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RESUMEN
Se aborda desde lo cuantitativo, el crecimiento urbano de la ciudad de Yopal, en Casanare (Colombia),

modelo de ocupacion territorial irregular y excesivo para su poblacion de 191.133 habitantes
aproximadamente, pues al perimetro urbano de 1900 has, se incorporan de facto 3187 has (planes parciales
y legalizaciones de asentamientos informales), que, mayoritariamente, sin tener servicios publicos y sin estar
habitadas, cuentan con licencias urbanisticas y loteos individuales, entre tanto continda la presion
urbanizadora sobre las zonas rural y de expansion. Se plantea que este modelo, que contradice las logicas
de necesidad, Estado y mercado que enunciara Abramo (2014), puede asociarse con el empresarialismo, el
urbanismo neoliberal y el mercado secundario especulativo que enunciara Harvey (1998), en una ciudad
cooptada que, actuando como maquina de crecimiento (Logan y Molotch 2015), incorpora legal o ilegalmente
tierras al mercado especulativo, mientras el imaginario social lo valida en lo que llamamos “ilegalidad
legitimada”.
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INTRODUCCION
En Colombia, la ciudad de Yopal, capital del departamento de Casanare, debido al flujo migratorio que

acompafo la bonanza petrolera (1985-2013) y el desplazamiento forzado interno, incrementoé su poblacion de
15.000 personas en 1995 a 177.688 habitantes en 2018 (7,5% anual de 1993 a 2005y 4,9 % de 2005-2018,
ultimo Censo DANE 2018), como lo muestra la figura1; estos habitantes se ubicaron en el drea urbana o
suburbana de la ciudad. De este expansion demografica dan cuenta, entre otros, los trabajos de Dureau y
Flérez, (2000) y Herrera Sossa (2017).
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Figura 1. Ubicacién e Incremento demografico en Yopal 1986-2017. Fuente DANE Censo 2005

Al crecimiento demografico le acompafid, como relaciona Gonzalez (2017), una extraordinaria ampliacion del
perimetro urbano que pasé de 450 has en 1979, a 1047 Has y zona de expansion de 415 Has en el 2000
(PBOT) al POT, acuerdo 024 de 2013, que definié un perimetro urbano de 1900 has y afiade zonas de

expansion por 4029, 68 has mas (196% del perimetro urbano) como se observa en la figura 2.
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Figura 2 Mapas de zonas incorporadas y perimetro urbano afio 2011 y perimetro urbano y zona de expansion. Acuerdo 024 de 2012

La excepcionalidad de dicha zona de expansién se evidencia en los comparativos que se hicieron con
diversos municipios del departamento en el diagnéstico del Plan de Ordenamiento territorial de Casanare,

Ordenanza N° 031 de 2021, como se observa en la figura 3.
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Gréfico 4. El suelo de expansion definido en los POT municipales: balance de la dimension. Gréfico 5. Porcentaje de suelo de expansion sobre suelo urbano por municipio
Fuente: elaboracién propia. Fuente: Elaboracion propia con base en los POT/PBOT/EOT vigentes

.Figura 3. Comparativos de suelos de expansioén urbana en Casanare. Fuente POTDCAS

A esta expansion formal del perimetro urbano debe afadirsele la incorporacion de facto de 3187 has entre
planes parciales y legalizaciones de asentamientos informales, que, mayoritariamente, sin tener servicios
publicos y sin estar habitadas, cuentan con licencias urbanisticas y loteos individuales, mientras continta la

presién urbanizadora sobre las zonas rural y de expansion.

Tal modelo de expansién urbana acelerada, explicable quiza en el marco de una bonanza petrolera y el
fendmeno migratorio coétaneo, se justificO en proyecciones como las del programa “Iniciativa para la
expansion urbana ordenada en Colombia” de la Universidad de Nueva York que preveia para Yopal una
poblacidon de 250.000 habitantes en el 2020 y 400.000 en el 2030. Empero, se cuestiona su validez cuando
las previsiones de aumento de poblacion se ajustan a la baja segun las ultimas proyecciones censales. Pese
a ello, la ciudad sigue expandiéndose contra toda logica y es aqui donde planteamos que este crecimiento
puede responder a una forma particular de especulacién inmobiliaria inercial aunada a un imaginario social
legitimante que, con matices, puede extrapolarse al analisis del crecimiento de otras ciudades, donde la
primacia del mercado como genitor de la ocupacién el suelo empieza a generar ciudades vacias en sus
centralidades con recurrentes crisis inmobiliarias, mientras se consolidan periferias de expulsion,

avizorandose nuevos conflictos y tensiones en el territorio.
MARCO TEORICO

Al efecto encontramos que este modelo, que contradice las ldgicas del crecimiento de la ciudad que
desarrollara Abramo (2014) se puede asimilar, como explicaremos mas adelante, a un mercado secundario
de especulacién inmobiliaria y al empresarialismo propios del urbanismo neoliberal de los que hablara Harvey
(1998). Igual y como elemento inescindible del fendomeno, se tiene la transicion del Estado a esa maquina de
crecimiento que plantearan Logan y Molotch (2015) y que, bajo una instrumentalizacion de la pobreza
(Muset, 2015), termina coadyuvando el proceso especulativo y, sobre el mismo, la crisis futura de la ciudad

neoliberal intermedia.

Especial relevancia tiene en este estudio la legitimacion del proceso desde los imaginarios sociales, ya
alterados por la bonanza petrolera (Karl, 1997) y que encuentran en este mercado secundario especulativo,
ademas de una posible fuente de ganancias sustitutivas o generacion de patrimonio, la insercién y promocion

dentro de las redes clientelares del poder.

METODOLOGIA
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Se trabaja desde el método cuantitativo de recopilaciéon de informacion y analisis, pretendiendo una ubicacion

en lo tedrico para una mejor comprension del fenédmeno.
LA CIUDAD QUE SE EXPANDE PERO NO CRECE

Como antes se menciond, la Ultima expansion legal de Yopal, POT 2013, se justificd en las previsiones del
programa “Iniciativa para la expansion urbana ordenada en Colombia”, del Proyecto Urbanizacion de la
Universidad de Nueva York de los afios 2012-2013; que combinando, entre otros, imagenes satelitales y
datos demograficos de los 3 censos anteriores (1985, 1995 y 2005), incluyé las ciudades de Yopal, Monteria,
Valledupar, Santa Marta y Tunja, considerandolas “ciudades de rapido crecimiento” al hacerlo por encima del
3% anual entre dos censos y contar con “municipalidades competentes y con vision de futuro... dispuestas a
asumir el liderazgo, anticipandose a su expansion mediante preparativos realistas y concretos, que
constituyan un ejemplo para otras ciudades de répido crecimiento de todo el Mundo.” (Angel, Vasconez y
Galarza, 2013).

POBLACION URBANA PROYECTADA
CIUDAD EN2010| EN200 EN2020 EN2030  EN2030  EN2040  EN2040

COMO MULTILD M0 MULTIPLY (COMONULTILD

DE W BEM0 DEMNW

Tabla 1: Proyecciones poblacionales preliminares de ci

Fig. 4 Proyeccion poblacional y de mancha urbana para Yopal Fuente: “Iniciativa para la expansion urbana ordenada en Colombia”

Sin embargo, las proyecciones del DANE basadas en el censo del afio 2018 estiman para Yopal en el 2020
una poblacion de 180.151 habitantes y para el 2023, 194.079 habitantes y una caida absoluta en los

porcentajes de crecimiento.

ZCudntos somos?

f“,mu Mio | Poblacion DANE | d:lm
| 168,433 2018 154478

@ =R @ TR 019 | 173610 124%

N S 2020 180.151 3.8%

2021 184,803 26%

2022 167,954 7%

2023 191133 7%

2024 194,079 1,5%

Fuente, DANE, con base CNPV (2018)
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Figura 5. Proyeccién poblacional para Yopal afios 2018 y ss. Fuente Censo DANE 2018

Planes Parciales.

Establecidos el perimetro urbano y las zonas de expansion en el afio 2013, se da curso aceleradamente a la
aprobacion de planes parciales en las tres zonas de expansion, sin el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el mismo POT, como son indices minimos de ocupacion y densificacion del suelo urbano y
existencia de un plan maestro de acueducto y alcantarillado. Se aprobaron asi en el afio 2015 (justo antes del
cambio de gobierno municipal), siete (7) planes parciales de minimo 50 Has cada uno (2 de mas de 100 has),
la mayoria de ellos cuentan con licencias urbanisticas sin tener disponibilidad de servicios publicos. Otro plan
parcial similar se aprobaria en el ano 2017 (Llano Real, 69 has) para un total de 547 Has, ver tabla 2 a

continuacion.

N* Nombre del plan Decreto Zona de Expansion Area Aprobada T
en el Decreto Ha
Plan  Parcial Ciudad | Decreto 351 del 21 de
1 Z de Ex i6n 150,03
Manoa Diciembre de 2015 ona de Expansion '
Subtotal Expansion 2 50,03 9,14%
" Area Aprobada
N Nombre del plan Decreto Zona de Expansidn e k3
. Decreto 365 del 29 de .
2 Plan Parcial La Aurora Diciembre de 2015 Zona de Expansion 2 | 112,09
. Decreto 285 del 30 de "
3 Plan Parcial La Castellana Octubre de 2015 Zona de Expansion 2 | 50
. Decreto 030 del 25 de .
4 Plan Parcial Llano Real Abril de 2017 Zona de Expansion 2 | 68
. Decreto 366 del 30 de "
5 Plan Parcial Matalarga Diciembre de 2015 Zona de Expansion 2 (118
Flan Parcial Rivarca y |Decreto 361 del 30 de .
6 Asociados Diciembre de 2015 Zona de Expansitn 2 | 55,83
. Decreto 242 del 26 de "
7 Plan Parcial San Pablo Il Agosto de 2015 Zona de Expansion 2 | 50
Subtotal Expansion 2 453,92 B82,94%
8 Plan Parcial Palmarito Decreto 078 del 12 de Zona de Expansion 3 | 43,34
Mayo de 2015 p ‘
Subtotal Expansion 2 43,34 7,92%
Total 547,29 100%

Fuente: Elaboracidon Propia UT POT YOPAL

Fig.6 Planes parciales en Yopal a 2020. Fuente Consultoria Ajuste POT

En el afio 2021 se aprobd el PP. “Villas de Teniente Riveros” con 50, 39 has, coadyuvado por la Alcaldia y en
el 2023 se aprobo el PP “Alamedas Marta Mojica”, de 90 Has de cabida, propiedad de la Alcaldia municipal,
para un gran total de 687 has. Hoy en dia, solo el PP Rivarca y el PP San Pablo cuentan, parcialmente, con

servicios publicos y en el caso del primero solo por inversion estatal directa.
Asentamientos informales.

Es notoria la permanente legalizacion de asentamientos informales, que, impulsados o facilitados por los
tenedores tradicionales del suelo o prohijados directa o subrepticiamente por actores politicos, como base
fundamental de su red clientelar, fueron generandose en la zona rural periférica y terminan incorporados al
suelo urbano y al area de prestacion de servicios; sea por legalizacion de asentamientos (Decreto 564 de

2006 y ley 2044 de 2020) o por la inclusién dentro del perimetro urbano en ajustes ordinarios o
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excepcionales’, todos con procesos de urbanismos informales previos. Durante los afios 2022 y 2023, se
legalizaron 32 asentamientos mas, solo uno urbano, para un total de 16.212 lotes, todos ellos sin
disponibilidad completa de servicios publicos a corto o mediano plazo y muchos sin estar ocupados por

poblacion asentada como lo exige la ley.?

La consultoria para ajuste del POT, identifica para el afio 2021, setenta y cuatro (74) asentamientos
informales en la ciudad, frente a 36 identificados en el plan de desarrollo 2020-2023. Por su parte, el
documento diagnéstico del Plan de Ordenamiento territorial departamental, POTDCAS, calcula, para el afio
2018, en 560 has las ocupadas por asentamientos informales por fuera del perimetro urbano. De los 74
asentamientos actuales solo cuatro de ellos son producto de invasion (15 de octubre, la Resistencia, la
Fortaleza y Mi nueva Esperanza) y su relevancia porcentual por area y poblacion es muy pequefa frente a la

informalidad comercializada.

Area de asentamientos por fuera del perimetro urbano a 2018

VILLANUEVA

MONTERREY - 5269

HATO COROZAL

AGUAZUL

YoPAL

00 10000 2000 0 40000 0000 0000 0000
Hectireas

Gréfico 7. Area total de asentamientos por fuera el perimetro urbano en los municipios
Fuente: Elaboracion propia con base en los POT/PBOT/EOT vigentes, verificacién en campo y por
imagenes aéreas

Figura 7. Asentamientos informales y areas ocupadas en Yopal. Fuente Consultoria Ajuste POT / Diagnéstico POTDCAS

! Incorporacién excepcional del sector de las Américas, ajuste de PBOT del afio 2011 que incorporé las zonas nororiental y suroriental o
el POT del 2013 que incorpora las actuales comunas VIy VIl
2 Diagnéstico Plan de desarrollo de Yopal 2024-2027
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Estas decisiones se justifican, en la necesidad de mejorar las condiciones de vida de la poblacién asentada,
muchas veces respaldadas en sentencias o interpretaciones judiciales, pero, como ya lo evidenciara Muset
(2015), esta legalizacidon permanente de asentamientos, ademas de encubrir loteos es una romantizacion de
la informalidad y la pobreza, que termina integrando a los pobres, como consumidores y victimas al modelo

especulativo, tras el mito de la ciudad justa y su paradoja de legitimacion de lo ilegal especulativo.
Plusvalias

En Yopal no se cobra la participacion en plusvalia ni la contribucidn de valorizacién y muy poco se aplican los
instrumentos financieros y de gestion de suelo previstos en la ley®. Las inversiones en servicios publicos y
equipamientos se hacen a costa del erario (principalmente con fuente de regalias petroleras) y, por carencia
de planes maestros de planificacion e inversion, terminan direccionandose hacia sectores donde hay interés
de urbanizar o consolidar procesos de urbanizacion informal. Aunque el Articulo 129 del POT fija la
participacion estatal de plusvalia en el 50% del mayor valor, 10 afios después no se ha expedido el acuerdo
reglamentario y ningun plan parcial ni beneficiarios de los hechos que las generan han cancelado monto
alguno por concepto de plusvalia o valorizacion. Asi mismo, pese a encontrarse loteados, el impuesto predial
sigue cobrandose como si fueran predios rurales de grandes extensiones en la mayoria de los planes

parciales de la zona dos de expansion.
Ocupacién real frente al suelo expandido o legalizado.

Entonces, sumado el perimetro urbano de 1900 has aprobado en el afio 2013 mas las 3187 has de planes
parciales y asentamientos informales legalizados o por legalizar, existe una zona “urbana” de 5087 has que,
segun las logicas del mercado y la necesidad, deberia responder a una gran demanda por la compra de
estos inmuebles y que su pronta comercializacidon, ocupacion y consolidacion, en el mercado formal o

informal del suelo, es la que incentivaria la produccion de mas suelo urbanizado o informalmente ocupado.

Sin embargo, una simple constatacion en Google Maps permite evidenciar que, en el suelo incorporado en el
2011, el autorizado como expansién en el 2013, el incorporado como plan parcial en el 2014-2015, o
legalizado o ilegalmente comercializado, (con excepcion del asentamiento informal la Bendicién y otros
predios de vieja consolidacion), predominan los simples loteos o no estd hay ocupacién real en los
asentamientos como lo exige la ley. De igual manera, en el suelo urbano antiguo, se observan todavia

muchos vacios que indican suelos no desarrollados.

3 Diagnostico hecho para el ajuste del POT, UT POT YOPAL 2021 (2022)
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Figura 8, Vacios Urbanos en Yopal. Fuente Facultad de Arquitectura Unitrépico

Idéntica aseveracion puede hacerse frente al conjunto de lotes informales, en el denominado sector de la
Pedrera, legalizados como asentamiento consolidado durante los afios 2022 y 2023 y la mayoria de loteos

legalizados en este periodo.

Google Earth

Figura 9. Asentamiento legalizado sector de la Pedrera. Fuente Google maps. Fotografia del 8 de junio de 2023 y planimetrias
aprobadas alcaldia de Yopal 2022-2023
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Similar situacion encontramos en los planes parciales aprobados o los “licenciamientos” en zonas no
urbanizadas, donde su ocupacién real es minima o inexistente, tanto como su dotacién de servicios publicos,
el cumplimiento de cargas impuestas y el pago de plusvalias, segun el diagndstico del ajuste del POT, pero
que siguen formalmente vigentes con sus licencias urbanisticas aprobadas y lotes individualizados mediante
matriculas inmobiliarias.

Predio 2015

Proyecto Salome 2

Figura 10. Loteos autorizados frente a la ocupacion real en zonas de expansion

Fuente Consultoria PPZ 2- Yopal - Contrato de Consultoria No. 1609 de 2014
Analisis predial y relacién de propietarios

El estudio de antecedentes prediales refleja que gran parte del territorio de Yopal se caracterizé, hasta hace
poco, como propiedad latifundista y netamente rural de algunas reconocidas e interrelacionadas familias
provenientes principalmente de la migracion boyacense; que, siendo en sus origenes propietarias o
asignatarias de baldios sobre el piedemonte y el llano casanarefio, aun forman parte de la élite politica y
econdmica de la ciudad.
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Tipologia predial Suelo de expansion 2, vigencia 2015

#DE 'AREA APROX % % #
Lt PREDIOS (HAS) | AREA | PREDIOS

Bienes Fiscales 4 7236643| 1883 0,78
Condominio 44 55743 0,15 8,54
Conjunto 3 13,348 035 6,02
Parcelacion . 39 154,3894| 402 757
Urbanizacién 225 136,266 355 4369

j trucciones y/o edificaci
Mgld"‘.: R reuccionss ylo ecicactines an 4 26211 0,07 0.751
Predio Rural 168 2.80743| 73.05 32,62
TOTAL PREDIO 515 384330 100 100]
Tabla 4. Tipologia Predial Suelo de Expansion 2 vigencia 2020

TIPGLOGIA PREDIAL #DE AREA APROX % %8

Bienes Fiscales 4 639,2337| 16,66 007
Ce ini 44 55749| 015 072
Conjunto 31 13.48] 035 051
Parcelacion 175 1246564| 325 287
Urbanizacion 5606 139,5681] 364 91,99
Mejora por construcciones y/o edificaciones en

edio aieno 4 1543438 4,02 007
Predio Rural 230 2.759.70| 7,93 37
TOTAL PREDIO 6094 383643 100 100

A raiz del boom petrolero, se produce la ruptura del sistema tradicional de produccién de un centro urbano en
una zona de colonizacion, como lo manifiestan Dureau y Flérez (2000) y como consecuencia de ello, a partir
del afio 1985, empieza a darse una notoria subdivisidon de predios por compraventa, terminando muchos de
ellos asociados a la especulaciéon urbana que informa la expansién de la ciudad.

" b
llustracién 6. Tipologia Predial Suelo de Expansidn 2 (Inf Catastro 2015) liystracién 7. Tipologia Pradial Suslo de Expansitn 2 (Inf catastro 2020)
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Figura 11. Modificaciones prediales Yopal 2015 -2020 Fuente Contrato de Consultoria No. 1609 de 2014
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Sobre estos predios, se produce un proceso de adquisicion por parte de nuevas élites en ascenso asociadas
al proceso de explotaciéon petrolera, como lo plantea Karl en su Paradoja de la abundancia (1997), sea por la
prestacion de servicios directos o complementarios, la contratacion publica derivada de la ingente asignacion
de regalias petroleras y el ejercicio de la politica y los cargos administrativos o por la especulacion
inmobiliaria formal e informal. También, como se ha fallado en instancias judiciales®, por la captura ilegal de
estas rentas que desarrollaron grupos guerrilleros, paramilitares o funcionarios asociados a la contratacion
publica, o por la inversidon de recursos derivados del narcotrafico para adquirir predios en la zona,

directamente o por interpuestas personas.

Igualmente, es comun encontrar en los registros prediales los nombres de quienes han ocupado los cargos
de alcaldes, concejales, diputados, gobernadores o funcionarios, o sus familiares o representantes, en el
papel de propietarios o promotores inmobiliarios legales o ilegales, o como gestores netos de decisiones
estatales de inversion, expansion urbana o regularizacion de asentamientos informales para aquellosS;

localizando “las inversiones” en zonas ventajosas para su rentabilidad.

Se consolida asi la modalidad empresarialista de reinversion de rentas en el mercado secundario de
especulacion inmobiliaria urbano, rural o periurbano, enunciada por Harvey (1998), dado el gran potencial
regional de retorno de la actividad inmobiliaria al estar practicamente libre de costos, inversiones o tasas;
mas aun cuando se produce alrededor de la urbanizacion de lo rural, convirtiendo a la ciudad en su
potencialidad expansiva, generadora de legalidad y actor de inversion en redes y dotacionales, en un objetivo

estratégico para dicho mercado, como analizan Vargas-Villafuerte y Cuevas-Calderoén, E. (2022).
Sobre oferta inmobiliaria.

Teniendo en cuenta los vacios urbanos, la cabida de los planes parciales aprobados y el numero de lotes
legalizados a la fecha, descontando lo realmente ocupado (6.000 lotes aproximadamente), calculando una
ocupacion de 60 lotes de 90 metros por hectarea, podriamos afirmar que en la ciudad existe una sobreoferta
de lotes urbanizados y no ocupados del orden de los 50.000 a 60.000 lotes, cuya ocupacién demandaria al
menos una poblacion igual o mayor a la que tiene actualmente la ciudad y que, segun las proyecciones

censales, no se alcanzara en un muy largo tiempo.

Pese a dicha sobreoferta, el mercado inmobiliario formal e informal sigue enrutado a la produccion y
comercializacion de nuevos loteos, reforzado a nuestro entender por las recientes y masivas legalizaciones
del gobierno anterior y un paradigma especulativo, basado en la consecucion de la posterior inversion estatal,
que comparten tanto los promotores como los compradores de estos loteos ilegales; entretanto los

urbanizadores legales ven limitada la concrecién de sus proyectos por este tipo de competencia.

Esta vision especulativa, inercial al “exitoso” modelo previo de ilegalidad legalizada y legitimada, rifie con las
l6gicas del Estado, el mercado y la necesidad que enunciara Abramo (2014), haciendo previsible el estallido

de la burbuja inmobiliaria y, por efecto de la cooptacion del poder estatal, convertido en una maquina de

4 CORTE SUPREMA DE JUSTICIA. Sala de Casacién Penal: Proceso N2 26970 Acta 130 del 13 de abril de 2011; Casacién N2: 38.167, acta No. 279 del 28
de agosto de 2013, entre otros muchos que citan Mancipe P, Juan Fernando (2019) y Lora Mufioz, Alexander (2014) demostrando el maridaje de la
politica con el paramilitarismo y la guerrilla y el desvio de recursos.

5 Andlisis predial Zona de expansidn 2, Contrato de Consultoria No. 1609 de 2014
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crecimiento de la especulacién inmobiliaria (Logan y Molotch, 2015), distrae inversiones necesarias para la

calidad de vida y el desarrollo territorial.

Tenemos entonces, fruto de este modelo especulativo, una ocupacion territorial excesiva, con muy poca
planificacién y densidad, y una oferta inmobiliaria no asimilable, Al tiempo que expande la ciudad, enviando a
los pobres hacia la periferia rural en ese exilio hacia los suburbios del que hablara Smith (1996), el modelo
termina favoreciendo el desarrollo urbanistico en las areas centrales, proveyendo sin costo infraestructuras y
facilidades para enclaves exclusivos asimilados a la modernidad y competitividad urbana, fragmentando la

ciudad en funcion de la capacidad de consumo o cooptacién politica de los ciudadanos.

CONCLUSION

| SUELO URBANO Y EXPANSION
g MUNICIPIO DE YOPAL

ALCALDIA DE YOPAL
H 2020 - 2023
SECRETARIA DE PLANEACION

Figura 12. Planimetria general de Yopal y su suelo de expansion con ubicacion de planes parciales y asentamientos legalizados
Fuente: Alcaldia Municipal de Yopal (2023)

La dinamica inercial de la especulacion inmobiliaria en el entorno particular de esta regién ha generado la
sobreoferta, la extension espacial ilégica y la expulsion a la periferia de los mas pobres. Es probable que la
disminucion de los precios de petrdleo y las regalias haya alimentado la dinamica de reinversion en el suelo
urbano, rural y periurbano y la proclividad a urbanizarlos, legal o ilegalmente, y que, a futuro, previendo la
desaparicion de la produccion petrolera, se convierta en primera alternativa de los actuales y los nuevos
inversores del mercado especulativo inmobiliario, con la particularidad que la cooptacion de una
institucionalidad débil y los antecedentes del exceso, enquistados y validados en los imaginarios sociales y la

practica urbana, puedan generar.

Sin embargo, siendo evidente que el crecimiento demografico de la ciudad jamas alcanzé las proyecciones
que se hicieron en 2012, que los predios incorporados masivamente tampoco han sido ocupados y no lo
seran a mediano plazo y que el fin préximo de la bonanza petrolera cambiara la dinamica de regalias, empleo

e ingresos en la regién; puede preverse, dada la fragilidad econémica del modelo y su dependencia del
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actuar y la inversién estatal, que la sobreoferta inmobiliaria generara una caida de precios y expectativas en
las promociones inmobiliarias y ,como corolario de esta antilégica del mercado, un grave estallido de la
burbuja inmobiliaria informal - ilegal que durante tanto tiempo funcioné para sus promotores y que tanto le ha
costado a la ciudad y sus habitantes. Situaciéon que puede agravarse, para ellos, ante una posible actuacion
estatal (sea por presion judicial, fiscal o administrativa) de represion de lo informal - ilegal y de recuperacion

de las rentas no cobradas por plusvalias, valorizacion y prediales.

En cualquier caso, mientras la serpiente de la especulacién inmobiliaria se muerde la cola de su ambicién, es
necesario repensar nuevos modelos de ciudad y una ocupacion de suelo acorde a las realidades presentes y
futuras de la ciudad y la regién. Quiza sea el momento de hablar nuevamente de densificacion, calidad de

vida, realidad y legalidad, en un nuevo imaginario urbano mas democratico y razonable.
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