
 

 

 

 

 

 

 

 

 

El Zoneamiento como técnica evolutiva: 
São Paulo 

 

 

 

 

Pablo Coquillat Mora 

Tutor Dr. Enrique J. Giménez Baldrés 

 

 

 
Trabajo de Investigación 

Programa de Doctorado en Arquitectura, Edificación, Urbanística y Paisaje 

Valencia, 2014 

 



  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Índice 

 



 

  



5  El Zoneamiento como Técnica Evolutiva: São Paulo 

 

Índice 

1 Preguntas e hipótesis ......................................................................................................................... 9 

2 Introducción sobre São Paulo ........................................................................................................... 13 

TEORÍA EVOLUTIVA DEL CAMBIO URBANÍSTICO .......................................................................................... 23 

3 Justificación ...................................................................................................................................... 23 

3.1. Justificación de una epistemología evolutiva para el análisis de instrumentos urbanísticos ............... 25 

3.1.1 La innovación tecnológica aplicada al análisis urbanístico .................................................................... 25 

3.1.2 La innovación tecnológica como modelo evolutivo .............................................................................. 27 

3.2. Elección del instrumento del zoneamiento para evaluar la tesis de una teoría urbana evolutiva ....... 30 

3.3. Esquema de análisis epistemológico ..................................................................................................... 32 

4 Emergencia de la técnica: Frankfurt am Main ................................................................................... 35 

4.1 La demografía de la innovación ............................................................................................................. 37 

4.1.1 El caso alemán ....................................................................................................................................... 39 

4.1.2 El caso norteamericano ......................................................................................................................... 41 

4.1.3 El caso brasileño .................................................................................................................................... 46 

4.1.4 Conclusiones sobre los tres casos .......................................................................................................... 54 

4.2 La geografía de la innovación ................................................................................................................ 58 

4.2.1 Algunas consideraciones sobre la geografía de la innovación .............................................................. 72 

4.3 La dimensión temporal de la innovación ............................................................................................... 73 

4.4 La topología de la innovación ................................................................................................................ 78 

4.5 ¿Adaptación o exaptación? ................................................................................................................... 81 

4.6 Una conclusión provisional .................................................................................................................... 83 

5 Evolución de la técnica: Frankfurt am Main ...................................................................................... 87 

5.1 Características de los sistemas evolutivos ............................................................................................. 89 

5.2 Formulación de un análisis para sistemas complejos urbanos ............................................................. 94 

5.2.1 Evolución del zoneamiento en Frankfurt tras su primera regulación oficial ......................................... 98 

5.2.2 Evolución del zoneamiento tras la Gran Guerra: 1918-1930 .............................................................. 106 

5.3 Conclusiones sobre la evolución de la técnica en Frankfurt am Main ................................................ 111 

5.4 Retomando la conclusión provisional .................................................................................................. 119 

6 Replicación de la técnica I: Nueva York .......................................................................................... 121 

6.1 Introducción ......................................................................................................................................... 123 

6.2 Replicación: Nueva York ...................................................................................................................... 124 

6.2.1 ¿Cuáles son los antecedentes norteamericanos propios? .................................................................. 124 

6.2.2 ¿Por qué es replicado? ........................................................................................................................ 125 

6.2.3 ¿Cómo fue replicado y adaptado? ....................................................................................................... 131 

6.2.4 ¿Cuál es el material replicado? ............................................................................................................ 135 

6.2.5 Conclusiones sobre la replicación del zoneamiento en Nueva York ................................................... 140 

6.2.6 Una consideración final sobre la replicación de técnicas urbanísticas ............................................... 149 

















































































































































































































































































































































































214  El Zoneamiento como Técnica Evolutiva: São Paulo 

 

Sobre la naturaleza del zoneamiento  

El zoneamiento presenta una sensibilidad alta hacia ciertas cuestiones urbanas. La principal es la propiedad 

privada. Otra no menos importante es la estabilización, generalmente al alza, de los precios del suelo, garan-

tizando que conserven ciertos valores y ciertas características deseadas por grupos sociales que puedan in-

tervenir en el proceso de decisión sobre su regulación. Otro aspecto sensible al zoneamiento es la armoniza-

ción de forma y función de los nuevos o existentes tipos edificatorios que surgen en cada ciclo tecnológico. 

En virtud de la incorporación de trayectorias edificatorias, higienistas y urbanas, consigue regular no sólo la 

edificación individual sino la relación entre ésta y sus vecinos.  

Cuando exponemos la técnica del zoneamiento a otros “estímulos” de carácter profundamente urbanos, éste 

deja de manifestar la misma sensibilidad o posibilidad de acción al respecto. Por ejemplo, si intentamos es-

tablecer un marco regulatorio energético sobre la edificación, encontraremos grandes dificultades en su con-

secución, ya que el sector de la construcción civil no estará muy interesado en estas cuestiones. Si, por otro 

lado, intentamos introducir regulaciones para disminuir la vulnerabilidad social urbana, derivada de condi-

ciones económicas desequilibradas o de eventos naturales de impacto, el zoneamiento tampoco conseguirá 

proporcionar un alto instrumental urbanístico que vaya más allá de la mera regulación sobre la propiedad 

(como se ha visto con la última publicación de 2013 del zoning neoyorquino sobre las nuevas determinacio-

nes incorporadas a consecuencia del huracán Sandy96). O si se quiere articular una ciudad sobre las nuevas 

concepciones de la Smart City y todo su complejo informacional que lleva asociado, y que es fuertemente 

coyuntural a nuestra época, entonces tampoco encontraremos grandes ecos en la legislación sobre el zo-

neamiento para incorporarlas, y todavía menos en la paulistana.  

Por lo que desde este punto de vista, la legislación de zoneamiento presenta unos límites que la condicionan 

a trabajar sobre unas condiciones muy específicas y sobre unos agentes que históricamente se han demos-

trado ser detentores de los medios de producción inmobiliaria en las ciudades. El zoneamiento se ajusta muy 

bien a la etapa en que las ciudades crecen, tanto económicamente como demográfica y territorialmente. Las 

ciudades en su etapa de crecimiento necesitan altas regulaciones sobre la propiedad y sobre la ordenación 

del territorio. En etapas más avanzadas, donde la ciudad no crece tanto, sino que se intensifica, todavía juega 

un papel importante, aunque no tanto como en la etapa previa, ya que el zoneamiento tiende a estabilizar 

los usos de las zonas, y éstas tienden a mantener hereditariamente el carácter por largos períodos de tiem-

po. Por tanto, dejan de presentar grandes mudanzas de calificación de usos a lo largo del tiempo, tendiendo 

a estabilizarse.  

En el caso de ciudades que no presenten etapas tan intensivas en crecimiento, o que intenten incorporar 

otras nuevas cualidades al espacio urbano (justicia social, equilibrio urbano, disponibilidad de información 

universal, participación social equitativa, reducción de la vulnerabilidad, etc.), entonces la técnica se muestra 

deficitaria, teniendo que recurrir a otros instrumentos para poder cubrir estas circunstancias.  

Lo cual nos conduce a la siguiente cuestión sobre la consideración de la importancia del instrumento del zo-

neamiento como uno de los principales marcos regulatorios para la ciudad. Es cierto que existen en todas las 

ciudades distintos marcos regulatorios simultáneos sobre la actividad edificatoria. Sin embargo, el zonea-

miento continúa detentando una supremacía en todo el proceso de gobernanza urbana de la ciudad, más o 

menos condicionado a las directrices de los instrumentos de planeamiento. Si se prueba que, por un lado, es 

                                                             
96

 Ver Flood Resilience Text Amendment., 9 de Octubre de 2013.  
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un instrumento que privilegia las ventajas económicas de ciertos agentes sociales y no el bien común –como 

siempre fue defendido desde su invención-, y por otro lado, se evidencia la falta de sensibilidad de este ins-

trumento frente a una buena cantidad de conflictos urbanos latentes hoy en día y de gran importancia en 

nuestras ciudades, entonces estaríamos en la obligación de someter al instrumento a una fuerte revisión 

crítica conceptual y de principios para una necesaria actualización o substitución por otro, u otros, nuevos 

instrumentos.  

El análisis llevado a cabo sobre las trayectorias es de extrema importancia, porque éstas son las que al fin 

influyen en las decisiones y determinaciones que serán incluidas (o no) en las ordenanzas del zoneamiento. 

La correlación, por consiguiente, entre las trayectorias de conflicto que presentan las ciudades contemporá-

neas, su adecuación a la técnica, y las posibilidades de la actual tecnoesfera es lo que nos va a permitir en un 

siguiente estadio evaluar la validez del instrumento.  

Este análisis, en profundidad, será llevado a cabo en una próxima etapa de investigación.  

 

Sobre la pertinencia de una teoría evolutiva del cambio urbanístico 

A lo largo de este trabajo se ha intentado postular la necesidad de incorporación de nuevas herramientas 

conceptuales al análisis urbanístico. Es notorio que en varias de las obras que hemos trabajado a lo largo de 

este estudio se manifiesta una metodología de análisis y de pesquisa muy aproximada a la que hemos lleva-

do a cabo aquí –el trabajo de Franco Mancuso conceptualiza buena parte de su discurso con ideas como evo-

lución, difusión, replicación, etc., de forma parecida a como Edward Bassett incorpora a menudo a su discur-

so términos como experimentación, variación, éxito-fracaso, etc.-.  

Lo que ofrece un análisis epistemológico de la disciplina urbanística desde una óptica evolutiva, desde nues-

tro punto de vista, es una explicitación directa de ciertos rasgos de los instrumentos urbanísticos que deben 

ser analizados y representados de forma separada para comprender su evolución real. Ello obliga a elaborar 

un trabajo de “purificación” entre lo que es técnica, lo que es el producto de la técnica, y lo que es el am-

biente donde la técnica se configura. Junto con eso, la evaluación de varios casos sobre la misma técnica 

ofrece las ventajas de aplicar un mismo sistema y encontrar las variantes e invariantes que se repiten.  

Por otro lado, el análisis desde una perspectiva evolutiva del cambio urbanístico permite hacer una transfe-

rencia prudente de la terminología y los conceptos a ella asociada del ámbito evolutivo –tanto de la tecnolo-

gía como de la biología-, y dotando de un repertorio más amplio el discurso urbanístico con términos que 

pueden presentarse muy idóneos para explicitar ciertos procesos (especiación geográfica, exaptación, resis-

tencia, genotipo-fenotipo, información-incertidumbre, etc.).  

Cada uno de los temas que nos ofrece la revisión evolutiva de los instrumentos urbanísticos, nos ponen en 

sintonía con campos disciplinares y teorías que abarcan infinidad de líneas de investigación. En los procesos 

extremadamente complejos de innovación podemos distinguir, entre otras, las teorías sobre la innovación 

(tecnológica), teorías locacionales sobre las geografías de la innovación (y a su vez de la creatividad, o el 

desarrollo tecno-económico), teorías sobre la administración, empresas, organizaciones o equipos de inno-

vación, teorías sobre la transferencia de tecnología (hoy conocida como importación de “buenas prácticas”), 

teorías sobre la innovación a escala macro (tecnoesferas) y a escala micro (técnicas urbanísticas).  
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Por último, y como cuestión más relevante, entender la instrumentación urbanística presente en nuestros 

días como parte de sistemas evolutivos (que nacen, se desarrollan, y van siendo progresivamente substitui-

dos por otros), nos ofrece una mejor estructura conceptual para evaluar la pertinencia de los actuales ins-

trumentos y su necesaria revisión. Es éste el fin último que persigue la investigación propuesta, que se pro-

yecta en la siguiente etapa de investigación bajo la forma de tesis. 

 

Sobre la experimentación de las técnicas urbanísticas 

Cualquier técnica urbanística compleja nueva será altamente experimental. La experimentación consiste en 

el testado de diferentes opciones, y esta condición, aplicada al espacio urbano, puede ser altamente costosa 

y arriesgada. La abertura que presentan ciertos lugares hacia la experimentación es variable, y depende en 

gran medida de los compromisos previos asumidos por la ciudad. La experimentación es controlada en luga-

res grandes, donde los compromisos adquiridos con la población comprometen muchas decisiones. Lugares 

menores y en crecimiento ofrecen mejores plataformas de experimentación.  

Si la innovación tiene como una de sus cualidades la experimentación, la innovación muestra, por naturaleza, 

un carácter incierto o ciego sobre el resultado final. Y esto implica reconocer el fracaso como parte funda-

mental del proceso de innovación. Es más, implica reconocer el éxito como una pequeña proporción del fra-

caso. Por tanto, si la innovación está confrontada directamente con el fracaso, la cuestión fundamental será 

como transformar situaciones conflictivas en ventajas productivas. Para ello, será necesario acomodar meca-

nismos de variación que permitan que la innovación se amolde rápidamente a situaciones de cambio. Ya que 

la realidad es cambiante, las técnicas lo deben ser también. “Fitness is a moving target” (PERKINS, 2000).  

 

Sobre la gestión de la variación 

La variación del zoneamento paulistano, aunque escaso en gramática, se mostró extremamente eficaz en 

base a la publicación de actos, decretos y leyes. En este caso el instrumento se construyó sobre la variación, 

es decir, sobre la estructura móvil, y no sobre la estructura fija del conocimiento, ya que era en los casos 

particulares que se gestionaban las necesidades de acomodación edificatoria y de usos.  

Ya en el caso neoyorquino la variación se gestiona restringida a unos protocolos de aprobación (innecesaria 

dificultad, aplicación de nuevas regulaciones sobre viejos proyectos, etc.), que dan lugar a centenas de en-

miendas sobre los que se va construyendo el instrumento (MANCUSO, 1980).  

Sin variación, las técnicas se osifican pronto y dejan de responder a las demandas reales urbanas. 

La variación es un reductor de la incertidumbre (porque admite más información), pero la incertidumbre no 

se reduce solo a través de la variación. La incertidumbre reducida por la posibilidad de introducir variación 

afecta sólo a los mecanismos de gestión de la técnica en sí, es decir, incide en la técnica y en su materializa-

ción física, su fenotipo.  

 

Sobre la gestión de la incertidumbre 

La incertidumbre en el avance de una técnica se reduce introduciendo mecanismos de variación, que permi-

tan que la técnica se adapte mejor al ambiente. Pero también con otros mecanismos: Nueva York lo hizo 



217  El Zoneamiento como Técnica Evolutiva: São Paulo 

 

mediantes pactos previos, comisiones de reunión, estudios exhaustivos, incorporación de múltiples agentes 

en el proceso, articulando las esferas política-jurídica-económica y técnica. Frankfurt lo hizo principalmente 

mediante la adquisición de terrenos, internalizando los riesgos de especulación de suelos y actuando como 

un agente promotor más con participación mayoritaria en la competencia, lo que redujo fuertemente los 

riesgos de contrarios promotores privados. São Paulo gestiona la incertidumbre dando libertades a las em-

presas de mayor participación en la expansión urbana, creando una “cooperación” interna, no oficial, e inclu-

so ilegal, entre el capital privado (fundamentalmente la Cia. City) y el aparato ejecutivo y legislativo.  

El instrumento no es tanto un mecanismo introducido explícitamente por deseo público y expreso del bien 

que puede traer el mismo para la ciudad, sino la forma de dar continuidad al proceso de expansión de la ciu-

dad bajo los moldes definidos por la empresa privada. Por tanto, el zoneamento aparece aquí como un ins-

trumento subyugado al dominio del capital inmobiliario sobre la administración pública. Creando estos víncu-

los con la participación privada, y asegurando sus valores bajo las garantías introducidas por el zoneamento, 

se consigue reducir la incertidumbre de la continuidad de la empresa en la expansión urbana paulistana.  

Por lo que aquí la incertidumbre desplaza su sujeto. Digamos que se produce un desplazamiento progresivo 

del sujeto que está como fin de la reducción de incertidumbre. Mientras que en Frankfurt ciertamente se 

llevaron a cabo acciones para reducir la incertidumbre de la aplicación misma del instrumento, intentando 

que éste funcionara de la mejor forma posible (dando una forma concéntrica al territorio que ciertamente se 

creía que regularía neutralmente el valor del suelo, segregando las industrias por su índice de molestias que 

actuaban en toda la ciudad, tasando a la población para incorporar mecanismos en que la municipalidad 

atendiese el bien común de cara a un planeamiento completo e integrado), en el caso de Nueva York ya ve-

mos que el sujeto de los intereses ya no es tanto el instrumento en sí, como los beneficios que de ella se 

derivan hacia los agentes más interesados, aunque todavía aquí se consigue colocar al instrumento en el 

centro de las discusiones y a llevarlo a un alto grado de desarrollo. Es decir, en Nueva York se desdobla más 

claramente el sujeto de la incertidumbre en sujeto técnico y sujeto social, y ambos deben ser ampliamente 

considerados para incorporar el instrumento.  

En el último de los casos, en São Paulo, el sujeto técnico prácticamente desaparece para ceder el lugar al 

sujeto social. No se tratará de reducir las incertidumbres de aplicar el instrumento, ya que éste es aplicado 

con total libertad por la administración municipal sin que nadie oponga ninguna resistencia, entonces de lo 

que se trata es de reducir la incertidumbre sobre la permanencia de la actividad inmobiliaria en el territorio 

paulistano y permitir una expansión en base a un modelo deseado por la prefectura (Vitor Freire alabaría 

este modelo e incluso presidiría la empresa City después de dejar la Diretoria de Obras). Ésta es la gran dife-

rencia entre los casos anteriores y éste es el sujeto deseado cierto en São Paulo.  

Las implicaciones a que da lugar la reducción de incertidumbre mediante el cambio de foco del sujeto técnico 

por el sujeto social, son muy significativas. La principal de las consecuencias es la adquisición partidista de la 

técnica para fines personales, lo que conduce a una justificación antidemocrática de la misma.   

 

Sobre la evolución de las técnicas  

En la evolución técnica del zoneamento paulistano, se han manifestado especialmente importantes para la 

codificación técnica del instrumento las regulaciones no aprobadas por ley. En este sentido, se verifica la 

importancia de la herencia “neutra” o silenciada en los instrumentos urbanísticos.  
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Otra determinante para un avance más efectivo de la técnica es la supervisión y fiscalización constante de la 

técnica, no tanto en sus inicios, donde debe ser más flexible, sino en la etapa de crecimiento y expansión.  

En relación al problema de la redundancia, en sistemas complejos ésta no es necesariamente mala, sino al 

contrario, muy deseable, ya que activa mecanismos de emergencia cuando los principales fallan (por ejem-

plo, el suministro de agua potable de São Paulo basado en una red redundante). Pero otra cosa es la redun-

dancia en órganos gubernamentales que desempeñan las mismas o muy parecidas funciones. En este caso 

entonces la redundancia deviene en conflicto de poder de comando, de competencias, de responsabilidades 

y derechos, y por encima de todos ellos, en la lucha personal o ególatra por posicionarse por encima de las 

decisiones ajenas. La innovación institucional siempre va antecedida de la formalización de órganos, institu-

tos, asociaciones, departamentos, etc. Es promotor y vehículo de la técnica o de otras consideraciones que le 

atañen (como estudios, reivindicaciones ideológicas, demandas, etc.). En los tres casos se aprecia este fenó-

meno, aunque en el caso paulistano la creación institucional no es garante de la innovación técnica, ya sea 

por falta de propuestas de las instituciones, o por falta de aceptación por parte de los políticos, y, en conse-

cuencia, tiende a crear duplicidades innecesarias. 

 

Sobre las resistencias 

Como los tres casos analizados han demostrado, en técnicas de cuño institucional, la confluencia del saber 

técnico con el poder legislativo y el ejecutivo se muestra como gran reductor de las resistencias frente a la 

innovación. Es ese el momento principal de incorporación de innovación en todas las etapas. En los tres ca-

sos se vislumbra la activación de las innovaciones cuando confluyen esta tríada, no necesariamente en la 

misma persona –aunque esta condición será muy ventajosa para el desarrollo de la técnica de innovación-, 

pero sí en un grupo articulado, ya que la innovación institucional es, ante todo, una innovación colectiva. 

Véase una versión actualizada de esta confluencia en el exprefecto de Curitiba Jaime Lerner, y las innovacio-

nes urbanas que fueron implementadas en sus mandatos.  

 

Sobre los mecanismos de difusión del zoneamiento 

En todos los casos se consolidan organizaciones o congresos de discusión en torno a la problemática predo-

minante, en Frankfurt fueron ambas Verein, en Nueva York fueron las National Conferences on City Planning, 

y en São Paulo fueron los Congressos de Arquitetura. Se aprecia una traslación de los intereses de lo que 

difunden las diferentes organizaciones. Mientras que en la primera se ataca más directamente a los proble-

mas de primer efecto ligados a la higiene, la congestión, la salubridad, la condición social y económica, en el 

caso Nueva York las organizaciones no inciden sobre el problema –congestión, vivienda, etc.-, sino sobre las 

soluciones: el planning –Conferences on City Planning-, es decir, el problema aquí se traduce en términos de 

disciplina técnica por la que debe ser resuelto, asumiendo los causas que están por detrás de esa justificativa 

académica. Ese es el caso también de São Paulo, donde no es ni siquiera una institución principalmente vol-

cada hacia la planificación, sino el Instituto de Arquitetos do Brasil, mucho más interesado en cuestiones de 

índole arquitectónico que urbanístico. La difusión de esta organización comienza con un elevado desfase 

respecto al inicio de aplicación de la pseudotécnica, y por tanto, se encuentran con otros problemas y otras 

demandas, derivadas de una ciudad altamente consolidada y en continuo crecimiento, acusando ahora la 

parte más informal del mismo.  
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Sobre la discusión de si el zoneamento substituyó al planeamiento en São Paulo 

Este punto y el siguiente pertenecen a una discusión latente en las esferas académicas y técnicas en São Pau-

lo sobre el proceso de planificación (FELDMAN, 2005; MARICATO, 2011; VILLAÇA, 1999).  

Desde nuestro punto de vista no se comparte la opinión de la substitución del planeamiento por el zonea-

miento en São Paulo. Lo que se muestra es un aislamiento entre ambos. El único plano de alguna forma vi-

gente durante el período en que se fue construyendo el zoneamento fue el Plano de Avenidas. La ciudad fue 

creciendo sin plano, y las áreas zoneadas ya existían casi todas ellas cuando acababan siendo afectadas por el 

zoneamento. Por lo tanto el zoneamento no fue un instrumento de planificación, sino una técnica de estabi-

lización del valor de la propiedad y de la protección de un modelo de ciudad como negocio empresarial.  

Asumiendo la interpretación anterior, entonces resta saber cómo se articuló el crecimiento en São Paulo. A 

nuestro modo de ver, fueron las leyes de arruamentos (de abertura de calles) –especialmente a partir de la 

Lei de arruamentos de 1913, que cede los privilegios de abrir calles a los propietarios privados, trasladando la 

planificación como función del gobierno municipal a función del agente particular- y los códigos de obra 

quienes configuraron de forma más amplia el perfil físico urbano de la ciudad actual. Se creció sin muchos 

planos, por lo que lo único que fue preciso fue un sistema simple de normas y reglas con los que abrir calles 

en parcelas de suelo privadas, de las que el municipio se exentaba la expropiación y en cierta medida, la pla-

nificación. Todavía con Lodi en el Departamento, durante finales de los años 50 y comienzo de los 60 se ex-

presa este descontento y preocupación tanto por la falta de planeamiento de estas áreas distantes como por 

la falta de mecanismos de fiscalización que corrijan las distorsiones urbanas de la expansión descontrolada.  

Como fruto de este tipo de planificación de baja intensidad, surge el mecanismo de las amnistías como modo 

de reconocer la ciudad clandestina. La Câmara aprueba, en 1962, la Lei 5969, y en 1968 la Lei 7180, que de-

claran oficiales todos los lugares que todavía no tengan ese carácter. Prestes Maia tiene una posición contra-

ria a la regularización de vías no oficiales y su posición es de veto total al proyecto de ley. Maia diría que de 

esta forma “el debilitamiento de la autoridad de la Prefectura, al respecto de la fiscalización de las parcela-

ciones, se vuelve inevitable” (GRONSTEIN apud FELDMAN, 2005).  

 

Sobre la hipótesis de una vinculación entre tecnoesfera-modelo de ciudad-formas edifica-

torias-instrumentos urbanísticos 

Parte I. Frankfurt, era la nueva economía industrial, la emergencia de la industria eléctrica y química. El lugar 

de producción, la fábrica. El sistema fábrica modificó el paisaje urbano, se trasladó a las periferias de las ciu-

dades, alteró los cursos de los ríos para adaptar sus instalaciones portuarias, la ciudad creció, debió repensar 

sus infraestructuras para un uso masivo. La expansión urbana se aceleró, los bordes se superaron, se estaba 

formando la metrópolis moderna. Los conflictos aparecieron en varias formas. Los problemas de aglomera-

ción, de clase y de cosas. Los espacios adecuados, la optimización funcional, era necesario un instrumento de 

control del crecimiento. El capital crecía al ritmo de la economía industrial. La actividad inmobiliaria ganó 

inercia, se consolidó como negocio. El riesgo de las inversiones era grande. Entonces surgió el zoneamiento. 

Garantizó los movimientos de capital. Y puso a cada pieza “en su lugar”, de una forma racional, científica, 

incuestionable.  

Parte II. Nueva York, era la nueva economía de las grandes corporaciones, de los seguros de vida, de las in-

versiones en bolsa, de la exportación masiva de bienes de producción y consumo. Nacía el automóvil, y con 
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ello, la producción en serie, la producción en masa, las facilidades de acceso al crédito. Los coches moldearon 

las ciudades a su imagen, inauguraron las grandes arterias urbanas, las highways. Crearon una lógica funcio-

nal propia, redefinieron la calle, segregaron sus espacios, aceleraron las transacciones. A un lado, la mano de 

obra barata estorbaba, se diseminaba por el espacio, contaminaba el ambiente. Era la cara B de la nueva 

economía. Al otro, la tecnología avanzaba, y con ello la industria de la construcción. El hormigón, el acero, los 

ascensores, el vidrio, al fin, el rascacielos. Pero el capital crecía con igual fuerza. El centro siempre fue el lugar 

predilecto de la ostentación. Pero ahora era el Equitable Building, y sus 13.000 empleados diarios.  No era el 

humo, sino la sombra. Y además, el gesto de soberbia. El conflicto era peligroso. Si salían, perdían. Si se que-

daban, se tendrían que rever las normas. Y entonces… la confluencia de liberalismo, tecnología y capital, el 

zoning. ¿Qué desea? ¿Centro financiero?, pues tenga ahí un Manhattan. Era la metrópolis corporativa. ¿Pero 

quiere vivir con la tranquilidad del campo?, entonces suba al coche que le esperan en casa, en los suburbios 

de Nueva York. Y todo con el mismo instrumento.  

Parte III. El tercero en discordia. Líder en nada. O tal vez en algo, en desigualdad. Llegaban los humos de 

Frankfurt, pero se instalaban lejos, en el borde de los ríos, o al pie del ferrocarril. Todavía no molestaban. 

Llegaban para trabajar de Italia, Portugal, España, Alemania, y otra vez de Italia. Pero antes llegaron de Ango-

la, de Luanda, empujados por los portugueses. ¡Menudo problema cuando los soltaron! También llegó la 

electricidad, no de los alemanes, sino de los canadienses. La movilidad pública creció mucho, la ciudad ex-

pandió. Los barrios ricos compraban el transporte, y el agua, y la electricidad… También llegaron los automó-

viles de Detroit, y los seguros de Nueva York. Y el centro se apretaba, y las epidemias galopaban. Y los ríos se 

cubrían, y las avenidas se estiraban. Y coches, más coches. Mientras, la periferia. Crecía, desorganizada, es-

pontánea, entre los riachuelos, con los inmigrantes. Al principio en las áreas planas, luego, ya daba igual.  Y el 

capital ya no era sólo brasileño, venía de fuera. ¡De Inglaterra! ¡Y qué barrios más lindos construía! Las calles 

con árboles, las aceras anchas, las casas, grandes y señoriales. ¡Esto hay que protegerlo! ¿Pero cómo? Ah sí, 

el zoneamento… Y, ¿quién es el enemigo declarado? Primero, la fábrica; luego, el gran edificio corporativo; 

ahora… el povão.  

Mientras que los cuerpos se asemejan cada vez más a las ciudades, el espacio urbano se parece ca-

da vez más a las geografías globales, incorporando dentro de su extenso alcance una condensación 

cosmopolita de todas las culturas mundiales y de todas las zonas de tensión internacional. De este 

modo, la postmetrópolis se convierte en un interconector de fusión y difusión, crecimiento implo-

sivo y explosivo, una ciudad del Primer, Segundo y Tercer Mundo en una sola ciudad (SOJA, 2008). 
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