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LA EXCLUSION RESIDENCIAL Y EL DESARROLLO DE LA
CIUDAD MODERNA EN AMERICA LATINA: DE LA
POLARIZACION A LA FRAGMENTACION.
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Resumen: Aparentemente los conjuntos residenciales con acceso exclusivo para
sus residentes son un nuevo fenémeno en las ciudades latinoamericanas. Sin
embargo, Ia evolucion urbana de los paises de la regidén expresa una constante
aparicion de barrios separados del resto del complejo urbano en el que se cons-
truyen. No solamente habitados por las elites y distribuidos por diversas locali-
zaciones, con distinta base social y territorial, en las dltimas décadas, con la
irrupcién del neoliberalismo y la globalizacién, ellos aumentaron significativa-
mente su tamano, superficies y niimero de habitantes.
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Abstract: At first sight, exclusive residential complexes with restrictive access
seem to be a new phenomenon in the Latin American cities. Yet, the urban evo-
lution of the countries of the region exhibit a pattern of districts separated from
the rest of the urban complex in which they are entangled. During the last deca-
des and along with the irruption of neoliberalism and globalization, these living
spaces covered different areas and accommodated diverse social sectors, not
only elites; increasing significantly their size, surfaces and number of inhabitants.
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En América Latina los conjuntos de viviendas con accesos controlados, conocidos
como barrios cerrados, aparecen como un fenémeno que cobré importancia en las
ultimas décadas. Precisamente en dicha regién, ellos, junto a otros hitos caracteristi-
cos de la ciudad postmoderna, como las autopistas urbanas, centros comerciales de
grandes superficies y parques tecnoldgicos, son indicados como los elementos mas
relevantes del nuevo modelo de la estructura y el desarrollo urbano latinoamericano
(Borsdorf 2003a e Hidalgo y Borsdorf, 2005).

En este contexto los barrios cerrados son vistos como un fendémeno reciente, cuya
difusién estaria apoyada en la hegemonia del paradigma de desarrollo econdémico
neoliberal v el proceso de globalizacion, expresados en las tltimas décadas en trans-
formaciones tan profundas como la retirada del Estado, disminucidn de los servicios
publicos vy flexibilidad de los instrumentos de planificacién del uso del suelo (Harvey,
1990, Marcuse y Kempen, 2000).

Esta hipdtesis es especialmente valida para aquellas agrupaciones residenciales
cerradas aparecidas en los Gltimos afios, cuyo tamanio ha ido en progresivo aumento
hasta convertirse en verdaderas ciudadelas. Ellas poseen ciertas caracteristicas que
son comunes, tanto en su disefio como localizacién al interior y exterior del orga-
nismo urbano. Alto despliegue en materia de seguridad e intervenciones de gran
tamafio ubicadas en la periferia de las ciudades son simbolo de la globalizacion, que,
en este caso, se expresa en un sector inmobiliario que reproduce pautas similares de
produccion v consumo en los distintos paises latinoamericanos (Borsdorf e Hidalgo,
2004, Meyer v Bihr, 2004, Janoshka y Borsdorf, 2003).

Las formas tempranas de exclusién residencial vinculadas a lo que hoy podriamos
llamar como barrios cerrados se encuentran en las bases de la ciudad polarizada,
donde ricos y pobres habitaban en sectores muy bien definidos. Por su parte los nue-
vos emprendimientos de un gran niimero de viviendas y poblacién considerable, mas
de 50.000 habitantes para el caso de las ciudades valladas en Chile (Borsdof e
Hidalgo, 2004 a), marcan un nuevo estadio en la distribucién espacial de las clases
sociales, donde los grupos medios v medios altos en su bisqueda de exclusividad a
la usanza de la elite los lleva a dispersarse, en muchos casos concentradamente, por
distintos puntos de los bordes de las metrépolis (Hidalgo y Borsdorf, 2005). Su pro-
ducto es la ciudad fragmentada, donde la posicién social ya no determina la ubica-
cidn geogrifica, existiendo una verdadera imbricacion socioespacial, cuya expresion
material se manifiesta en diferencias que se ven incrementadas por la proximidad de
los distintos grupos o tipos de habirantes (Prévot, 2000). A su vez y aunque suene
paraddjico, la fragmentacion permite establecer un vinculo entre las dinamicas espa-
ciales ligadas a la metropolizacién -expansién, movilidad, surgimiento de nuevas cen-
tralidades- y el estallido de la unidad, resultante de la agravacién de las desigualda-
des sociales, de las formas de desolidarizacién y de los reagrupamientos por
afinidades (Prévot, 2002).
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En este contexto, el presente articulo?, basado en el caso de Santiago de Chile, intenta
interpretar como los barrios cerrados han marcado el desarrollo de Ia estructura de la
ciudad latinoamericana, desde su nacimiento hasta nuestros dias, con distintos esta-
dios, magnitudes v expresiones en la geografia social de la ciudad. Se postula que
para una comprensién integral del fendémeno contemporineo de los barrios cerrados,
el andlisis debe considerar aquellos factores que tienen relacidon con la tradicion
urbana de la regidén, que muestra una prictica constante por parte de determinado
segmento de la sociedad citadina a encapsularse en sus lugares de residencia
(Borsdorf, 2002 y Borsdorf e Hidalgo, 2004). En este escenario cabe preguntarse cua-
les son la formas que antecedieron a los mega barrios cerrados o ciudades valladas
que se construyen en la actualidad en la periferia de las principales capitales latino-
americanas y como este tipo de residencias fue evolucionando en el tiempo, asi como
los factores mds significativos que desencadenaron su aparicién.

Las primeras formas de exclusion: las viviendas de la ciudad colonial

Las viviendas de las ciudades iberoamericanas fundadas bajo las leyes de Indias
contemplaron accesos directos desde 1a calle, pero tuvieron elementos de separacion
con ella, existiendo una clara delimitacién entre la propiedad privada y el espacio
publico (Ramirez, 1993). Importadas desde Europa y por extension solidarias de la
tradicién grecorromana de la cual fueron herederas, las viviendas de las élites se cons-
truyeron en las manzanas o cuarterones mejor ubicados de la cuadricula ortogonal.

En México las casas de la elite fueron construidas de cal y piedra, empledndose
fosos y a veces torreones para su proteccion. Por su parte, los vecinos espafoles, crio-
llos y mestizos, vivieron en albergues cerrados que fueron al mismo tiempo hogar y
negocio. Las casas no solo se edificaron en forma horizontal sino que también verti-
cal, con mas de un piso o nivel. En las viviendas de mayor alcurnia, las plantas bajas
cumplieron la funcién comercial o de pequefia factoria, mientras que en las mds
populares la parte interior sirvié de habitacién y la que mird a la calle fue destinada
a tiendas o talleres (Gonzalez, 1993).

En este mismo pais, los espacios internos de la vivienda no sélo mostraron una
diferenciacién funcional, sino que también fueron habitados por mids de un grupo
familiar y se distinguieron en su ocupacién vertical. En este sentido en las casas altas
existia una autonomia y especializacién de las habitaciones, existiendo por lo tanto,
la posibilidad de tener intimidad en el interior de la vida familiar (Lopez, 2001).

4 Los resultados son parte de los proyectos Fondecyt 1030472 y 7040113,
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En Chile, con desfases y atemporalidades respecto de otras regiones del conti-
nente (Sahadi, 1994) la tipologia colonial estd representa por la casa de tres patios
(Revista CA, 1978). El acceso fue por un amplic portén, en el cual se abria un
pequerio “postigo”, de uso mas cotidiano. Por un ancho zaguin se entraba a un pri-
mer patio, al cual desembocaban las bodegas, y en algunos casos las habitaciones de
alquiler. Entre este primer patio y el segundo, estaba el salén y las habitaciones pri-
vadas de la vivienda, lugar en el que también se encontraban los jardines principa-
les. El tercer patio muchas veces era destinado al huerto y las habitaciones que daban
a él eran habitadas por la servidumbre. Hacia la calle en algunas viviendas habia un
cuarto que en algunas ocasiones se destinaba al comercio y junto al zaguin se dis-
ponia de un cuarto para el llavero (Leén Echais, 1974).

Mientras que algunos autores frecuentemente identifican el principio espafiol de

refrigeracion via acumulacién del frio en muros sélidos como responsable para aque-
lla estructura, los portugueses prefrieron el principio de refrigeracién por la corriente
de aire, a través de aperturas de los muros estructurales (Borsdorf y Stadel 2001). Sin
embargo, el método del enfriamiento puede ser considerado una consecuencia de la
demanda de los ciudadanos por privilegiar un dmbito familiar con cierto grado de
intimidad. En este sentido, la tendencia de segregacion es, en cierto modo, marcada,
no solamente con el mundo exterior, sino también hacia adentro (Wilhelmy vy
Borsdorf, 1984). Ello queda representado por diferentes lugares de la casa que son
asignados especificamente a personas o familias que desarrollan funciones de servi-
cio o corresponden a espacios destinados a los huéspedes. Dichas viviendas no con-
formaron barrios cerrados en la definicion actual, sin embargo ellas se disefiaron con
accesos separados, a los cuales solo tenfan entrada determinados individuos
(Borsdorf e Hidalgo, 2004).
Ademds existieron en la ciudad colonial otros barrios cerrados, accesibles solamente
para ciertas personas. La ciudad monasterial de Santa Catalina en Arequipa, Peri, el
seminario de la Compania de Jesis en Tepotzotlin, o el Hospitolio Cabafias en
Guadalajara, aparecido en el siglo XIX, son ejemplos de barrios de amplio tamano,
que fueron cerrados y designados para sefioras, viudas, seminaristas o huérfanos. En
este sentido aun el mismo monasterio puede ser interpretado como un barrio cerrado
temprano.

Los company-towns y las viviendas obreras como barrios cerrados en el siglo
XIX

Con una relevante presencia de empresarios ingleses y norteamericanos, en
América Latina el desarrollo de Ia minerfa dio lugar a asentamientos que en muchos
casos fueron amurallados y equipados con barreras. En México, Argentina, Brasil,
Pert y Bolivia, entre los mas significativos, en las distintas fases de su evolucion his-
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torica, existieron los company-towns o pueblos de las compaiiias, que estuvieron des-
tinados a los empleados y trabajadores de compafifas mineras o industriales. Se ubi-

caron cercanos a los yacimientos o en la periferia de los pueblos o ciudades proxi-
mos a ellos.

En Chile el desarrollo de la actividad minera dio lugar a diversos asentamientos
de este tipo, que se repartieron a lo largo del territorio nacional y tuvieron manifes-
taciones hasta finales del siglo XX. Los asentamientos mineros del norte del pais
cobran especial valor desde la segunda mitad del siglo XIX, toda vez que una parte
fundamental del desarrollo econémico nacional estuvo basado en la explotaciéon de
este tipo de recursos naturales. Los pueblos y campamentos mineros de Chafarcillo,
Caracoles o las mismas salitreras pueden ser consideradas verdaderas comunidades
cerradas y habitadas solo por aquellos que desempefiaban labores extractivas o por
quienes prestaban servicios a su poblacién y actividades (Bravo, 2000). Formas mds
claras de company-towns se encuentran en las ciudades del cobre, levantadas a lo
largo del siglo XX, como Sewell (1906), Chuquicamata (1915), Potrerillos (1920), El
Salvador (1959) y otros mds recientes como San Lorenzo (1995) y Dofa Inés de
Collahuasi (1999), todos ellos en el norte del pais e impulsadas por inversiones pri-
vadas (Garcés, 2004).

Auln mas parecidos a los barrios cerrados contemporianeos fueron los callejones
alineados de habitaciones precarias, denominados como conventillos en Chile, tugu-
rios en Pery, corticos en Brasil o ciudadelas en Cuba (Hidalgo, 20022). En general,
nacieron en las antiguas casas patio, abandonadas por la clase alta, que migré hacia

la periferia de la ciudad y se instald en lujosas residencias, siguiendo el modelo de la
ciudad jardin.

En el caso chileno esta forma de habitar se asocia fundamentalmente a una
vivienda colectiva y tuvo variados matices y diversos origenes. Por una parte, coinci-
den con lo expuesto, formandose por la accidn deliberada de los antiguos propieta-
rios de las casas patio ubicadas en las zonas centrales de las ciudades, que las sub-
dividieron y comenzaron a alquilar las habitaciones en forma separada. Con un bajo
nivel de inversidn, los mismos duefos reacondicionan esas viviendas para obtener
beneficios econdémicos. Por otra parte, esta tipologia correspondié a construcciones
precarias concebidas originalmente como “conventillos”, para ser puestas en el mer-
cado de alquiler (Hidalgo, 2002b).

El impulso dado a la construccién de viviendas obreras, llevard a disefar unidades
residenciales agrupadas y disefiadas con parimetros de rendimiento econdmico. Asi
nacieron los cortigos alineados en Brasil (Bonduki, 1999), los “cités” en Chile (Hidalgo,
2002b) y se potenciaron las vecindades en México (Ribera, 2003). En este primer pais
se ha postulado que ante la ausencia de una politica habitacional estatal, la solucién
"liberal" al problema de la vivienda condujo a dos tipos de promociones, con distin-
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tos resultados en la morfologia urbana: la construcciéon de “casas de renta”, o “hileras”
de viviendas “higiénicas” -corticos alineados- destinadas al alquiler o venta para los
sectores de clase media, generalmente en barrios cercanos a las dreas centrales; y la
oferta y venta de lotes de tierra en la periferia, que llevé a la autoconstruccién de la
vivienda por parte de las clases populares (Rodriguez Soares e Hidalgo, 2003).

En México estas viviendas colectivas tienen su origen en residencias construidas

por la iglesia catdlica para ser arrendadas. Se ajustaron a un “modelo de casa cen-
trado alrededor del patio con su corredor porticado, y sobre el que se abren las puer-
tas de numerosas viviendas de uno o dos cuartos a lo sumo” (Ribera, 2003). La puerta
defendié la vecindad contra el mundo exterior, contra la violencia de personas o del
Estado. Cabe destacar que esta forma de edificar conjuntos de vivienda perduré en
México priacticamente hasta la década del *70.
En Chile estos conjuntos de “casitas” fueron de edificacién continua, alineadas en
torno a un espacio comin, privado, el que tiene relacién con el acceso a la via
publica. La denominacidén de “cité” tiene como origen esta forma especial de relacio-
narse con el espacio publico exterior, que recuerda la ciudadela medieval amurallada.
El niimero de casas de cada conjunto fue variable, cuando fueron dirigidos a los estra-
tos obreros fueron de mayor cantidad que los dirigidos a sectores medios; los de
menor superficie en general, contaban con dos o tres habitaciones, bafio, cocina y en
ocasiones un pequefio patio. Estas agrupaciones de viviendas se incorporaron a la
trama urbana sin alterarla, por el contrario, densifican el interior de las manzanas, ori-
ginando un tipo de residencia que aun perdura.

Los loteos suburbanos de elite como base de los barrios cerrados modernos del
siglo XX

No solo los barrios cerrados de la clase baja o media tienen sus antecesores (en
este caso: los conventillos, tugurios, cités, vecindades o corticos alineados), sino tam-
bién los barrios amurallados de la clase alta. Muchos de estos se desarrollaron en base
a los Clubes de Campo (country club), Club de Golf y Loteos Privados, que fueron
cercados practicamente desde la década de 1970.

La forma inicial de un Club de Campo es el Club Campestre de la Ciudad de
México, conocido también como “Churubusco Golf Club”. Su génesis corresponde al
estereotipo de una forma de vida, exportada de otro espacio cultural para
Latinoamérica. Hacia 1900 algunos ingleses encontraron la naturaleza plena, en un
area conocida como “Los Pinos”, cerca del perimetro de la Ciudad de México, para
jugar golf. En 1905 ellos adquieren un terreno de 72 has, en el que instalaron un
campo de golf de 18 hoyos y una “casa club” con sala de bailes, que pronto fue acep-
tada por la sociedad urbana para sus festividades. Asi los fundadores obtuvieron
ganancias que les permitieron construir sus propias casas, las que con el tiempo fue-
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ron representativas de dicho club, cercado desde su origen. Hoy dia existen en el
terreno del “Fraccionamiento Cerrado Club de Golf de Churubusco” 19 chalets, una
casa de Club, un campo de golf de 18 y un otro de 9 hoyos, campos de tenis, un
pabellén de gimnasia, una piscina y un parque con estanque (Borsdorf, 2003 b).

En el “Churubusco Club” el motor del fraccionamiento fue el deporte. En otros
paises los “countries” nacieron en los afios 1950 y 1960, cuando, después de la
Segunda Guerra Mundial el modo de vida de las clases altas latinoamericanas se
movié hacia el llamado “suefio norteamericano”, que tuvo al suburbio en uno de los
emblemas sobre los cuales los agentes urbanos estadounidenses promovieron la
venta de viviendas de baja densidad en la periferia de las ciudades, representando

por largos afios uno de los productos arquetipos a los cuales una familia de ese pais
debia acceder.

En Buenos Aires los emprendimientos exclusivos de este tipo aparecen hacia fina-
les de la década de 1920. Ellos estuvieron relacionados a algunas actividades depor-
tivas o de ocio, como el polo, la hipica o la navegacién fluvial. Uno de los loteos pio-
neros lo constituye el Country Club Tortugas fundado en 1930 y ubicado a 38 Km. al
noroeste de Buenos Aires, nace como un lugar destinado a la practica del polo que
se consolida posteriormente como un desarrollo residencial de elite (Thuillier, 2005,
Clichevsky, 2002). Pensadas originalmente como residencias secundarias, en los pri-
meros diez afios sélo existian 25 construcciones vy todos los propietarios tenian rela-
ciones de amistad entre ellos y con el duefio del terreno (Fava, 2005).

El requisito para construir las viviendas era que su disefio debfa basarse en tipo-
logfas cercanas al estilo espanol californiano, cuyo testimonio se puede encontrar en
“las ornamentaciones con rejas, los miradores con techos de tejas romanas vy las gale-
rias que se pueden apreciar en las casas que se conservan de la primera época” (Fava,
2005). El equipamiento original de Tortugas contaba con club bouse, canchas de polo,
tenis y pileta olimpica, y se emplazaba en pleno campo abierto. En los afos iniciales
de su desarrollo se comenzé la construccidn de la primera etapa del campo de golf,
actualmente de 18 hoyos.

La extension del predio es de 280 hectireas y cuenta con 430 lotes. Es uno de los
clubes de campo mas exclusivos y tradicionales, y tal vez el mas consolidado en
cuanto a infraestructura, servicios y viviendas. En la actualidad la cantidad de casas
construidas es de 385 viviendas que van de los 180 a los 800 m? (Vidal Koopmann,
2005). La ubicacion del Tortugas es en el partido de Pilar, donde se han localizado
en las altimas décadas los principales emprendimientos de barrios cerrados en el drea
metropolitana de Buenos Aires (Vidal Koopmann y Dietrich, 2005)

En Santiago, los loteos privados que fueron de uso exclusivo de sus residentes
aparecen a fines de la década de 1940. Este es el caso del Parque Residencial

"
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Manquehue de Lo Curro, que como otras subdivisiones de suelo rustico realizadas en
la periferia oriente de la ciudad de Santiago, se realizaron sobre la base de grandes
predios, cuyos tamanios promediaban los 5.000 m?. En una superficie cercana a las
350 hectareas, con 277 lotes, el proyecto de Lo Curro contempld: laguna artificial,
country club, iglesia, colegio, parque y centro comercial (ver figura n°® 1). Aunque
muchos de estos equipamientos no se concretaron, subyace en ellos la idea de gene-
rar un nicleo auto-referente, que se veia reforzado por las caracteristicas naturales del
emplazamiento, la que se manifestaba en un vallado producto de la topografia del
lugar.

Los propietarios de este fraccionamiento formaron una sociedad andnima que
administré algunos servicios concesionados por la entonces municipalidad de Las
Condes, entre los que se contaba la luz eléctrica y el agua potable. Dicha sociedad
también debia “propender a hacer de ese lugar un Parque”, situacién que es refor-
zada en varios puntos de la ordenanza que en 1930 dio lugar al loteo. Estas pro-
puestas ancladas en la tradicién de la ciudad jardin, estuvieron en el centro de la
citada ordenanza y plano del Parque Residencial Manquehue de Lo Curro, donde los
propietarios debian como norma “forestar cada uno de sus lotes, con el objeto de
hacer de la zona un lugar de arboladas”, punto que es reforzado a través del sistema
de setos vivos empleado en el cierre de los deslindes de las parcelas, los que debian
afirmarse con “alambres de ptas o con mallas de alambre, con una altura maxima
1,40 metros, prohibiéndose la construccién de panderetas o muros llenos” (Ministerio
de Obras Pdblicas, D. S. n° 808, 1950).

Sin embargo hay que considerar que los clubes de campo o loteos privados, por
lo menos en sus principios, no fueron simples copias del modelo norteamericano.
También respondieron a una época de ripida industrializacion, basada en las politi-
cas “keynesianas” adoptadas en la mayoria de los paises de la regidn, cuestién que
potencié una creciente motorizacidon urbana que comenzé a ser simbolo de ruido y
contaminaciéon del ambiente. Ello llevé muchas veces a la bisqueda de aire puro y
un estilo de vida campestre, situacién que tende a ser mds acentuada en aquellos
paises donde es idealizada la forma de habitar del mundo rural, representada en el
“gaucho” en Argentina, Uruguay y sur de Brasil o el *huaso” en Chile. La aficién de
la clase alta por la vida rural, como “elemento definitorio de la identidad del grupo”
(Stabili, 2003), llevd a la elite, desde comienzos del siglo XX, a4 buscar su residencia
en espacios semirurales, no consolidados y alejados de los problemas visibles de la
ciudad como pobreza, delincuencia, alcoholismo y hacinamiento tan comunes en las
clases bajas de la pasada centuria.

Atras de estos movimientos migratorios residenciales que realizan las elites existe

un desencadenamiento particular del proceso de segregacion socio espacial. La loca-
lizacién de sus residencias en territorios exclusivos, tanto en lo social como en lo pai-
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sajistico, son signos de distincién que se traducen en la construccidon de dreas resi-
denciales separadas del resto de la ciudad. Las elites en este caso actian como agen-
tes de cambio e innovacién en la ciudad y dirigen con su localizacidn las tendencias
de expansion de la ciudad (para Santiago ver Sabatini y Cdceres, 2001 y para Buenos
Aires Torres, 2001).

A partir de lo anterior, podemos sefialar que en el mismo grado que el rapido desa-
rrollo de los barrios “country” en los afios ‘80 puede ser interpretado como resultado
de la globalizacion y del neoliberalismo (Hoffmann, 2002), es posible también expli-
carlos como consecuencia de la idealizacién de la vida campestre en muchos paises
del subcontinente y como un modo de imitacidn por parte de las clase medias a lo
realizado por la elite, en su constante esfuerzo por igualdrseles.

Los edificios racionalistas y los barrios cerrados en altura

En el contexto del Estado Nacional Desarrollista asociado al mencionado modelo
de desarrollo econémico “keynesiano”, se producen en la mayoria de los paises lati-
noamericanos importantes transformaciones en su base econdmica. Bajo el para-

TE RESIDENCIAL g 13
MANQUEHUE
LO CURRO

Figura 1. Proyecto Parque Residencial Manguehue de Lo Curro.
Fuente: Larrain, 1952.
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digma de la substitucién de importaciones, que cobra fuerza a contar de la cuarta y
quinta década del siglo XX, el Estado acta como promotor de la actividad industrial
e interviene activamente en el disefio de las politicas sociales, entre las cuales la pro-
visién de vivienda fue una de las principales. En esos afos proceso de urbanizacion,
entendido como el cambio de los pauwones culturales desencadenado por la migra-
cion hacia las grandes urbes y el aumento de la poblacién en las ciudades que trans-

forma la ocupacién del suelo urbano, toma su mixima expresién en este periodo
(Hidalgo, 1999).

El Estado no sélo apoya la construccién de viviendas para los grupos mds nece-
sitados, sino que también facilita el acceso a la casa propia por parte de la clase
media. Existe una necesidad de industrializar la produccién de vivienda para con ello
reducir los costos de produccién por unidad edificada y ampliar asi el nimero de
beneficiarios de dichas politicas. Lo anterior dio lugar a la aparicién del concepto de
vivienda econdémica (Aynomino, 1976), que estuvo vinculado a los primeros
Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna. Ellos propiciaron decididamente
la edificacién en altura, lo que se expresd en la construccién de bloques de vivienda

en altura que pretendieron, en palabras de Le Corbusier (1976), racionalizar el uso
del espacio urbano.

En Chile la Caja del Seguro Obrero y algunos particulares que participan del nego-
cio inmobiliario a edifican, comienzos de la década de 1930, los primeros conjuntos
de viviendas verticales conocidos como edificios de departamento (Hidalgo, 2005),
otro tanto ocurre en Brasil, en similar periodo, con los conjuntos levantados por los
Institutos Aposentadoria e Pensdes (Bonduki, 1999), por su parte en México, en la
década siguiente, aparecen los conjuntos que impulsa el Banco Hipotecario Nacional
(Villavicencio y Durdn, 2003).

En Santiago los agentes privados vieron en la construccion de bloques de vivienda
en altura un negocio que comenzaba a reportar ganancias, y aprovecharon, de paso,
el impulso del sector publico dado a la construccién de viviendas mediante dos meca-
nismos: (1) construccién de las viviendas de promocién publica para la clase media
y (2) edificacién de unidades para ser colacadas en el mercado de la vivienda nueva,
beneficiindose de todas las ventajas tributarias que ofrecia el Estado para el desa-
rrollo del negocio inmobiliario (Hidalgo, 2005). Ademas, los particulares localizaron
sus proyectos en aquellos lugares cercanos al casco histérico de la ciudad y aprove-
charon con ello las ventajas de localizacién que la centralidad otorga en términos de
equipamientos y servicios.

Precisamente este dltimo aspecto fue unos de los fundamentos utilizados para
aprobar en 1937 la primera normativa chilena que aborda la propiedad comin en el
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siglo XX, denominada Ley de Venta por Pisos y que impulsé tempranamente la edi-
ficacién de los condominios verticales. Estos barrios cerrados derivados de la aplica-
cién de dicha normativa fueron vistos en aquellos afios como intervenciones que ayu-
darian a dinamizar el mercado del suelo de las dreas centrales, sefialindose que en
“terrenos de gran valor, ubicados en barrios centrales, y tan pobremente edificados
que escasamente producen renta a sus duefios, pueden aprovecharse en extensos
blocks de construcciones de la arquitectura moderna, sin que ello signifique grandes
y permanentes desembolsos, pues tan pronto estd terminado el edificio ya se pueden
vender sus diversas secciones, como se vende un fundo por hijuelas” (Tagle, 1937).

Los condominios verticales amparados en la ley copropiedad se difundieron en la
mayoria de las ciudades chilenas y dieron lugar a una forma urbana que se introduce
en la ciudad a través de la densificacién de la trama preexistente. Ellos representan
una modalidad de fragmentacién del espacio interior de la ciudad a través de la gene-
racién de pequefios y, a veces, medianos fraccionamientos, que imponen un sistema
de acceso controlado a los predios y fincas que los componen, los que en definitiva
son barreras fisicas que separan a sus moradores del mundo exterior.

La dindmica y el significativo crecimiento del sector inmobiliario vinculado a las
agrupaciones residenciales en condominio, en la década de los ochenta y comienzo
de los afios noventa, hicieron necesario que se modificara el cuerpo legal de 1937,
dando paso en 1997 a la Ley de Copropiedad Inmobiliaria. Concretamente uno de los
argumentos esgrimidos para el mencionado cambio fue el de flexibilizar la adminis-
tracién de los condominios, especialmente hacer mas viable la gestion de aquellos
conjuntos de gran tamafio y, en general, robustecer también el principio de que son
los mismos propietarios quienes mediante la expresién de su voluntad decidan sobre

la vida del conjunto residencial, sus modificaciones y situaciones por el estilo
(Figueroa, 2000).

Los cambios en la legislacion aludidos expresan que en la década de 1990 se pro-
dujeron modificaciones en la construccién de condominios en Chile, situaciéon que
mostré su correlato en la morfologia de las ciudades y en especial en las dreas metro-
politanas. El aumento del tamafo de las intervenciones y del ndimero de viviendas
involucradas en ellas, es precisamente uno de los aspectos mis relevantes que lleva-
ron a la renovacion de la citada normativa. Este punto representa también una nueva
manifestacién de la forma en que el espacio urbano comienza paulatinamente a
cerrarse a través de conjuntos de vivienda cada vez mayores, construidos con tipolo-
gias diversas que estin marcadamente segmentadas segin el estrato social y, a su vez,
localizados en diferentes puntos de la ciudad.
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Los barrios cerrados y formas recientes de fragmentacion en el area metro-
politana de Santiago

Los cambios anteriormente sefnalados pueden enmarcarse dentro de la influencia
provocada por la transformacién econdmica reciente, que tiende a producir formas
similares de asentamiento de la poblacién, situacién que permite leer el crecimiento
de algunos barrios cerrados, que no son copias modernas de las vecindades o las
“cités” y no se entienden como “country” o “loteos privados” (Borsdorf e Hidalgo,
2004). En esta dimension, se debe tener en consideracién que los procesos de muta-
cién territorial de la globalizacidn, refuerzan y amplifican la construccion de cierto
tipo de barrios cerrados. Capaces de modificar el conjunto de la estructura urbana
(figura n® 2 y n°® 3), los emprendimientos residenciales amurallados de los noventa
tienden a aumentar la superficie y el niGmero de viviendas, ademas de contar con la
participacion de capitales externos a los paises donde se materializan, junto con una
exacerbacion de las medidas de seguridad y una amplia variedad de equipamientos
de uso comun en su diseflo.

Esta situacion sumada al importante valor que las capas altas de la sociedad lati-
noamericana le otorgan a la esfera de la vida privada y su permanente afin de dis-
tincion del resto de la sociedad, explica en parte la vigorosa difusién mostrada por
los barrios cerrados en las tltimas décadas. Ello también se ve complementado por
el constante seguimiento o imitacién que los grupos que se sitdan en una escala infe-
rior a las élites hacen de ellas, llevando muchas veces a vivir en un barrio cerrado a
las clases media por un asunto de “moda”, en la que también participan las inmobi-
liarias que ofrecen un productc de consumo que practicamente no tiene alternativa
en el mercado de la vivienda nueva, explotando la venta de seguridad asociada a este
tipo de emprendimientos.

Como queda demostrado en los puntos anteriores, el cierre del espacio residen-
cial en las ciudades iberoamericanas no es un fenémeno reciente (figura n° 4), sin
embargo experimenta, desde los afios ochenta, un importante aumento. Santiago es
buen ejemplo para aproximarse a esta situacién, debido a que, en los distintos muni-
cipios que conforman su espacio urbano, se consolidan en este periodo las mis diver-
sas modalidades de barrios cerrados.

La situacion chilena es ademds un verdadero paradigma de la forma en que se lle-
varon a cabo las reformas neoliberales, iniciadas a mediados del decenio de 1970, las
que tuvieron en el sector inmobiliario a uno de los motores que debia liderar la nueva
economia. Para poner en marcha este postulado, una de las primeras medidas que se
impulsan en aquellos anos es la desregulacion del mercado del suelo, que se consti-
tuye en un puntal del desarrollo urbano. Esto se traduce en una progresiva flexibili-
dad de los instrumentos de planificacion territorial —planes de uso del suelo-, que
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cada vez ven mds reducido su campo de accidon a favor de las grandes inversiones
que son necesarias para los “adelantos de la ciudad”.

Al igual como ya se delined en los puntos anterjores, la hipotesis expuesta debe
ser asumida con cautela, lo que necesariamente conduce a adentrarse con cierta
detencion en la dltima fase de la construccién de las dreas habitacionales enclaustra-
das en la capital chilena, con el fin de formular un marco explicativo de dicho pro-
ceso. En este contexto, se debe tener en cuenta que asi como existen precedentes de
barrios exclusivos y de acceso limitado a sus residentes, ellos fueron una porcidén
reducida de un mundo urbano que en general se edificd con un trazado vial que per-
mitia la libre circulacién.

Sin embargo, la situacion actual es bastante diferente, y la construccion de nuevas
viviendas por lo general se hace en base a un disefio de perimetros cerrados y acceso
controlado. El paradigma de la globalizacion calza, en gran medida, en el escenario
descrito, no obstante existen manifestaciones locales del proceso que son necesarias
de analizar, como la amplia gama de tipologias con diversas localizaciones, habitadas
por diferentes clases sociales, que la realidad chilena ofrece.
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Los barrios cerrados en este pals, conocidos cominmente como condominios,
muestran distintas tipologias que van desde un grupo reducido de viviendas, peque-
nos condominios, entre cinco y veinte unidades de casas unifamiliares o edificios de
6y 20 departamentos aproximadamente, hasta proyectos que superan el centenar de
viviendas, principalmente de residencias unifamiliares, que hemos denominado urba-
nizaciones cerradas. A continuacion vy a modo de contribuir a la diferenciacién de la
situacion chilena con el resto de los paises latinoamericanos se propone la siguiente
clasificacion de barrios cerrados existentes en los diferentes municipios de la ciudad
de Santiago y que han sido disefiados por los promotores inmobiliarios como tales’:

Viviendas unifamiliares en copropiedad: poseen perimetro cerrado, acceso con-
trolado y vigilancia permanente o semipermanente. Los de menor tamafio se han
construido muchas veces al interior del drea urbana y los de mayor se ubican en la
periferia de la ciudad. En general se aplica en ellos la Ley 19.537 de Copropiedad
Inmobiliaria de 1997.

Urbanizaciones cerradas: Corresponden a conjuntos de viviendas unifamiliares de
mis de 100 viviendas, con perimetro cerrado y accesos controlados. En la mayoria de
las ocasiones no se encuentran amparados en la normativa de copropiedad y han
logrado legalidad a partir de la aplicacién de las ordenanzas locales de cierre de calles

y pasajes.

Edificio(s) de departamentos: Acceso controlado, vigilancia permanente o semi-
permanente y sistema de administracién. Se acogen a la Ley de Copropiedad y se han
construido en distintas zonas de la ciudad desde el centro a la periferia.

Loteo de Parcelas de Agrado: Unién de predios desde 5.000 m* en espacios periur-

banos, acceso controlado y edificacion libre en base a normativa interna del condo-
minio.

Estas variantes informan de la evolucién reciente de los espacios residenciales
cerrados en Santiago. Como apuntamos, la forma primaria de condominio se da en
el contexto santiaguino a raiz de la Ley de Venta por pisos de 1937, que ampard las
edificaciones en altura y fue la primera en normar el régimen de copropiedad inmo-
biliaria. Ella corresponde al punto de partida juridico que tuvieron los promotores de
construir viviendas en altura, las que representan, a su vez, la imagen del condomi-
nio chileno hasta mediados de 1a década de 1970.

5 Existen también otras clases de barrios cerrados, como son los “condominios de facto”, donde los veci-
nos, con o sin permiso municipal, cierran los accesos de las calles y los “condominios de viviendas socia-

les” de edificios de departamento, que tienen el estatuto juridico, pero que dificilmente se constituyen for-
malmente como tales.
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Figura 3. Evolucion de los principales elementos de la organizacién urbana en la ciudad latinoa-
mericana (modificado de Gormsen, 1981).

Es en este tltimo periodo cuando comienza a irrumpir en Santiago las llamadas
comunidades de Fernando Castillo Vélasco. Fue en la comuna de La Reina, al oriente
de la ciudad, en que dicho arquitecto disefia en base a una subdivisién del suelo pre-
existente, que oscilaba entre 0,5 a 4 hectdreas, grupos de casas unifamiliares con
acceso comun, orientadas a estratos profesionales. Castillo Velasco actué como dise-
fador y promotor de sus intervenciones, tareas que involucraron la organizacion pre-
via de los usuarios a la compra de los terrenos con ellos, pasando por la busqueda
de financiamiento hasta el disefio de los proyectos y la supervisién de la construc-
cion (Browne, 1990).

Bajo el principio de organizar comunidades, compuestas en general por familias
de intelectuales v artistas, que compartian sus puntos de vista, Castillo Velasco
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irumpe en la ciudad con una nueva forma de organizar las areas residenciales, explo-
tando exclusividad, disefio y paisaje (Eliash, 1990). El hecho de que los habitantes de
estas comunidades poseyeran tendencias politicas y culturales comunes, ha llevado a
catalogarlas como “condominios ideoldgicos” (Borsdorf, 2000). Hacia comienzos de
la década de 199C se contabilizaban en estos conjuntos residenciales “unas 360
viviendas y mas de 2000 habitantes” (Browne, 1990).

Con variaciones a la propuesta original de Castillo Velasco, la década de los
ochenta verd ampliacién de esta pauta de edificacién, difundiéndose de paso a otros
municipios de Santiago. Lo anterior permite senalar que el punto de partida del
aumento del enclaustramiento habitacional santiaguino es el pequerno condominio,
que no supera una treintena de unidades, Esta forma de construir viviendas estd aso-
ciada a un acomodo del disefio arquitecténico a la morfologia urbana ya consolidada.
Se obtienen, de esta forma, mayores rendimientos del suelo, similar, pero en una
escala menor, a lo que ocurre con la edificacién en altura.

Los proyectos mis pequefos de este tipo pueden compararse a los ya referidos
cités construidos en las postrimerias del siglo XIX ¢ inicios del siglo XX. Aunque las
superficies de las viviendas de los condominios edificados en los afios ochenta y
noventa es mayor, existe en ellos cierta reminiscencia de introducir en el espacio
urbano un modo de edificacién que aprovecha la parcelacion del suelo ya existente.

En el ocaso del ultimo decenio del siglo XX, los barrios cerrados comienzan a
aumentar paulatinamente su tamafo, superando un gran ndmero las 100 unidades y
de paso son trasladados por los promotores a comunas de menores ingresos. Aqui
los barrios amurallados conducen a lugares mds desfavorecidos a poblacién de mas
alto nivel socio profesional. Esta situacién constituye la base del proceso de frag-
mentacién socio espacial del drea metropolitana de Santago y es homologable a los
sucedido en otras ciudades latinoamericanas, como lo que ocurre el drea metropoli-
tana de Buenos Aires, en el municipio del Pilar, habitado por poblacién de escasos
recursos y en el que se han localizado los proyectos de barrios cerrados de mayor
magnitud en los dltimos anos (Vidal Koopmann, 2003, Vidal Koopmann vy
Dietrich2005). Esta situacion ha llevado a algunos investigadores a plantear cémo el
mosaico social de la ciudad comienza a transformarse y mostrar formas de agrupa-
miento que rompen de alguna forma la tendencia de acumular en determinadas dreas
a estratos socioecondmicos similares. En este sentido, se senala que “la construccion
de condominios cerrados para grupos medios y altos fuera de su drea tradicional de
concentracion, es tal vez el cambio mis notorio y generalizado que estd afectando a

la estructura interna de las ciudades chilenas y latinoamericanas” (Sabatini, Cdceres y
Cerda, 2001).

A su vez en los primeros anos del siglo XXI nace un fendémeno que anclado en el
proceso descrito marca un punto de inflexion en el disefio de los barrios cerrados en
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Santiago y tiene que ver con los megaproyectos residenciales, cuya poblacion pro-
yectada supera los 50.000 habitantes. Constituyen un nuevo concepto de ciudad
rodeada de muros, vallas, portones y sistemas de seguridad para proteger a sus miem-
bros de manera hermética y excluirlos del mundo exterior. Son, ademas, comunida-
des provistas de prestaciones de servicios y abastecimiento propias -en otras palabras,
autosuficientes-, pero reservadas Unicamente a un cierto estrato social. En determi-
nadas ocasiones -como en el caso de Santiago de Chile- esos megaproyectos se
conectan a los cascos urbanos a través de autopistas privadas transitables muchas
veces s6lo por quienes moran en esos nuevos complejos residenciales (Borsdorf e
Hidalgo, 2005).

Esta situacién se produjo con anterioridad en Argentina y Brasil, donde proyectos
como Nordelta en Buenos Aires y Alphaville en Sao Paulo son todo un simbolo de
verdaderas ciudades fortificadas, que estan transformando notablemente los modos
de habitar urhbano en dichos paises. Por ejemplo, Nordelta “se urbaniza desde 1999
en un drea de 1.600 hectdreas y se construye una infraestructura habitacional para
80.000 personas de altos ingresos, separadas del resto de la sociedad urbana por fuer-
tes medidas de seguridad; ademis, se encuentran en construccion todos los servicios
comunes de una ciudad, como instalaciones culturales, de esparcimiento, de compras
y un centro de oficinas” (Janoshka, 2002). En el caso de Alphaville, edificado en eta-
pas desde mediados de los anos ‘70 por una empresa del mismo nombre, que lleva
adelante proyectos en diversas ciudades del Brasil, corresponde a una verdadera ciu-
dad habitada por cerca de 30.000 personas, que cuenta con una amplia gama de ser-
vicios en su interior (Coy y Pohler, 2002).

En este nuevo dibujo de la geografia del espacio residencial, existen otros hitos
que comienzan a acompafar su conformacion, como son el surgimiento de las nue-
vas centralidades (Escolano y Ortiz, 2005), asociadas a la difusion de los grandes cen-
tros comerciales, conocidos en Chile con el anglicismo mall. Junto con dichos ele-
mentos aparecen en los primeros anos de este siglo, otros dispositivos que marcarin
el desarrollo de la ciudad y sus tendencias de expansion, como es el sistema de vias
concesionadas de alta velocidad, promovido por el Estado.

Ello refuerza las estrategias del sector empresarial inmobiliario, que comienza a
desarrollar con decision la edificacién de condominios y paulatinamente va agran-
dando el volumen de las operaciones, tanto de viviendas unifamiliares como también
de uno o mis bloques de departamentos. Estas viviendas forjan auténticas urbaniza-
ciones autosuficientes, en donde las firmas constructoras, brindan no solo la vivienda
como producto de venta, sino que ademads una serie de equipamientos y servicios,
que incluyen vigilancia permanente y areas de recreacion en su interior.
Concomitante con la situacién ya descrita, en las comunas externas al limite de la
mancha urbana continua de la aglomeracién santiaguina, la construccién de espacios
residenciales se intensifica en la década de 1990. En estas superficies se construyen
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viviendas unifamiliares en predios cuya superficie es igual o superior a media hecta-
rea, que corresponden a la medida minima de subdivisién de predios rasticos que
establece el Decreto Ley 3.516 de 1980, en pafios cuyo promedio es de 5.000 m? En
los municipios con mayor proporcion de suelo rural se llevaron a cabo importantes
procesos especulativos en torno a la citada subdivision, que se expresan en un bajo
porcentaje de edificacién de unidades residenciales en cada uno de los lotes subdi-
vididos. A pesar de esta situacién igualmente ello generd asentamientos dispersos que
no estdn asociados a actividades agropecuarias, sino que manifiestan una extensién
del modo de vida de la gran ciudad.

Consideraciones finales

En todas las ciudades las formas de habitar representadas en el diseno y disposi-
cion de las viviendas, dan cuenta de una distincién entre el 4ambito privado y el espa-
cio publico. Sin embargo, en América latina la difusién y aumento de los barrios
cerrados desemboca en un retroceso de aquellos lugares de uso comuin de todos los
ciudadanos, con lo que la movilidad y utilizacién de los diferentes territorios de la
ciudad se ven limitados.

A su vez una de las caracteristicas mas resaltantes del desarrollo urbano en
América Latina, reside en la fragmentacién de la ciudad en numerosas unidades
pequefias especializadas, de acuerdo con sus funciones. La antigua bipolaridad con
su correspondiente division de una ciudad para "ricos" y una para "pobres" vigente
hasta la década de los setenta, ha sido superada. Islas para adinerados —como los
barrios cerrados— se extienden por doquier en el area urbana. Templos de consumo,
como los grandes centros comerciales y tiendas por departamento, ya no son, como
antafo, un privilegio del barrio alto; sino que, estin diseminadas por toda la ciudad.
Lo que es aplicable al mercado habitacional y al comercio al por menor, se refleja
también en los nuevos patrones de emplazamiento para las prestaciones de servicio
y complejos industriales: las torres de oficinas no se construyen solamente en los
barrios tradicionales de la gente acomodada, el casco antiguo de la ciudad y sus dis-
tritos aledanios, todavia en decadencia durante los afios ochenta, vuelven a recibir
fuertes impulsos de crecimiento vertical. El sector industrial tiende, finalmente, a agru-
parse cada vez mas, en pequefios y medianos parques empresariales y a distanciarse
de los emplazamientos tradicionales, que se relacionaban con las principales rutas de
acceso de las grandes ciudades y vias ferroviarias.

Los barrios cerrados que nacieron en las Gltimas décadas tienen raices en la tra-
dicién cultural latinoamericana. Sin embargo, la influencia de la globalizacién y la
transformacion econdmica y sus consecuencias, retraso del estado, desregulacién del
desarrollo urbano y de las normas de planificacion, crecimiento de la criminalidad,
son fuerzas poderosas que acrecientan el proceso.
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Respecto de esta ultima caracteristica, la ultima década del siglo XX mostrd un
aumento del tamafo de los barrios cerrados en Santiago, representado por los con-
juntos de mas de 100 viviendas y que en la actualidad superan las 1000 unidades. Son
precisamente este tipo de intervenciones la que comienzan a provocar cambios de
gran escala en la conformacion de la geografia social de la ciudad de Santiago y de
sus formas de expansién. Ello es la expresion chilena de los grandes proyectos que
se estaban ya generando en Argentina y Brasil, donde Nordelta en Buenos Aires y
Alphaville en Sao Paulo son todo un simbolo de verdaderas ciudades fortificadas que
estdn transformando notablemente los modos de habitar urbano en dichos paises. Lo
anterior expresa la proximidad que existen en los disefios de dichas intervenciones,

y de la nueva forma en que se construyen los espacios urbanos de las ciudades
América Latina.

La situacion de Santiago a su vez informa que su morfologia urbana se ha visto
notablemente modificada por la edificacién de barrios cerrados, la que fue capaz en
la Gltima década de conformar un nuevo dibujo de la estructura territorial metropoli-
tana, marcado por la fragmentacién y por el ingreso de este tipo de viviendas a luga-
res con la mis diversa base social,, situacién que también es posible de ser obser-
vada, con diferentes expresiones, en el resto de las ciudades de América Latina.
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Plano Fotografia

Figura 4. Evolucion de algunas de las tipologias de barrios cerrados en Santiago de Chile:
desde la casa patio a la urbanizacién cerrada.
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Leyenda

1. Plano y esquema casa patio (Sahadi, 1996).

2. Plano (Ortega, 1985) y fotografia (2005) cite en calle Garcia Reyes, municipio de Santiago,
construido en 1910.

3. Plano (Ministerio de Obras Piblica, 1950) y fotografia (2005) Parque Residencial Manquehue
de Lo Curro.

4. Plano y fotografia (2005) condominio cite en calle Echenique, comuna de La Reina, cons-
truido en 1993.

5. Plano de condominios que dan lugar a urbanizaciones cerradas en calle Avenida Pedro
Fontova, municipio de Huechuraba en construccién desde la segunda mitad de la década

de 1990. La fotografia (2004) muestra grupo de casas en la zona de El Carmen de
Huechuraba.
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