha aprendido mucho. Unos anos después, tuvo dos hijos y “mirando un
terrenito mas arriba” surgio la oportunidad de asegurarles un lote.

Ocho dirigentes nos juntamos. [...] Tenia para entrar y guardar, como quien dice, para mis hijos, un familiar,
porque incluso ni siquiera a mi familia les he dado [lotes]. Miramos un cerrito, todos los dirigentes dimos
una cuota [dinero] e hicimos un levantamiento.

Este caso ilustra como los dirigentes operan como promotores de acceso a suelo urbano, al
mismo tiempo que estan vinculados con légicas de acaparamiento. En las entrevistas, las conversaciones
sobre dirigentes continuamente transitan entre narrativas de necesidad y sacrificio, pero también en usos
inapropiados y conflictos. Oscar, un funcionario municipal en Arequipa sentencia: “los dirigentes ven una
oportunidad de negocios™

{Qué hacen? Especulan con los terrenos. Los organizan y comienzan a disponer de terrenos que no les
corresponden. Ellos han comenzado a especular y a vender terrenos en zonas [con usos no residenciales].
Y hay trafico de documentos también. Vienen con toda su gente a la municipalidad a solicitar o a exigir
un saneamiento fisico legal y posterior titulacion, ;no? Viene con su gente y se plantan afuera a hacer sus
marchas.

Conforme avanza la ocupacion de lotes, se vuelve recurrente el trafico y/o uso mercantil de areas
destinadas a equipamientos publicos como parques, areas comunales o educativas. Un dirigente en Tacna
explica por qué en su asociacion no cuentan con parque: “Aca el presidente ha sido tan vivo que, en vez
de hacer un parque, lo ha lotizado [vendido]”. Lo mismo senala Francisco, 36 anos y dirigente en Tacna,
quien describe la falta de “centro de educacion». Eso ha sido mas que todo manejos de dirigentes que nunca
pensaron en el futuro y lo lotizaron”. Asi se conforman situaciones donde las areas de expansion tienen baja
tasa de residencia (Figura 2) pero al incrementarse la vivencia se van ocupando las areas destinadas para otros
usos.
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Figura 2.
Gregorio Albarracin (Tacna).

AR s

Fuente: autores, 2019.
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La relacion entre dirigentes y poblacion es asimétrica, operando con extrema opacidad o ambigiiedad.
Las personas pueden o no mantener sus lotes luego de realizar los primeros pagos, si es que no logran cumplir
las condiciones solicitadas de “vivencia”, participacion en actividades y pagos. En el caso de Cristina, 44 anos,
vive con sus tres hijos y su esposo, se dedica como costurera, accedio a la compra de un lote sin titulacion y
se inscribio en la asociacion. El lote estaba en una manzana con sélo otros dos lotes ocupados. Una buena
relacion con el dirigente es importante, y depende, como él mismo le comento, “siempre y cuando me pagues.
El que tiene plata y el que no, pierde el lote y se va llorando”.

“Poblador que vive, poblador que tiene que aportar’— dice Carmen en SJL. “Asegurar la vivencia”, es
decir, la presencia constante de personas ocupando sus lotes es importante en estas areas de expansion, y es
condicion de posibilidad de promover la autoconstruccion y tareas colectivas para el avance de consolidacion
del barrio. Sin embargo, eso no quita que se generen estrategias para mercantilizar esa vivencia, donde familias
que adquirieron un lote contratan individuos para cumplir ese rol; en algunas ocasiones estos individuos
pueden ser facilitados por la asociacion. Ademas, la vivencia influye directamente en la conformacion de
precios (varia el precio de un lote en un area donde no hay vivencia versus un area donde si hay), y es un
requisito formal para cualquier accion estatal y/o municipal frente a la tenencia, propiedad y servicios.

RESIDENTES

Los residentes son actores fundamentales en estos submercados, aunque no suelen ser investigados
en detalle. Para muchas personas, los lotes son mas que la necesidad de vivienda: forman parte de logicas
econdmicas y de necesidad extendida; son un recurso frente a una crisis o problema y son un medio de
capitalizacion e inversion. El suelo y la vivienda cumplen un papel crucial en los sectores urbanos en América
Latina (Fernandes, 2008) para “contener las inseguridades propias del capitalismo actual y del estado
neoliberal” (Camargo, 2020, p. 101). Los lotes permiten acumulacion de recursos para personas en desventajas.
Aunque con profundas diferencias, ambos promueven logicas especulativas que no deben ser asumidas como
negativas a priori, sino como parte de economias populares.

Los residentes movilizan los lotes como estrategias futuras. Luz, en SJL, tiene 65 anos y hace 20 anos
compro un lote por 350 soles [100 USD]. Sin embargo, su asociacion fue invadida por un grupo que reclamaba
ser propietario. La dirigente de su asociacion y el “supuesto duenio” lograron acordar un pago (1000 USD) al
cual Luz acepto. Posteriormente, ella decidié comprar “un lotecito a mil quinientos soles arriba” [500 USD],
que “ahorita estd en cuarenta mil soles [10 mil USD], asi en la pista nomas”. Su decisiéon expresa con claridad
la adquisicion de lotes como posibilidad de inversion, dice: “el terreno no te pide agua, comida, nada”.

Estas situaciones poseen multiples escalas que requieren diferenciarse. Por ejemplo, el caso de
Paloma, en Tacna. Ella compro un lote, 120 m*a 19 mil soles [6 mil USD], como transferencia a un vecino que
tenia 10 lotes en la misma asociacion. Los lotes, como propiedad privada, aunque no registrada de manera
juridicamente perfecta, son un recurso movilizado como estrategia para afrontar la inseguridad social. Si bien
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existe especulacion por parte de los residentes, las causas son distintas de otros actores como los traficantes de
tierras. Frente a la necesidad de vivienda, de recursos econéomicos en tiempos de necesidad y de preocupacion
futura por la vida de los hijos, el suelo se convierte en una inversion para las familias, pese a que pueda
generar condiciones perniciosas. Es justamente este juego de inversion, acaparamiento y especulacion, lo que
termina legitimando tanto el caracter ambivalente de los dirigentes, el accionar de los traficantes de tierras y
la corrupcion del aparato estatal en la produccion de nuevo suelo urbano.

COMPRADORES NO RESIDENTES

Un actor que también ha recibido muy poca atencion y es muy importante en estas dinamicas de
especulacion “desde abajo” son los compradores no residentes. Las asociaciones de vivienda estan compuestas
por los propietarios de los lotes, que pueden residir o no en el barrio. Los compradores no residentes
adquieren lotes casi exclusivamente con fines especulativos, modifican las relaciones barriales, y dificultan la
consolidacion del barrio a través de la autogestion y autoconstruccion.

Si necesito plata le digo a este vecino y me compra. Pero te compra stuper bajo y él lo vende stuper caro. Hay
vecinos que hacen eso. [...] Hay muchos vecinos que viven aqui y estan en eso. Pero también hay otros que
no, que tienen casas en otros lados, alla viven y aca tienen lotes vacios. (Mercedes, dirigente, Tacna).

Esto no quita que también pueden existir familias residentes en el barrio con mas de un lote. Sin
embargo, para quienes residen, esta realidad genera una serie de problemas, siendo el aumento del costo en la
instalacion de servicios el mas recurrente, como seniala Mario (41 anos, residente, Tacna):

Algunos vecinos no lo ven como una necesidad [de viviendal, sino como negocio, quieren sacarle dinero, y
es por eso que traen el atraso. Si los vecinos pensaran en vivir, lo hariamos mas rapido. Uno que piensa en
negocios, prefiere que pasen los afos hasta que su lote se valorice mas, y es un atraso, una dificultad y un
peligro para nosotros que vivimos aqui.

Los compradores no residentes o que no tienen urgencia de iniciar vivencia en el lugar esperan la
revalorizacion futura, la cual depende de la accion estatal y de la capacidad de los residentes en promover
el acceso a servicios y consolidacion urbana. La apreciacion futura del valor del lote depende del trabajo de
las personas. Asi lo plantea Flor, residente de Tacna: “Como un negocio claro. Bueno, es algo injusto ;no?
Nosotros estamos cuidando los lotes a ellos. Ellos vienen y lo traspasan y tranquilamente ganan su dinero
y se van pues”. En esta dinamica, traficantes y dirigentes son fundamentales para asegurar las condiciones,
pese a la opacidad con la que acttien en ciertas condiciones. En tal sentido, operan legitimamente pese a
sus practicas ambivalentes. Las logicas especulativas de compradores no residentes también pueden tener
condiciones inciertas, como lo descrito por Andrea (45 anos, dirigente, SJL):

Compras tu lote, lo cercas y te vas. En realidad, lo estas comprando por negocio, no lo estas comprando por
necesidad. Te vas a ir porque tienes casa en otro lado. ;Qué hace el dirigente, los traficantes? Un tiempo no
estas viviendo, viene otro y ya lo vendio al otro y ya le hizo nuevo documento con mas pago y td vas a tu
lote y te dice sabes que yo soy el dueno, ahora dénde estan tus papeles.
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Los propietarios no residentes poseen una capacidad adquisitiva mayor que los residentes. Acumular
lotes es una estrategia de inversion sustentada netamente en la especulacion y se justifica por la facilidad para
la compra. Esta modalidad es mayor en zonas de expansion urbana donde los traficantes de terrenos han
lotizado tierras eriazas o zonas de alto riesgo y se ofertan directamente con modelos de negocio con pagos
a cuotas. Este tipo de economia popular es exitoso porque reconoce las necesidades de las familias, pero
también da espacio a estafas y coercion para los compradores que no estan relacionados con los residentes del
barrio.

Las investigaciones recientes sobre los submercados informales de lotes y trafico de tierra relevan
la dinamica especulativa de los traficantes de tierras. Sin embargo, falta profundizar en las acciones de los
compradores no residentes, quienes dinamizan el mercado de suelo en perjuicio de los hogares que realmente
necesitan vivienda. Esta situacion muestra como los derechos de propiedad, bajo un sistema neoliberal,
modifican las antiguas condiciones de organizacion social en la creacion de barrios populares y las luchas
colectivas por el acceso a la vivienda.

Trafico de tierras como mercados ilegales e intermediarios

El suelo en los margenes de las ciudades peruanas se mercantiliza por distintos actores, pero estos
operan bajo reglas implicitas y dinamicas de poder asimétricas. Nuestro segundo hallazgo es identificar las
principales caracteristicas del trafico de tierras en un contexto donde es una dinamica que adquiere mayor
predominancia modificando las condiciones previas de urbanizacion popular. El trafico de tierras se refiere
a redes amplias de busqueda de ganancias a través de la apropiacion y venta de lotes en zonas donde el
valor del suelo es bajo, ya sea por su lejania de las centralidades o por su condicién de no habitable. Esto se
debe diferenciar de los traficantes de tierras, quienes son actores especificos dentro de eslabonamientos mas
amplios de mercantilizacion y especulacion. El trafico de tierras en el Peru es una institucion que permite que
varios actores mercantilicen el suelo, creando redes econdmicas y politicas extensas. Estas redes sirven como
formas de intermediacion ambivalente, vinculadas a la corrupcion y algunas veces a la criminalidad.

El modelo de negocio se sustenta en la obtencion de suelo bajo negociaciones con otros actores
(funcionarios, partidos politicos, representantes de comunidades campesinas, dirigentes), y aunque las
negociaciones suelen involucrar delitos de corrupcion, de igual forma logran algun tipo de legitimidad juridica
respecto a la compraventa, en caso de reclamos en las instancias judiciales. Los traficantes de tierra utilizan
practicas legales y normativas para interpretar las leyes a su favor, como la compra de acciones y derechos
a comunidades campesinas, la prescripcion adquisitiva o la subasta (aprovechandose de la expectativa de
regularizacion de las politicas publicas de titulacion nominal que operan en el Pert desde 1961). Estas
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caracteristicas varian segun los distritos, pero son consistentes en su estructura general', pues los traficantes
de tierras poseen los recursos economicos y capital social necesario para coludirse con funcionarios, acaparar
el suelo vacante, mercantilizar a través de la venta y lotizacion, y especular gracias a la expectativa de
formalizacion.

Los traficantes de tierras garantizan la legitimacion de la posesion no solo a través de su presencia y
control territorial, también mediante practicas legales en las que intervienen actores como abogados, notarios,
jueces y autoridades municipales (Barboza, 2024). Estas practicas legales se amparan en el Derecho Civil
para establecer un derecho de propiedad del lote, como acuerdos de compraventa entre individuos, entre
individuos y dirigentes, o individuos y traficantes, pues la celebracion de contratos libres entre dos partes
es sustento suficiente para la posesion de tierras vacantes. Los compradores adquieren derechos sobre la
propiedad adquirida y, bajo este derecho, pueden no habitar el lote con la seguridad de que su propiedad esta
protegida. Ya que todos los compradores aceptan estos contratos como validos, se respetan los acuerdos de
compra-venta y se legitiman las dinamicas del trafico de tierras. Es importante anotar, que esta situacion no
implica que no existan situaciones de estafa, asi como de extorsion, coercion y violencia a los “compradores”.

Por otro lado, los traficantes de tierras son promotores urbanos y establecen condiciones necesarias
para que los demas actores participen en las dinamicas de mercantilizacion del suelo que ellos ofertan. Los
traficantes se encargan de proveer las condiciones materiales a través de la construccion de pasos de via
necesaria para iniciar el proceso de habilitacion urbana, lo que les permite ampliar su negocio hacia zonas mas
alejadas y aumentar el valor del suelo (Figura 3).

Ademas, buscan la legitimacion social movilizando su capital social para que los compradores puedan
liderar el proceso de consolidacion urbana (acceso a servicios basicos, infraestructura publica, etc.). Con
este fin, lejos de operar al margen del Estado o aislados de otros actores sociales, como senala Kroger (2024),
estos traficantes de tierra se convierten en actores politicos y econdémicos clave dentro de un sistema donde
los mercados ilegales se configuran bajo intereses comunes. Nuestra investigacion sugiere que los traficantes
actuan en la interseccion del Estado y la sociedad civil, evidenciando la porosidad de los limites de estas
esferas. Estos son conocidos localmente como actores con capacidad de movilizacion y negociacion con
politicos y autoridades.

Este es el caso de SJL, un traficante publicamente identificado con un partido politico que ha
gobernado el pais, quien es mencionado constantemente. Esta persona ha recibido atencién esporadica en
la opinién publica por mas de dos décadas, y se calcula enfrenta alrededor de 200 juicios. Ha ocupado
puestos dirigenciales y recibido el apoyo de politicos. Su actuacion se sustenta, en gran medida, en los cambios

1 Las diferencias subnacionales son resultado de las estructuras de oportunidad politica, condiciones institucionales y normativas, agencia de los
actores, y estructura y propiedad del suelo, y se expresan, por ejemplo, en niveles de violencia y legitimidad social. El analisis comparativo excede
los objetivos de este articulo, donde prestamos especial atencion a los aspectos transversales.
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normativos y legales de la década de los noventa que promovieron el desarrollo de submercados” nformales en
tierras de la comunidad campesina de Jicamarca (Calderon et al., 2023b; Diez, 2023).

El caso de Elena, 44 afios residente en SJL, ejemplifica las caracteristicas descritas. Ella vivia en un
cuarto alquilado, y se entero, a través de un aviso en la calle, que habria una invasion y decidié inscribirse.
“Como invasion hemos venido, pero nosotros hemos comprado terreno”, recuerda. “Hemos pagado cien soles
[32 USD] para la inscripcion” al encargado: el senor M. Ella no sabia que invadieron un terreno disputado
entre dos traficantes. Asi lo describe:

Invadimos para recuperar el terreno. [...] El primer dia la verdad ha sido bien triste. Estabamos en la parte
baja y en la noche vinieron de parte de [otro traficante], y nos botaron. Amanecimos esa noche afuera, en
la avenida. Al dia siguiente invadimos de nuevo y botamos al otro grupo. Y logramos vivir ahi tres meses,
haciendo ollas comunes, haciendo rondas de seguridad. Nos organizamos y estuvimos tres meses luchando.
Después de ocho meses empezamos a pagar los terrenos.

En su caso, no era una invasion sino una compra de lotes a un traficante. Ella pagé 3.000 soles
(800 USD) por un lote, y tras casi una década, logré construir una vivienda con servicios basicos precarios.
Ademas, solo cuenta con documento de compra no notarial’, no posee un documento oficial como constancia
de posesion expedida por el municipio de SJL o un titulo de propiedad. En la asociacion donde reside Elena,
existen 700 lotes, una asociacion bastante grande y muy superior al promedio. Los traficantes de terrenos
recibieron alrededor de 500 mil USD por los 700 lotes, sin contar otros costos asociados durante el extendido
proceso de autogestion y tramites de los servicios. El sefior M. (traficante) sigue vendiendo lotes en la asociacion,
y hoy el terreno de Elena puede valer 15.000 soles (cinco mil USD).

Las ganancias del trafico de terrenos son dificiles de calcular, pero es un mercado muy lucrativo. junto
con la venta de lotes, los traficantes ofrecen servicios complementarios: legales, notariales, transporte, insumos
de construccion. En Arequipa, un caso mediatico es el de “Los malditos de Chumbivilcas”, una red denunciada
por trafico de terrenos, falsificacion de documentos y corrupcion. Esta red incluia a las personas encargadas
de la ocupacion, lotizacion y venta de lotes, asi como abogados, jueces de paz y funcionarios municipales. En
total, 27 integrantes; con un exalcalde sentenciado a cinco afios de prision por delito de cohecho pasivo. Otro
“dirigente” fue detenido y la policia estimo su patrimonio en 12 millones de soles [3.5 millones USD]. Aunque
no todos operan en las mismas escalas, las redes de trafico generan sumas importantes de dinero.

2 ElAnexo 22, una zona urbana dentro los limites de la comunidad campesina, es un modelo de gobernanza basado en el clientelismo, vinculado a
distintos gobiernos de turno, desde candidatos presidenciales, municipalidades locales, hasta ministros de vivienda, donde operan algunas redes
de traficantes de tierras —grupos familiares o clanes—, descritos como redes extensas de intercambio, coercion y colusion con agentes del Estado.

3 Los dirigentes vecinales emiten documentos de compra venta de lotes a nombre de la asociacion. Estos documentos no son registrados en registros
publicos, pero valen como comprobante de compra frente a alguna disputa por el lote.
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Figura 3.
Anexo 22, San Juan de Lurigancho.

Fuente: autores, 2022.
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Los traficantes no se limitan a ocupar un terreno y vender lotes; en algunos casos participan en
la habilitaciéon urbana, preparacion del terreno y control territorial a través de coercion directa o violencia
simbdlica. Esto implica una transformacion en la relacion entre agentes de suelo y la organizacion barrial. Una
dinamica recurrente es el control territorial vinculando distintos tipos de fuentes de generacion de ingresos.
Asi describe Victoria (38 anos), quien hace 15 anos reside en una asociacion en SJL: “La parte alta pertenece
a traficantes, ellos hacen la trocha. Un carro o moto no pasa. Ellos tienen tres tranqueras y si ingresas tienes
que pagar. Ellos son los duenos de los cerros, por eso les llamamos traficantes de terrenos”.

Otra forma de coercion y violencia es la que recae en las personas que no se asimilan a las reglas del
juego del trafico de terreno, de esta manera los traficantes de tierras controlan algin tipo de accion contenciosa
contra ellos. Comprar un lote en estas condiciones implica someterse a una relacion asimétrica y vulnerable
con la que los residentes deben lidiar y aceptar las condiciones, como explica Victoria:

Vinieron a mi casa a amenazarme varias veces. ;Cudl era la amenaza? Que no me meta, que sabian a qué
hora sale mi esposo, donde trabajo. Aun asi, persistimos, pero nos dimos cuenta de que nosotras somos las
unicas peleando. De alli ya no nos metemos mucho porque es ganar o perder porque detras de nosotros
tenemos esposos, tenemos hijos. (Victoria, residente, SJL).

No obstante, los traficantes de tierras solo usan la violencia, en todas sus expresiones, cuando las
negociaciones con los demads actores no han sido satisfactorias. Es decir, no es una estrategia primaria.
Ademas, la violencia también estd presente cuando existe traslape entre multiples causas economicas ilegales y
delictivas, como sucede en casos donde traficantes de tierra pueden estar vinculados a situaciones de extorsion,
cobro de cubos, entre otros. Esto no niega que en las logicas de apropiacion inicial del suelo (antes de la venta
de lotes) ocurran situaciones de despojo y violencia.
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El trafico de tierras como forma de coordinacion

social y territorial

Como tercer componente de los hallazgos proponemos una tipologia para comprender y sintetizar
el trafico de tierras a partir de los casos estudiados. Especificamente, consideramos que el trafico de tierras
configura distintos escenarios que varian segun el grado de coordinacion territorial (lotizacion, preparacion
del terreno, habilitacion urbana, uso discrecional de ley y practicas legales, entre otros) y social (relaciones
con potenciales “compradores de lotes”, promover accion colectiva para fines de acceso a servicios basicos e
inversion publica). El éxito de las estrategias de acaparamiento de suelo, especulacion y trafico de tierra radica
en la capacidad de incrementar su valor mediante diversas practicas y formas de coordinacion. Identificamos
cuatro escenarios “tipos” utilizando las dos dimensiones de coordinacion mencionadas (social y territorial)
(Tabla 2).

Estos escenarios permiten comprender también como, de manera cada vez mas importante, el trafico
de tierras puede suplantar el trabajo de organizaciones territoriales, incorporando formas de violencia y
coercion, asi como de traslape con otros mercados ilegales. Los traficantes son intermediarios en el proceso
de mercantilizacion. Entre los intereses que tienen los compradores (vias de acceso, servicios basicos,
documentacion legal, etc.), los intereses de la esfera estatal (clientelismo y corrupcion), asi como sus propios
intereses de valorizacion del suelo. Este conocimiento acumulado genera que este rol no siempre termina al
concluir el proceso de venta de lotes, sino que su influencia, frente a los compradores, se extiende en el tiempo.
Ampliando sus marcos de influencia y complejizando su dinamica en el mercado de suelo.

En el escenario 1, las redes de trafico se enfocan en la apropiacion irregular de terrenos utilizando
modalidades ilicitas, la violencia y/o colusion con actores putblicos. La principal estrategia es la subdivision
y venta directa de lotes, sin realizar intervenciones significativas en el terreno. La mercantilizacion del suelo
ocurre en las etapas iniciales, estableciendo submercados controlados, donde la informacion y precios son
manipulados para maximizar ganancias. La especulacion opera a través de la conformacion de un espacio y
una asociacion, avalado por practicas legales que respaldan la titularidad de la propiedad privada —contratos
de compraventa, acciones y derechos sobre el predio— pero las condiciones de ocupacion y habilitacion no son
realizadas por estas redes de trafico. Este es el escenario mas basico y recurrente de trafico de tierras.

El escenario Il se caracteriza por la alta coordinacion territorial y baja coordinacion social. Las redes
de trafico de tierra no solo venden lotes, sino que también realizan acciones de transformacion en el territorio,
como la preparacion del suelo o la apertura de vias irregulares (Figura 4). A pesar de estas intervenciones, los
compradores tienen una baja participacion, aunque no es nula. Este escenario implica una mayor inversion en
“infraestructura” basica para incrementar el valor de los terrenos como son las vias. En los casos de Arequipa
y Lima, donde el suelo vacante es escaso, predominan las logicas de especulacion con baja coordinacion social
pues los compradores privilegian la posesion de terrenos frente a las condiciones de habilitacion urbana.
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Figura 4.
Anexo 22, San Juan de Lurigancho.

Fuente: autores, 2023.
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Tabla 2:

Escenarios de trdfico de tierras.

Coordinacion territorial

+

II
[ o o
Coordinacié ial ) Apropiacion basica y venta directa Mercantilizacion territorial
LI e BN SO E prop y con infraestructura minima
111
L ) IAY
+ Organizacion social para la . g .
i Simulacion de asociaciones
especulacion

Fuente: elaboracion propia.

En el escenario 111, las redes de trafico de tierra tienen una alta coordinacion social, organizando a
compradores en acciones colectivas que garantizan el acaparamiento y fomentan la especulacion. Aunque
la intervencion territorial es limitada, las redes de trafico establecen reglas para compradores residentes y
no residentes, utilizandolas como una estrategia de negociacion con autoridades. Esta coordinacion social
ayuda a asegurar, parcialmente, la tenencia, ofreciendo cierta seguridad a los compradores. Sin embargo, la
especulacion sigue siendo el principal objetivo, con una intervencion minima en mejora del terreno.

Finalmente, en el escenario 1V, las redes de trafico simulan la creacion de organizaciones barriales,
pretendiendo promover la autogestion y urbanizacion. Durante las etapas iniciales de produccion de nuevo
suelo urbano, estas redes operan como asociaciones legales, aprovechando los beneficios que esto les otorga. Sin
embargo, en la practica, actian como promotores urbanos capitalistas, encargados de financiar la habilitacion
urbana vy facilitar la accion colectiva solo en la medida en que permite aumentar el valor futuro del suelo.
Esta simulacion les permite a las redes mantener el control sobre los terrenos y las asociaciones a lo largo
del tiempo, maximizando sus beneficios economicos mientras explotan las asimetrias de poder con el resto
de los actores involucrados. La disponibilidad de suelo vacante (como sucede en Tacna) permite la colusion
de funcionarios con traficantes de tierras para sacar provecho economico con la creacion de asociaciones de
vivienda. De esta manera, la inversion inicial se recupera en el corto plazo pues la creacion de nuevo suelo
urbano se ampara en la supuesta necesidad de vivienda de las personas participantes. Situacion que también
se replica en las ciudades, volviendo poroso el limite entre dirigente y traficante en las etapas iniciales de
apropiacion y ocupacion del suelo.
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Conclusiones

La predominancia de modalidades de invasion promovidas o toleradas por el Estado marco la
urbanizacion popular en el Perti en la segunda mitad del siglo XX, estableciendo cierta particularidad frente
a otros paises de la region donde imperaban condiciones de mercantilizacion irregular o masivas politicas de
vivienda social. En las ultimas décadas, la produccion de nuevo suelo urbano se ha modificado en el Pert. El
presente articulo, en didlogo con importantes estudios recientes sobre mercantilizacion y trafico de tierras (por
ejemplo, Calderon et al., 2023a; Diez, 2023; Pimentel, 2024), ofrece una interpretacion sobre la produccion de
nuevo suelo urbano en el siglo XXI en tres sentidos: a) Las dinamicas de mercantilizacion y especulacion se
configuran a través de las practicas de multiples actores; b) El trafico de tierras adquiere importancia en este
contexto, como una red extensa, que incluye uso de coercion y violencia, vinculacion con actores estatales y
legitimidad con compradores pese a los riesgos de estafa; ¢) Se configuran, por lo menos, cuatro escenarios del
trafico de tierras realizando acciones de coordinaciones social y territorial.

Los hallazgos permiten plantear tres ideas finales. Primero, que los traficantes son intermediarios
ambivalentes y legitimados por compradores. Las l6gicas de especulacion y mercantilizacion de lotes reformulan
los limites entre los dirigentes y traficantes, estableciendo un caracter poroso y situado. Esto es posible porque
operan en un marco regulatorio flexible sustentado en practicas legales, las cuales permiten aumentar su
legitimidad social. La expectativa de regularizacion y la promesa de habilitacion urbana son centrales en
las dinamicas locales. Algunos dirigentes y los traficantes de tierra son intermediarios ambivalentes porque
facilitan tanto la especulacion como el acceso al suelo. Su legitimidad social proviene de ofrecer terrenos, lo
cual es valorado como patrimonio familiar e inversion para enfrentar la incertidumbre y la inseguridad social

del pais.

Segundo, describimos que las “fundaciones” contemporanea estan atravesadas por logicas de
mercantilizacion y especulacion, nuevas logicas de intermediacion y multiples escenarios de funcionamiento
del trafico de tierras. Las consecuencias para ese “contrato” son multiples: logicas mas individualistas,
sustentadas en la posicion de comprador y propietario; dificultades de promover accion colectiva debido a la
falta de vivencia o alta presencia de compradores no residentes; el que las personas con mayor necesidad de
vivienda deban aceptar cada vez decisiones mas complejas y desventajosas para acceder al suelo, cumpliendo
un rol en la capacidad de otros actores de obtener beneficios; la porosidad de los limites entre dirigentes y
traficantes de tierra; la alta rotacion de dirigentes; y la alta desconfianza hacia ellos.

Finalmente, en otros paises como Brasil (Canettieri, 2024) o Colombia (Corantin, 2024), la
mercantilizacion del suelo y de la vivienda en los “margenes” urbanos esta siendo cada vez mas asociada con
dinamicas criminales, incluso lo que cierta literatura ha denominado como gobernanza criminal (Feldmann
y Luna, 2022). En el Peru, encontramos casos cada vez mas recurrentes, de traslape entre distintos mercados
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ilegales y delictivos que incluyen el trafico de tierras, asi como de mayor uso de la violencia y coercion. Este ha
sido una dimension pendiente del presente articulo. En un posible escenario futuro de intensificacion de estas
dinamicas, resulta urgente establecer como agenda de investigacion el analisis del aumento de criminalidad y
violencia, asi como los distintos delitos de corrupcion asociados al trafico de tierras.
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