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Abstract
The text presents preliminary results of the re-

search done by LAURB - UFPR, which intends, as one of 
its goals, to analyze the role’of the informal land market 
in the formation of the metropolitan area of Curitiba. 
First, the different phases of organization of that market 
are presented, considering the formation process of the 
metropolitan set. Then, the legal and ilegal uses of the 
land, and the capitalist production of the city are put 
side by side, to show the logical organization of the land 
market as responsible for the growth of the irregular 
settlements in the city. Finally, it demonstrates that the 
real estate business inside irregular areas is a common 
practice, which follows the same patterns found in the 
formal land market.

Key words: informal land market, metropolitan area 
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Resumen
El texto presenta el resultado preliminar de la in-

vestigación llevada a cabo por el Laboratorio de Arqui-
tectura y Urbanismo –Laurb– de la Universidad Federal 
de Paraná –UFPR–, y que tiene como uno de sus objeti-
vos analizar el papel del mercado inmobiliario informal 
en la estructuración de la aglomeración metropolitana 
de Curitiba. Primero, son presentadas las diversas fases 
de la organización del mercado inmobiliario a la luz de 
la estructuración metropolitana. Más adelante, los usos, 
legal e ilegal, de la tierra que se articulan con la produc-
ción capitalista de la ciudad, con lo que se expone que 
la lógica de la organización del mercado inmobiliario 
es responsable del crecimiento de los asentamientos 
irregulares en la metrópolis. Se concluye que la comer-
cialización de la propiedad en las áreas irregulares se 
consolida como práctica y sigue el estándar del merca-
do formal.

Palabras clave: mercado inmobiliario informal, 
aglomeración metropolitana de Curitiba, precio 
de la vivienda, asentamiento irregular.
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La estructuración de la  
metrópolis y la lógica del  

mercado inmobiliario urbano

para la comprensión de la dinámica del funcio-
namiento del mercado inmobiliario y de las transforma-
ciones en la lógica de producción de la vivienda en el 
aglomerado metropolitano de Curitiba, es necesario, ini-
cialmente, explicitar el origen y las características del pro-
ceso de estructuración de su espacio.

el fenómeno de metropolización en la región de 
Curitiba está asociado al modelo de desarrollo económico 
adoptado en Brasil a mediados del siglo XX. este modelo, 
fundamentado en la industrialización, fue responsable por 
el comienzo de importantes, y hasta entonces descono-
cidas, transformaciones socio-espaciales en las ciudades 
brasileñas. 

tales transformaciones estaban asociadas al nue-
vo momento vivido por la producción capitalista a escala 
mundial, hacia la segunda mitad de la década de 1960. 
entre otras características, según Harvey (1992: 135), este 
momento fue marcado por la adopción de una política 
de sustitución de las importaciones y por un proceso de 
instalación de multinacionales en los territorios hasta en-
tonces inexplorados para el capitalismo industrial, entre 
los que se incorporaron algunos países de américa latina. 

en el Brasil, la política de sustitución de las impor-
taciones, ejecutada por el gobierno federal al principio de 
la década de 19701 por medio de los planes nacionales 
de desarrollo, tenía, según Comin (1998: 22), el objetivo 
de planear y ordenar la participación del estado en el de-
sarrollo industrial, mediante la conjugación de esfuerzos 
para crear las condiciones atractivas para el capital, en 
especial el extranjero. tal política buscaba, también, la 
desconcentración industrial, con el objetivo de alcanzar 
mayor equilibrio regional en las inversiones industriales, 
puestas mayoritariamente en el eje são paulo - río de 
Janeiro. 

1  según prado y earp (2003: 221), en el gobierno del presidente 
general emilio garrastazu médici, el régimen militar asumió su fase 
más autoritaria y más represiva. en este período, el equipo económi-
co formado por delfín Netto y João paulo reis Velloso había presen-
tado dos planes: Metas y bases para la acción del gobierno en 1970, 
y el IPND en 1971.

la consolidación de la industrialización significó 
que, por primera vez en la historia brasileña, la base eco-
nómica dominante excedió la escala regional y alcanzó 
la escala del país, lo que produjo la aceleración de la ur-
banización. ese fenómeno, caracterizado por altas tasas 
de crecimiento demográfico, sucedió especialmente en 
grandes y medianas ciudades, principalmente en las capi-
tales; así, en 1973, nueve de ellas se transformaron en las 
primeras regiones metropolitanas, entre las cuales estaba 
Curitiba2 (silva, 2006).

este proceso de urbanización, influenciado por la 
segunda revolución industrial, fue resultado, según sposi-
to (2004: 9), de la tendencia a la concentración propia de 
la producción capitalista, y de la producción de las formas 
espaciales –las aglomeraciones urbanas– que son resulta-
do del apoyo a esta tendencia y expresión de la misma. 

para la comprensión de este proceso en la historia 
brasileña y paranaense, firkowski (2001: 24) determina 
la década de 1970 como marco temporal fundamental. 
Éste fue el período definido como “milagro económico”, 
debido a la explosión de la industrialización, la acelera-
ción de la urbanización y el éxodo agrícola, fenómenos 
que se materializaron en distintos lugares del Brasil y que 
en el paraná ocurrieron específicamente en la región de 
Curitiba.

para ferreira (2005: 13), otro aspecto básico para 
la comprensión de la industrialización brasileña fue que 
su crecimiento ocurrió por la adopción de un modelo de 
bajos ingresos, responsable de una “urbanización con ba-
jos ingresos”.

puede afirmarse, por lo tanto, que la aceleración 
de la urbanización en el paraná estuvo relacionada con 
la industrialización y la dinámica de la migración campo-
ciudad, la última provocada por la crisis del café ocurrida 
entre las décadas de 1960 y 1970 y por la modernización 
de la agricultura en esta provincia. para Ultramari y moura 

2  la ley Complementaria número 14, del 8 de junio de 1973, creó 
las ocho primeras regiones metropolitanas brasileñas: são paulo, 
Belo Horizonte, porto alegre, recife, salvador, Curitiba, Belém y 
fortaleza. Un año más adelante, en 1 de julio de 1974, la ley Com-
plementaria número 20 creó la región metropolitana del rio de Ja-
neiro, con la fusión de los estados de guanabara y de río de Janeiro. 
Componen actualmente la región metropolitana de Curitiba 26 ciu-
dades: adrianópolis, agudos do sul, almirante tamandaré, araucá-
ria, Balsa Nova, Bocaiúva do sul, Campina grande do sul, Campo 
largo, Campo magro, Cerro azul, Colombo, Contenda, Curitiba, 
doutor Ulisses, fazenda rio grande, itaperuçu, lapa, mandirituba, 
pinhais, piraquara, Quatro Barras, Quitandinha, rio Branco do sul, 
são José dos pinhais, tijucas do sul y tunas do paraná.
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(1994: 6) el significativo crecimiento de la participación 
de la población urbana en el paraná en la década de 1970 
marcó la inserción del fenómeno de la metropolización 
en la urbanización paranaense. Ésta, según delgado, des-
champs y moura (2004: 1) fue caracterizada por la con-
centración urbana, en ritmo acelerado y breve tiempo, y 
que Curitiba y sus zonas fronterizas se constituyeron en el 
destino principal de los migrantes (figura 1).

figura 1. evolución de la mancha urbana en la región metropolita-
na de Curitiba, 1955-1995

fuente: Coordenação da região metropolitana de Curitiba, Comec.
editores: Vitor Jun takahashi y moacir Zancope Junior
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producción capitalista de la ciudad 
y segregación socio-espacial 

en el ítem anterior se explicó que las aglomeracio-
nes metropolitanas son los espacios a partir de los cuales 
se organizó el capitalismo industrial en Brasil y que, en 
función de la relación entre los procesos de industrializa-
ción y de urbanización, estudiosos de la cuestión urbana 
en Brasil llamaron el modelo allí consolidado como “urba-
nización con bajos ingresos”. 

estos procesos tuvieron estrecha relación con la 
dinámica de producción del espacio en la ciudad capita-
lista, que se expresa en el cotidiano de la población por 
la forma de ocupación o utilización de determinado lugar 
en un momento específico. al explicar el proceso de pro-
ducción capitalista del espacio urbano, Carlos (1994: 85) 
afirma:

“[…] el uso del suelo urbano es disputado por los 
segmentos de la sociedad de forma distinta generando 
conflicto entre los individuos y los usos. este pleito será 
dirigido por el mercado, mediador fundamental de las 
relaciones establecidas en la sociedad capitalista, produ-
ciendo un sistema limitado de opciones y de condiciones 
de vida. por lo tanto, la localización de una actividad so-
lamente puede ser entendida en el contexto del espacio 
urbano en su totalidad, en el empalme de la situación 
relativa de los lugares. tal empalme se expresará en la des-
igualdad y heterogeneidad del paisaje urbano”.

otra característica básica de este proceso es que 
para ocupar el suelo urbano es necesario pagar por él, ya 
sea por medio de la compra o del alquiler de la propiedad 
inmobiliaria. el precio mayor o menor de esta propiedad 
implica una mayor o menor dificultad de acceso del tra-
bajador a la tierra urbana. 

el precio de la propiedad es expresión de su valor, y 
para el caso del espacio urbano se consideran dos valores 
(Villaça, 1998): el primero se refiere al valor de los ele-
mentos formadores del espacio urbano –edificios, calles, 
plazas, infraestructura–; el segundo, al valor producido por 
la aglomeración, es decir, aquél derivado de la ubicación 
de estos elementos dentro del conjunto, y que se asocia al 
valor de toda la ciudad, de la cual la ubicación es parte.

los diversos valores (traducidos en precios) asu-
midos por las áreas urbanas implican una distribución de 
la población en el espacio de acuerdo con su capacidad 
para pagar los costos de ubicaciones específicas. esta es la 
razón de la existencia de áreas en la ciudad en donde pre-

dominan grupos sociales homogéneos desde el punto de 
vista de los ingresos. las áreas con mejores ubicaciones, 
y que por lo tanto son más costosas, están ocupadas por 
la población con renta elevada, esto deja a la población 
con menor poder adquisitivo la ocupación de las áreas 
con menor precio que, generalmente, tienen una limitada 
accesibilidad a los servicios urbanos. 

la lógica de la producción capitalista del espacio 
urbano, sumada al modelo de la “urbanización con los 
bajos ingresos” y al hecho de que el costo de la vivienda 
no fue incorporado a los costos necesarios de la repro-
ducción del trabajador brasileño, hizo difícil el acceso a la 
vivienda para la población de menor ingreso. Un análisis 
de las grandes ciudades brasileñas muestra como aspecto 
importante la diferenciación de los espacios residenciales 
de acuerdo con las características sociales de la población 
predominante en cada uno de ellos, y qué se ha llamado 
segregación socio-espacial.

la segregación socio-espacial ocurre, por lo tanto, 
como una forma de desigualdad; al respecto dice Castells 
(1983: 210):

“[…] la distribución de los lugares residenciales 
sigue las leyes generales de la distribución de los 
productos y, por lo tanto, hace la reagrupación en 
función de la capacidad social de los individuos, es 
decir, en el sistema capitalista, en función de sus 
rentas, sus status profesionales, el nivel de la ins-
trucción, la filiación étnica, la fase del ciclo de vida, 
etc. Hablaremos, por lo tanto, de una estratificación 
urbana, correspondiendo al sistema de la estratifi-
cación social […] y, en los casos donde la distancia 
social tiene una expresión espacial fuerte, de la se-
gregación urbana”.

la lógica de la producción capitalista del espacio 
urbano tiene una correlación directa con el uso legal o ile-
gal de la tierra. al discutir la oposición entre la ciudad real 
y la ciudad legal, maricato (1996: 21) afirma que, debido 
a las normativas de uso; la ocupación, la parcelación y el 
uso ilegal de la tierra; y la ilegalidad de las construcciones, 
estas últimas comprenden más del 50% de la totalidad en 
las grandes ciudades brasileñas. 

esta ilegalidad sucede por el bajo ingreso de una 
gran parte de la población urbana, al igual que por una 
oferta reducida de tierras accesibles para esta población 
en el mercado formal, ya que el sector inmobiliario no 
tiene interés ni incentivos para invertir en este segmento 
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del mercado. la ilegalidad en cuanto a la propiedad de la tierra conduce al proceso 
de exclusión social de la población de bajo ingreso, lo que consolida la pobreza, pues 
la regularidad urbanística se asocia al acceso a todos los servicios urbanos, desde la in-
fraestructura básica hasta el derecho a la ciudadanía. más allá de factor de la exclusión 
social de la población pobre, la ilegalidad de la tierra confirma la segregación socio-
espacial que caracteriza las ciudades brasileñas. 

en resumen, las zonas urbanas resultantes del proceso de producción de la ciu-
dad tienen diversos precios establecidos por el mercado inmobiliario. las áreas con 
mejor localización son más costosas y serán ocupadas por la población que tiene renta 
suficiente para asumir este costo. la población con menor poder adquisitivo tiende a 
ocupar las áreas menos valoradas por el mercado inmobiliario, como son la periferia 
urbana con precarios de servicios, y las regiones frágiles desde el punto de vista am-
biental –valles, laderas, áreas con inundaciones, áreas de protección ambiental–. de 
esta forma, la ilegalidad de la tierra es, también, la manifestación espacial de la pobreza 
urbana.

el mercado de suelo urbano y la producción informal 
el suelo urbano puede ser considerado como un medio de producción que pre-

senta características particulares: 1) la tierra no es producto del trabajo humano y, por 
lo tanto, no puede ser utilizada indefinidamente; 2) la tierra está sujeta al monopolio; y 
3) la tierra es heterogénea, una vez que cada pedazo puede ser distinto de sus vecinos 
en cuanto a la topografía, la ubicación, etc.

estas características hacen que el proceso de la definición del precio del suelo 
sea muy particular. de acuerdo con smolka (1987: 42-43), algunos aspectos de este 
proceso son:

•	 el precio de la tierra es determinado por la capacidad del propietario para manejar 
la escasez de la tierra, así como por la disposición y la capacidad del usuario de 
remunerar a este propietario.

•	 el usuario fija un precio a una tierra en función de las ventajas objetivas (beneficio) 
o subjetivas (utilidad) de esta tierra en comparación con otras.

•	 el precio de la tierra se determina, en buena parte, externamente a ella, es decir, 
por efecto de las actividades que suceden en su entorno y que compiten por el uso 
de la tierra. de esta forma, el uso de una tierra puede afectar las características, y su 
precio varía dependiendo de su utilización.

•	 el propietario gana una renta derivada del derecho de propiedad sobre la tierra que 
es llamada renta absoluta.

•	 el propietario también gana la renta diferencial, procedente del valor atribuido a las 
calidades naturales de su tierra. es decir, como el precio de mercado es conducido 
por las condiciones peores, los propietarios de las mejores tierras tienen una renta 
extra, justificada por el diferencial de ventajas que su tierra presenta.

•	 el precio estipulado para la negociación de la tierra resulta de dos componentes: (i) 
realización del valor potencial –condicionantes histórico-institucionales que inclu-
yen las regulaciones, la legislación y las prácticas que confieren a los propietarios 
la capacidad de organizar intereses sobre los usos de la tierra y que establecen una 
plataforma mínima para la negociación–; y (ii) expectativa de valor futuro de la 
tierra. 
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•	 para ser valorado, el capital inmobiliario tiene que pro-
mover el negocio correcto, en el lugar correcto, para el 
consumidor correcto. Con este objetivo, el propietario 
–o el promotor– actúa en la organización del espacio 
de la ciudad al ajustar el uso del suelo a sus intere-
ses, lo que no siempre respeta los criterios sociales de 
la eficacia de la ciudad. el capital inmobiliario, en la 
búsqueda de la valoración, actúa sobre por lo menos, 
tres aspectos: modifica el uso del suelo en la ciudad, 
al crear áreas selectivas, con cualidades específicas di-
rigidas a los segmentos sociales que desea alcanzar; 
crea “nuevas necesidades” para la vivienda; y moviliza 
el estado de modo que éste garantice la disposición 
de los servicios públicos necesarios para el área de las 
inversiones.

smolka (1987: 78) dice que la capacidad del capi-
tal inmobiliario al actuar en la estructuración de la ciudad 
refleja una subordinación del planeamiento urbano a los 
imperativos de la valoración capitalista; la fuerza de esta 
acción varía en la razón inversa de la existencia del con-
trol sobre el uso del suelo y sobre las rentas urbanas. Con 
esto, afirma el autor, la segregación social del espacio de-
berá ser entendida no como subproducto, sino como par-
te de una explicación más amplia sobre las interrelaciones 
entre la estructuración urbana y sus agentes responsables.

en oposición a la producción inmobiliaria formal 
tratada por smolka (1994) hay, sin embargo, una produc-
ción informal, la cual ocurre de forma irregular porque la 
construcción no está de acuerdo con las normativas urba-
nísticas o porque la tierra no tiene la propiedad regulari-
zada (los asentamientos irregulares). 

de acuerdo con abramo (2001: 1.578), la forma 
clásica de producción de una vivienda en asentamientos 
irregulares puede ser comprendida por la secuencia si-
guiente:

•	 ocupación individual y/o colectiva de un lote urbano.
•	 Construcción rápida de una vivienda precaria.
•	 larga inversión familiar en la mejora de la vivienda.
•	 repartición de la unidad residencial en “fracciones fa-

miliares”.
Como expone el autor, esta secuencia define las 

dos características principales de la vivienda en asenta-
mientos informales: la irregularidad de la propiedad y la 
irregularidad urbanística. la primera consiste en la ma-
nifestación de la imposibilidad de las familias pobres de 
adquirir la vivienda en el mercado formal. la segunda 
también es una manifestación de la pobreza, una vez que 

los estándares de la construcción en los asentamientos no 
obedecen a los requisitos mínimos de calidad definidos 
por la legislación.

Un informe reciente de las agencias gubernamen-
tales brasileñas y del Banco mundial (iped; findiec-UNB; 
Banco mundial, 2002) presenta como explosivo el cre-
cimiento del mercado informal de vivienda: se estima 
que el 65% de las nuevas viviendas se dan dentro de la 
informalidad. de acuerdo con las estimaciones oficiales 
(fundação João pinheiro, 2001), “5,4 millones de brasile-
ños son sin-techo o viven en condiciones inadecuadas, en 
situación de riesgo y sin infraestructura básica”.

según abramo (2001: 1.580), el funcionamiento 
del mercado informal en los asentamientos tiene el mismo 
efecto de la diferenciación socio-espacial producida por 
el mercado formal en las áreas legalizadas de la ciudad. en 
la investigación llevada en río de Janeiro, el autor confir-
ma que el resultado de esta lógica del mercado en la pro-
ducción de la vivienda en los asentamientos irregulares 
tiene como resultado que los precios en los asentamientos 
están excesivamente valorados en comparación con las 
calificaciones de la propiedad en sí misma y/o cuando son 
comparados con los precios de ésta en los barrios de su 
entorno.

este precio elevado se puede explicar por tres razo-
nes. primero, porque los precios de la propiedad están fi-
jados dentro del asentamiento, y se basan en las calidades 
de la propiedad en comparación con las vecinas. en este 
caso, la calidad de los materiales usados en la construc-
ción o una cierta característica en cuanto a la ubicación 
influyen en el precio final de la propiedad en una propor-
ción inexistente en los barrios legalizados. otro factor está 
en la libertad de construcción, sin obediencia a las nor-
mativas urbanísticas –o sea, la imposibilidad del acceso al 
título de la tierra es compensada por la posibilidad para 
construir lo que se desea–. esta posibilidad es fundamen-
tal para las familias pobres, que identifican en la vivienda 
un patrimonio dónde invertir, para mejorar la calidad de 
la construcción, para hacer ampliaciones que acojan la 
familia que creció o para completar del ingreso mediante 
el alquiler. las inversiones en el patrimonio familiar son li-
mitadas solamente por la presencia de construcciones ve-
cinas y no se atienden las limitaciones establecidas por la 
legislación. el tercer factor que interviene sobre el precio 
se relaciona con la falta de formalidad en las relaciones 
de trabajo de estas familias, lo que torna inaccesible los 
documentos necesarios para su participación en el mer-
cado formal.
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en resumen, de acuerdo con abramo, es posible 
afirmar que el mercado en los asentamientos irregulares se 
asemeja al mercado formal en cuanto a la diferenciación 
interna, pero, en comparación con los barrios populares 
cercanos, los precios en estas áreas son más elevados. la 
razón estaría en la ilegalidad de la propiedad, la cual hace 
que el habitante no respete las normativas urbanísticas lo 
que le confiere mayor libertad de construcción. este as-
pecto sería incorporado en el costo de la propiedad, que 
es más elevado que en los barrios vecinos donde las cons-
trucciones están condicionadas por estas leyes.

la producción del espacio en la 
región metropolitana de curitiba

aunque la región metropolitana de Curitiba –
rmC– se constituya oficialmente por 26 ciudades, según 
instituto paranaense de desenvolvimento econômico e 
social –ipardes– (2003: 3), la porción de su territorio que 
mantiene relaciones socio-espaciales intensas con la ciu-
dad polo (Curitiba) se restringe a doce: almirante taman-
daré, araucária, Campina grande do sul, Campo largo, 
Campo magro, Colombo, fazenda rio grande, pinhais, 
piraquara, Quatro Barras y são José dos pinhais3.

la periferia de la metrópoli de Curitiba, es decir, la 
extensión del área de influencia de la capital para más allá 
de sus límites territoriales, se puede verificar en los datos 
sobre la evolución histórica de la localización de los do-
micilios urbanos en la rmC. según los datos de los censos 
demográficos producidos por el iBge entre las décadas 
de 1970 y 2000, se verifica que en el período 1970-1980, 
el 65,72% de los domicilios urbanos se ubicaron en Curi-
tiba, y el 31,3% se ubicaron en las demás ciudades de la 
región metropolitana. en el período 1991-2000, la ciudad 
central redujo su participación al 44,41%, y las demás ciu-
dades aportaron el 52,12% de los domicilios urbanos4.

los datos relativos a la ubicación de los domici-
lios urbanos, agregados a los de la forma de producción 
de lotes urbanos en el aglomerado metropolitano des-
de los años de 1970 hasta hoy son excelentes para la 
comprensión de la lógica de la organización del mercado 
inmobiliario en la rmC. de acuerdo con la investigación 
Urbanización y Recursos Hídricos en la Región Metropoli-

3  en función de tales características, el actual análisis tendrá como es-
pacio analítico este grupo y no la totalidad del territorio de la rmC.

4  Con excepción de las 12 integrantes de la aglomeración metropoli-
tana, las otras ciudades de la rmC no habían presentado evolución 
significativa en el mismo período, pues pasaron del 2,98% entre 
1970 y 1980 al 3,48% entre 1991 y 2000 del total de los domicilios 
urbanos de la región metropolitana.

tana de Curitiba (Ufpr, 2004: 59), el período 1970-1989 
fue el de más fuerte dinámica en la producción de lotes 
legales en la periferia de la aglomeración. en la década 
1970-1979 fue importante el número de lotes producidos 
en las ciudades de almirante tamandaré (11.847 lotes) y 
Colombo (10.409 lotes) situadas al noreste de la rmC. en 
la década siguiente, 1980-1989, los números más impor-
tantes están ubicados en araucária (9.534 lotes), Campo 
largo (3.711 lotes) y fazenda rio grande (3.683 lotes), 
situados al sur y al oeste de la aglomeración, y são José 
dos pinhais (7.038 lotes), pinhais (6.032 lotes), Colombo 
(5.495 lotes) y almirante tamandaré (3.828 lotes), al este.

de los datos presentados en la investigación de 
la Ufpr (2004: 59), se observa que en el período 1970-
1979, de los 41.028 lotes aprobados, del 73,56% de este 
total habían sido responsables las ciudades de almirante 
tamandaré, Colombo, pinhais, piraquara, Campina gran-
de do sul y são Jose dos pinhais, situados al este de la 
rmC. en el período siguiente, 1980-1989, de los 45.117 
lotes aprobados, araucária, Campo largo, fazenda rio 
grande, situados el sur y el oeste, habían sido responsa-
bles del 37,53% del total, y almirante tamandaré, Colom-
bo, pinhais, y são José dos pinhais, situados al este, del 
49,63%.

el número de lotes aprobados en la aglomeración 
metropolitana5 entre 1970 y 1994 fue de 89.089, y las 
décadas de 1970 y de 1980 fueron las responsables del 
96,69% de este total (Ufpr, 2004: 59). en los datos pre-
sentados se verifica que entre 1970 y 1989 se produjo 
la mayor cantidad de lotes formales en la rmC y la gran 
mayoría de ellos fueron implantados al este de la aglome-
ración6.

5  se utiliza la expresión aglomeración metropolitana con el obje-
tivo de consolidar la naturaleza metropolitana del asentamiento 
urbano estudiado. la utilización de esta expresión, y no “región 
metropolitana” es justificada por el hecho de que, en Brasil, esta 
última expresión no siempre se refiere a los asentamientos urba-
nos derivados de un proceso espacial de naturaleza metropolitana. 
tal problema, de acuerdo con moura y firkowski (2007: 122), es 
producto de cuestiones institucionales y legales que aparecieron 
después de la aprobación de la Constitución federal del Brasil, en 
1988, la cual permitió la creación de “regiones metropolitanas”, 
aun cuando las localidades no presenten, realmente, carácter me-
tropolitano.

6  estos datos demuestran la actual contradicción entre los intereses 
del mercado inmobiliario y la dirección del planeamiento territorial 
definida por la Coordenação da Região Metropolitana de Curitiba 
–Comec– en 1978, contenida en el Plano de Desenvolvimento Inte-
grado da RMC, que delimitó el este de la región como área que ten-
dría que ser preservada de la ocupación por contener los principales 
manantiales de agua de la región.
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en la década de 1990 se observa la emergencia de 
una nueva lógica en la organización del mercado inmo-
biliario en la aglomeración metropolitana. de un lado, se 
redujo significativamente la producción de lotes formales, 
y, de otro, aumentaron los asentamientos irregulares. los 
datos presentados en la tabla 1 expresan que entre 1992 
y 1998 casi se duplicó el número de domicilios en asen-
tamientos irregulares. los datos demuestran también que 
en 1998, el 65,89% de la población residente en asenta-
mientos irregulares estaba en Curitiba, y las demás ciu-
dades recibieron solamente 34,11% de este contingente, 
entre las cuales sobresalen Colombo (13,68%), almirante 
tamandaré (5,93%), piraquara (5,20%), y são José dos 
pinhais (4,75%). 

teniendo en cuenta el peso de Curitiba en la pro-
ducción de los asentamientos irregulares en la región me-
tropolitana, la tabla 2 muestra la importancia de la década 
de 1990 en la emergencia del mercado inmobiliario in-
formal. de acuerdo con la versión preliminar del plan de 
regularización en las Áreas de preservación permanente, 
elaborado en 2007 por la Companhia de Habitação de 
Curitiba –CoHaB-Ct–, entre 1987 y 1996 se duplicó 
la cantidad de asentamientos irregulares y se triplicó la 
cantidad de domicilios en asentamientos irregulares en la 
ciudad de Curitiba. Una década más adelante, entre 1996 
y 2005, el número de asentamientos y de domicilios irre-
gulares fue el doble.

fuente: Companhia de Habitação popular de Curitiba, 2007: 69.

tabla 2. evolución de los asentamientos irregulares, Curitiba, 1979-2005

tabla 1. evolución de los asentamientos irregulares en la aglomeración metropolitana de Curitiba, 1992-1998

fuente: Ufpr, 2004: 63.

(1) la diferencia entre el número de domicilios en asentamientos irre-
gulares en Curitiba en los años de 1998 y 1996, presentado en las ta-
blas 1 y 2 respectivamente, son derivadas de las metodologías distintas 
adoptadas en el criterio de la cuenta. el número en la tabla 1 sigue la 
metodología del instituto de investigación y planeamiento Urbano de 
Curitiba –ippUC–, y la tabla 2 sigue la metodología usada por el instituto 
Brasileiro de geografia e estatística –iBge–. el ippUC considera todos los 
asentamientos irregulares existentes y el iBge considera solamente los 
asentamientos irregulares con mínimo 51 unidades de viviendas.
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de los actuales datos se verifica que la preferencia de ubi-
cación de los domicilios irregulares en la región metropo-
litana sigue siendo la ciudad de Curitiba, pero, de 1992 
a 1998, ésta contribuye con solamente 32,19% del creci-
miento de la población residente en estos asentamientos. 
en este período, la mayor parte del crecimiento de la po-
blación residente en áreas irregulares ocurrió en las otras 
ciudades de la región metropolitana, especialmente en las 
situadas en el este.

asentamientos irregulares en la 
aglomeración metropolitana de curitiba
Con los datos previamente presentados se verifica 

que la cantidad de viviendas informales en la rmC está 
creciendo. la tabla 3 demuestra que entre 1991 y 2000 
las viviendas informales crecieron el 40,5% mientras que 
las formales crecieron solamente 37,23%. 

tabla 3. Variación en la cantidad de viviendas formales e informales, rmC, 1991-2000

fuente: Banco mundial; instituto de desenvolvimento Urbano e regional; Universidade da Califórnia; instituto de pesquisa 
econômica aplicada, 2005.

la figura 2 demuestra que hay una concentración 
de asentamientos irregulares en la porción este de la 
rmC, está área también concentra los vectores princi-
pales del crecimiento. además es posible verificar que 
existe una polarización en lo referente a los estándares 
de la ocupación del suelo. en la región norte y noreste 
del centro de Curitiba se concentran tasas más altas de 
crecimiento de la población y mayor cantidad de asen-
tamientos irregulares. la región sur y suroeste es carac-
terizada por lo contrario: bajas tasas de crecimiento y 
poco número de asentamientos irregulares. más allá de 
esto, al cruzar las informaciones contenidas en las figuras 
2 y 3, se confirma que la población más pobre ocupa las 
áreas más económicas. puede concluirse, por lo tanto, 
que la expansión de la aglomeración metropolitana se 
consolida en la dirección norte y noreste, en las tierras 
más económicas, y está ocupada predominante por la 
población de menor poder adquisitivo y en asentamien-
tos irregulares.

notas sobre el mercado inmobiliario 
informal en curitiba

en la secuencia serán presentados los resultados 
parciales de la investigación desarrollada por el labora-
torio de arquitectura y Urbanismo –laurb– de la Ufpr, 
la cual tiene como objetivo caracterizar la dinámica del 
mercado inmobiliario informal en la región metropolitana 
de Curitiba y su relación con el mercado formal.

sobre la base de los hechos presentados, y con el 
fin de correlacionar las variaciones en la cantidad de re-
sidencias y ocupaciones irregulares con la dinámica del 
mercado inmobiliario en la aglomeración metropolitana, 
la investigación realizada entre 2003 y 2008 planteó los 
precios de los inmuebles a la venta en 21 ocupaciones. 
del total encontrado, 11 estaban situados al oeste de la 
ciudad de Curitiba, una en almirante tamandaré, cuarto 
en Colombo, tres en pinhais y dos en piraquara, al este de 
rmC. la información de las tablas 4 y 5 se obtuvieron de 
las encuestas y se encuentran en forma de resumen

•	 la información fue recogida en trabajo de campo y 
organizada de la siguiente manera:

•	 delimitación del área de estudio; identificación del 
asentamiento irregular y su localización en la ciudad, 
con el uso de mapas y aerofotogrametría.

•	 Visitas a los asentamientos irregulares y, después de 
dialogar con los líderes comunitarios y residentes, 
identificación de las viviendas ofertadas a la venta.

•	 identificación de las características de las viviendas 
ofertadas.

•	 sistematización de los datos del área en estudio.
•	 organización de los datos de las viviendas: área (m2), 

precio de venta (r$), precio del m2 (r$) y localización 
de cada vivienda.

•	 organización de los datos sobre las áreas visitadas: nú-
mero de lotes; área promedio (m2); precio promedio 
de los lotes (r$) y precio promedio por m2 (r$).
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fuente: Companhia de Habitação popular de Curitiba, 2007, ipardes, 2003.
editores: fernanda souza, Viviane de lara reis e patrícia Baliski

figura 2. Ubicación de los asentamientos irregulares e ingresos promedio de los jefes de los domicilios según Áreas de 
expansão demográfica –aed–, aglomerado metropolitano de Curitiba, 1999-2007.

figura 3. precios de venta de los terrenos (U$/m²) y ingresos promedio de los jefes de domicilio según aed - aglo-
merado metropolitano de Curitiba, 2000-2007.

fuente: imóveis Curitiba (www.imoveiscuritiba.com.br), 2007; ipardes (2003). indicadores intrame-
tropolitanos: diferenças sócio-espaciais na rmC. Curitiba.
nota: datos organizados por los autores.
editores: fernanda souza, Viviane de lara reis e patrícia Baliski
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tabla 4. precio de la vivienda en asentamientos irregulares. Curitiba, 2003-2006

fuentes: investigación de campo / laurb e Banco mundial; instituto de pesquisa econômica 
aplicada; instituto de pesquisa e planejamento Urbano de Curitiba. 2005
notas: (1) datos obtenidos en trabajo de campo para la investigación.
(2) Banco mundial; instituto de pesquisa econômica aplicada; instituto de pesquisa e plane-
jamento Urbano de Curitiba, 2005.

aunque la encuesta no cubre la totalidad de la rea-
lidad metropolitana, a partir de la tabulación de los datos 
recogidos fue posible producir algunas síntesis. el análisis 
mostró, en primer lugar, que la práctica de la comercia-
lización de los lotes es frecuente, aunque el residente no 
posee el título de propiedad. se constató, también, que 
hay grandes diferencias en los precios de los inmuebles 
dentro de la misma ocupación, como en el barrio tanguá, 
en el sur de almirante tamandaré, donde la diferencia 
entre el precio mínimo y el máximo fue de 32,87 U$/m² y 
793,11 U$/m², respectivamente. el alto precio en este úl-
timo caso se debe a las características del edificio ubicado 

en el lote: una construcción de dos plantas, con uso co-
mercial en el primer piso y residencial en la parte superior.

los datos recogidos muestran que, cuando se com-
paran los precios dentro del mismo asentamiento, la valo-
ración positiva tiene relación con la ubicación de los lotes, 
la calidad constructiva de la edificación y las condiciones 
del terreno (sin riesgo de inundaciones). además, el ana-
lisis de la diferencia de precios entre los asentamientos 
muestra que el barrio tatuquara, con precios más bajos, 
está situado a 15 km del centro de Curitiba, y el barrio 
tanguá, con precios más altos, a 7,5 km.
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tabla 6. Comparación de los precios de los terrenos en los mercados 
formal e informal en Curitiba, 2003-2007

tabla 5. precio de la vivienda en asentamientos irregulares, almirante tamandaré, 2007

fuentes: investigación de campo / laurb e instituto paranaense de pesquisa e desenvolvimento do mercado 
imobiliário e Condominial 
nota: inpespar, 2007

fuente: investigación de campo / laurb.

tabla 7. Comparación de los precios de los terrenos en el mercado for-
mal e informal en almirante tamandaré, 2007-2008

teniendo en cuenta el área de la investigación de 
campo, los precios más bajos se encontraron en el barrio 
Caximba, en el extremo sur de la ciudad de Curitiba, lo 
que puede ser justificado por su distancia de los barrios 
centrales, la presencia de zonas de inundacion y las con-
diciones precarias de las viviendas. el Caximba está ubica-
do entre 20 y 25 km del centro. además, en este caso las 
restricciones ambientales influyeron en el descenso de los 
precios, es decir, los riesgos a los que los residentes están 
sujetos condujeron a la devaluación de la propiedad.

otro análisis se refiere a los resultados de la com-
paración entre los precios en los asentamientos irregulares 
y en los barrios populares cercanos, con loteos producidos 
por el mercado formal. en esta comparación, no siempre 
se encuentra una excesiva disparidad entre los precios (ta-
bla 4). en general, la diferencia es muy pequeña, lo que se 
justifica, en parte, porque los precios en las ocupaciones 
irregulares corresponden a la suma de la tierra y la cons-
trución existente. en algunas situaciones, sin embargo, la 
diferencia de precio entre las zonas irregulares y barrios 
vecinos fue importante, el suelo de origen irregular pre-
sentó un precio muy por encima del promedio del de ori-
gen regular de los barrios próximos.

en las tablas 6 y 7 se compararon los precios y ta-
maños de algunos inmuebles que estaban a la venta en los 
mercados formal e informal de las ciudades de Curitiba y 
almirante tamandaré. en Curitiba, en el barrio tatuqua-
ra, en el mercado formal, la variación en el precio estaba 
entre 141,87 y 56,86 U$/m²; y en el informal estaba en-
tre 5,68 y 3,47 U$/m². también en Curitiba, en el barrio 
augusta, un loteo informal con 150 m² tenía un precio 
de 123,13 U$/m², mientras que el de un lote formal con 
277 m² era 74,13 U$/m². la razón de esta diferencia de 
precios puede explicarse por la calidad de la construcción 
de la vivienda a la venta en el asentamiento irregular.

en almirante tamandaré el mercado formal pre-
sentaba precios más altos que el informal, incluso tenien-
do en cuenta el hecho de que el inmueble irregular estaba 
edificado y el formal no. lejos de esta regla estaban dos 
extremos: la propiedad informal, con 90 U$/m², con pre-
cio de 153 U$/m², y la propiedad formal con 228m ² cuyo 
precio era de 18,40 U$/m².

fuente: investigación de campo / laurb.
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la investigación del laurb demuestra que la vivien-
da corresponde a cerca de la tercera parte del valor total 
de la propiedad, dependiendo de las condiciones de la 
construcción y de la ubicación. las inversiones hechas por 
las familias en materiales y mejoras de la construcción se 
reflejan directamente en el precio, así las construcciones 
de una calidad mejor son más costosas, independiente de 
su ubicación en el asentamiento.

otros factores que contribuyen para la conforma-
ción de los precios de la vivienda irregular son: proximi-
dad con el lugar de trabajo; la sensación de pertenecer a 
una comunidad, lo que genera solidaridad, confianza y 
reciprocidad entre los habitantes; concentración de acti-
vidades del comercio y servicios en el área, con la posibi-
lidad de generación de ingresos a los habitantes. 

los precios de la vivienda en los asentamientos 
irregulares son relativamente elevados, ya que no ofrecen 
al habitante las mismas condiciones del acceso a las ven-
tajas de las urbanizaciones en los barrios regulares de la 
ciudad. la irregularidad es la razón principal de los altos 
precios, porque no impone al habitante las limitaciones 
de la normativa y flexibiliza el uso de la propiedad, fac-
tor especialmente valorado por las familias pobres, que 
tienen en esta propiedad el único patrimonio (abramo, 
2001). se verifica, por lo tanto, que los precios en el mer-
cado inmobiliario informal son auto-referenciados, es de-
cir, no se basan en precios de otras áreas irregulares o de 
los barrios valorados de la ciudad.

Algunas conclusiones
los resultados de la investigación en Curitiba con-

firman la validez, en el mercado formal e informal, de 
las mismas reglas determinativas de los precios, se con-
solida así la hipótesis de que las acciones y políticas que 
tengan como objetivo una reducción en los precios de la 
propiedad urbana tendrían posibilidad de impactar posi-
tivamente a la población pobre en general. Una vez que 
los dos mercados, el formal e informal, sean estructurados 
de la misma forma, y actúen sobre el mismo territorio, 
la reducción eventual de precios en el primero afectaría, 
seguramente, al segundo. 

otra cuestión que debe ser considerada es el efec-
to de la disposición de infraestructura y del título de pro-
piedad sobre el precio de la tierra. en este caso deben ser 

considerados dos aspectos: 1) la disposición de infraes-
tructura ejerce efecto considerable sobre el precio inmo-
biliario y, 2) el título de propiedad solo no tiene efecto 
significativo en el precio. estos aspectos sugieren que hay 
posibilidad para el financiamiento de proyectos de urba-
nización por medio de los impuestos o de otros mecanis-
mos fiscales, destinados a la recuperación, para el sector 
público, del precio de tierras regulares privadas. 

reconocer la dinámica del mercado inmobiliario 
informal en Curitiba también es importante para cues-
tionar la eficacia de los programas de regularización 
que no están unidos a una política que controle que 
el lote sea vendido por el habitante después de su re-
gularización. la práctica de la comercialización de los 
lotes recién regularizados, con la consecuente salida de 
la población inicial, que continuará con el proceso de 
irregularidad en otro lugar de la ciudad, demanda estu-
dios sobre la esencia de este círculo vicioso, los cuales 
no deben limitarse a la cuestión de la regularización o 
no de un área.

Con la presentación de la realidad de Curitiba, 
este texto se propuso demostrar cómo ocurre la exclusión 
urbana de la población cuyos ingresos no le permiten el 
acceso al mercado formal de tierra. sin opción, esta po-
blación ocupa áreas periféricas, distantes físicamente del 
centro de la ciudad y, especialmente, de los servicios y 
del los equipamientos urbanos. la ausencia del control 
en cuánto al uso de la propiedad urbana para ventajas 
individuales, convierte al mercado inmobiliario en el gran 
agente estructurante de la ciudad. la población más po-
bre, sin las condiciones para participar de manera formal 
o legal de este proceso de producción del espacio, gene-
ra soluciones informales de vivienda –los cantegriles, los 
asentamientos irregulares, las favelas–. 

las ciudades brasileñas se transforman al crecer por 
medio de la ilegalidad del suelo, y la región metropolitana 
de Curitiba prueba esto. esta ilegalidad debe ser entendi-
da no solamente en términos de la dinámica política y del 
mercado inmobiliario, sino también por los aspectos que 
definen las condiciones de propiedad y uso de la tierra en 
las ciudades. en una ciudad que se estructura por medio 
de las leyes del mercado, aquellos que no tienen ingresos 
para participar de este mercado no son ciudadanos. esta 
es la realidad urbana contemporánea, de la que Curitiba 
no escapa: la ciudad en donde predominan los no ciuda-
danos.
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